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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat bereits am 16.07.2015 die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstrale” im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB beschlossen. Konkreter Planungsanlass war die Absicht des damaligen Grundstiickseigentimers
im Bereich des sog. Lahnhofes in Richtung der Lahn eine stédtebauliche Neuordnung und Nachverdich-
tung als Erganzung bereits erfolgter Aufwertungen und Umstrukturierungen im naheren Umfeld des Plan-
gebietes sowie auch im Kontext des Rahmenplans BahnhofstraRe umzusetzen. Die vorgesehene stadte-
bauliche Entwicklung der eigenen Flachen umfasste den kompletten Rickbau der riickwartig zur Bahn-
hofstra3e gelegenen Lahnhofpassagen und die anschlieRende Errichtung eines aus insgesamt drei gro-
Beren Baukdrpern vorwiegend fir eine Wohnbebauung bestehendem Gebaudeensembles mit dem auch
dem verstarkten Wunsch nach Wohnmdoglichkeiten im Nahbereich zur Lahn Rechnung getragen werden
sollte. Ausgehend von der Bahnhofstra3e sollte tiber die Herstellung eines grof3zuigigen 6ffentlichen Be-
reiches eine Offnung und Verbindung zur Lahn geschaffen werden. Zudem waren ergéanzende und das
Wohnen nicht stérende gewerbliche sowie gastronomische Nutzungen vorgesehen. Die damaligen stad-
tebaulichen Konzeptionen miindeten in einem Lageplankonzept. Die Planungen wurden daraufhin jedoch
zunachst nicht weiterverfolgt. Zwischenzeitlich wurde das Lahnhof-Areal vom damaligen Eigentimer an
die in der Stadt ARlar ansassige HELM HOLDING GMBH verkauft, die bereits im direkten Umfeld des Lahn-
hof-Areals verschiedene Bauvorhaben, wie z.B. das Pflegeheim an der Inselstral3e, umgesetzt hat und
auch kinftig im Zuge der Planung und Umsetzung weiterer Vorhaben maRgeblich an der stéadtebaulichen
Neuordnung und Aufwertung des gesamten Bahnhofquartiers beteiligt sein wird.

Abbildung genordet, ohne Mafstab

Nach dem Erwerb des Lahnhof-Areals wurden vom neuen Eigentimer in Zusammenarbeit mit der BLFP
FRIELINGHAUS ROHRBACH ARCHITEKTEN PLANUNGS GMBH und der KuBUS FREIRAUMPLANUNG GMBH & Co.
KG in Abstimmung mit den stadtischen Amtern verschiedene stadtebauliche Konzeptionen erarbeitet.
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Aus diesem gemeinsamen Abstimmungs- und Planungsprozess ist aus der erarbeiteten Vorzugsvariante
ein konkreter stadtebaulicher Entwurf entstanden, der die bisherigen Vorstellungen und Ziele zur weiteren
Entwicklung des Lahnhof-Areals aufgreift und architektonisch sowie in Verbindung mit einer zugehdrigen
Freiraumplanung weiterentwickelt und konkretisiert.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhof-
stralRe” von 2011 bzw. der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 von 2013. Zur Umsetzung der
Planungen werden jedoch insbesondere Anderungen an den festgesetzten Verkehrsflachen und den
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung in diesem Bereich notwendig. Der Geltungsbereich der
vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe* umfasst dabei abweichend von
dem am 16.07.2015 gefassten Aufstellungsbeschluss nur noch den Bereich des eigentlichen Lahnhofes
einschlie3lich der bestehenden Bebauung an der BahnhofstraRe und nicht mehr dartber hinaus auch die
im Norden angrenzenden Flurstiicke, die sich im Eigentum der Stadt Wetzlar sowie eines Privateigenti-
mers befinden. In diesem Bereich besteht aktuell kein stadtebauliches Erfordernis fiir eine Anpassung der
bislang geltenden Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 von 2013.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen nicht nur fir die Umsetzung des geplanten Vorhabens, sondern fir eine zeitgemafe stadtebauli-
che Entwicklung im Bereich des Lahnhof-Areals zwischen der Bahnhofstra3e im Westen sowie dem Ver-
lauf des Lahnuferweges und dem Gewasserverlauf der Lahn im Osten geschaffen werden. Hierdurch
wird ein weiterer wesentlicher Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung auf Flachen
mit einer hohen stadtentwicklungspolitischen Bedeutung geleistet. Die bisherigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden daher nach MaRgabe der stad-
tebaulichen Erforderlichkeit an den Bestand und die Planung sowie an aktuelle gesetzliche Vorgaben und
Anforderungen angepasst. Das Planziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes liegt dabei in der Aus-
weisung eines Urbanen Gebietes i.S.d. § 6a BauNVO und eines Kerngebietes i.S.d. 8§ 7 BauNVO sowie
in der Sicherung der Freiflachen und der neu zu schaffenden offentlichen Bereiche in Verbindung der
Bahnhofstraf3e mit der Lahn und dem Lahnuferweg (Radfernweg R7).

Das Planziel sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Plangebietes. Demnach sollen die bestehen-
den bauleitplanerischen Vorgaben gemaf3 den vorgenannten Zielvorstellungen angepasst und eine stad-
tebauliche Entwicklung bauplanungsrechtlich ermdglicht werden, die ein zeitgeméalies Angebot an Nut-
zungen umfasst, einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung leistet, einen stadtebaulichen Ubergang
zwischen den im Umfeld vorhandenen Nutzungen schafft und zu einer Aufwertung des Stadtbildes und
letztlich des gesamten Bahnhofquartiers fihrt. Der Bebauungsplan wird insofern als geeignetes Instru-
ment angesehen, den aktuellen Vorgaben und Anforderungen des Gesetz- und Verordnungsgebers zur
baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung auf baulich bereits vorgepragten Flachen im Innenbe-
reich Rechnung zu tragen, in dem durch Anpassung der bisherigen bauleitplanerischen Vorgaben die
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die stadtebauliche Neuordnung geschaffen werden.

Im Rahmen der Innenentwicklung ist die Uberplanung eines kleineren Bereichs innerhalb des Geltungs-
bereichs eines vorhandenen Bebauungsplanes méglich und regelmafig zulassig, zumal es vorliegend
dem stadtebaulichen Ziel entspricht, einzelne Grundstiicke planerisch fortzuentwickeln und stadtebaulich
aufzuwerten. Zwar wird der Bebauungsplan nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan ausgestaltet,
gleichwohl ist die Bauleitplanung in besonderer Weise auf konkrete Planungen bezogen. Hierdurch kann
insbesondere im Hinblick auf die Gestaltung der 6ffentlichen Bereiche und Verkehrsflachen eine hinrei-
chende Flexibilitat im spateren Vollzug des Bebauungsplanes gewahrt werden.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 umfasst in der Gemar-
kung Niedergirmes, Flur 12, die Flurstiicke 54/10, 54/11, 54/12, 54/13, 54/14, 54/15, 54/16, 54/17, 54/18,
54/19, 58/3, 155/3, 155/4, 155/5, 155/6, 157/6, 157/7, 157/8, 169/19, 169/21, 169/24, 169/29, 169/35,
169/40, 169/41, 169/42, 662/157 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: SpinnereistralRe und gewerbliche bzw. gastronomische Nutzungen sowie gértnerisch
genutzte Flachen und Standort Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft e.V. (DLRG)

Westen: Bahnhofstral3e mit Hauptgeschéftszentrum und Fu3géngerzone

Suden: Pflegeeinrichtung ,Haus Kdénigsberg an der Lahn“ sowie im Bau befindliches Wohn- und

Geschaftsgebaude MODUS 3.0 auf dem Geléande des ehemaligen Kaufhauses Mauritius

Osten: Bundeseigene Flachen und Verlauf des Lahnuferweges (Radfernweg R7) sowie an-
schlielend Gewasserverlauf der Bundeswasserstralle Lahn (Gewasser 1. Ordnung)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,1 ha (21.440 m?). Hiervon ent-
fallen auf das Urbane Gebiet rd. 1,2 ha (11.898 mz), auf das Kerngebiet rd. 0,4 ha (3.548 mz), auf die
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Aufenthaltsplatz rd. 0,3 ha (2.625 m?), auf die
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” rd. 0,2 ha (1.823
m2) und auf die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und Fuliweg mit Aufent-
haltsflachen® rd. 0,2 ha (1.819 m?).

Bereich des Plangebietes

o G, L TeEE 3

Eigene Aufnahmen (02/2017)
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Das Plangebiet ist annahernd vollversiegelt und umfasst neben den bestehenden Geschéaftsgebauden an
der Bahnhofstral3e bislang noch vorhandene bauliche Anlagen des Lahnhofes, die im Zuge der weiteren
Planung zuriickgebaut werden sowie den von der SpinnereistralRe ausgehenden Zufahrtsbereich ein-
schlie3lich der noch in Nutzung befindlichen Stellplatzflachen. Hinzu kommen kleinere Grunflachen ent-
lang des Lahnuferweges mit vorhandenen Laubbdumen und Laubstrduchern. Die Hohenlage des Plan-
gebietes bewegt sich im Bereich von rd. 149 bis 151 m Gber Normalnull (NN).

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes bleibt in Richtung
der Lahn geringfligig hinter der sidéstlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der rechtswirk-
samen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 von 2013 zuriick. Wahrend sich das Flurstiick 155/6
in privatem Eigentum des Vorhabentragers befindet, schlie3t sich hieran zunéchst die an die Stadt Wetz-
lar verpachtete bundeseigene Wegeparzelle des Lahnuferweges an, bevor sich mit dem Flurstiick 155/7
wiederum ein schmaler Streifen im Uferbereich der Lahn zwischen Wegeparzelle und Grundstiicksgrenze
der Gewadsserparzelle in privatem Eigentum befindet. Die Gewdasserparzelle der Lahn umfasst wiederum
bundeseigene Flachen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung. Der tatsachliche derzeitige Verlauf des
Lahnuferweges folgt zudem nicht exakt den Grundstiicksgrenzen der Wegeparzelle. Da im Zuge der vor-
liegenden Planung weder bundeseigene Flachen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung Giberplant, noch
Flachen im Bereich des derzeitigen Verlaufs des Lahnuferweges bauplanungsrechtlich gesichert werden
sollen, die im Zuge einer kiinftigen Umgestaltung des Lahnuferweges sowie des Uferbereiches insgesamt
gegebenenfalls anderweitig hergestellt werden sollen, umfasst der Geltungsbereich der vorliegenden
2. Anderung des Bebauungsplanes abweichend vom Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes weder die bundeseigene und an die Stadt Wetzlar verpachtete Wegeparzelle des Lahnuferweges,
noch das hieran anschlieBende Flurstiick 155/7. Fir diese Flachen gelten die bisherigen Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2013 fort.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand festgelegt, sodass die Planung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst
ist. Hinzu kommt die Uberlagernde Festlegung als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und
im Bereich des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Lahn auch die tiberlagernde Fest-
legung als Vorbehaltsgebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz.

In den regionalplanerisch festgelegten Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt-
und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wieder-
hergestellt werden. Durch das geplante Vorhaben und die Zulassigkeit eines entsprechend hohen Ver-
siegelungsgrades und stadtebaulich bewusst pradgender Gebdudehdhen wird die Wiederherstellung um-
fangreicher, urspriinglicher Klimafunktionen auch kiinftig eingeschrankt. Der Bebauungsplan beinhaltet
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, die aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage eine
zweckentsprechende Bebauung und Nutzung des Plangebietes mit hoher stadtebaulicher Dichte ermdg-
lichen. Jedoch werden im Vergleich zur derzeitigen Situation mit weitlaufig vollversiegelten Flachen kiinf-
tig groRere Bereiche entsiegelt und als begriinte Freiflachen hergestellt. Zudem erfolgt auf den Dachfla-
chen der kiinftigen Gebaude eine extensive Begriinung, sodass insgesamt eine Verbesserung der klein-
raumigen stadtklimatischen Verhéltnisse erzielt werden kann.

In den regionalplanerisch festgelegten Vorbehaltsgebieten fir den vorbeugenden Hochwasserschutz
sollen sich vorhandene und geplante Nutzungen an die Hochwassergefahr anpassen. Unbebaute, ge-
wassernahe Flachen sollen von Bebauung freigehalten werden. Sofern diese Gebietskategorie innerhalb
im Zusammenhang bebauter Ortsteile festgelegt ist, ist bei Planungen und MaRBnahmen den Belangen
des Hochwasserschutzes ein hohes Gewicht beizumessen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2019
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Soweit bei anstehenden Sanierungen und Objektverlagerungen zuvor bebaute gewéassernahe Flachen
frei werden, sollen diese Flachen fir den Hochwasserschutz und die Gewasserentwicklung gesichert
werden. Den vorgenannten Grundsatzen der Raumordnung wird dahingehend Rechnung getragen, dass
die geplanten Baukorper innerhalb des festgelegten Vorbehaltsgebietes bzw. des Uberschwemmungsge-
bietes der Lahn (HQ100) so errichtet werden, dass rechnerisch kein Retentionsraumverlust eintritt. Nach
Malgabe der einschlagigen wasserrechtlichen Regelungen des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
wird das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigen, den Was-
serstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandern, den bestehenden Hochwasser-
schutz nicht beeintrachtigen und hochwasserangepasst ausgefiihrt werden.

1.4 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fiir den Bereich des Plangebietes Gemisch-
te Bauflache dar. Da Bebauungspldne gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstra3e” von
2011 bzw. der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 von 2013. Zudem werden Teilflachen des Gel-
tungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 bzw. der 5. Anderung des Bebauungs-
planes von 2017 berihrt, mit denen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche Umge-
staltung und Folgenutzung im Bereich des ehemaligen Kaufhauses Mauritius geschaffen und hierzu die
bisherigen Festsetzungen insbesondere zur Art und zum MalR der baulichen Nutzung angepasst wurden.

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstraf3e” erlangte am 30.06.2011 Rechtskraft. Anlass fiir die Auf-
stellung des Bebauungsplanes waren gravierende Fehlentwicklungen im Bereich der Bahnhofstral3e mit
einem erheblichen Leerstand im Einzelhandel, insbesondere in den Erdgeschosszonen der sidlichen
BahnhofstraBe sowie im Einkaufszentrum Lahnhof. Gleichzeitig lagen Bauantrdge zur Errichtung von
Spielhallen vor, die den bereits eingesetzten sog. Trading-Down-Effekt noch weiter verscharft hatten.
Insofern lag seinerzeit ein Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel Vergni-
gungsstatten auszuschlieBen vor. Darliber hinaus sollte im 8stlichen Teilbereich des Plangebietes zwi-
schen InselstraRe, Bahnhofstral3e, SpinnereistraRe und der Lahn mit der Festsetzung einer zusatzlichen
ErschlieBungsstral3e und eines neuen Mischgebietes in Verbindung mit Grinflachen eine vielfaltige Nut-
zung, bestehend aus Wohnen, Dienstleistungen, Handel, Freizeit und Naherholung ermdglicht werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 erlangte am 19.10.2013 Rechtskraft. MaRgeblicher
Anlass der Anderung war die Beriicksichtigung wasserrechtlicher Belange in der Planungskonzeption.
Daher erfolgten die Festsetzungen einer Bauverbotszone und einer Baubeschréankungszone entlang der
Lahn. Mit dieser Zonierung im Bereich der Lahn konnte Planungssicherheit fur die Entwicklung von Fla-
chen entlang der Lahn geschaffen werden. Die ersten abgeschlossenen Entwicklungen in diesem Be-
reich stellen die Wohngebéaude InselstralRe 1 und 3 sowie die Pflegeinrichtung in der Inselstral3e 5 dar.
Zudem wurden die textlichen Festsetzungen, unter anderem zur Zuldssigkeit von Fremdwerbeanlagen,
Uberarbeitet und Anpassungen der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung vorgenommen.
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Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe* — 1. Anderung von 2013

Al

Ausschnitt genordet, ohne Mafstab

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 erlangte am 07.10.2016 Rechtskraft und umfasst mit
0,25 ha nur einen Teilbereich des ursprunglichen Bebauungsplanes. Hierbei handelt es sich um die Fl&a-
che, auf der sich das zuletzt leerstehende Kaufhaus Mauritius befand. Das Kaufhaus wurde bereits zu-
rickgebaut und es wird seitens der HELM HOLDING GMBH derzeit an gleicher Stelle ein neuer Geb&ude-
komplex mit GeschaftsrAumen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen errichtet
(MODUS 3.0). Fur diese Konversion wurden Anpassungen bezlglich des zulassigen Maf3es der bauli-
chen Nutzung, der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der Feinsteuerung zur Art der baulichen Nut-
zung notwendig. Gleichzeitig sollte Uber die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen der als Ergebnis
aus dem Rahmenplan Bahnhofstrale zu schaffende Durchgang zwischen der Bahnhofstrale und dem
Lahnufer bauplanungsrechtlich gesichert werden. Zudem wurden die textlichen Festsetzungen zum Im-
missionsschutz, zu den Dachformen und deren Ausgestaltung sowie zur Fassadengestaltung angepasst.

Im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes der 3. Anderung war daraufhin eine Aufstockung der ge-
planten Bebauung fiir eine zuséatzliche Wohnung mit Blick zur Lahn vorgesehen, die nach den getroffenen
Festsetzungen zur Geschossflachenzahl sowie zur Zahl der Vollgeschosse nicht zulassig war. Daher
wurden mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 von 2017 die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Umsetzung der gednderten Bebauungskonzeption geschaffen. Die 5. Anderung
des Bebauungsplanes umfasste ausschliel3lich die teilrdumliche Anpassung der Zahl der maximal zul&s-
sigen Vollgeschosse und damit einhergehend die entsprechende Anpassung der Geschossflachenzahl
sowie die Begrenzung der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen in diesem Bereich. Der Geltungs-
bereich entspricht dem raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes von 2016.
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5. Anderung von 2017
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Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 wurde von der Stadtverord-
netenversammlung bereits am 16.07.2015 gefasst. Das Bauleitplanverfahren wurde daraufhin jedoch
zunéchst nicht weitergefiihrt, da in den stadtischen Gremien keine Unterstiitzung fur die stadtebauliche
Konzeption des Voreigentiimers gefunden werden konnte. Der dem Aufstellungsbeschluss zugrundelie-
gende Geltungsbereich umfasste neben dem Bereich des eigentlichen Lahnhofes sowie der bestehenden
Bebauung an der Bahnhofstral3e dartiber hinaus auch die im Norden angrenzenden Flurstiicke, die sich
im Eigentum der Stadt Wetzlar sowie eines Privateigentimers befinden. Der Geltungsbereich der vorlie-
genden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe* umfasst hiervon abweichend nur
den Bereich des eigentlichen Lahnhofes mit der bestehenden Bebauung an der Bahnhofstral3e.

Zur Umsetzung der im Bereich des Lahnhof-Areals vorgesehenen Planungen werden insbesondere An-
derungen an den festgesetzten Verkehrsflachen und den bislang geltenden Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung notwendig. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes werden nach Mal3gabe der stddtebaulichen Erforderlichkeit an den Bestand und die
Planung sowie an aktuelle gesetzliche Vorgaben und Anforderungen angepasst. Im Bereich der Uberla-
gerung der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes mit dem Geltungsbereich der 3. Anderung
bzw. der 5. Anderung des Bebauungsplanes erfolgen im Ergebnis keine Anderungen, da hier bislang
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich* und kiinftig Verkehrsflachen
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Aufenthaltsplatz” festgesetzt werden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe” — 2. Anderung werden fir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe von
2013 sowie der 3. Anderung von 2016 und der 5. Anderung von 2017 durch die Festsetzungen der vor-
liegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt. Da im Zuge der vorliegenden Planung weder bun-
deseigene Flachen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung tberplant, noch Flachen im Bereich des der-
zeitigen Verlaufs des Lahnuferweges bauplanungsrechtlich gesichert werden sollen, die im Zuge einer
kunftigen Umgestaltung des Lahnuferweges sowie des Uferbereiches insgesamt gegebenenfalls ander-
weitig hergestellt werden sollen, umfasst der Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes abweichend vom Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes weder die bun-
deseigene und an die Stadt Wetzlar verpachtete Wegeparzelle des Lahnuferweges, noch das hieran
anschlieBende Flurstiick 155/7. Fiir diese Flachen gelten die bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung
des Bebauungsplanes von 2013 fort.
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1.5 Innenstadtentwicklungskonzept und Rahmenplan Bahnhofstrafie

Im Innenstadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Wetzlar von 2012 wird das Bahnhofsquartier als
stadtebaulich bedeutsames ,Tor zur Innenstadt” bezeichnet. Ob mit Bus, Bahn oder mit dem Auto — in
der Regel nadhert man sich der Stadt Gber dieses Quartier. Als Aushéngeschild fiir die Stadt ist ange-
strebt, die stadtebauliche Qualitat des Quartiers zu verbessern und einen Teil der Besucherstrome des
Einkaufszentrums Forum Wetzlar Gber die Bahnhofstral3e in die Innenstadt zu leiten. Dabei kommt einer
Neugestaltung und Aufwertung der BahnhofstraRe eine hohe Bedeutung zu. Vor allem sind funktionale
Veranderungen notwendig. Die bestehenden Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sind nachfrage-
orientiert anzupassen, gegebenenfalls zuriickzubauen und mit neuen Funktionen wie Wohnen, Bildung,
Freizeit und Kultur zu erganzen. Im Bereich Lahnhof soll dabei ein neues, dem Fluss zugewandtes Quar-
tier mit Wohnen, hochwertigen Griinzonen und freizeitorientierten Funktionen entstehen.

Hierzu wird im ISEK ausgefiihrt, dass das ,[...] Lahnhofgeldnde mit seiner hohen Lagegunst an der Lahn
[...] insgesamt ein groRes Potenzial [bietet], um ein neues zum Flussraum hin orientiertes Stadtviertel
innerhalb des Bahnhofquartiers zu entwickeln. Neben gewerblichen Nutzungen zur Abschirmung des
Gelandes gegenuber der B49 konnten hier hochwertige Griinbereiche am Wasser, stadtisches und
gleichzeitig naturnahes Wohnen, Buros, touristische und gastronomische Funktionen realisiert werden.
Gleichzeitig wirde die Mdglichkeit fir eine neue riickwartige ErschlieBung der BahnhofstraBe und einer
Verkehrsentlastung der Inselstral3e eréffnet. Das schafft nicht nur neue Zugange zur Lahn, sondern ver-
bessert auch die Gestaltungsspielraume an der Zufahrt zur Inselstral3e. Eine wesentliche Bereicherung
fur das Lahnufer und seine Nutzer wére eine Aufwertung dieses Bereiches durch die Weiterfihrung des
Lahntalradweges am Bootshaus und an der BriickenstraBe sowie die Schaffung direkter Zugangsmaog-
lichkeiten und attraktiver Sitzméglichkeiten am Wasser, die zum Verweilen einladen [...].

Der Rahmenplan Bahnhofstral3e wurde am 15.12.2015 als Handlungsgrundlage fiir die weitere Entwick-
lung des Bahnhofquartiers beschlossen. Der Rahmenplan dient der planerischen Steuerung des Quar-
tiers und bildet den Rahmen fir die Bauleitplanung, Projektplanung und die weitere Konzepterstellung.
Aufbauend auf dem Innenstadtentwicklungskonzept wird die zukiinftig angestrebte Entwicklung des Ge-
bietes definiert. Der Riickbau der Lahnhof-Passagen und eine anschlielRende Bebauung mit einem hohen
Wohnanteil sind bereits im Rahmenplan als konkrete MalRnahme benannt. Hinzu kommen weitere Mal3-
nahmen zur stadtebaulichen Neuordnung und Aufwertung des Quartiers im Umfeld des Lahnhofes.

Ausschnitt Rahmenplan Bahnhofstral3e 2015

Voraussetzungen:

» Verkaufs- oder Entwicklungsbreitschaft
des Eigentimers

« Abbruch des Gebaudes

» Konzept fir Neubebauung

» Erstellung eines Freiraumkonzepts

» ggf. Schaffung von Planungsrecht
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Als konkrete Planungsvision wird hierzu im Rahmenplan ausgefuhrt, dass dieser Bereich gepragt ist ,[...]
durch die leerstehenden Ladenflachen in den Lahnhofpassagen, das leerstehende Kaufhaus Mauritius
und die groRe asphaltierte Parkplatzflache, die fast bis an die Lahn reicht. Ziel muss hier ein Riickbau der
nicht mehr nutzbaren Lahnhofpassagen und des Mauritius sein. Zukunftig muss der Bereich an der Lahn
besser mit der BahnhofstralBe verbunden werden, weshalb der bestehende Durchgang im Rahmen einer
neuen Bebauung stark verbreitert und aufgewertet werden muss. Gleichzeitig muss an der Lahn das
Angebot an Wohnraum weiter ausgebaut werden, um eine Belebung des Gebietes zu erzielen. Zur Auf-
wertung der offentlichen Flachen sollte das Thema Lahn und Wasser genutzt werden. Die Vision zeigt
daher die Anlage eines grof3zuigigen Wasserspielplatzes direkt an der Lahn zwischen dem in Planung
befindlichen zukinftigen Pflegeheim und der angedachten Wohnbebauung. Die Aufwertung des
Lahnufers erfolgt durch Bepflanzung, den Bau von Terrassen und der Installation von geeignetem Stadt-
mobiliar verbunden mit einer durchgéngigen Beleuchtung des Lahnuferwegs [...]".

Mit dem geplanten und der vorliegenden Bauleitplanung zugrundeliegenden Vorhaben wird ein wesentli-
cher Beitrag zur Umsetzung der sowohl im ISEK als auch im Rahmenplan dargelegten Ziele zur weiteren
Entwicklung des Bahnhofquartiers geleistet. Dies betrifft die Schaffung von Wohnraum mit ergdnzenden
gewerblichen Nutzungen und die Herstellung von weitlaufigen éffentlichen Bereichen mit Aufenthaltsqua-
litat in Verbindung der BahnhofstraBe mit dem Lahnuferweg und der Lahn sowie der Anlage und Gestal-
tung von halbéffentlichen Bereichen innerhalb des neuen Stadtquartiers. Hierdurch wird eine Einbindung
der Flachen in den Stadtgrundriss und insgesamt eine Aufwertung des Gesamtbereiches erzielt.

1.6 Konzept zur Integration der innerstadtischen Wasserlaufe

Aufbauend auf dem Innenstadtentwicklungskonzept (ISEK) hat die Stadt Wetzlar 2016 eine umfangreiche
Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt, um gemeinsam mit den Biirgerinnen und Biirgern Ideen fur
die bessere Integration der innerstadtischen Wasserlaufe zu entwickeln. Ziel war es dabei, die Flusse
verstarkt in das 6ffentliche Bewusstsein zu riicken und das grofRe Potenzial der Flussauen als Naturraum
und auch als Erholungsraum fir die Wetzlarer Bevélkerung besser und einvernehmlicher zu nutzen.

Nach der inhaltlichen Arbeit in Burgerworkshops wurden als Ergebnis neun Projektvorschlage sowie
sechs mittelfristig und drei kurzfristig umsetzbare MaRnahmen identifiziert, welche den politischen Gremi-
en und Entscheidungstrégern der Stadt Wetzlar zur Umsetzung empfohlen werden. Bei den vordringli-
chen MaRnahmen zur Entwicklung der Uferbereiche und deren besseren Integration in das Stadtbild
handelt es sich vor allem um MaRnahmen, die auf die Schaffung eines durchgangigen Uferweges und
durchgangiger offentlicher Grinrdume an den Flussufern hinwirken.

Zu den vorgeschlagenen Malinahmen gehdrt unter anderem die Neuanlage einer Griunflache hinter dem
Lahnhof einschlie3lich der Neugestaltung des Lahnuferweges zwischen Lahnhof und Rittal-Arena. Zu
den als umsetzbar eingestuften Ideen, die Bedeutung fir das Lahnufer haben, gehort dabei auch der
Vorschlag, den Lahnuferweg zu verbreitern und gegebenenfalls die unterschiedlichen Nutzergruppen
voneinander zu trennen. Ein weiterer Vorschlag war die Errichtung eines (Wasser-)Spielplatzes fur Fami-
lien und Kinder am Lahnhof. Die neue Freiflache sollte dabei urbane Elemente, wie z.B. Stufen zur Lahn,
ebenso beinhalten wie neue Grinflachen, welche beispielsweise terrassenférmig modelliert sein kénnten.

Mit dem geplanten und der vorliegenden Bauleitplanung zugrundeliegenden Vorhaben wird ein wesentli-
cher Beitrag zur Umsetzung der im Konzept zur Integration der innerstadtischen Wasserlaufe dargelegten
Ziele zur weiteren Entwicklung des Lahnuferbereiches und des Lahnhof-Areals geleistet. Dies betrifft die
Herstellung von weitlaufigen 6ffentlichen Bereichen mit Aufenthaltsqualitat in Verbindung der Bahnhof-
straBe mit dem Lahnuferweg und der Lahn sowie die Mdoglichkeiten zur kiinftigen Gestaltung des
Lahnuferweges im Kontext der auch hier vorgesehenen grof3zugigen o6ffentlichen Flachen.
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1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde zuletzt 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5 BauGB
sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafBnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Boden-
schutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll. Dabei sollen Ermittlungen zu
den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bau-
leitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst
die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Da im Zuge der vorliegen-
den Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im Auf3en-
bereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemanR § 13a BauGB ausdriicklich der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie einer stadte-
baulichen Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann
von einer weitergehenden Begriindung abgesehen werden.

1.8 Beschleunigtes Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Malnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Ver-
fahren sind gegeben, da der Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung von Flachen durch eine stadte-
bauliche Neuordnung und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Be-
reich bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das
Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m?
nicht Gberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfah-
ren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach der 2. Anderung des Bebauungsplanes zuléassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt
deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?. Dabei ist jedoch weitergehend zu
priifen, ob die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB in
einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der rechtswirksamen 3. Ande-
rung bzw. 5. Anderung sowie der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 zu sehen ist und dann die
Grundflachen dieser Bebauungsplane mitzurechnen wéren. Sollte als Ergebnis einer solchen Kumulation
eine zulassige Grundflache von insgesamt 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? festgesetzt sein, ware
zunéchst aufgrund einer Gberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zum Baugesetz-
buch genannten Kriterien zu prifen, ob der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen wéaren (Vor-
prifung des Einzelfalls). Ein enger Zusammenhang ware dann gegeben, wenn eine Planung in mehrere
Teilplanungen aufgeteilt wird, die aber letztlich auf ein Vorhaben zielen.
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Dies gilt jedoch nach der einschlagigen Kommentierung nicht fur die Falle der im Stadtebau Ublichen
abschnittsweisen Planung und Realisierung von Projekten. Die abschnittsweise Realisierung gréRerer
stadtebaulicher Vorhaben ist vielmehr auch fiir Angebotsplanungen kennzeichnend und nicht von vornhe-
rein als Unterlaufen der gesetzlichen Regelungen beziiglich des maf3geblichen Schwellenwertes zu se-
hen. Hierbei ist von Bedeutung, dass die stadtebaulichen Zielsetzungen aller vorgenannten rechtswirk-
samen Bebauungsplan-Anderungen auf die stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des gesamten
Bahnhofquartiers abzielen, indem die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung von
einzelnen groReren Bauvorhaben geschaffen wurden. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um ein grof3es
untrennbares Einzelvorhaben, das technisch oder in sonstiger Weise bzw. mit gemeinsamen betriebli-
chen oder baulichen Einrichtungen verbunden ist und auf demselben Betriebs- oder Baugelande liegt.
Gegenstand ist vielmehr jeweils die bedarfsorientierte Anpassung der bislang geltenden und mit ihren
Festsetzungen den Einzelvorhaben entgegenstehenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402.

Hinsichtlich des raumlichen Zusammenhanges ist, unbeschadet der vorgenannten Ausfilhrungen, die
3. Anderung bzw. 5. Anderung des Bebauungsplanes zu betrachten, im Zuge derer die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des im Bau befindlichen Wohn- und Geschaftsgebaude
MODUS 3.0 auf dem Geléande des ehemaligen Kaufhauses Mauritius geschaffen wurden. Sofern die hier
zulassige Grundflache zu der Grundflache der vorliegenden 2. Anderung hinzuzurechnen wére, wird je-
doch der Schwellenwert von 20.000 m? nicht tiberschritten. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes im
Bereich westlich der BahnhofstraRe zwischen Eduard-Kaiser-StralRe und Gloelstrae, wird raumlich klar
durch den Verlauf der Bahnhofstral3e getrennt. Dariiber hinaus ist auch hier entsprechend der vorge-
nannten Ausfiihrungen kein enger sachlicher und zeitlicher Zusammenhang zu sehen.

Im Ergebnis handelt es sich bei den jeweiligen Einzelvorhaben und Bebauungsplan-Anderungen nicht um
Bestandteile einer einheitlichen stadtebaulichen Malinahme, da keine gemeinsame Planung zugrunde
liegt. Dabei ist auch beachtlich, dass selbst eine umfassende Planung, die in Bauabschnitten realisiert
wird, nicht zwangslaufig fir eine Kumulation i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB spricht.

Dariiber hinaus bereitet der Bebauungsplan kein Vorhaben vor, fiir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht besteht und es werden keine
Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das be-
schleunigte Verfahren angewendet werden kann.

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. 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
Durchfilhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den berihr-
ten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fur den durch den
vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
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2  Stadtebauliche Konzeption

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf baut auf den grundsatzlichen Uberle-
gungen der stadtebaulichen Rahmenkonzepte der Stadt Wetzlar auf und wurde in enger Abstimmung mit
den zustandigen Fachamtern der Stadt entwickelt. An der fir Wetzlar wichtigen Nahtstelle zwischen der
BahnhofstraBe und der Lahn soll ein lebendiges Wohnquartier mit rd. 230 Wohnungen und einem Park-
haus mit den erforderlichen Stellplatzen entstehen. Dabei werden die wichtigsten Wegeverbindungen
aufgenommen und in ihrer Funktion gestarkt. Die Kreuzung der BahnhofstralBe mit der Eduard-Kaiser-
Stral3e wird Uber eine breite offentliche Freiflache mit der Lahn verbunden. Ein ,Rasenteppich” gliedert
diesen Bereich, der in Verbindung mit Baumpflanzungen, Wasserspielflachen und Sitzmdbeln eine hohe
Aufenthaltsqualitat erhalt. Die Riuckseite der Bestandsbebauung entlang der Bahnhofstral3e wird neu
geordnet und aufgewertet. Eine stral3enbegleitende Baumreihe und ein stadtischer Platz werten diesen
Bereich auf. Die neue Bebauung orientiert sich zu einem zentralen durchgriinten Innenhof, der tagsiber
der Offentlichkeit zuganglich sein wird. Zusammen mit dem Fahrrad- und FuRweg entlang der Lahn ent-
steht ein vielfaltig nutzbares Freiraumkonzept. Die kinftigen Freiflachen im Quartier werden unter Ver-
wendung von Laubbdumen und Laubstrauchern griinordnerisch gestaltet.

Lageplan (Variante 15D)
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BLFP Frielinghaus Rohrbach Architekten Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Die Bebauung ist durchgehend viergeschossig mit einem zuriickspringenden Staffelgeschoss geplant
und orientiert sich an dem stadtebaulichen Umfeld des Bestandes an der Bahnhofstral3e und der neueren
Bebauung an der InselstralRe. Hingegen sind die drei Solitdre an der Lahn zeichenhaft erhéht und stehen
sichtbar fur den stadtebaulichen Neubeginn des Bahnhofsquartiers. Die Baukdrper korrespondieren dabei
mit der ebenfalls achtgeschossigen Eckbetonung der Neubebauung BahnhofstralRe/Ecke Eduard-Kaiser-
Stra3e. Das Parkhaus an der nordoéstlichen Grundstiicksseite schirmt die geplante Bebauung vor den
Emissionen der Hochstral3e ab. Die geplante Bebauung ist mit Ausnahme kleiner Laden und Cafés ent-
lang der Verbindung von der Bahnhofstral3e zur Lahn tiberwiegend dem Wohnen gewidmet. Geplant sind
Wohnungen unterschiedlicher GroR3e.
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Lageplan und stadtebauliches Konzept als Grundlage fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes

BLFP Frielinghaus Rohrbach Architekten / KuBuS freiraumplanung Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Neben den traditionellen Wohnungstypologien kénnen bedarfsorientiert auch neuere Wohnformen, wie
z.B. Wohngemeinschaften, altersgerechte Wohnformen oder Boardinghouse-Konzepte, vorgesehen wer-
den, die den sich andernden Bedirfnissen der Bevélkerung gerecht werden. Die nachfolgenden Visuali-
sierungen verdeutlichen beispielhaft das geplante Vorhaben und den kiinftigen Charakter des Areals.

Visualisierung Ansicht Lahn

emptyform // Peter Tjie
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Visualisierung Schragluftbild

emptyform // Peter Tjie

In Ergédnzung zur bereits vorhandenen und geplanten Umgebungsbebauung soll im Sinne einer stadte-
baulichen Nachverdichtung auf der bislang annahernd vollversiegelten Flache des ehemaligen Lahnhofes
somit ein modernes Stadtquartier mit einer Bebauung entstehen, die hinsichtlich ihrer Kubatur und Ho-
henentwicklung auch der klaren Raum- und Adressbildung dient. Hierdurch wird ein weiterer wesentlicher
Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung auf Flachen mit einer hohen stadtentwick-
lungspolitischen Bedeutung geleistet. Zudem wird eine Einbindung der Flachen in den Stadtgrundriss und
insgesamt eine Aufwertung des Gesamtbereiches erzielt.

emptyform // Peter Tjie
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3 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. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung im Plangebiet
sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstrale“ — 2. Anderung aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die bisherige Festsetzung eines Kern-
gebietes entlang der Bahnhofstral3e beibehalten. Fur den Gberwiegenden Bereich, der bislang als Misch-
gebiet festgesetzt ist, wird die Art der baulichen Nutzung hingegen in Urbanes Gebiet umgewidmet. Zwar
ware die geplante Bebauung auch in einem Mischgebiet allgemein zulassig, jedoch missen sich Misch-
gebiete regelmaliig durch ein ausgewogenes Nebeneinander von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe
auszeichnen. Da die geplante Neubebauung Uberwiegend Wohnnutzungen umfasst, wirde dies dem
Gebietscharakter und der allgemeinen Zweckbestimmung des Mischgebietes zuwiderlaufen.

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes daher entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption und der vorgesehenen Nutzungen sowie aufgrund der zentralen innerértlichen Lage des
Plangebietes tberwiegend ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO fest. Die Baugebietskategorie wurde
im Zuge der Novellierung des Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungsverordnung aufgenommen.
Nach den stadtebaulichen Zielsetzungen soll hierdurch die im Umfeld bereits vorhandene gemischte
Wohn- und Geschéftsnutzung in zentraler Lage aufgegriffen und bauplanungsrechtlich auch im Bereich
des Plangebietes vorbereitet und gesichert werden. Die geplante Bebauung soll dabei durch nicht we-
sentlich stérendes Gewerbe in den Gebauden entlang des kiinftigen Aufenthaltsplatzes erganzt werden.
Da aufgrund des hohen Wohnanteils die Festsetzung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO aufgrund der
Anforderung des quantitativ und qualitativ ausgewogenen Nebeneinanders der beiden Hauptnutzungsar-
ten nicht in Betracht kommt, wird ein Urbanes Gebiet festgesetzt, dessen Zulassigkeitskatalog im We-
sentlichen den auch in Mischgebieten zuldassigen Nutzungen entspricht, aber zugleich die Mischung der
beiden Hauptnutzungsarten nicht gleichgewichtig sein muss. Ferner wird tber die Festsetzung als Urba-
nes Gebiet bauplanungsrechtlich auch die Zulassigkeit weiterer gebietstypischer Nutzungen geschaffen,
die kiinftig innerhalb des neuen Stadtquartiers ebenfalls erwiinscht sind.

Urbane Gebiete dienen nach § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Gemafll § 6a Abs. 2 BauNVO sind in
Urbanen Gebieten allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen gemal § 6a Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebie-
ten allgemein zulassig sind,

- Tankstellen.

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. Dariiber
hinaus werden nach § 13a BauNVO Raume oder Gebéaude, die einem stdndig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt vorubergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriin-
dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewerbebetrie-
ben nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gezahlt.

Aus stadtebaulichen Grunden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Urbanen Gebiet nach § 6a
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten und Tankstellen sowie alle Arten von
Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietun-
gen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuléassig sind. Der Ausschluss ent-
spricht dem Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich
vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitdt entgegenstehen. Mit dem Ausschluss von
Vergnligungsstatten sowie sonstigen einschlagigen Nutzungen sollen stadtebauliche Negativwirkungen
und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraRenbildes am Stadteingang sowie im Nahbereich
zum Hauptgeschaftszentrum und zu Uberértlichen Verkehrswegen ausgeschlossen werden. Zur Begrin-
dung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann darliber hinaus ausgefihrt werden, dass unter
Vergniigungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche
Nutzungsarten verstanden werden kénnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amisierbetrie-
be, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind
jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigun-
gen des Orts- und StrafRenbildes, durch rAumliche Konzentrationen, vielfach als aufdringlich empfundene
AuRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration, also durch das optische
Erscheinungsbild und die Prasenz im 6ffentlichen Raum, zahlen kénnen. Derartige Auswirkungen sollen
daher bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeschlossen werden. Hierdurch wird auch
den im ISEK und im Rahmenplan Bahnhofstral3e sowie im Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar
formulierten Inhalten und Zielen zur Entwicklung und Aufwertung des Bahnhofsquartiers entsprochen.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 402 von 2013 entlang der Bahnhofstral3e auch kiinftig Kerngebiet gemal § 7 BauNVO fest.
Kerngebiete dienen gemaR § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Allgemein zuldssig sind
gemal § 7 Abs. 2 BauNVO:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

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

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen,

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

- sonstige Wohnungen nach MalRgabe 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.

Aus stadtebaulichen Grunden setzt der Bebauungsplan fest, dass im Kerngebiet Vergnugungsstétten,
deren Zweckbestimmung die kommerzielle Nutzung von Glicksspielen bzw. entsprechenden Unterhal-
tungsgeraten 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 Handlun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuldssig sind. Zur stadtebaulichen Begriindung des
Ausschlusses wird auf die vorgenannten Ausfiihrungen zum Ausschluss entsprechender Nutzungen im
Urbanen Gebiet verwiesen, die gleichermalien fir das Kerngebiet gelten.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maflies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl? § 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 kdnnen. Zum
Mal3 der baulichen Nutzung werden firr das Urbane Gebiet und das Kerngebiet die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Dariiber hinaus werden
Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen im Urbanen Gebiet getroffen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fur das Urbane Gebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung,
die durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen rdumlich konkretisiert wird und in ihrer
stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Fiir das Kerngebiet
wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2013 und
den Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 1,0 festgesetzt.

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 regelmafiig um bis zu 50 %, hdchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden.

Entsprechend der im Urbanen Gebiet geplanten Bebauung in Verbindung mit der raumlich bewusst be-
grenzten GréRe des Baugrundstiickes zugunsten weitraumiger offentlicher Flachen, wird mit der sog.
GRZ Il die Kappungsgrenze von 0,8 Uberschritten. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Urbanen
Gebiet die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von ErschlieBungswegen und Nebenanlagen
i.S.d. 8 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf.
Angesichts der im Bestand vorhandenen hohen Versiegelung sowie der Planung extensiv begriinter
Dachflachen, kann die geringfiigige Uberschreitung jedoch stadtebaulich sowie vor dem Hintergrund der
Wertung des Gesetz- und Verordnungsgebers zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung
begrindet werden und wird als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Trotz der geringen
Grol3e des Baugrundstiickes verbleibt ein hinreichendes Mal3 an unversiegelter Grunflache im Baugebiet.
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Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemafl § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossfla-
che nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthalts-
raumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht angerechnet.

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Urbane
Gebiet eine Geschossflaichenzahl von GFZ = 3,0 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentspre-
chende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes ge-
recht wird. Die geplante Bebauung gemafd dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept wird hier-
durch ermoglicht. Fiir das Kerngebiet wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung
des Bebauungsplanes von 2013 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 4,0 festgesetzt, die somit ober-
halb der Obergrenze gemal 8 17 Abs. 1 BauNVO liegt. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO gilt, dass die Ober-
grenzen aus stadtebaulichen Griinden tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch gewahrt, dass zwar die
Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) im Hinblick auf die Abstandsbestimmungen der Gebéau-
de uneingeschrankt fortgelten, flr das Kerngebiet aber ohnehin eine geschlossene Bauweise i.S.d. § 22
Abs. 3 BauNVO festgesetzt wird. Negative Auswirkungen auf die Umwelt kénnen vermieden werden, da
sich die Uberschreitung der Geschossflachenzahl im Wesentlichen auf die bereits bestehende Bebauung
in zentraler Lage des Hauptgeschaftszentrums entlang der Bahnhofstral3e bezieht und im direkten rtick-
wartigen Bereich mit dem Ruckbau der Lahnhof-Passagen und der hier geplanten Platzgestaltung in Ver-
bindung mit einer grinordnerischen Gestaltung kinftig eine deutliche Verbesserung erzielt werden kann.

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. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber 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 tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&aude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt fur das Urbane Gebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse entsprechend der
hier vorgesehenen Bebauung durch Eintrag in der Planzeichnung rAumlich differenziert auf ein Maf3 von
Z =1V bis Z = VIl fest. Fir das Kerngebiet wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend den bisherigen
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2013 auf ein MaR von Z = lI-IV festgesetzt,
sodass entlang der Bahnhofstral3e eine Bebauung mit mindestens zwei- und hdchstens vier Vollgeschos-
sen zulassig sind.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die im Urbanen
Gebiet vorgesehene Bebauung in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig begrenzen zu kénnen.
Die maximal zulassige Gebaudeoberkante wird durch Eintrag in der Planzeichnung und mittels Bau-
grenzen differenziert festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt fur die Héhenermittlung gilt die Oberkante Atti-
ka des obersten Geschosses (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeober-
kante gilt nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhlschéchte, Trep-
penrdume oder Liftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 5 % der Dachflache des jewei-
ligen Geb&udes nicht Giberschreiten.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Urbane Gebiet wird keine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO festgesetzt. Diese ergibt sich somit
abschlieRend aus der Uberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen
der HBO. Fiir das Kerngebiet wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes von 2013 eine geschlossene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, sodass
im Bereich des Hauptgeschaftszentrums entlang der BahnhofstraRe auch kiinftig eine durchgehende
Bebauungsstruktur ohne seitlichen Grenzabstand bauplanungsrechtlich gesichert wird.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen im Urbanen Gebiet orientieren sich an der vorgesehenen Bebauung. Die Baukoérper der drei geplan-
ten Solitdargebaude an der Lahn sind dabei so vorgesehen, dass diese ab dem 3. Obergeschoss in Rich-
tung des Lahnuferweges auskragen, wahrend darunter die Ausweisung und Schaffung 6ffentlicher Fl&-
chen in Erweiterung des Rad- und Gehweges und der Lahnpromenade erfolgen soll. Im Bebauungsplan
werden daher Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg mit Aufent-
haltsflachen” festgesetzt. Mit einer rechtsverbindlichen Nebenzeichnung wird jedoch ab dem IV. Vollge-
schoss als Art der baulichen Nutzung Urbanes Gebiet in Verbindung mit der maximal zul&dssigen Gebéu-
deoberkante der Bebauung in diesem Bereich festgesetzt. Mit den nach der Hohe differenzierten Fest-
setzungen wird der besonderen Architektur und Kubatur der geplanten Bebauung Rechnung getragen.
Gleichzeitig kénnen weitrdumige offentliche Flachen bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Ferner wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet die in Richtung der Verkehrsflachen mit den besonderen
Zweckbestimmungen ,Aufenthaltsplatz® und ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzten Baugrenzen
durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 1,50 m tUberschritten werden dirfen, sofern die
Uberschreitung auf héchstens 50 % der jeweiligen Gebaudefront bzw. des jeweiligen Fassadenabschnit-
tes beschrankt ist. Mit den festgesetzten Baugrenzen wird somit die Bildung einer klaren Raumkante
vorgegeben, gleichzeitig werden jedoch Uberschreitungen in vertraglichem Umfang zugelassen.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO gilt, dass auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen
i.S.d. 8 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kén-
nen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie hach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig
sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesheziglich fest, dass im Urbanen
Gebiet aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Abstellplat-
ze fUr Fahrrader und Millsammelbehalter, ErschlieBungswege sowie Spiel- und Aufenthaltsplatze zulas-
sig sind. Zudem wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet Pkw-Stellplatze auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen nur innerhalb der hierfir festgesetzten und bezeichneten Flachen zulassig sind.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2019



Stadt Wetzlar, Gemarkung Niedergirmes: Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe* — 2. Anderung 22

3.4  Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Lahn (HQ 100 sowie HQ extrem
gemal Hochwasserrisikomanagementplan). In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errich-
tung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsatzlich untersagt. Die zustéandige Behérde kann jedoch
die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben
die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verloren ge-
hendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den
Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréch-
tigt und hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestim-
mungen ausgeglichen werden kdnnen (8 78 Abs. 4 und 5 WHG).

Zur Berucksichtigung der einschldgigen wasserrechtlichen Regelungen bereits auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung werden im Bebauungsplan vor diesem Hintergrund gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt und fur die zeichnerisch festgesetzten Fla-
chen erganzende textliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Gebauden und sonstigen bauliche Anla-
gen und Maflinahmen innerhalb dieser Flachen getroffen. Die Festsetzungen erfolgen in Anlehnung an
die bereits im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 von 2013 diesbeziiglich getroffe-
nen Festsetzungen differenzierter Bauverbots- und Baubeschrankungszonen zum Hochwasserschutz.
Hierbei wurden jedoch entgegen den bisherigen Festsetzungen jeweils ausgehend von der Grundstticks-
grenze der Gewasserparzelle keine einheitlichen Tiefen der einzelnen Flachen von 10,0 m und anschlie-
Bend nochmals 5,0 m fur die Bauverbotszone sowie von weiteren 15,0 m fir die weiter anschlieRende
Baubeschrankungszone vorgesehen, sondern die Flachen auf die Teilbereiche des Plangebietes bezo-
gen, die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes Lahn (HQ 100) liegen. Hierbei ist beachtlich, dass
aufgrund von Abriss und Neuerrichtung von Gebauden in den letzten Jahren im Bereich der InselstralRe
dort der Verlauf der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietsgrenze nicht mehr als giiltig anzu-
sehen ist. Im Rahmen des von der FUGRO GERMANY LAND GMBH erstellten Gutachtens ,Hydraulischer
Nachweis der Auswirkungen eines Bauvorhabens im Uberschwemmungsgebiet der Lahn Bereich Lahn-
hof Wetzlar* vom 05.07.2019 mit hydraulischen Berechnungen sowie einer Einzelfallpriifung der Ergeb-
nisse entsprechend § 78 WHG wurde unter anderem der tatsachliche Verlauf des Uberschwemmungs-
gebietes ermittelt, der zwar im Wesentlichen dem Verlauf des amtlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes folgt, aber im Nordosten des Plangebietes dahinter zuriickbleibt. Als Grundlage fiir die Festset-
zung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, wird daher die gutachterlich ermittelte, tat-
sachliche Grenze des Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) zugrunde gelegt.

Der Bebauungsplan setzt demnach im Einzelnen fest, dass innerhalb der in der Planzeichnung umgrenz-
ten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, mit der Bezeichnung A Geb&ude und sonstige bau-
liche Anlagen in Form von Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO sowie Einfrie-
dungen unzulassig sind. Eine Moblierung der Aufenthalts- und Freiflachen, z.B. durch Sitzbanke, Sitz-
gruppen oder Sitzstufen, Pflanzkiibel, Abfallbehalter, Fahrrad-Anlehnbiigel und Spielgerate, ist zulassig,
sofern hierdurch der Hochwasserabfluss nicht beeintrachtigt wird. Hingegen sind innerhalb der in der
Planzeichnung umgrenzten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, mit der Bezeichnung B
Gebaude und sonstige bauliche Anlagen und Maf3nahmen einschlie3lich Gelandeauffullungen nur zulas-
sig, wenn zeitgleich im Urbanen Gebiet bzw. ergdnzend auch innerhalb der Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FulRweg mit Aufenthaltsflachen” der gutachterlich ermittelte und
fur das konkret geplante Vorhaben erforderliche Retentionsraumausgleich von mindestens 643 m® ge-
schaffen wird.
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3.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der entsprechend des stadtebaulichen
Entwurfs vorgesehenen weitraumigen offentlichen Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsfla-
chen mit den besonderen Zweckbestimmungen Aufenthaltsplatz sowie Verkehrsberuhigter Bereich
und Rad- und FuRBweg mit Aufenthaltsflachen fest. Weitergehende Verkehrsflachen zur Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung sind nicht erforderlich, da die Zufahrt zum Plangebiet ausgehend von der
Spinnereistralle im Norden Uber eine Grundstlickszufahrt in das Urbane Gebiet sowie erganzend Uber
den verkehrsberuhigten Bereich erfolgen kann.

Mit dem vorgesehenen Aufenthaltsplatz wird den bereits im ISEK und im Rahmenplan Bahnhofstral3e
formulierten Zielen zur weiteren Entwicklung und Aufwertung des Bahnhofsquartiers entsprochen und die
Herstellung von weitlaufigen 6ffentlichen Bereichen mit Aufenthaltsqualitat in Verbindung der Bahnhof-
stral3e mit dem Lahnuferweg und der Lahn bauplanungsrechtlich vorbereitet und gesichert. Auch mit dem
vorgesehenen verkehrsberuhigten Bereich wird die Herstellung von entsprechend zu gestaltenden und in
ihrer Funktion klar definierten Verkehrsflachen vorgegeben. Besondere Bedeutung kommt schlief3lich der
kinftigen Gestaltung des Rad- und FuBweges an der Lahn zu, da es sich hierbei um den Verlauf des
stark frequentierten Hessischen Radfernweges R7 handelt und im Zuge der vorgesehenen Planungen
gerade auch der Nahbereich zur Lahn funktional und gestalterisch aufgewertet und stéarker in den Stadt-
grundriss eingebunden und mit dem Umfeld verkntipft werden soll.

Die kiinftige Aufteilung und Gestaltung der jeweiligen Verkehrsflachen mit den zugehdérigen Stral3enrau-
men und Aufenthaltsbereichen sowie des Lahnuferweges ist Gegenstand entsprechender Erschlie-
Bungsplanungen und wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bewusst nicht weitergehend vor-
gegeben. Hierdurch wird im Hinblick auf die neu zu errichtenden 6ffentlichen Bereichen und Verkehrsfla-
chen eine hinreichende Flexibilitat im spateren Vollzug des Bebauungsplanes gewahrt.

4 Bauordnungsrechtliche 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 § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe” — 2. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachge-
staltung und die Gestaltung und Ausfilhrung von Werbeanlagen sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan beinhaltet Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass im Urbanen Gebiet
ausschlief3lich flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind. Die Verwendung
von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig; die Zulassigkeit von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie bleibt unbertihrt. Zudem sind im Urbanen Gebiet die Dachflachen des
obersten Geschosses von Gebauden oder Gebaudeteilen mit flach geneigten Dachern zu einem Anteil
von mindestens 50 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Schlief3lich wird fest-
gesetzt, dass auf den Dachflachen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit aufgestanderten
Solarmodulen nur zulassig sind, wenn der Abstand von den Gebdudefassaden mindestens dem 1,5-
fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht. Die Festsetzungen sollen
vor dem Hintergrund der innerértlichen und stadtraumlich exponierten Lage des Plangebietes zur Gestal-
tung des Stral3en- und Ortsbildes beitragen und negative Auswirkungen hierauf verhindern.
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4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRlig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen koénnen sich als hdufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das StraRen- und Ortshild auswirken. Insbesondere die innerortliche
und stadtraumlich exponierte Lage des Plangebietes sowie die ausdriicklich angestrebte stadtebauliche
Aufwertung im Bereich des Bahnhofquartiers begrinden die Aufnahme entsprechender Vorgaben zur
Gestaltung und Beschrankung der Zulassigkeit von Werbeanlagen in den Bebauungsplan. Der Bebau-
ungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen an Gebauden die jeweilige AuRenwandhéhe nicht tber-
schreiten durfen. Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht sind unzulédssig. Die maximale GréRRe der Werbeflachen von Werbetafeln betragt
jeweils 5,0 m2. Fremdwerbung ist ausnahmsweise zulédssig und nur dann, wenn es sich hierbei um Wer-
bung fiir im Kerngebiet oder Urbanen Gebiet erbrachte Leistungen oder Angebote handelt.

Mit den Festsetzungen wird dem Gebietscharakter des Urbanen Gebietes und des Kerngebietes entspro-
chen, da Werbeanlagen grundsatzlich zugelassen werden, diese aber in ihrer Gestaltung das Erschei-
nungsbild des Hauptgeschéaftszentrums entlang der Bahnhofstral3e sowie auch das im Urbanen Gebiet
geplante Wohnen nicht beeintrachtigen und der geplanten Aufwertung insgesamt nicht zuwiderlaufen.
Neben dem Schutz des Wohnens in urbaner Lage wirden insbhesondere groR3formatige Fremdwerbean-
lagen das Erscheinungsbild des Standortbereiches in der AuRenwirkung in negativer Art und Weise préa-
gen und wesentlich stérend auf das Umfeld einwirken. Daher wird das Ziel der stadtebaulichen Aufwer-
tung, Attraktivierung und Belebung des zentralen Innenstadtbereichs insbesondere durch Wohnnutzun-
gen sowie begleitet durch Mallnhahmen des Stadtumbaus in Verbindung mit einer Aufwertung des
Lahnuferweges und o6ffentlicher Aufenthaltsflachen héher gewichtet, als das Interesse an weitgehend
ungesteuerten Mdoglichkeiten zur Werbung fur Angebote, Produkte und Dienstleitungen. Hierflr spricht
auch die raumliche Nahe zum Verlauf der HochstraRRe der tUber6rtlichen Bundesstralle B 49.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der im Zuge von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und
Wertstoffbehaltern wirkt sich oftmals negativ auf das Straf3en- und Ortsbild aus. Der Bebauungsplan setzt
daher fest, dass im Urbanen Gebiet die Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehélter gegen eine allge-
meine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken
zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5  Verkehrliche Erschlielung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet dstlich der BahnhofstraRe und sudlich der
Spinnereistralle, von wo aus Uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und
LandesstraRen und weiterfuhrend auch tber die Bundesautobahnen BAB 480 und BAB 45 eine uberortli-
che Anbindung erfolgen kann. Durch die zentrale Lage des Lahnhof-Areals bestehen fir alle Verkehrs-
mittel sehr gute Anbindungsmdglichkeiten. Uber das HauptstraRennetz ist die Flache auf kurzem Weg
von der BundesstraBe B 49 fur den Kfz-Verkehr erreichbar. Auf dem Lahnhof-Areal sind Stellpléatze fur
die verschiedenen Nutzergruppen vorgesehen. Erganzend dazu steht in unmittelbar benachbarten Par-
kierungsanlagen zusatzlich umfangreicher Parkraum fiir Kunden und Besucher zur Verfiigung. Uber die
FuRgangerzone und die geplante Erweiterung zur Lahn kénnen die umliegenden Bereiche ful3laufig auf
kurzen und sicheren Wegen erreicht werden. Durch die grof3ziigige und sichere Querungsanlage an der
BannstralRe ist der Bereich rund um den Bahnhof, einschlieRlich Forum und zentraler Busbahnhof, direkt
erreichbar. Hier bestehen vielfaltige Anbindungen an das 6ffentliche Bus- und Schienennetz.
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Die auf3ere ErschlieBung sowohl der gewerblichen Nutzungen als auch der geplanten Wohnbebauung
innerhalb des Plangebietes erfolgt auch kiinftig ausgehend von der SpinnereistralRe im Norden lber eine
Grundstiickszufahrt in das Urbane Gebiet sowie erganzend Uber den geplanten verkehrsberuhigten Be-
reich. Die ul3ere ErschlieBung bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsétzlich unveréndert, wird
aber neu gestaltet und entsprechend leistungsfahig hergestellt und im Plangebiet fortgefiihrt.

Die erforderlichen Stellplatze werden innerhalb des geplanten mehrgeschossigen Parkhauses im Norden
des Urbanen Gebietes nachgewiesen. Zudem werden auf dem Baugrundstiick erganzende oberirdische
Pkw-Stellplatze unter anderem auch fiir Kurzzeitparker sowie fiir Lieferverkehre und Paket- bzw. Kurier-
dienste ausgewiesen. Ferner werden Fahrradabstellplatze in erforderlichem Umfang hergestellt.

Die Leistungsfahigkeit der konkreten Abwicklung der kiinftigen Verkehrsstrome wurde im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung gutachterlich geprift und es wurde seitens der HEINZ + FEIER GMBH das zusétz-
liche Verkehrsaufkommen fir die auf dem Areal geplanten Nutzungen ermittelt. AnschlieRend wurde die
Verkehrsbelastung an der Spinnereistral3e fiir den geplanten Zustand in den beiden mafl3gebenden Spit-
zenstunden am Vor- und Nachmittag prognostiziert. Grundlage bilden dabei die im Rahmen einer durch-
geflhrten Verkehrszéhlung gewonnenen Belastungsdaten. Fir die prognostizierte Belastungssituation
wurde die Leistungsfahigkeit der betroffenen Knotenpunkte untersucht. Fir die Einmindung der Spin-
nereistralle auf die Rampe zur Bundesstral3e B 49 wurde dabei der vorhandene Ausbauzustand bzw. die
vorhandene Verkehrsregelung zugrunde gelegt. Nach den Ergebnissen des Gutachtens lassen die ge-
plante Wohnnutzung auf dem Lahnhof-Areal und die vollsténdige Nutzung der derzeit leerstehenden Fla-
chen in der Bahnhofstral3e 20-24 gegentber dem Bestand eine Zunahme des Verkehrsaufkommens um
etwa 50 % von rd. 1.800 Kfz/Normalwerktag auf ca. 2.700 Kfz/Normalwerktag erwarten. In den Spitzen-
stunden am Vor- und Nachmittag kann zwischen etwa 70 und rd. 110 Kfz/h gerechnet werden, die das
Areal verlassen bzw. zufahren. Ein geplanter Knotenpunkt zur Anbindung des Areals an die Spin-
nereistralle kann die prognostizierten Verkehrsmengen ohne separate Fahrstreifen fir Ein- und Abbieger
leistungsfahig abwickeln. Es sind in beiden Spitzenstunden sehr geringe Wartezeiten zu erwarten (Quali-
tatsstufe A). Die Leistungsfahigkeit bzw. die Riuckstausituation in der Ausfahrt vom Lahnhof kann gege-
benenfalls durch einen zweiten Fahrstreifen noch weiter verbessert werden. Durch die getrennten Auf-
stellbereiche kdnnen Links- und Rechtseinbieger weitgehend unabhdngig voneinander abgewickelt wer-
den. Zudem wurde seitens des Gutachters angeregt, die neue ErschlieSungsstralle mdglichst weit in
Richtung Osten zu legen. Dadurch ergeben sich die giinstigsten Sichtverhéltnisse fiir alle beteiligten Ver-
kehrsstrome und der Abstand zu den benachbarten Knotenpunkten wird méglichst groR. Hinsichtlich wei-
tergehender Ausfiihrungen wird auf die der vorliegenden Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigefligte Verkehrsuntersuchung verwiesen.

Entlang der freien Strecke der Bundesstral3e B 49 gilt in einem 20 m breiten Streifen ab dem befestigten
Fahrbahnrand die stralRenrechtliche Bauverbotszone, der sich die 20 m breite straf3enrechtliche Baube-
schrankungszone anschliel3t. Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der stdlich an die
BundesstralRe B 49 angrenzenden Lage teilweise innerhalb der stra3enrechtlichen Bauverbotszone und
Baubeschréankungszone. Generell gilt gemafl § 9 Abs. 1 Bundesfernstralengesetz (FStrG), dass langs
der BundesfernstraRen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei Bundesstraf3en aul3er-
halb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmte Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils
gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen, die aul3erhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder
Zugange an Bundesstral3en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet wer-
den durfen. Dies gilt fur Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend. Die Bau-
verbotszone und die Baubeschrankungszone zum befestigten Fahrbahnrand sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen worden. Als Bezugslinie wurde auch der plangebietsseitige Fahrbahnrand
der Rampe der B 49 angenommen, da diese als freie Strecke der BundesstralRe zu werten ist.
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Seitens Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wird in der Stellungnahme vom
11.04.2019 darauf hingewiesen, dass zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen in-
nerhalb der Baubeschrankungszone die Zustimmung einzuholen, in allen anderen Fallen die Genehmi-
gung von Hessen Mobil zu beantragen ist. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Solar- und Photovolta-
ikanlagen, die Beleuchtung, Werbung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes zu kei-
ner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Bundesstraf3e B 49 fiihren dirfen.

6 Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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 gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwégung einzustellen, bleibt indes unberuhrt.

Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird auf den Landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigeflgt ist.

6.2 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden faunistische Erhebungen auf der Grundlage des
.Leitfadens fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen“ durchgefuihrt. Die Ergebnisse werden in
einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der eine naturschutzfachliche Bewertung
der Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen MaRnahmen sowie eventueller
Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich rele-
vante Vogelarten Grunspecht, Haussperling, Stieglitz und Stockente und als Fledermausarten Breitfliigel-
fledermaus, Grof3er Abendsegler sowie Zwergfledermaus hervorgegangen. Dementsprechend sind ar-
tenschutzrechtliche Konflikte mdglich. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann fur die genannten Arten unter Beriicksichtigung von Vermei-
dungsmafl3nahmen und gegebenenfalls Kompensationsmaflinahmen ausgeschlossen werden.
Diesbezuglich wird zunéachst auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogelarten fihren
kdénnen, au3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,
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c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Fortpflanzungszeit geschitzter Arten (01.03. bis 30.09.) durch-
zufiihren,

d) Baumhghlen und Geb&ude aul3erhalb der Fortpflanzungszeit geschutzter Arten (01.03. bis 30.09.) unmittelbar
vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu tberpri-
fen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Dariiber hinaus wird auf die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag enthaltenen Empfehlungen als Er-
gebnis der artenschutzrechtlichen Priifung verwiesen. Demnach sind Baumfallungen, Abrissarbeiten und
erhebliche Umbauarbeiten auf3erhalb der Wochenstubenzeiten von Fledermausen (01.05. bis 31.07.)
durchzufiihren. Glnstige Zeitpunkte sind Februar bis Méarz bzw. September bis November. Die Arbeiten
sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Gegebenenfalls festge-
stellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Unteren
Naturschutzbehérde anderweitigen MaRnahmen zugestimmt wurde.

Als Ersatz fir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten von Fledermausen sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zudem mindestens sechs geeignete Nistkdsten anzubringen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Ké&sten sind an einer unbeleuchteten Stelle in mindestens 5 m Hohe Uber dem Erdboden
oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Ein freier Anflug muss gewahrleistet sein. Jede weite-
re wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen; die genaue Anzahl ist
im Zuge einer 6kologischen Baubegleitung festzustellen und mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen.

Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen und Vorgaben wird auf
den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und erganzend auch auf den Landschaftspflegerischen Fachbei-
trag verwiesen, die der Begriindung zum Bebauungsplan jeweils als Anlage beigefiigt sind.

6.3 Landschaftsschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Dill“. Die Schutzbestimmungen der Verordnung Uber das Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* vom 06.12.1996 (StAnz. 52/53/1996, S. 4327ff.) sind zu
beachten. MalRnahmen, die den Schutzzielen des Landschaftsschutzgebietes entgegenstehen, inshe-
sondere Eingriffe wie Erdarbeiten, Gehdlzentnahme, Errichtung von Bauwerken etc., bedirfen gemaR § 3
der Landschaftsschutzgebietsverordnung der Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirfti-
ge Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Umwidmung von Mischgebiet in
Urbanes Gebietes und der Festsetzung eines Kerngebietes entsprechend den bisherigen Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2013 kann im Kontext der im nadheren Umfeld vorhandenen
gemischten Nutzungen und Verkehrsanlagen sowie Freiflachen dem genannten Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG entsprochen werden. Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung wird der bisherige
Zulassigkeitsmalistab innerhalb der Baugebiete grundsatzlich nicht verandert. Die im Urbanen Gebiet
zulassigen Nutzungen entsprechen nach der Baunutzungsverordnung im Wesentlichen den Nutzungen,
die auch im bisherigen Mischgebiet zuldssig waren. Auch werden im Zuge der vorliegenden Planung
keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorbereitet, die entweder besonders stéranfallig sind oder zu er-
héhten Emissionen und mithin zu einer besonderen immissionsschutzrechtlichen Relevanz fiihren. Stor-
fallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Seitens der GSA ZIEGELMEYER GMBH wurden im Zuge von schalltechnischen Untersuchungen die immis-
sionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen hinsichtlich der Eintrdge aus Verkehrslarm und gewerbli-
chem Anlagenlarm in das Plangebiet dargelegt und diesbeziigliche Anforderungen formuliert.

Im Rahmen der erstellten Gerduschimmissionsprognose wurde zunéchst die Gerauschbelastung des
Plangebietes aus den angrenzenden Verkehrswegen ermittelt. Aus den Untersuchungsergebnissen wur-
den die Anforderungen an den passiven Schallschutz der Gebaudehiille nach dem Berechnungsverfah-
ren der DIN 4109 abgeleitet. Hierzu wurde das Plangebiet in sog. Larmpegelbereiche des malRgeblichen
AuRenlarmpegels gegliedert. Hierbei ist beachtlich, dass das Plangebiet insbesondere aufgrund des Ver-
laufs der HochstraBe der BundesstralBe B 49 nicht wirksam durch aktive bauliche MaRnahmen zum
Schallschutz von den einwirkenden Verkehrsgerduschen abgeschirmt werden kann. Zudem werden im
Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung, die dem stadtebauli-
chen Umfeld und der geplanten Aufwertung des gesamten Bahnhofsquartiers folgt und entsprechende
Gebaudehdhen umfasst, geschaffen. Daher kommt nicht nur eine aktive Abschirmung im Nahbereich zur
Emissionsquelle nicht in Betracht, sondern auch in Bezug auf die geplante Bebauung ist keine wirksame
aktive Abschirmung der maRRgeblichen Immissionsorte Uiber die gesamte Gebaudehdhe mdaglich.

Dariiber hinaus ist beachtlich, dass das Stadtgebiet beidseits der Bundesstral3e B 49 und somit auch der
Bereich des Plangebietes erhdhten Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt ist. Mit der vorliegenden Pla-
nung sollen nun die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Neuordnung von Flachen im Innenbereich geschaffen werden, wobei an die vorhandene Bebauungs- und
Nutzungsstruktur des naheren Umfeldes angeknipft wird und der Stadteingangsbereich durch die ge-
plante Bebauung und Nutzung bewusst eine stadtebauliche Aufwertung erfahren soll. Da aktive Schall-
schutzmafl3nahmen angesichts der praktischen Wirkungslosigkeit sowie den stadtebaulichen Auswirkun-
gen einer zumindest theoretisch dann hthenmé&Rig massiven Abschirmung, die den stadtebaulichen Ziel-
setzungen zur geplanten Gebietsaufwertung entgegensteht, nicht umsetzbar sind, erfolgt im Zuge der
vorliegenden Planung, auch aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung, eine planerische Konflikt-
bewaltigung tber entsprechend im Bebauungsplan festgesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz.

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungs-
werte wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Erwartungen
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sind jedoch be-
wusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begriindeten Abwagung zuge-
fuhrt werden. Die Abwégung kann dann in bestimmten Féllen zu einer entsprechenden Zuriickstellung
des Schallschutzes fuhren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhal-
ten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Ausgleich durch andere ge-
eignete Malinahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.
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Angesichts der bestehenden Vorbelastung und der Lage des Plangebietes im Innenbereich, der ange-
strebten stadtebaulichen Neuordnung, die mit einer Aufwertung des gesamten Bahnhofquartiers einher-
gehen soll sowie der Wertung des Gesetz- und Verordnungsgebers zur verstarkten Umsetzung von bau-
lichen MalRnahmen zur Innenentwicklung, wird der Schallschutz gegentuiber StralRenverkehrslarmeintra-
gen vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zuriickgestellt.
Demgegeniber wird den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung, der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile sowie der Erhaltung und Entwicklung des zent-
ralen Versorgungsbereiches entlang der Bahnhofstrale entsprechend den Ergebnissen des Innenstadt-
entwicklungskonzeptes und des Rahmenplanes BahnhofstraRe in der planerischen Abwéagung der Vor-
zug gegeben. Ein hinreichender Ausgleich der sich gegeniiberstehenden Belange erfolgt jedoch tber die
im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz vor Verkehrslarmeintragen.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Gerauschbelastung, die durch das Ver-
kehrsaufkommen des umliegenden Stra3ennetzes verursacht wird, treten im gesamten Plangebiet unter
Freifeldbedingungen, d.h. ohne Berucksichtigung einer spateren Gebaudeabschirmung, Gerauschbelas-
tungen von gréRer 60 dB(A) auf. Fir Urbane Gebiete werden in der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ keine schalltechnischen Orientierungswerte angegeben. Hilfsweise wurde fur die Tageszeit daher
der um 3 dB(A) erhdhte Orientierungswert fir Mischgebiete angesetzt. Fir die Nachtzeit wurde der Wert
fur Mischgebiete beibehalten. Die Planungsempfehlungen bzw. schalltechnischen Orientierungswerte der
Tageszeit von 63 dB(A) kénnen im Ergebnis der Berechnungen nicht eingehalten werden. Fur die Nacht-
zeit treten Gerauschbelastungen in der Grél3enordnung von gréRer 58 dB(A) auf. Die Planungsempfeh-
lungen der DIN 18005 fir Mischgebiete, nachts, von 50 dB(A) werden somit tiberschritten.

Mit Erlass vom 13.06.2018 wurde in Hessen die neue Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmun-
gen bekanntgemacht. Im Rahmen dieser Verwaltungsvorschrift wurde auch die DIN 4109-1:2016-07
~Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® baurechtlich eingefuhrt. Fur die Festlegung der
erforderlichen Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen gegeniiber AuRenlarm werden dabei unterschied-
liche Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden sog.
malfigeblichen AuRenlarmpegel zuzuordnen sind. Fir AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen sind
unter Bertucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten die in Tabelle 7 der DIN 4109 aufgefuhrten An-
forderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten. Im Gegensatz zur DIN 4109-1:2016-07 wurde die
DIN 4109-2:2016-07 baurechtlich nicht explizit eingefiihrt. Hinsichtlich der Methodik bei der Berechnung
der resultierenden AuRenlarmpegel zur Dimensionierung des baulichen Schallschutzes im Baugenehmi-
gungsverfahren wird daher auf die Nachfolgenorm DIN 4109-2:2018-01 verwiesen, die den aktuellen
Stand bezuglich der Berechnungsmethodik darstellt.

Der Bebauungsplan setzt vor diesem Hintergrund fest, dass zum Schutz vor Aul3enlarm fir Bauteile von
Aufenthaltsraumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli 2016, einzuhalten sind. Die erforderlichen resultieren-
den Schallddamm-MalRRe der AulRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 [2016] aus den in der nachfol-
gend auszugsweise wiedergegebenen Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2016] aufgefuhrten Larmpegelberei-
chen. Nach aufRen abschlieBende Bauteile von schutzbedirftigen Raumen sind so auszufiihren, dass sie
die folgenden gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mal3e aufweisen:
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Anforderungen an die LuftschalldAmmung zwischen Auf3en und Radumen in Geb&uden

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Zeile Larm- .MalRgeblicher Bettenraume in Aufenthaltsréu.me in | Buroraume @
pegel- AuRenlarmpegel” | Krankenanstalten | Wohnungen, Uber- | und ahnliches
bereich und Sanatorien nachtungsraume in
Beherbergungs-
statten, Unterrichts-
rdume und &hnliches
dB R’w,ges des AuRBenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 --
2 I 55 bis 60 35 30 30
3 1l 61 bis 65 40 35 30
4 \% 65 bis 70 45 40 35
5 \Y 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 ) 50 45
7 Vi >80 b b 50

4 An AuBenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AufRenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.

® Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafle sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der
gesamten Aulenflache eines Raumes zur Grundflache eines Raumes nach DIN 4109-2 [2018-01] zu
ermitteln und mit dem Korrekturfaktor K, [Korrektur Auf3enlarm] zu korrigieren.

Fur den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) gelten fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden kdnnen, erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur Beriicksichtigung des
groReren Schutzbedirfnisses in der Nacht. Fur diese Raumgruppen sind die Einstufungen des Plange-
bietes in die Larmpegelbereiche geméaR den in den textlichen Festsetzungen enthaltenen kartographi-
schen Darstellungen Nr. 3 und 4, die den Darstellungen der Larmpegelbereiche in der Gerduschimmissi-
onsprognose P 18067 vom 28.02.2019 entsprechen, fir den Nachtzeitraum bei der Ableitung der Anfor-
derungen zum passiven Schallschutz nach Tabelle 7 heranzuziehen. In Rdumen im Larmpegelbereich
groRer gleich IV, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedurftigen Raumen mit
Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von Luftungseinrichtungen fur ausrei-
chende Beliftung zu sorgen. Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen wer-
den, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegentber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmqguellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schalldamm-Mafe erforderlich werden
und/oder aufgrund der Bauweise der Gebaude die erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen
(z.B. bei Passivhausbauweise) hergestellt werden.

Nordostlich schlieRen sich an den Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes
Flachen an, die im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe” — 1. Anderung von 2013 als
Mischgebiet festgesetzt sind. In diesen Mischgebietsflaichen befinden sich zurzeit gastronomische Nut-
zungen und Kleinhandelsbetriebe sowie auch eine Diskothek. Durch die Umwidmung der Art der bauli-
chen Nutzung fur das vorliegende Plangebiet von Mischgebiet in Urbanes Gebiet wird die immissions-
schutzrechtliche Beurteilungssituation fiir die angrenzenden Mischgebietsflachen nicht nachteilig veran-
dert, da fir Urbane Gebiete keine strengeren Immissionsschutzanforderungen bestehen. Gleichwohl
wurden gutachterlich die moglichen Auswirkungen aus diesem Bereich auf das Plangebiet hin untersucht.
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Ausgehend von den schalltechnischen Berechnungen treten in Hohe der benachbarten privaten Park-
platzflache, d.h. im Einflussbereich der hier gelegenen Diskothek, Gerauschimmissionen in Héhe der
Fassaden der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung von etwa 53 dB(A) innerhalb der sog. lautesten
Nachtstunde auf. Zur Reduzierung der Gerduschbelastung werden daher im Urbanen Gebiet aktive
SchallschutzmaflRnahmen (Schallschutzwand) und erganzend stédtebauliche SchallschutzmalZnahmen
vorgesehen, sodass unabhéngig von den bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen bezogen auf die
gewerblichen Gerauscheinwirkungen keine immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation entsteht.

Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fla-
che mit der Bezeichnung LS1 zum Schutz vor gewerblichen Gerduschimmissionen eine geschlossene
Larmschutzanlage mit einer Héhe von mindestens 5,0 m Uber der Gelandeoberkante zu errichten ist. Da
hierdurch aktiv jedoch nur die unteren Geschossebenen der geplanten Bebauung von Gerauscheinwir-
kungen abgeschirmt werden kdnnen, bedarf es fiir die weiteren Obergeschosse erganzend baulich-
organisatorischer Mal3Bnahmen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Urbanen Gebiet zur Ver-
meidung von Richtwertliberschreitungen aufgrund von gewerblichen Gerauschimmissionen an den dem
Nachbargrundstiick Gemarkung Niedergirmes, Flur 12, Flurstiick 169/39 zugewandten Gebaudefassaden
im Bereich der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit der Bezeichnung LS2 Fenster von
schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109 nur zulassig sind, wenn diese nicht zum Beliiften der Raume
erforderlich sind. Sollten dort dennoch Fenster zum Bellften der schutzbedirftigen Rdume vorgesehen
werden, sind diese durch bauliche MaBnahmen an der AuRenfassade zu schitzen. Geeignet sind Mal3-
nahmen am Geb&ude, die den aul3en liegenden Immissionsort im Sinne der Sechsten Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
— TA Larm), d.h. 0,5 m vor der Mitte des fiir die Belliftung zu 6ffnenden Fensterteiles eines schutzbeduirf-
tigen Raumes nach DIN 4109, schiitzen.

Hinsichtlich weitergehender Ausfihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefugte Gerduschimmissionsprognose verwiesen. Die DIN 4109-1:2016-07 ,Schall-
schutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®“ und die DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen” kénnen beim Amt fir Stadtent-
wicklung der Stadt Wetzlar eingesehen werden.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 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 bertcksichtigen. Mit dem am
30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter dem Aspekt des Klima-
schutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung
geandert und erganzt. 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 § 3 Abs. 1 Erneuerbare-
Energien-Warme-Gesetz (EEW&armeG) werden die Eigentimer von Geb&uden, die neu errichtet werden,
etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneu-
erbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen,
dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaR-
nahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.
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Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine
weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, vielmehr wird auf die bestehenden und
zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung verwiesen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist zum Teil bereits Bestand und erfolgt im Ubrigen
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur
innerhalb des Plangebietes entsprechend den geplanten Nutzungen. Nach derzeitigem Planungsstand
betragt der Summendurchfluss der geplanten Bebauung 165,8 I/s und der Spitzendurchfluss 10,99 I/s.
Von den bestehenden Wasserleitungen ausgehend kann die normale Grundversorgung des téglichen
Verbrauchs und der Grundschutz der Léschwasserversorgung sichergestellt werden. Sofern gegebenen-
falls hohere Loschwassserbedarfsmengen gemaR Tabelle 1, Arbeitsblatt DVGW W 405, erforderlich wer-
den, sind diese in Abhangigkeit eines Brandschutzkonzeptes abzustimmen und zu Gberrechnen. Die Ein-
zelheiten werden im Rahmen der weiteren Planung des Vorhabens und der Erschliel3ung festgelegt.

Seitens des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Abteilung Gesundheit, wird in der Stellungnahme
vom 10.09.2019 darauf hingewiesen, dass nach § 17 Abs. 1 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) Anlagen
fur die Gewinnung, Aufbereitung und Verteilung von Trinkwasser nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik zu planen, zu bauen und zu betreiben sind. Diesbeziiglich wird insbesondere auf die
DVGW-Arbeitsblatter W 551 (Trinkwassererwdrmungs- und Trinkwasserleitungsanlagen; Technische
MalRnahmen zur Verminderung des Legionellenwachstums), W 553 (Bemessung von Zirkulationssyste-
men in zentralen Trinkwassererwarmungsanlagen) und die VDI 6023 (Hygiene in Trinkwasserinstallatio-
nen) hingewiesen. Gemafl 8 13 Abs. 4 TrinkwV sind Regenwassernutzungsanlagen, die zusatzlich zu
den Wasserversorgungsanlagen installiert werden, der Abteilung Gesundheit anzuzeigen. Auf die Vor-
schriften zur Errichtung von Regenwassernutzungsanlagen (DIN 1989-1, DVGW W 555) wird hingewie-
sen. Die allgemein anerkannten Regeln der Technik zum Schutze des Trinkwassers, wie die DIN 1717
und 1988-100, sind zu beachten.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist zum Teil bereits Bestand und erfolgt
im Ubrigen durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz im Mischsystem und einen Ausbau der
Entsorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entsprechend den geplanten Nutzungen. Innerhalb
des Plangebietes befinden sich im Bereich des Lahnhofes derzeit verschiedene Kanalleitungen DN
200/250/400/500/600 die gebiindelt werden und auf Hohe der Eduard-Kaiser-Strae an den Mischwass-
ersammler DN 1000 in der BahnhofstraRe angeschlossen sind. Die Bebauung im Kerngebiet entlang der
BahnhofstraRBe ist Uiber entsprechende Hausanschlussleitungen ebenfalls an den Mischwassersammler
DN 1000 in der Bahnhofstral3e angeschlossen. Das Plangebiet ist Uber die umliegenden Kanalleitungen
der offentlichen Kanalisation somit entwasserungstechnisch erschlossen. Angesichts der bisherigen
Vornutzungen ist davon auszugehen, dass das bestehende Mischsystem die im Urbanen Gebiet anfal-
lenden Schmutzwassermengen kinftig leistungsfahig aufnehmen kann. Nach derzeitigem Planungsstand
betragt der Anschlusswert (DU-Wert) der geplanten Bebauung 1.484,1 I/s und der Schmutzwasserabfluss
46,9 I/s.
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Im Zuge der vorliegenden Planung ist weiterhin vorgesehen, das im Plangebiet im Bereich der geplanten
Bebauung im Urbanen Gebiet anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser mit einer Abflussdrossel
0,1 x Q, (25 I/s) in den Vorfluter Lahn einzuleiten. Um die gesetzlichen Vorgaben des Wasserhaushalts-
gesetzes zu erfiillen, wird ein Absetzschacht mit schwimmender Enthahme in Verbindung mit einem Re-
tentionsbehalter oder einer Retentionszisterne in der weiteren Planung berlcksichtigt. Die Einzelheiten
werden im Rahmen der weiteren Planung des Vorhabens und der ErschlieRung festgelegt.

Seitens der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, Wasser- und Schifffahrtsamt Koblenz, wird
in der Stellungnahme vom 01.04.2019 darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlagswasser
in die Lahn nach vorheriger Absprache mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt Koblenz méglich ist. Die
Einleitemengen sind moglichst auf weniger als 40 I/s zu begrenzen, um eine schéadliche Querstrémung zu
vermeiden und so die Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffsverkehrs zu gewéhrleisten. Sollte eine Ein-
leitmenge von gréRer als 40 /s erforderlich sein, so ist ein rechnerischer Nachweis der Querstromung im
Uferbereich vorzulegen. Die Querstrémung darf 0,8 m/s nicht tiberschreiten. Fir die Einleitung ist zudem
ein Nutzungsvertrag mit der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes abzuschliel3en.

Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser wird dartiber hinaus auf die nachfolgenden bun-
des- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze 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.

§ 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.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Seitens des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Wasser- und Bodenschutz, wird in der Stellung-
nahme vom 12.04.2019 jedoch darauf hingewiesen, dass eine Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers wasserwirtschaftlich und wasserrechtlich nicht zulassungsfahig ist und dass
die Einleitung in die Lahn nicht ohne eine ausreichende Vorbehandlung des Niederschlagswassers zuge-
lassen werden kann. Die Errichtung entsprechender Vorbehandlungsanlagen mit einer Abflussdrosselung
auf 0,1 x Q, ist vor der Einleitung von Niederschlagswasser in die Lahn unumgénglich.

Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der je-
weils geltenden Fassung hingewiesen.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder ge-
planten Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutzgebietes.
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Oberirdische Gewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Der Geltungsbereich befindet sich jedoch unmittelbar westlich des Gewésserverlaufs der
BundeswasserstralRe Lahn (Gewasser 1. Ordnung). Entlang der Wasserflachen der Lahn erstreckt sich
der gesetzliche Gewasserrandstreifen. Auf die Regelungen des § 38 WHG und 8 23 HWG wird hingewie-
sen. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten
Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden,
die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen, verboten ist.

Da im Zuge der vorliegenden Planung weder bundeseigene Flachen der Wasser- und Schifffahrtsverwal-
tung Uberplant, noch Flachen im Bereich des derzeitigen Verlaufs des Lahnuferweges bauplanungsrecht-
lich gesichert werden sollen, die im Zuge einer kiinftigen Umgestaltung des Lahnuferweges sowie des
Uferbereiches insgesamt gegebenenfalls anderweitig hergestellt werden sollen, umfasst der Geltungsbe-
reich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes abweichend vom Geltungsbereich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes weder die bundeseigene und an die Stadt Wetzlar verpachtete Wegepar-
zelle des Lahnuferweges, noch das hieran anschlieRende Flurstiick 155/7.

Seitens der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, Wasser- und Schifffahrtsamt Koblenz, wird
in der Stellungnahme vom 01.04.2019 darauf hingewiesen, dass die Benutzung von Flachen der Wasser-
und Schifffahrtsverwaltung des Bundes grundsatzlich tber einen Nutzungsvertrag geregelt werden kann.
Dazu sind beim Wasserstra3en- und Schifffahrtsamt Koblenz Antragsunterlagen und Lageplane einzu-
reichen. Dies gilt auch flr temporér genutzte Flachen, wie z.B. Baustelleneinrichtungen. Eine Detailab-
stimmung der geplanten EinzelmaRnahmen, wie z.B. Terrasse, Wasserspielplatz oder Anpflanzungen am
Ufer, ist im Vorfeld erforderlich. Ferner wird darauf hingewiesen, dass die im Uferbereich der Lahn befind-
lichen Baume auf Flachen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes nicht ohne Zustimmung
des Wasserstral3en- und Schifffahrtsamtes Koblenz gefallt oder geschnitten werden dirfen. Neuanpflan-
zungen sind im Vorfeld ebenfalls mit dem Wasserstra3en- und Schifffahrtsamt Koblenz abzustimmen.

Grundwasser

Aufgrund der teilweisen Lage des Plangebietes innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
sowie im ehemaligen Auenbereich der Lahn, muss davon ausgegangen werden, dass im gesamten
Plangebiet hoch anstehende Grundwasserspiegel angetroffen werden, die korrespondierend zu der Was-
serfihrung der Lahn starken Schwankungen unterworfen sind. Auf den erforderlichen Mehraufwand bei
der Grindung geplanter BaumafRnahmen und die entsprechenden Auswirkungen auf das Grundwasser,
wie z.B. notwendige WasserhaltungsmalRhahmen, besondere Grindungsmaflnahmen, wird hingewiesen.

Ferner wird in der Stellungnahme des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Wasser- und Boden-
schutz, vom 12.04.2019 darauf hingewiesen, dass die geplanten Bauvorhaben und insbesondere die zur
Errichtung von Bauwerken notwendigen WasserhaltungsmalRnahmen rechtzeitig, mindestens einen Mo-
nat vor Beginn der Arbeiten, der Unteren Wasserbehdrde beim Kreisausschuss des Lahn Dill-Kreises
anzuzeigen sind und gegebenenfalls die notwendige Zustimmung bzw. Zulassung zu beantragen ist.
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Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Lahn (HQ 100 sowie HQ extrem
gemal Hochwasserrisikomanagementplan). In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errich-
tung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsatzlich untersagt. Die zustéandige Behérde kann jedoch
die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben
die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verloren ge-
hendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den
Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréch-
tigt und hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestim-
mungen ausgeglichen werden kénnen (8 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche
MaRnahmen einschlieRlich Gelandeauffillungen im Uberschwemmungsgebiet bediirfen demnach der
wasserrechtlichen Genehmigung der zustandigen Wasserbehdrde.

Zur Berlcksichtigung der einschlagigen wasserrechtlichen Regelungen bereits auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung werden im Bebauungsplan vor diesem Hintergrund gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt und fir die zeichnerisch festgesetzten Fla-
chen erganzende textliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Gebauden und sonstigen bauliche Anla-
gen und MaBBnahmen innerhalb dieser Flachen getroffen. Die Festsetzungen erfolgen in Anlehnung an
die bereits im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 von 2013 diesbeziiglich getroffe-
nen Festsetzungen differenzierter Bauverbots- und Baubeschrankungszonen zum Hochwasserschutz.
Hierbei wurden jedoch entgegen den bisherigen Festsetzungen jeweils ausgehend von der Grundstticks-
grenze der Gewasserparzelle keine einheitlichen Tiefen der einzelnen Flachen von 10,0 m und anschlie-
Bend nochmals 5,0 m fir die Bauverbotszone sowie von weiteren 15,0 m fir die weiter anschlieRende
Baubeschrankungszone vorgesehen, sondern die Flachen auf die Teilbereiche des Plangebietes bezo-
gen, die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes Lahn (HQ 100) liegen. Hierbei ist beachtlich, dass
aufgrund von Abriss und Neuerrichtung von Gebauden in den letzten Jahren im Bereich der Inselstral3e
dort der Verlauf der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietsgrenze nicht mehr als giltig anzu-
sehen ist. Im Rahmen des von der FUGRO GERMANY LAND GMBH erstellten Gutachtens ,Hydraulischer
Nachweis der Auswirkungen eines Bauvorhabens im Uberschwemmungsgebiet der Lahn Bereich Lahn-
hof Wetzlar* vom 05.07.2019 mit hydraulischen Berechnungen sowie einer Einzelfallprifung der Ergeb-
nisse entsprechend § 78 WHG wurde unter anderem der tatséchliche Verlauf des Uberschwemmungs-
gebietes ermittelt, der zwar im Wesentlichen dem Verlauf des amtlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes folgt, aber im Nordosten des Plangebietes dahinter zuriickbleibt. Als Grundlage fiir die Festset-
zung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, wird daher die gutachterlich ermittelte, tat-
sachliche Grenze des Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) zugrunde gelegt.

Mit dem vorgenannten Gutachten sollte darliber hinaus der Nachweis der Unschadlichkeit des konkret
geplanten Bauvorhabens im Bereich des ehemaligen Lahnhofes nach den MaRgaben des § 78 WHG
gefuhrt werden. Der gutachterliche Nachweis erfolgt auf der Basis eines hydronumerischen 2D-Modells
und legt besonderes Augenmerk auf die Auswirkungen des Vorhabens auf Ober- und Unterlieger sowie
auf den Umfang und die Art des notwendigen Retentionsraumausgleichs. Betrachtet wurde dabei ein
rd. 2,6 km langer Abschnitt der Lahn.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens wird das Uberschwemmungsgebiet im Stadtgebiet von Wetzlar
haufig durch am Rand der Aue verlaufende StraRen- oder Eisenbahnddmme begrenzt. Infolge dessen
sind die natlrlichen Abflussverhaltnisse oOrtlich gestdrt. GroRrdumig sind im Stadtgebiet bebaute Bereiche
im rechten Vorland von oberhalb der Stralenbriicke BriickenstralRe und oberhalb der alten Lahnbriicke
sowie unterhalb bis zur Dill betroffen.
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Im rechten Vorland wird im Bereich des Plangebietes bei HQ100-Hochwasser der Lahn der Lahnuferweg
tiberflutet. Oberhalb der InselstralRe reicht das Uberschwemmungsgebiet bis an die vorhandenen Gebau-
de heran. Durch die detaillierte flichenhafte Erfassung der Gelandeoberflache und des Verlaufs von
Bruchkanten (Gebaude, Strallen usw.) im zweidimensionalen Modell kdnnen die in der Realitdt vorhan-
denen Rand- und Rahmenbedingungen wesentlich genauer abgebildet werden. Auch der Verschnitt der
berechneten Wasserspiegellagen mit den Geldndehdhen erfolgt hier in jedem Rasterknoten sehr detail-
liert, wéhrend auf Basis der frilheren eindimensionalen Berechnungen konkrete Aussagen nur entlang
der Profilspuren moglich waren. Zwischen den Profilen wurden die Uberschwemmungsflachen interpoliert
bzw. im Rahmen einer Ortsbegehung angepasst.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die ermittelte Flachenausbreitung des Uberschwemmungsgebie-
tes (HQ 100) der Lahn im ,Ist-Zustand“ in Bezug zur festgesetzten Abgrenzung von 2001 (rote Linie) und
somit die oben genannten Abweichungen. Von der wasserabgewandten Seite des Lahnweges reicht das
berechnete Uberschwemmungsgebiet ca. 40 m in das rechte Vorland hinein. Die Wassertiefe reicht von
wenigen Zentimetern bis ca. 1,20 m direkt am Lahnufer. Im Bereich der geplanten Wohngebaude betragt
die Wassertiefe ca. 0,45 bis 0,65 m. Die Wasserspiegelhthe betréagt ca. 150,16 bis 150,18 m {1.NHN.

Der Uberflutete Bereich des Lahnhofes stellt eher ein Riickstaugebiet dar. Die FlieRgeschwindigkeit wur-
de im Modell mit 0,01 bis maximal 0,2 m/s ermittelt. Im Vergleich dazu betragt im betrachteten Abschnitt
die FlieRgeschwindigkeit in der Lahn 1,8 bis 2,1 m/s.

Ubersichtskarte zur Abgrenzung des festgesetzten und des tatsachlichen Uberschwemmungsgebietes

]

Wassertiefe (m)

Resh Module wi 00_IST L

iy i
nn
Quelle: Fugro Germany Land GmbH, Stand: 05.07.2019 Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Eine relevante Anderung in der Flachenausbreitung ist im ,Plan-Zustand® nicht zu beobachten. Auch die
FlieRgeschwindigkeiten &ndern sich nicht wesentlich. Zwischen den Geb&uden wird sie noch geringer.
Der Wasserspiegel steigt zwischen den geplanten Gebauden gegeniber dem ,Ist-Zustand® um 1 bis
2 cm an. Stromab entsteht dagegen eine Absenkung des Wasserspiegels um ca. 2 bis 4 cm im Mittel.
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Zwischen den geplanten Gebauden F und G steigt der Wasserspiegel maximal um ca. 7 cm an. Vom
Gebaude E nach stromab in Richtung der nachsten Gebaude sinkt der Wasserspiegel maximal um 6 cm
ab. Ansonsten treten praktisch keine Anderungen im Bereich des Uberschwemmungsgebietes auf, ins-
besondere weder stromober- bzw. stromunterhalb des engeren Untersuchungsgebietes noch im linken,
gegeniiberliegenden Vorlandbereich.

In der nachfolgenden Abbildung sind auf der Grundlage der aktuellen Vorhabensplanung als rote Flachen
die Bereiche gekennzeichnet, in denen das Gelande durch Aufschittung und Errichtung der Gebaude
Uber den HQ100-Wasserspiegel der Lahn angehoben werden soll. Grau kariert sind die Bereiche, die zur
Minimierung der Auswirkungen auf das Abflussgeschehen der Lahn bei HQ100-Hochwasser als Flachen
fur AusgleichsmafRnahmen genutzt werden sollen.

Ubersichtskarte Differenzenplan Wasserspiegellagen

Quelle: Fugro Germany Land GmbH, Stand: 05.07.2019 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaR3stab

Insgesamt gehen im Zuge der geplanten Bauausfiihrung rd. 643 m® an Retentionsraum verloren. Dieses
Volumen ist zur Erreichung der Unschadlichkeit des geplanten Bauvorhabens auszugleichen. Durch die
unmittelbar an der geplanten Bebauung vorgesehene Abgrabung kann jedoch ein Zuwachs an Retenti-
onsvolumen von rd. 722 m® geschaffen werden. Damit wird der Ausgleich des Verlustes an Retentions-
raum mit rd. 80 m* Uberhang erreicht. Eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit sowie erhebliche
Sachschaden sind durch die geplante Baumaflinahme nicht zu befiirchten, da die eintretenden Verande-
rungen vor Ort praktisch nicht wahrnehmbar sind. Damit kann auch festgestellt werden, dass weitere
Anlieger weder stromoberhalb noch stromunterhalb des Lahnhofes in keiner Weise beeintréchtigt wer-
den. Bei den im Uberschwemmungsgebiet der Lahn (HQ 100) vorgesehenen Geb&uden sollte jedoch auf
eine Unterkellerung verzichtet werden und es sind fir ebenerdige Ein- und Ausgangsbereiche mobile
Schutzvorrichtungen, zumindest aber die Vorhaltung von Sandsécken, vorzusehen.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf das als Anlage beigefiigte Gutachten ,Hydraulischer
Nachweis der Auswirkungen eines Bauvorhabens im Uberschwemmungsgebiet der Lahn Bereich Lahn-
hof Wetzlar* vom 05.07.2019 mit hydraulischen Berechnungen sowie einer Einzelfallprifung der Ergeb-
nisse entsprechend § 78 WHG verwiesen.
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Bodenversiegelung

VVon zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die naturlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrdchtigt werden kénnen. Der Bereich des Plangebietes ist bereits anndhernd vollversiegelt.
Jedoch werden im Vergleich zur derzeitigen Situation mit weitlaufig vollversiegelten Flachen kunftig gro-
Bere Bereiche entsiegelt und als begriinte Freiflachen hergestellt. Der Bebauungsplan enthalt zudem
Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, ins-
besondere durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen im Bereich
des Uberschwemmungsgebietes der Lahn.

Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen:

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 zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen treffen.

10 Altlasten und Bodenbelastungen

Im Fachinformationssystem FIS-AG ist unter der ALTIS-Nr. 532.023.070-001.200 ein Schadensfall auf-
grund eines Unfalles mit wassergefahrdenden Stoffen auf dem Flurstiick 155/6 registriert. Hiernach kam
es am 06.09.1996 zu Olaustritt aus einem Pkw; die Bodensanierung ist jedoch abgeschlossen. Zudem
befinden sich verschiedene Altstandorte im Plangebiet. Aufgrund der Vornutzung dieser Altstandorte ist
davon auszugehen, dass auf der Flache mit umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Es han-
delt sich somit bei den bisher nicht erkundeten Altstandorten um altlastenverdachtige Flachen i.S.d. § 2
Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Sollte im Bereich der Altstandorte bei Baumal3hahmen
in den Boden eingegriffen werden, sind zunachst die vorliegenden Informationen zu den Altstandorten zu
bertcksichtigen. Gegebenenfalls sind weitere Recherchen und umwelttechnische Untersuchungen durch
einen sachverstandigen Gutachter vorzunehmen. Die Ergebnisse sind mit den Bauunterlagen der Bau-
aufsichtsbehdrde vorzulegen. Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Dezernat 41.4, wird in der Stel-
lungnahme vom 10.09.2019 darauf hingewiesen, dass fur die beiden Altstandorte 532.023.090-001.091
(Bahnhofstral3e 20a-e) und 532.023.090-001.092 (Bahnhofstrae 24) durch einen Fachgutachter in Alt-
lastenfragen eine Historische Erkundung bzw. Historische Recherche durchzufihren, um Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer Altlast festzustellen oder aufgrund fundierter Recherchen ausschlieRen zu kon-
nen. Diese hat nach den Maligaben des Handbuchs Altlasten, Band 3, Teil 1, des Hessischen Landes-
amtes flr Umwelt und Geologie (Wiesbaden 2012) zu erfolgen.

Im Zuge von Erdaushubmaflnahmen kann es bei allen und auch bei bereits untersuchten und sanierten
Altflachen punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Die Bewertung
der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveréanderungen beruht auf der jeweiligen Nutzung der Flache. Bei
sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinderspielflachen ist eine erneute Beur-
teilung der Schadstoffsituation erforderlich, woflir gegebenenfalls eine Nachuntersuchung notwendig
werden kann.
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Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveréanderungen oder
Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziiglich dem
Regierungspréasidium Giel3en, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen. Dariiber hinaus treten im inner-
stadtischen Bereich haufig Auffillungen mit Materialien auf, die Schadstoffe enthalten kénnen. Aushub-
arbeiten sind daher im Hinblick auf mogliche Schadstoffbelastungen grundséatzlich sehr sorgfaltig auszu-
fuhren. Aushubmaterial ist ordnungsgemalf zu verwerten oder zu beseitigen.

Mogliche Schadstoffbelastungen im Untergrund sind auRerdem bei der Anlage von versickerungsfahigen
Oberflachen und bei der Herstellung von Pflanzflachen zu beriicksichtigen. Insbesondere zur Wiederher-
stellung durchwurzelbarer Bodenschichten bzw. von Béden mit hoher Funktionalitdt sowie zum Schutz
noch vorhandener, bisher kaum anthropogen veranderter Boden wird im Rahmen der Neubebauung
empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung hinzuzuziehen. Die rechtlichen Vorgaben und fachlichen
Anforderungen an den Bodenschutz sind bei BaumafRnhahmen einzuhalten.

11 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kulturdenkmale. Im ndheren Umfeld des Plangebietes
sind jedoch die Gebaude Buderusplatz 5, BahnhofstraRe 1, BahnhofstraRe 9, Eduard-Kaiser-Stral3e 2
sowie das Bootshaus in der Inselstra3e 12 in der Denkmaltopografie als Einzeldenkmale gefihrt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 21 HDSchG).

12 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 08.04.2019 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet entlang der Randzonen hochwertige Telekommunikationslinien der
Telekom sowie Telekommunikationslinien zur Versorgung einzelner Gebaude befinden.

Seitens der Energie- und Wassergesellschaft mbH (enwag) wird in der Stellungnahme vom 13.03.2019
darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Strom-, Gas- und Wasserleitungen vorhanden sind. Soweit
diese einer baulichen Nutzung im Wege sind, missen die Leitungen auf Kosten des Verursachers recht-
zeitig und im Vorfeld umgelegt werden. Sind Baumpflanzungen oder ahnliches vorgesehen, so sind diese
im Bereich der Versorgungsleitungen der enwag gemafl dem DVGW Regelwerk GW 125 zu planen.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 28.03.2019 darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet innerhalb eines ehemali-
gen Bombenabwurfgebietes befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen
bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefiihrt wurden
sind keine Kampfmittelrdummalnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erfor-
derlich, auf denen bodeneingreifende MalRhahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-
gestutzte Datenaufnahme erfolgen.
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Sofern die Flache, z.B. wegen Aufflillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien,
nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelraummalRnahmen vor bo-
deneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Bau-
grubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse
abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messeebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer
Flachensondierung begleitet werden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass mit einer Luftbilddetailauswertung im Plangebiet sowie angrenzend
zwei Verdachtspunkte ermittelt wurden, die auf mdglicherweise noch vorhandene Bombenblindganger
hinweisen. Die Punkte wurden vom Kampfmittelraumdienst koordinatenmafig erfasst und sind im Be-
bauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingrei-
fenden Bauarbeiten erforderlich. Sofern das Gelande, z.B. wegen Auffiillungen, Versiegelungen, Versor-
gungsleitungen oder sonstigen magnetischen Anomalien, nicht sondierfahig sein sollte, ist eine Uberprii-
fung mittels Sondierungsbohrungen erforderlich. Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann
erforderlich, wenn sich diese Verdachtspunkte au3erhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden und
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 m um den eingemessenen
Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

Die Lage der beiden Verdachtspunkte Nr. 409 und 410 kann der nachfolgenden Ubersichtskarte ent-
nommen werden und wurde nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Ubersichtskarte zur Lage der Verdachtspunkte
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Seitens des Eigenbetriebes Stadtreinigung Wetzlar wird in der Stellungnahme vom 20.03.2019 hinsicht-
lich der Festlegung der Standplatze fir die Abfall- und Wertstoffbehalter fir die geplante Wohnnutzung
sowie die gewerbliche Nutzung im Plangebiet auf die 88 15 und 16 der Satzung uber die Entsorgung von
Abféllen in der Stadt Wetzlar (Abfall- und Gebihrensatzung) vom 20.05.2003 hingewiesen.

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

14 Kosten

Welche Kosten aus dem Vollzug des Bebauungsplanes z.B. durch die Herstellung und Unterhaltung der
kunftigen 6ffentlichen Bereiche und Flachen innerhalb des Plangebietes entstehen, kann zum gegenwatr-
tigen Zeitpunkt noch nicht abschlieRend benannt werden. Aus der eigentlichen Baugebietsentwicklung
entstehen der Stadt Wetzlar keine Kosten; die Planungskosten sowie die Kosten fur die Umsetzung des
geplanten Vorhabens werden vom Bauherrn bzw. Grundstiickseigentiimer tibernommen.

15 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: 16.07.2015, Bekanntmachung:
02.03.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Halb-
satz 1 BauGB: Frist: 12.04.2019

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 BauGB: Anschreiben: 08.03.2019, Frist: 12.04.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 Halbsatz 2 BauGB: 12.08.2019 — 13.09.2019, Bekanntmachung: 02.08.2019

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB: Anschreiben: 06.08.2019, Frist:
13.09.2019

Satzungsbeschluss geméaf3 § 10 Abs. 1 BauGB: __._

Ein wichtiger Grund nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB fiir eine angemessen langere Auslegungsdauer lag
nicht vor. Die Aufstellung der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstrale"
erfolgte im beschleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB. Vor der eigentlichen Entwurfsoffenlegung
erfolgte eine zuséatzliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behodrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange auf der Grundlage eines bereits vollstandig ausgearbeiteten Bebauungsplan-Entwurfs.
Zwar wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes fir die Offenlegung weitergehende Hinweise und
hochwasserschutzbezogene Festsetzungen in die Planunterlagen aufgenommen und ein hydraulisches
Gutachten erstellt, das als Anlage zur Begriindung erstmals Gegenstand der Offenlegung war, da jedoch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Ubrigen unverandert beibehalten wurden, war davon auszu-
gehen, dass innerhalb der Auslegungsfrist die Abgabe entsprechender Stellungnahmen zum Bebau-
ungsplan-Entwurf auf der Grundlage einer hinreichenden Priifung der Planunterlagen mdaglich war.
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/Anlagen

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Stand: 23.09.2019

e  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Bearbeitung: Plan O, Stand: 26.02.2019
e Schalltechnische Untersuchung, GSA Ziegelmeyer GmbH, Stand: 28.02.2019

e Verkehrsuntersuchung Lahnhof Wetzlar, Heinz + Feier GmbH, Stand: 01.03.2019

e  Hydraulischer Nachweis der Auswirkungen eines Bauvorhabens im Uberschwemmungsgebiet der Lahn Bereich
Lahnhof Wetzlar, Fugro Germany Land GmbH, Stand: 05.07.2019
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