STADT WETZLAR

3
BESCHLUSSVORLAGE
Fachamt/Antragsteller/in Datum Drucksachen-Nr.: - AZ:
Amt fur Stadtentwicklung 19.01.2021 | 1922/21 - 1/655-
Beratungsfolge:
Gremium Sitzungsdatum | Top Abst. Ergebnis

Magistrat 25.01.2021

Umwelt-, Verkehrs- und

. 02.02.2021
Energieausschuss

Bauausschuss

Stadtverordnetenversammlung

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 242 "BruhlsbachstraBe, FriedenstraBe, BergstraBe, Frankfurter
StraBe" - 1. Anderung in der Kernstadt Wetzlar
- Abwagungs- und Satzungsbeschluss -

Anlage/n:

Abwagungsvorschlage

Bebauungsplan (ohne Malstab, Original hangt im M 1:1000 in der Sitzung aus)
Textliche Festsetzungen

Begruindung

Anlage 1 Begrindung: Larmimmissionsgutachten

Anlage 2 Begriindung: Historische Erkundung / Altlasten

Anlage 3 Begrundung: Stellungnahme RP Darmstadt / Kampfmittelraumdienst

Beschluss:

1. Abwagungsbeschlisse gemal § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB):
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB sowie
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 1
und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB:
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Dem Hinweis des Amtes fur Bodenmanagement Marburg wird gefolgt.

Der Anregung des BUND Deutschland — Kreisverband Lahn Dill wird nicht gefolgt.
Der Anregung des BUND Deutschland — Kreisverband Lahn Dill wird nicht gefolgt.
Der Anregung des BUND Deutschland — Kreisverband Lahn Dill wird nicht gefolgt.
Der Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH wird zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen wird beachtet.

Der Hinweis von Hessen Mobil — Strallen- und Verkehrsmanagement wird zur
Kenntnis genommen.

Der Hinweis des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises — FD 26.2 Wasser- und
Bodenschutz wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises — FD 26.2 Wasser-
und Bodenschutz wird nicht gefolgt.

Die Hinweise des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises — FD 26.2 Wasser- und
Bodenschutz werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise des Regierungsprasidiums Darmstadt — Kampfmittelraumdienst
werden beachtet.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Giellen — Obere Landesplanungsbehorde
wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Gielen — Grundwasserschutz,
Wasserversorgung wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis des Regierungsprasidiums Gielfen — Oberirdische Gewasser,
Hochwasserschutz wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise des Regierungsprasidiums Giel3en — Industrielles Abwasser,

wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz -
Nachsorgender Bodenschutz werden zur Kenntnis genommen.

Dem Hinweis des Regierungsprasidiums Giellen — Industrielles Abwasser,
wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz -
Nachsorgender Bodenschutz wird gefolgt.

Die Bedenken des Regierungsprasidiums Giel3en — Industrielles Abwasser,
wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz -
Nachsorgender Bodenschutz werden zurickgewiesen.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums GieRen - Industrielles Abwasser,
wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz -
Vorsorgender Bodenschutz wird beachtet.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Giellen — Kommunale Abfallentsorgung,
Abfallentsorgungsanlagen wird beachtet.

Die Bedenken des Regierungsprasidiums Gieflen — Immissionsschutz Il werden
zuruckgewiesen.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Giel3en — Bergaufsicht wird zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Giel3en — Obere Naturschutzbehorde wird
zur Kenntnis genommen.

Der Anregung von Reine Luft Wetzlar e. V. wird nicht gefolgt.

Der Anregung des Reine Luft Wetzlar e. V. wird nicht gefolgt.

Der Anregung des Reine Luft Wetzlar e. V. wird nicht gefolgt.

Satzungsbeschluss:
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2.1 Der Bebauungsplan Nr. 242  Bruhlsbachstrasse, Friedenstrasse, Bergstrasse,
Frankfurter Strasse“ — 1.Anderung, Kernstadt Wetzlar, wird unter Beriicksichtigung
der Beschlussfassungen zu den Ziffern 1.1.1 bis 1.9.3 einschliel3lich Begrindung
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

2.2 Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden gemal’l § 91 Hessische
Bauordnung als Satzung beschlossen und in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Wetzlar, den 19.01.2021 Dr. Viertelhausen
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Begriindung:

Die Dr. Erich Pfeiffer-Stiftung e. V. verwaltet das Vermdgen des ehemaligen
Inhaberehepaares Dr. Hanny und Dr. Erich Pfeiffer der Pfeiffer Vakuumtechnik/Wetzlar.
Hierzu zahlt auch das Grundstick BergstraRe 31 in Wetzlar. Bei diesem Grundstuck
handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande der Pfeiffer Vakuumtechnik. Seit dem
Umzug der Firma vor rund 50 Jahren werden die dort vorhandenen Gebaude in kleineren
Einheiten vermietet.

Die Stiftung plant im o&stlichen Teil des Grundstickes nun eine Wohnnutzung. Die
Gebaude in diesem Bereich sind nicht mehr sanierungsfahig und missen abgerissen
werden. Eine weitere Nutzung als reines Gewerbegrundstlick ist wegen der besonderen
Lage im Kernstadtbereich von Wetzlar mit umliegender Wohnbebauung nur bedingt
mdglich und stadtebaulich nicht sinnvoll. Die Stiftung plant daher als Folgenutzung die
Errichtung von 2 Wohngebauden mit insgesamt rund 32 Wohneinheiten, welche spater
durch die Stiftung vermietet werden sollen. Die Nutzungen im westlichen Teil des
Grundstuckes sind von der Planung nicht beruhrt.

Die Stiftung plant bezahlbaren Wohnraum zu errichten. Dafur ist dieses Grundstiick wegen
der Innenstadtnahe und der barrierefreien Erreichbarkeit besonders gut geeignet. Es soll
ein gemeinsames Wohnen fur Menschen mit und ohne Behinderung ermdglicht werden.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 242
,Bruhlsbachstrasse, Friedenstrasse, Bergstrasse, Frankfurter Strasse®. Dieser ordnet die
stadtebauliche Situation beiderseits der Bergstralle zwischen Bruhlsbachstrale und
Friedenstral’e. Entsprechend der damaligen Nutzung wurde das Grundstiick Bergstralle
31 als ,Gewerbegebiet* gemall § 8 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung steht einer
Wohnnutzung als Folgenutzung entgegen und entspricht auch nicht mehr der
stadtebaulichen Gesamtsituation.

Die Dr. Erich Pfeiffer-Stiftung e. V. hat im Fruhjahr 2020 daher einen Antrag zur Einleitung
eines Bauleitplanverfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 242
,Bruhlsbachstrasse, Friedenstrasse, Bergstrasse, Frankfurter Strasse® gestellt, mit dem
Ziel, das Grundstuck Bergstrale 31 zuklinftig als ,Mischgebiet gemall § 6 BauNVO oder
als ,Urbanes Gebiet* gemal} § 6a BauNVO festzusetzen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat daraufhin in der Sitzung am
23.04.2020 den Einleitungsbeschluss zur Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens zur
Anderung des Bebauungsplanes gefasst. Formal handelt es sich um die 1. Anderung. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
geandert. Die Plananderung ist somit von der Erforderlichkeit zur Durchfuhrung einer
Umweltprifung und von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung befreit.

Der vorhandene Bebauungsplan beinhaltet bisher nur einen sehr kleinen
Regelungsumfang, welcher sich im Wesentlichen auf die Art und das Mal} der baulichen
Nutzung beschrankt. Es ist vorgesehen, das gesamte Grundstick zuklnftig als ,Urbanes
Gebiet” festzusetzen. Im westlichen Teil sollen die sonstigen bisherigen Festsetzungen
zum zulassigen Mald der baulichen Nutzung im Wesentlichen beibehalten werden. Im
Ostlichen Teil, in welchem die neue Wohnbebauung geplant ist, muss die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse von bisher 3 auf 5 angehoben werden. Im Gegenzug wird das
Mall der zulassigen baulichen Nutzung (GRZ, GFZ) reduziert. Zusatzlich wird eine
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absolute maximal zulassige Gebaudehohe festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass sich
die zukunftigen Baukorper der Wohngebaude trotz der hoheren Anzahl der Vollgeschosse
in ihrer Hohenentwicklung in die bestehende bauliche Umgebung einfligen. Weiterhin
werden aus gestalterischen Grunden Festsetzungen zur Begrinung getroffen.

Im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens war die Larmsituation und deren
Auswirkungen auf das geplante Bauvorhaben zu prifen. Weiterhin wurden die Themen
Artenschutz und Altlasten mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmit.

In der Folge wurden ein Schallgutachten und eine historische Erkundung durchgefuhrt.
Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Gebaude mit erhdhten
schallschutztechnischen Standards ausgerustet werden mussen, auf dieser Grundlage
aber eine Wohnbebauung grundsatzlich moglich ist. Entsprechende Festsetzungen
wurden in die Regelungen des Bebauungsplanes Gbernommen.

Die historische Erkundung liefert keine Hinweise auf eine konkrete Altlast oder einen
akuten Sanierungsbedarf.  Aufgrund  der  bisherigen Nutzungen kénnen
Bodenverunreinigungen aber nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen von Erd- oder
Abrissarbeiten sind begleitende UberwachungsmalRnahmen vorzusehen. Entsprechende
Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Besondere Untersuchungen zum Artenschutz sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
nicht erforderlich, vor Abrissarbeiten sind aber entsprechende Kontrolluntersuchungen
durchzufuhren.

Nach der Ausarbeitung der Planunterlagen wurden im November / Dezember 2020 die
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal® § 13 (2)
BauGB und die Offenlage der Planunterlagen gemaf § 3 (2) BauGB durchgefuhrt.

Es gingen im Rahmen der Beteiligungsverfahren Stellungnahmen mit Anregungen ein vom
Amt far Bodenmanagement, vom BUND, von der Telekom, vom Landesamt fir
Denkmalpflege - Bau- und Kunstdenkmalpflege, von Hessen Mobil, vom Kreisausschuss
des Lahn-Dill-Kreises — FD 26.2 Wasser- und Bodenschutz, vom Regierungsprasidium
Darmstadt — Kampfmittelraumdienst, vom Regierungsprasidium Giel3en sowie dem Reine
Luft Wetzlar e. V.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden im Wesentlichen nur erganzende Hinweise
und Anregungen geaulert. Lediglich in einer Stellungnahme wurden Bedenken im Hinblick
auf die Larmsituation geaufiert. Der Kampfmittelraumdienst weist darauf hin, dass sich der
Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus dem durchgefuhrten Beteiligungsverfahren der
Behdrden und sonstigen ToB gemal § 4 (2) BauGB sowie aus der Offenlage des
Planentwurfes gemal® § 3 (2) BauGB sowie die dazugehdrigen Abwagungsvorschlage
sind als Anlage der Beschlussvorlage beigefugt.
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Die Planunterlagen wurden entsprechend den Abwagungsvorschlagen Uberarbeitet und
erganzt. Dies umfasst im Wesentlichen erganzende Hinweise auf mogliche Kampfmittel,
erganzende Hinweise zur Baubegleitung bei Eingriffen in den Boden und bei
Abrissarbeiten sowie die Erganzung der nachrichtlichen Darstellungen.

Der Bebauungsplan kann nun als Satzung beschlossen werden. Die eingegangenen
Stellungnahmen aus dem durchgefihrten Beteiligungsverfahren der Behérden und
sonstigen ToB gemall § 13 (2) BauGB sowie der Offenlage des Planentwurfs gemafn
§ 3(2) BauGB und die dazugehdrigen Abwagungsvorschlage sind als Anlage der
Beschlussvorlage beigefugt.

Weiteres Verfahren

Nach Beschlussfassung wird der Satzungsbeschluss in der Wetzlarer Neuen Zeitung
(WNZ) veroffentlicht. Mit Veroffentlichung tritt der Bebauungsplan Nr. 242
,Briihlsbachstrasse, Friedenstrasse, Bergstrasse, Frankfurter Strasse‘ — 1.Anderung,
Kernstadt Wetzlar, gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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