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Umwelt-, Verkehrs- und
Energieausschuss

Bauausschuss

Stadtverordnetenversammlung

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 413 "Nordliche Langgasse"
Veranderungssperre

Anlage/n:

Satzungstext der Veranderungssperre
Lageplan mit der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
und der Veranderungssperre

Beschluss:

1. Satzungsbeschluss Veranderungssperre
FUr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 413 ,Nordliche
Langgasse® wird auf Grundlage der §§ 14 und 16 BauGB eine Veranderungssperre als
Satzung beschlossen.

Wetzlar, den 11.09.2020 gez. Kortlike
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Begriindung:

1. Aktuelle Situation

FUr das Gebiet zwischen Langgasse und Lahn gibt es keinen Bebauungsplan nach dem
Baugesetzbuch, so dass Bauvorhaben gegenwartig nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Kein Beurteilungs- bzw. EinflUgungskriterium ist
u. a. hingegen die Anzahl der Wohneinheiten und die sogenannte GRZ Il (Hauptanlage
zuzliglich Zufahrten, Stellplatze u. A.).

Der sudliche Bereich des Gebietes zwischen Langgasse und Lahn liegt teilweise im
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung Langgasse. Der nordliche Teil wird von der
Erhaltungssatzung jedoch nicht erfasst. Hier soll nun der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 413 liegen.

Der gesamte Bereich der Langgasse liegt zudem im Geltungsbereich der
Baugestaltungssatzung. Mit diesem Instrument lasst sich jedoch kaum Einfluss auf die
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes nehmen.

Westlich an das Gebiet schliet der Bebauungsplan Nr. 209 ,Langgasse, Karl-Kellner-
Ring“ an. Nordlich davon liegen die Bebauungsplane Nr. 276 ,Karl-Kellner-Ring“ und Nr.
401 ,Karl-Kellner-Ring Nordost".

2. Anlass

Mit dem Innenstadtentwicklungskonzept (ISEK), dem Integrierten Handlungskonzept fur
das Stadtumbaugebiet ~Quartiere an der Lahn® (Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 27.09.2018) und dem Konzept zur Integration der
innerstadtischen Wasserlaufe (KiWa) wurden die starkere Einbeziehung der Lahn und der
Ausbau der sich dadurch ergebenden Qualitaten als Zielvorgaben fur die Stadtentwicklung
definiert.

Ein  wichtiger Baustein hierfir ist die Verbesserung der innerstadtischen
Wegeverbindungen, insbesondere die Schaffung eines durchgangigen Weges entlang des
Lahnufers.

Mit dieser Hinwendung zur Lahn bekommen die ehemals nur als Ruckseiten
wahrgenommenen Bereiche entlang des Lahnufers nun einen stadtebaulich
bedeutenderen Stellenwert.

Im Integrierten Handlungskonzept flir das Stadtumbaugebiet wurden folgende
MaRnahmen im Zusammenhang mit dem Plangebiet entwickelt:

- Verbesserung der Zuwegung zur Lahn: Am nordlichen Rand des Plangebietes soll
eine direkte Verbindung zwischen Karl-Kellner-Ring und Lahnufer hergestellt
werden.
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- Neugestaltung Lahnuferweg: Im gesamten Verlauf des Stadtumbaugebietes von
der Rittal Arena im Norden bis zum Haarplatz im Suden soll ein durchgangiger Weg
entlang des Lahnufers entstehen. Im Bereich Hintergasse wurde im August 2020
mit den Bauarbeiten zur Erganzung der Wegefuhrung begonnen.

- Freiflachengestaltung, Erschliefung und Neugestaltung entlang der Lahn sowie
Umgestaltung des Freibades zum Naturfreibad: Mit der Aufwertung der Freiflachen
wird die Innenstadt deutlich spurbar an Attraktivitat gewinnen.

- Bau einer neuen, standigen Fulligangerbricke im Bereich der nordlichen
Zwackschen Lahninsel: Im Zusammenhang mit der Parkplatzbricke an der Hauser
Muhle und der Durchwegung zum Karl-Kellner-Ring entsteht so eine neue und
kurze Verbindung zwischen Innenstadt / Karl-Kellner-Ring und Altstadt.

- SchlielRen von Raumkanten: Die bisher rlickwartigen Parzellenbereiche werden
durch die oben genannten MaRnahmen starker in den Fokus der Offentlichkeit
ricken und haben das Potential, sich zu reprasentativen Vorderseiten zu wandeln.
Bisher herrscht, abgesehen vom Gebaude Hintergasse 14, der Eindruck
aneinandergereiter Nebengebaude (vorwiegend Garagen) vor. Aufgrund der
vorhandenen Parzellenstruktur im nordlichen Plangebiet mit langestreckten
Flurstliicken erscheint eine Schliefung der Raumkante schwer umsetzbar.
Bodenordnende Malinahmen kdénnen hier die Situation verbessern. Diese sind aber
erst nach Schaffung von entsprechendem Baurecht zu erwarten.

Es wurden bereits Bauantrage eingereicht, die der Verwirklichung der genannten Ziele
entgegenlaufen und die aktuelle stadtebauliche Situation auf unabsehbare Zeit hinaus
verfestigen wurden. Eine positive stadtebauliche Veranderung ware damit langfristig
ausgeschlossen. Deshalb besteht der Bedarf, das Gebiet stadtebaulich zu ordnen und zu
entwickeln.

§ 34 BauGB stellt in diesem Zusammenhang eine nur unzureichende
Beurteilungsgrundlage dar. Sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, haben die Gemeinden gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane
aufzustellen.

Bauleitplane sollen gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen auch
dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern.

Zulassige und bestehende Nutzungen sind zunachst zu Uberprifen und Festsetzungen zu
Art und Mal der baulichen Nutzung sowie Festsetzungen wie z.B. zur Nutzung der knapp
bemessenen Freiflachen zu treffen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 413 ,Nordliche Langgasse” sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine zeitgemalle stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Gebietes geschaffen werden.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 11.820 gm.

Veranderungssperre

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der unter Nr. 2 dargestellten
planerischen Zielsetzung zu gewahrleisten und unerwlnschten Veranderungen im
Planungsgebiet entgegenwirken zu konnen, soll fur den Bebauungsplan Nr. 413
,Nordliche Langgasse“ eine Veranderungssperre gemal § 14 BauGB beschlossen
werden.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Veranderungssperre ist gemall § 16 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung
als Satzung zu beschlieffen und durch ortsubliche Bekanntmachung zur Rechtskraft zu
fuhren. Gemal § 17 Abs. 1 BauGB gilt die Veranderungssperre flr einen Zeitraum von
zwei Jahren.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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