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Bauausschuss

Stadtverordnetenversammlung

Betreff:

Bauleitplanung der Stadt Wetzlar, Kernstadt Wetzlar
Bebauungsplan Nr. 402 ,,Bahnhofstrae", 6. Anderung
- Einleitungsbeschluss -

Anlage/n:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes, verkleinert (Plan im Maldstab 1:1000),
hangt in der Sitzung aus)

Beschluss:

1. Der Einleitung des Verfahrens zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402
,Bahnhofstral’e“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird zugestimmt.

2. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung wird gem. § 13ai. V. m. § 13 Abs.
2 Satz 1 Nr. 1 BauGB abgesehen.

3. Der Bebauungsplan ist gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen. Die Behdrden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen
und gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

4. Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 402 "Bahnhofstralte" sowie die
Festsetzungen der erfolgten Anderungen des Bebauungsplans sollen im Geltungs-
bereich der 6. Anderung mit deren Inkrafttreten ihre Gultigkeit verlieren.
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Wetzlar, den 27.02.2023 gez. Dr. Viertelhausen
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Begriindung:

Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe“ 2. Anderung wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 06.11.2019 als Satzung beschlossen und am
20.11.2019 in der Wetzlarer Neuen Zeitung offentlich bekannt gemacht. Ziel des
Bebauungsplanes war die Schaffung des Bauplanungsrechts fir eine stadtebauliche
Neuordnung und Nachverdichtung als Erganzung bereits erfolgter Aufwertungen und
Umstrukturierungen im naheren Umfeld des Plangebietes sowie auch im Kontext mit dem
Rahmenplan Bahnhofstralle. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
402 ,Bahnhofstrae, 2. Anderung, umfasste entsprechend nur Teilflaichen des
Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstraie“, 1. Anderung, aus dem Jahr 2013.

Aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstralie®, 2.
Anderung, ausgespart blieben die Ostlich angrenzende gewerblich genutzte Immobilie
Spinnereistralle 6 und das DLRG-Gelande Spinnereistrale 20.

Die Eigentimer der Immobilie Spinnereistrale 6 haben mit Schriftsatz ihres
Bevollmachtigten vom 13.07.2020 einen Normenkontrollantrag gegen den Bebauungsplan
,Bahnhofstralie“, 2. Anderung, eingereicht. Durch die geplante Wohnbebauung wiirden sie
sowohl im baulichen Bestand als auch in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten unzumutbar
beschrankt. Im Fokus steht hier der Betrieb einer Diskothek.

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat mit seinem am 17.01.2023 (Aktenzeichen: 3 C
1855/20.N) verkindeten Urteil entschieden, dass der Bebauungsplan Nr. 402
,Bahnhofstrale® 2. Anderung unwirksam ist. Dem Bebauungsplan fehle hinsichtlich der
raumlichen Grenzen der festgesetzten Baugebiets- und StralRenverkehrsflachen eine
sinnvolle stadtebauliche Ordnung. Der Bebauungsplan sei insbesondere im &stlichen
Bereich nicht mit dem Vorgangerbebauungsplan abgestimmt. Einer solchen Abstimmung
habe es jedoch bedurft, weil das Plangebiet der 2. Anderung mit demjenigen der 1.
Anderung und des Ursprungsplans nicht vollstandig deckungsgleich sei.

Mit der vorliegenden 6. Anderung soll den seitens des VGH geduferten Bedenken
abgeholfen werden. Hierzu wird der Bereich der 2. Anderung erneut Uberplant und dabei
die Ostlich zwischen Spinnereistrale und Lahn liegenden Flachen, die sich im
Geltungsbereich der 1. Anderung befinden, mit in den Geltungsbereich der 6. Anderung
einbezogen. Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 402 "Bahnhofstral3e"
sowie die Festsetzungen der bisher erfolgten Anderungen des Bebauungsplans sollen im
Geltungsbereich der 6. Anderung ihre Gliltigkeit verlieren, sobald diese in Kraft tritt.

Fur den Bereich der 2. Anderung, werden die bisherige stadtebauliche Konzeption und
das ErschlieRungskonzept unverandert Gbernommen.

Fur die ostlichen Erweiterungsflachen wird, wie im Bereich des ,Lahn-Quartiers®, die
Festsetzung eines Urbanen Gebietes mit einer mehrgeschossigen Bebauung vorgesehen.
Je nach Abstimmung mit dem Eigentimer sind ggf. dabei Festsetzungen zu treffen fur
einen erweiterten Bestandschutz fur die bestehende Diskothek, so dass diese im Urbanen
Gebiet, unabhangig der Frage, ob sie als Vergnigungsstatte kerngebietspflichtig ist, in
ihrem bauaufsichtlich genehmigten Umfang weiter betrieben werden kann. Eine Be- oder
Uberbauung des Uberschwemmungsgebietes soll in diesem Bereich ausgeschlossen
bleiben. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden mindestens die bestehenden
Gebaude umfassen. Entlang der Lahn ist das Ziel, die planungsrechtliche Grundlage zu
schaffen fur die Neugestaltung des Lahnufers entsprechend den Ergebnissen des im
Jahre 2022 durchgefuhrten Planungswettbewerbes ,Lahngarten/Bahnhofstrale®. Der
Bereich umfasst auch die unterhalb der Anwesen Spinnereistral’e 6 und 20 liegenden und
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nicht mehr bewirtschafteten Kleingarten.
Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnhofstrae“ 6. Anderung liegt
zwischen der Bahnhofstralde, der Spinnereistral’e und der Lahn.

Er umfasst in der Gemarkung Niedergirmes, Flur 12, die Flursticke 54/11, 54/14 - 54/18,
54/22, 54/23, 58/4, 58/6, 151/7 tlw., 155/5, 155/7 tlw., 1565/10 - 155/27, 155/39, 157/17 -
157/19, 169/7, 169/16, 169/24, 169/36 - 169/38, 169/40, 169/56 tlw., 169/41, 169/44,
169/56, 169/57, 251/1 tlw. und 662/157 mit einer Gro3e von zusammen rd. 2,4 ha.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 trifft fir das Plangebiet die Festlegung eines
Vorranggebietes Siedlung Bestand, sodass die Planung an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist. Hinzu kommt die Uberlagernde Festlegung als Vorbehaltsgebiet fiir
besondere  Klimafunktionen und im Bereich des amtilich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Lahn auch die Uberlagernde Festlegung als
Vorbehaltsgebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz. Das Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen steht dem Bebauungsplan nicht entgegen und den
wasserwirtschaftlichen Belangen wird dadurch Rechnung getragen, dass die geplanten
Baukorper innerhalb des festgelegten Vorbehaltsgebietes bzw. des
Uberschwemmungsgebietes der Lahn (HQ100) so errichtet werden, dass rechnerisch kein
Retentionsraumverlust eintritt. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen der Erweiterung
werden auf den Verlauf der Grenze des Uberschwemmungsgebietes abgestimmt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt den Planbereich grofRtenteils als
Gemischte Baufléche und den Bereich des DLRG-Grundstucks als Griinflache dar. Der
Flachennutzungsplan ist fur den Bereich der Grunflache auf dem Wege der Berichtigung
anzupassen.

Stadtebauliche Konzeption und ErschlieBungskonzept

Verfahren

Da es sich auch unter Berucksichtigung der Erweiterungsflachen um eine Malinahme der
Innenentwicklung handelt, die zulassigen Grundflachen gemall Grundflachenzahl unter
dem  Schwellenwert von 20.000 m?* Dbleiben und auch die Ubrigen
Anwendungsvoraussetzungen gegeben sind, kann die Aufstellung des Bebauungsplanes
im Verfahren nach § 13a BauGB mit einstufiger Beteiligung der Offentlichkeit und
einstufiger Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgen.

Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange

Bei Bebauungsplanen, die im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, ist eine
Umweltprifung nicht erforderlich. Die einschlagigen Belange sind aber vollumfanglich
abzuarbeiten, da die Ooffentlichen und privaten Belange nur so gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen werden konnen.

Die bereits 2017 durchgefuhrten tierokologischen Erhebungen haben auch schon die
jetzigen Erweiterungsflachen erfasst. Hierauf kann der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag

Seite 4 /5



fir den Bebauungsplan ,Bahnhofstrale®, 6. Anderung, aufbauen, so dass Uber die
Vegetationsperiode 2023 nur noch Nacherhebungen erforderlich werden.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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