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1. Veranlassung

Auf dem Grundstiick der bereits vorhandenen Schulen (Goethe-, Kathe-Kollwitz- und Theo-
dor-Heuss-Schule) sind umfangreiche BaumalBhahmen vorgesehen, da die vorhandenen
R&aumlichkeiten zu beengt sind.

Wegen der beengten Verhaltnisse missen seit Jahren mehrere Schulklassen in Containern,
die auf dem Schulgeb&ude aufgestellt sind, unterrichtet werden.

Daher soll kurzfristig und bedarfsgerecht das Raumangebot der Goethe-Schule durch Abriss
und Neubau erhoht werden. Die Theodor-Heuss-Schule wird verlegt. Nach den Umbaumal3-
nahmen der Goethe-Schule und der Verlagerung der Theodor-Heuss-Schule soll die Kathe-
Kollwitz-Schule im Bestand saniert werden.

Die Goethe Schule wurde 2018/2019 bereits zurlickgebaut. Mit dem Wiederaufbau soll kurz-
fristig begonnen werden.

Im Rahmen der Neuplanung der Goethe-Schule wird das Kellergeschoss rechnerisch zum
Vollgeschoss, es ist mithin eine 4-geschossige, statt der bestehenden und im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten 3-geschossigen Bebauung geplant. Ferner werden im dstli-
chen Bereich die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen durch den Neubau Uber-
schritten. Damit die bereits erstellte Fachplanung fur die VergroRerung der Goethe-Schule,
die teilweise eine viergeschossige Bebauung vorsieht, realisiert werden kann, ist eine Be-
bauungsplananderung erforderlich. Unter anderem miussen die tberbaubaren Flachen ver-
groRert und anstelle der maximal 3-geschossigen Bauweise eine 4-geschossige Bauweise
zugelassen werden.

Da die Baumafllnahme teilweise aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan entwickelt werden
kann, ist eine Teilbaugenehmigung bereits beantragt.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden vollstandig
Uberarbeitet.

Der Knotenpunkt L3451/L3360 soll umgebaut werden, siehe Kapitel 5.2.1. Die Flachen, die
fur die Umgestaltung des Knotenpunktes bzw. den Bau des geplanten Busbahnhofes erfor-
derlich sind, wurden gemaR der bereits erstellten Fachplanung als o6ffentliche Stral3enver-
kehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen der Bebauungsplan-Anderung liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 223 und werden in Richtung Nordosten, Osten und Siden von diesem
umschlossen.

Der Geltungsbereich der Anderung wird wie folgt im Stadtteil Wetzlar im Flur 39 abgegrenzt:

Im Norden: Frankfurter StraRe bzw. Graben ,Landwehrheege® / Wald
Im Osten: Schwimmbad (Europabad) und Parkplatz an der Lessingstral3e
Im Siden: Wald und o6ffentliche Parkflache

Im Nordwesten: Graben ,Landwehrheege® / Wald, dahinter Bebauung ,An der Landhege*
Das Grundstiick Frankfurter Stral3e Nr. 76 liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches, da dieses
Grundstiick von den geplanten Anderungen nicht betroffen ist.
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3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen
3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Die Flachen sind im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Bestand

und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar als Gemeinbedarfsflache
dargestellt.

*AE

’d‘

:: '1',/
= £

= 1 y = s

' G
o P E
X} —

B\ A =0

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar, rechtswirksam seit dem 01.12.1981, wurde
mehrfach teilweise geandert. Derzeit wird die Planzeichnung des Flachennutzungsplanes fur
das gesamte Stadtgebiet auf aktuellem Kataster neu erstellt. Dabei werden die vorgenom-
menen Teilanderungen aufgenommen. Nach Fertigstellung der Uberarbeitung soll der Fla-
chennutzungsplan neu bekanntgemacht werden. Die folgende Abbildung stellt im Vorgriff auf
die geplante Aktualisierung der Flachennutzungsplankarte den rechtswirksamen Stand des
Flachennutzungsplanes flr den Bereich der Bebauungsplananderung dar.
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Abb.: Darstellung des rechtswirksamen Stands des Flachennutzungsplans

Die geplanten Nutzungen stehen daher im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes und
sind aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung guiltigen Fassung erstellt:

J Baugesetzbuch (BauGB)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Planzeichenverordnung (PlanzV)

. Hessische Bauordnung (HBO)

. Hessische Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt.

Da die maximal zulassige Grundflache bei 35.113 m2, s. Kapitel 6 liegt, wurde gemaR § 13
Abs. 1 Nummer 2 BauGB iiberschlaglich tiberprift, ob durch die Anderung des Bebauungs-
planes ,voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen® eintreten kénnen.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, die von der Planung beruhrt sind,
wurden an der Vorprifung des Einzelfalles im Juli 2018 beteiligt. In diesem Rahmen wurde
ein Vorentwurf des Bebauungsplans, s. folgende Abbildung, zur Verfiigung gestellt.
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Abb.: Zeichnung des Bebauungsplanes, Stand VorprUfung des Einzelfalls

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und soweit erforderlich, in die Pla-

nung eingearbeitet.

Folgende wesentliche Anregungen wurden vorgebracht:

1. Teilweise handelt es sich bei den Gehdlzen, die innerhalb des Geltungsbereiches vor-
handen sind, um Waldflachen im Sinne des Gesetzes. Diese sind als Wald festzusetzen.
Ansonsten ist eine Rodungsgenehmigung nach dem Hessischen Waldgesetz erforder-
lich.

Die vorhandene Bebauung und die aufgestellten Wohncontainer sowie die Baugrenzen
befinden sich teilweise im Gefahrenbereich zum Wald.

Bei einer Bebauung bis an den Rand der Baugrenzen ist mit Schaden an den Waldbau-
men zu rechnen, da die Baugrenze teilweise nur einen Abstand von 5 m zum Baumbe-
stand hat.

Der Sicherheitsabstand von 30 m zwischen Wald und Gebaude zur Vermeidung von Ge-
fahren durch umstiirzende Baume ist nicht eingehalten.

2. In der Begrindung fehlen Hinweise auf die erforderlichen AbbruchmalRnahmen und de-
ren Auswirkungen auf die umweltbezogenen und gesundheitlichen Probleme.

3. Es muss grundséatzlich mit vorhandenen Kampfmitteln gerechnet werden. Es ist daher
eine systematische Uberpriifung vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbei-
ten und Baugrunduntersuchungen bis in einer Tiefe von 5 m erforderlich, auf denen bo-
deneingreifende MalRnahmen stattfinden sollen.
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4. Im Siuden grenzt an den Geltungsbereich eine Altablagerung an. Auswirkungen von die-
ser Ablagerung auf das Plangebiet sind nicht bekannt.

5. In die Begrindung sollte die Ist-Situation des Bodens beschrieben werden. Auch sollte
die Bodenfunktion bewertet werden. Es sollten Empfehlungen aufgenommen werden,
wie weitere Beeintrachtigungen vermieden bzw. gemindert werden kénnen.
Empfehlungen zu Mdglichkeiten der Flachenentsiegelung bzw. Wiederherstellung funk-
tionsfahiger Béden sollten aufgenommen werden. Ein Fachgutachter sollte eingesetzt
werden.

6. Die Bilanzierung tber die maximal zuldssigen Befestigungen ist widerspriichlich.

7. Die Baume, die aufgrund der bereits erstellten Planung gefallt werden miissen, sollten
aus der Planzeichnung herausgenommen und Ersatzpflanzungen festgesetzt werden.

8. Hohlenbdume oder Baume mit abstehender Rinde sind unabhéngig von der Jahreszeit
auf mogliche Tiervorkommen von einem sachkundigen Fachgutachter zu Gberprifen.

Auch bei den Abbrucharbeiten dirfen keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
eintreten. Vor Beginn der Abbrucharbeiten missen daher die Gebaude auf Vorkommen
von geschitzten Tierarten untersucht werden. Wenn geschutzte Tierarten nachgewie-
sen werden, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men.

9. Es sollte gepriift werden, ob Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 15° dauer-
haft extensiv begrint werden kdnnen.

10. Der Bebauungsplan darf nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn auf-
grund einer Uberschlagigen Uberprifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Die Begrindung ist diesbe-
zuglich zu Uberarbeiten, da diese Anforderung bisher nicht erftillt wird.

Zul.

Die Uberbaubaren Flachen werden reduziert. Der Abstand zum Wald wird daher vergrof3ert.
Die Baugrenze wird im betroffenen Bereich bis auf 5 m zu den vorhandenen Geb&uden zu-
rickgenommen. Durch die Zuriicknahme kdnnen die Baume durch die Baumalinahme nicht
mehr beschéadigt werden. Auch wurde in den Bebauungsplan ein textlicher Hinweis auf den
Schutzabstand aufgenommen.

Zu 2.

Die Goethe-Schule wurde bereits abgebrochen. Der Abbruch wurde daher unabhangig vom
Bauleitplanverfahren vorgenommen.

Ungeachtet dessen wurde die Begrindung wie folgt erganzt:

~Wahrend etwaiger Abbrucharbeiten und des Neubaus, daher nur fir einen begrenzten
Zeitraum, ist mit normalem Baularm durch Baufahrzeuge und Bauarbeiten zu rechnen. Bau-
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tatigkeiten zur Nachtzeit sind nicht vorgesehen. Die gesetzlichen Vorgaben, zum Beispiel §
22 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bzw. § 7 der Geréate- und Maschinenlarmschutz-
verordnung (32. BImSchV) sind zu beachten.”

Zu 3.:
Die textlichen Festsetzungen wurden nachrichtlich um die geforderte Vorgehensweise und
entsprechende Hinweise erganzt

Zu 4.

Die Altflache liegt sudlich der Sportanlage und des Europabades. Sie hat den Status ,Altlas-
tenverdacht aufgehoben®. Hierflur wurde bereits im Jahr 2009 eine Einzelfallrecherche vor-
genommen.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass Auswirkungen von dieser Altablagerung
auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich nicht ausgehen.

Zu 5.
Der Umweltbericht wurde bezuglich des Bodenschutzes Uberarbeitet bzw. ergéanzt.

Zu 6.:
Die GroRRe des Geltungsbereiches wurde zwischenzeitlich gedndert. Die Bilanzierung wurde
Uberarbeitet.

Zu 7.

Die Baume, die zwischenzeitlich geméaR vorliegender Genehmigungen gefallt wurden, sind
nicht mehr zum Erhalt festgesetzt.

Die Genehmigungen enthalten keine Forderung lber Ersatzpflanzungen. Dies wurde daher
nicht festgesetzt, da im Rahmen der Bauleitplanung von der genehmigten Nutzung bzw.
vom genehmigten Bestand auszugehen ist.

Zu 8.:

Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Baumhohlen o. &. sind nicht vor-
handen.

Dennoch wurden nachrichtlich Hinweise auf den Artenschutz in die textlichen Festsetzun-
gen aufgenommen. Es wird auf die erforderliche Untersuchung auf geschutzte Tierarten vor
Ruckbau der Gebaude bzw. Fallung von Baumen hingewiesen. Auch wird angegeben,
wann der Rickbau bzw. die Féllung aus Artenschutzgriinden erfolgen darf.

Zu 9.

Eine entsprechende Festsetzung wird nicht aufgenommen, da die Fachplanung diesbezig-
lich nicht weiter eingeschrankt werden soll. Entsprechende Festsetzungen fehlen auch im
rechtskréaftigen Bebauungsplan.

Zu 10.:

Die eingegangenen Anregungen und die zwischenzeitlich in die Begrindung aufgenomme-
nen Hinweise beziiglich der Baumfallungen, der Rickbaumaflinahmen und der Neubau-
maflinahmen verdeutlichen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen von der Malf3-
nahme ausgehen.
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Das beschleunigte Verfahren gemaf 813a BauGB kann angewandt und der Bebauungsplan
gemal § 3 Abs. 2 BauGB o¢ffentlich ausgelegt werden (s. Kapitel 7).
Es gab keinen wichtigen Grund den Bauleitplan langer als einen Monat auszulegen.

Die ortsubliche Bekanntmachung zur Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB wurde auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fur alle Unterlagen der o6ffentli-
chen Auslegung.

Nach Abschluss des Verfahrens kdnnen der Bebauungsplan und die Begriindung auf der
Homepage der Stadt Wetzlar eingesehen und heruntergeladen werden.

4. Altflachen

Derzeit liegen keine Hinweise bzw. Kenntnisse vor, nach denen im Bereich des Plangebietes
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte), altlastverdéchtige Flachen oder Altlasten zu
erwarten sind.

Nur im Siden grenzt eine bekannte Altablagerung an das Plangebiet an. Auswirkungen von
dieser Altablagerung auf das Plangebiet sind jedoch nicht bekannt.

Der Status dieser Flache: Altlastenverdacht aufgehoben.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden diesbe-
zuglich erfuillt.

5. Planung
51 Stadtebau

Die Art der baulichen Nutzung wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan unverandert
Ubernommen. Es wird daher eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule*
festgesetzt.

Auf dieser Flache sind nur diesem Nutzungszweck dienende Geb&ude und Nutzungen, Ne-
benanlagen und sonstige Nutzungsflachen, StraBen und Stellplatze sowie Parkdecks, zulas-
sig. Hierzu gehdren unter anderem der bereits vorhandene Schulsportplatz und eine Haus-
meisterwohnung.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan sind Stellplatze auf den Flurstiicken 36/4 und 36/3 (teil-
weise) festgesetzt. Auch diese Flachen werden als Gemeinbedarfsflache festgesetzt, damit
bei Bedarf auch diese Flache, zum Beispiel mit einem Parkdeck, siehe Kapitel 5.2.1, tber-
baut werden kann. Diese grundsatzliche Uberlegung war bereits einmal Planungsgegen-
stand des Schulamtes.

In der N&he dieses Parkplatzes, auf3erhalb des Geltungsbereiches auf Flurstiick 36/3 ist eine
eingeschossige Bebauung vorhanden. Aus diesem Grunde wird fur diese Flache nur eine
maximal 2-geschossige Bebauung zugelassen. Es kann daher ein Parkdeck in 2 Ebenen er-
richtet werden.
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Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen waren im rechtskraftigen Be-
bauungsplan teilweise sehr restriktiv gewahilt.

Auch ist im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt, dass Nebenanlagen auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen nicht zulassig sind.

Zusatzlich enthalt der Bebauungsplan den Hinweis, dass Garagen und Stellplatze auf3erhalb
der Uberbaubaren Flache zuldssig sind, wenn sie einen Abstand von mindestens 5 m von
der StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Der Sportplatz ist zwar im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt. Er liegt aber aul3erhalb
der Uberbaubaren Flachen und ist gemaR der 0.g. textlichen Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes nicht zulassig. Gleiches gilt fiir die bestehenden Zuwegungen etc.

Die uUberbaubaren Flachen werden im Rahmen der Anderung wesentlich vergréRert und die
textliche Festsetzung ,Nebenanlagen sind auRerhalb der Uberbaubaren Flachen nicht zulas-
sig“ wird nicht Gbernommen.

Die Gemeinbedarfsflache, fir die eine maximal viergeschossige Uberbauung zugelassen
wird, ist 51.956 m2 grof3. Die Gebdude nehmen eine Flache von 23.300 m2 ein. Insgesamt
sind in diesem Teilbereich mit Bertcksichtigung der Stralen, Hofflachen usw. 32.187 m?
versiegelt und befestigt.

Die heutige Grundflachenzahl betragt daher 23.300/51.956 = 0,45.

Seit 1990, daher nach Erlangen der Rechtskraft des rechtskraftigen Bebauungsplanes, sind
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachenzahl die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. zu beriicksichtigen.

Mit Bertcksichtigung der Flachenbefestigungen liegt die Grundflachenzahl im Bestand bei
0,60.

Die Rasenflache des Sportplatzes ist hierbei nicht beriicksichtigt.

Damit die Erweiterungen realisiert werden kénnen und eine weitere Verdichtung fir den ge-
planten 2. Bauabschnitt moglich ist, wird die Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6 erhéht.

Fur den bestehenden Bebauungsplan ist die BauNVO von 1977 einschlagig. Danach ist eine
fast vollstandige Uberbauung des Grundstiickes durch Nebenanlagen mdglich, die nur durch
den Ausschluss von Nebenanlagen in der nicht-berbaubaren Grundsticksflache begrenzt
wird. Fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist die Baunutzungsverordnung 2017 maRge-
bend, sodass die festgesetzte Grundflachenzahl durch Stellplatz- und Nebenanlagen um 50
%, jedoch nur bis zur Kappungsgrenze von 0,8, Uberschritten werden darf.

So wird eine Nachverdichtung ermdglicht und gleichzeitig eine Vollversiegelung verhindert.

Die Flache des Schulsportplatzes wurde ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen,
obwohl in diesem Bereich aktuell keine Anderungen geplant sind.

Zur Erhohung der Rechtssicherheit ist festgesetzt, dass die unbefestigten Flachen des
Sportplatzes, daher die Rasenflache, bei Ermittlung der Grundflachenzahl als unbefestigte
Flachen zu bericksichtigen sind.
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Die maximal zulassigen Vollgeschosse werden auf 4 erhoht, wobei zuséatzlich Dachaufbau-
ten zulassig sind. Die Zulassigkeit von Dachaufbauten wurde vorsorglich in die Planzeichen-
erklarung aufgenommen, obwohl dies ohnehin gilt. Auf die Festsetzung von Geb&udehthen
wird verzichtet; die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen wird als
ausreichend angesehen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

Die Gemeinbedarfsflache auf der eine maximal 2-geschossige Bebauung zugelassen ist, ist
durch den vorhandenen Parkplatz derzeit zu rund 90 % befestigt.

Da der Parkplatz Bestandsschutz genief3t, wird ungeachtet des Bestandes fir diese Flache
ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,6 gewahlt, die auch fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Parkplatze usw. bis auf maximal 0,8 gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Uuberschritten wer-
den.

Im Bebauungsplan ist ein Mischgebiet ohne Uberbaubare Flache festgesetzt. Diese Flache
ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan ebenfalls als Parkplatz festgesetzt. Diese Nutzung
wurde nicht realisiert und ist auch gemaR Pachtvertrag, s. Kapitel 5.2.1, nicht vorgesehen.
Diese Flache wird daher folgerichtig als Mischgebiet entsprechend der nordlich von dieser
Flache gelegenen Nutzung festgesetzt. Beide Flachen bilden derzeit eine Nutzungseinheit.
Eine Bebauung wird nicht zugelassen.

Fur den Schulbetrieb sind relativ gro3e Abfallbehalter erforderlich. Damit sie nicht stérend
wirken koénnen, wurde festgesetzt, dass sie uneinsehbar von der Straf3e und den Nachbar-
grundstucken aufzustellen sind. Das stadtebauliche optische Umfeld wird so verbessert.

5.2 ErschlieBung
5.2.1  Verkehr

Die Gemeinbedarfsflache grenzt im Norden an die Frankfurter Stral3e an.

In diesem Bereich sind wesentliche UmbaumalRnahmen von der Stadt vorgesehen, da der
Knotenpunkt Franzenburg L3451/L.3360 regelmafiig Uberlastet ist.

Durch den Umbau soll die Leistungsfahigkeit verbessert werden. Die Belange von mobili-
tatseingeschrankten Personen, Radfahrern und Fahrgasten des OPNV sollen ebenfalls be-
rticksichtigt werden.

Fur den Umbau werden auch Flachen des Schulgrundstiickes bendtigt. Sie sind im Bebau-
ungsplan als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Auf diesen Flachen soll im Wesentlichen ein
neu geplanter 6ffentlicher Busbahnhof angeordnet werden.

Die offentliche Verkehrsflache, die im Norden des rechtskraftigen Bebauungsplanes liegt
(siehe die geplante Wendeanlage in der folgenden Abbildung), wurde nicht realisiert. Die
Flachen befinden sich mithin noch vollstédndig im Eigentum des Lahn-Dill-Kreises. Die Ab-
grenzung der offentlichen Verkehrsflache und der Gemeinbedarfsflache wird entsprechend
der zwischen dem Lahn-Dill-Kreis und der Stadt Wetzlar erfolgten Abstimmung zum Bus-
bahnhof neu gegliedert. Eine entsprechende Grundstiicksneuordnung steht noch aus.
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Abb.: Ausschnitt aus rechtskraftigem Bebauungsplan

Die Gemeinbedarfsflache, fir die eine maximal 2-geschossige Bebauung zugelassen ist,
wird zurzeit als Parkplatz genutzt. Sie ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Stellplatz
festgesetzt. Durch die Zulassung einer 2-geschossigen Bebauung koénnte durch Bau eines
Parkdecks zusatzlicher Parkraum geschaffen werden.

Die Nutzung dieser Flache durch die Schule ist durch ,Pachtvertrag mit Vorkaufsrechtsbe-
stellung“ zwischen den Eigentimern und dem Lahn-Dill-Kreis vereinbart.

Die verkehrliche ErschlielBung ist uneingeschrankt tber die Frankfurter Stral3e nicht mdglich,
da im Bereich des geplanten Busbahnhofes mdglichst auch kein Anliegerverkehr zugelassen
werden soll.

Die Erschlieung ist Uiber die Lessingstral3e vorgesehen.

Entlang des westlichen und teilweise des sudlichen Geltungsbereichsrandes ist der vorhan-
dene Weg als FuBweg und Feuerwehrzufahrt festgesetzt. Er dient daher nicht zur verkehrli-
chen ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache.

Die Garagenzufahrten und die Parkplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustel-
len. Diese Festsetzung wurde sinngemal aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Uber-
nommen.

5.2.2 Energie

Das Gebiet wird bereits mit elektrischer Energie versorgt. Ein Ausbau ist aus jetziger Sicht
nicht erforderlich.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.
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5.2.3 Wasserwirtschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Regenwasser-und Schmutzwasserkanale vorhanden.
Im Rahmen der Fachplanung ist jeweils zu prifen, ob Anderungen erforderlich sind.
Dies gilt auch fur die Wasserversorgungsleitungen, die ebenfalls bereits vorhanden sind.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird der Loschwasserbedarf nicht vergroRert.

Gemal3 Bodengutachten ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht maglich.
Grundsatzlich sind dennoch die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Hessi-
schen Wassergesetzes zu beachten:

e Das Niederschlagswasser soll daher ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.

e Bei einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten
Flachen muss sichergestellt werden, dass eine Verunreinigung des Grundwas-
sers und des Bodens nicht eintritt.

e Wenn wahrend der BaumalRnahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und
dessen Ableitung erforderlich ist, ist dies sofort beim Kreisausschuss des Lahn-
Dill-Kreises, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen.

5.3 Grinordnerische Festsetzungen

Gemal den textlichen Festsetzungen durfen zur inneren Durchgriinung der Bauflachen nur
standortgerechte Laubgehdlze gepflanzt werden.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdrangt 6kologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies fihrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. In-
sekten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Maf3e Tierarten Lebensraum (Un-
terschlupf bzw. Nistmdglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind aus-
schlieBlich von bestimmten heimischen Gehdlzen abhéngig. Unterhalb der Koniferen gedei-
hen, bedingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere
Pflanzenarten schlecht. Die Lichtverhdaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den
Boden und ist nur schlecht abbaubar.

Der vorhandene Waldrand und die am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches vorhandenen
Gehdlze wurden eingemessen. Sie kénnen fast vollstandig erhalten werden.

Nordlich und nordwestlich der vorhandenen Halle, ehemalig als Sporthalle genutzt, sind wei-
tere Baume vorhanden. Sie kénnen aufgrund ihres Standortes nicht erhalten werden.
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54 Artenschutz

Als Grundlage fUr den bereits genehmigten Abbruchantrag der Goethe-Schule wurde lber-
pruft, ,ob durch den Abbruch geschitzte Arten betroffen sind.“, siehe artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, November 2018.

Durch die geplante BaumaRRnahme kommt es zu einem Lebensraumverlust und eventuell
zum Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten. Durch den Baustellenbetrieb ist dartber
hinaus mit LaArm- und Lichtemissionen sowie mit Staubbildung zu rechnen.

Gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag stellen Fledermause, Saugetiere, Reptilien, Am-
phibien, Kéfer, Libellen, Schmetterlinge und Heuschrecken jeweils ,keine potentiell betroffe-
ne Artengruppe dar.”

Gemal Fachbeitrag kommt es durch den Riickbau der Geb&ude und der geplanten Rodung
der Baume und Gehdlze im Innenhof ,zu keinem Verlust einer Ruhe- und Fortbildungsstatte
artenschutzrelevanter Arten®.

Allgemein haufige Arten kénnen betroffen sein. Diese kdnnen gemalf Fachbeitrag in der
Umgebung kompensiert werden. Die Rodungs- und Abrissarbeiten fanden aufRerhalb der
Brutzeiten statt. Tétungen allgemein haufiger Arten konnten dadurch verhindert werden.
Auch die erwarteten Nahrungsgaste kénnen gemal3 Fachbeitrag in die Umgebung auswei-
chen.

Die Zwergfledermaus wird im Planungsraum erwartet. Da sie aber als sehr anpassungsfahig
gilt, treten keine artenschutzrechtlichen Verbotsbestande ein.

Die vorhandenen standortgerechten Laubbaume wurden im Bebauungsplan zum Erhalt fest-
gesetzt.

Da diese Baume teilweise innerhalb der Uberbaubaren Flache stehen, ist wahrscheinlich,
dass einzelne Baume zur Realisierung geplanter Baumafinahmen geféllt werden missen.
Diese Fallung ist gemanR Bundesnaturschutzgesetz nur im Zeitraum zwischen dem 1. Okto-
ber und dem 28. Februar zulassig.

Gemald artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind in den Baumen, die im Innenhof stehen,
keine Baumhdohlen bzw. andere nutzbare Strukturen vorhanden.

Die Gehdlze, die den geplanten Baumaflinahmen entgegenstehen, wurden im oben genann-
ten Zeitraum bereits geféallt.

Da sich die ortliche Situation jederzeit andern kann, wurde nachrichtlich in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen, dass vor geplanten Rickbauarbeiten bzw. vor geplanter Fal-
lung von Baumen ein sachkundiger Ornithologe priufen muss, ob geschitzte Tierarten betrof-
fen sind. Wenn dies der Fall ist, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehor-
de abzustimmen.

5.5 Bodenschutz
Der ,Boden® ist ebenfalls, soweit es geht, zu schitzen.

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
e Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
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e GemalR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

e Gemal § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendtigt wer-
den, zu beseitigen.

Die Empfindlichkeit von Bdden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwurdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegeniiber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchfiihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schiitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schadliche Bodenveranderung ist auch gemaR Bodenschutzgesetz zu verhindern.

Obwohl der Geltungsbereich bereits intensiv bebaut ist, wurde der Bodenviewer des HLNUG
eingesehen. Er enthalt keine Aussage Uber eine etwaige Bodenerosionsgefahr. Die Grin-
landzahl zur Berechnung des maximal tolerierbaren Abtrags (A,) liegt fiir das Plangebiet nicht
vor. Die Werte, die dem Bodenviewer entnommen werden kdnnen, sind in nachfolgender
Tabelle eingetragen.

Erosivitats- Bodenerodierbar- Hangneigungs- Allgemeiner mittlerer
faktor (R) keitsfaktor (K) faktor (S) jahrlicher Bodenabtrag (A)
45,0 0,3 0,4 5,4
50,0 0,4 0,6 12,0

Der allgemeine mittlere jahrliche Bodenabtrag berechnet sich wie folgt:
Allgemeiner mittlerer Bodenabtrag (A) = R-Faktor * K-Faktor * S-Faktor

Dem Bodenviewer, kdnnen, keine weiteren wesentlichen Informationen zur Qualitat des Bo-
dens entnommen werden. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass es sich bei
dem im Plangebiet anstehenden Boden auch um den im Naturraum sehr weit verbreiteten,
Uiberwiegend lehmigen, Boden handelt.

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Bodenuntersuchungen liegen
nicht vor. Durch die geplante Nutzung ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Die bereits vorhandenen Nutzungen des Geltungsbereiches (im Wesentlichen die Schule
und Parkplatze) fuhren dazu, dass die vorhandenen Bodden in den versiegelten/befestigten
bereits ihre natirliche Funktion verloren haben. Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass
die Boden in den ubrigen Bereichen durch z.B. frihere BaumalRnahmen ebenfalls stark be-
eintrachtigt sind.

Aufgrund der bereits anthropogen stark veranderten Strukturen sind die zusétzlichen Auswir-
kungen auf den Bodenhaushalt, auch unter Berlcksichtigung der eingriffsminimierenden
MalRnahmen, siehe unten, sehr gering.

Trotz der vorhandenen Beeintrachtigungen sind im Rahmen weiterer Arbeiten und Mal3nah-
men die folgenden Hinweise zum Bodenschutz zu beachten:
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e Befestigungen/Versiegelungen sind nur im unbedingt erforderlichen Mal3e zul&s-
sig. Dennoch wird das Schutzgut ,Boden“ durch jede Befestigung beeintrachtigt.
Diese Beeintrachtigung wirkt sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches ne-
gativ aus.

o Der Mutterboden ist gemall Bundes-Bodenschutzgesetz zu schiitzen. Von stark
befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und zwi-
schenzulagern.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu
lagern und ggfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen. Die H6he
der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht tber-
steigen. Die Boden-Mieten durfen nicht befahren werden und sind bei mehrmona-
tiger Standzeit gezielt zu begriinen.

e Die Bdden sollten nur bei geeigneter Witterung, daher in Abhangigkeit des anste-
henden Bodens, befahren werden. Ggfs. kann durch den Einsatz von Baggermat-
ten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbes-
sert werden.

e Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflachen wahrend der Bauphase durch
Anlage von Entwasserungsgraben oder Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

e Die zusatzliche Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch mog-
lich ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung von BaustraRen und
Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen. Baustelleneinrichtungen und
Lagerflachen sollten, soweit dies fir den Bauablauf mdglich ist, auf bereits ver-
dichteten bzw. versiegelten Boden vorgesehen werden.

¢ Nach der Baumalinahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist
eine UbermaRige Verdichtung des Bodens zu beseitigen. Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

e Anfallender Bodenaushub sollte mdglichst auf dem Baugrundstiick wieder einge-
baut bzw. verwertet werden. Der Uberschiissige Bodenaushub ist einer Verwer-
tung zuzufihren bzw. ordnungsgemaf zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Ent-
sorgungs- und Verwertungsnachweise sind im Rahmen der Bautatigkeit zu erbrin-
gen.

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsatzlich auch die Mdglichkeiten zur Entsie-
gelung und Wiederherstellung funktionsféahiger Boden zu Gberprifen.

Durch die Bebauung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen keine tiberméRigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.
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5.6 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6))
s. textliche Festsetzungen.

Der Eigentimer eines Grundstiickes hat Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuch-
tungskorper der Strafl3enbeleuchtung einschlie3lich der Beleuchtungskérper und des Zube-
hors auf seinem Grundstlck unter vorheriger Benachrichtigung gemaf § 126 BauGB zu dul-
den.

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege, Arché&ologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde zu informieren.

6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da der Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB aufgestellt wird, gelten die ermoglichten Eingriffe
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt be-
ziehungsweise zulassig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde nach der Baunutzungsverordnung 1977 aufgestellt.
Diese Baunutzungsverordnung enthélt keine Begrenzung fur die Uberschreitung der Grund-
flachenzahl durch StralRen, Stellplatze, Wege, Zufahrten, Nebenanlagen usw. Allerdings ist
im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt, dass Nebenanlagen auB3erhalb der Uiberbau-
baren Flachen nicht zuléssig sind. Aufgrund dieser Festsetzung ist daher eine vollstandige
Befestigung des Geltungsbereiches nicht mdglich.

Fur die Anderung des Bebauungsplanes gilt die Baunutzungsverordnung 2017. Die festge-
setzte Grundflachenzahl darf daher nur noch um 50 % fur oben genannte Nutzungen Uber-
schritten werden, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

7. Uberpriifung der Anwendbarkeit und Vorpriifung des Einzelfalls geman
§ 13a BauGB

Der Geltungsbereich ist einschl. der Stralen (3.297 m?), der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (1.633 m?) und der Waldflachen (2.183 m?) 66.093 m? grol3.

Die Flache fur den Gemeinbedarf ist 57.581 m2 und das Mischgebiet 1.411 m2 grof3.

Unter Berticksichtigung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl betrdgt die maximal zu-
lassige Grundflache 57.581 m2x 0,6 + 1.411 m2x 0,4 = 35.113 m2.

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist jedoch nur dann uneingeschrankt anwendbar, wenn die Grund-
flachen kleiner als 20.000 mz sind.

Wegen der Uberschreitung ist gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Uberschlagige Uber-

prufung erforderlich, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes ,voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen" eintreten.
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Bei der Uberprifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen eintreten kdnnen, sind gemaRi §
13a Abs. 1 BauGB die Kriterien der Anlage 2 des BauGB heranzuziehen:

Ziffer 1.1:

Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fir die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von
Vorhaben gemal} § 35 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung mit Fest-
legungen, die fur die spatere Zulassungsentscheidung bedeutsam sind. Dies gilt insbesonde-
re zum Bedarf, zur Gréf3e, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von
Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von Ressourcen.

Ziffer 1.2:

Es wird ein rechtskraftiger Bebauungsplan geéandert. Andere Plane oder Programme werden
daher nicht beeinflusst.

Der geplante Umbau der Kreuzung L3451/L3360 ist beziiglich der GroRe der Gemeinbe-
darfsflache auf die verkehrliche Fachplanung abgestimmt.

Ziffer 1.3:

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung hinsichtlich umweltbezogener beziehungsweise
gesundheitsbezogener Erwagungen/ Entwicklungen. Der Geltungsbereich ist fast vollstéandig
versiegelt bzw. vollstandig anthropogen verandert. Die Bebauungsplananderung fihrt zu
keiner Verschlechterung der ortlichen Situation. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
wird sichergestellt, dass die festgesetzte Grundflachenzahl nur um maximal 50 % fur weitere
Befestigungen uberschritten werden darf. Diese Regelung ist in der Baunutzungsverordnung
von 1977, nach der der rechtskraftige Bebauungsplan aufgestellt wurde, nicht enthalten.
Aber auch der rechtskraftige Bebauungsplan lasst keine vollstandige Versiegelung zu, da
Nebenanlagen auR3erhalb der Uberbaubaren Flachen nicht zuléssig sind.

Wahrend etwaiger Abbrucharbeiten und des Neubaus, daher nur fir einen begrenzten Zeit-
raum, ist mit normalem Baularm durch Baufahrzeuge und Bauarbeiten zu rechnen. Bauta-
tigkeiten zur Nachtzeit sind nicht vorgesehen. Die gesetzlichen Vorgaben, zum Beispiel §
22 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bzw. § 7 der Geréate- und Maschinenlarmschutz-
verordnung (32. BImSchV) sind zu beachten.

Der Artenschutz wurde untersucht. Auch diesbezliglich gibt es keine umweltbezogenen Be-
eintrachtigungen, wenn der Rickbau der Gebaude und die Fallung der Baume nur im Zeit-
raum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar eines jeden Jahres vorgenommen
werden.

Ziffer 1.4:

Es wird auf Ziffer 1.3 verwiesen. Auch ist zu bericksichtigen, dass die vorhandenen Laub-
gehdlze zum Erhalt im Bebauungsplan festgesetzt wurden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes treten keine umwelt- und gesundheitsbezogenen
Probleme auf.

Ziffer 1.5:

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fiir die Durchfiihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften.
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Ziffer 2.1:

Die Auswirkungen betreffen vor allem die Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen.
Die Anderung des Bebauungsplanes soll unbefristet dauern. Das Ziel ist die bauliche Erwei-
terung des vorhandenen Schulzentrums aufgrund der vorhandenen, beengten, Raumlichkei-
ten. Die Umkehrbarkeit bzw. Ricknahme der Bebauungsplan-Anderung ist durch ein erneu-
tes Anderungs- bzw- Aufhebungsverfahren moglich. Eine solche Umkehrung wére jedoch
entgegen der Erfordernisse und Ziele der Planung.

Ziffer 2.2:
Durch die Bauleitplanung entstehen keine erheblichen und vor allem keine Grenziiberschrei-
tenden kumulativen Umweltauswirkungen.

Ziffer 2.3:

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches liegen teilweise im Schutzabstand zum Wald.

Im Schutzabstand sind im Wesentlichen eine Feuerwehrumfahrung und Gebaude vorhan-
den. Im Rahmen der ordnungsgemafien Forstwirtschaft muss sichergestellt werden, dass
keine Gefahrdung in Gebauden, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet sind,
besteht.

Dies gilt ohnehin bereits, daher auch ohne Anderung des Bebauungsplanes.

Grundsatzlich kdonnte auch zur Beseitigung der Gefahr von umstiirzenden Baumen ein ge-
stufter Waldrandaufbau vorgesehen werden.

Dies erscheint aufgrund des schmalen Waldstreifens im Bereich der Landheege nicht sinn-
voll.

Der Geltungsbereich liegt im ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vor allem wahrend der
BaumalRnahmen besteht daher eine Gefahrdung, wenn im Vorfeld keine Sicherungsmal3-
nahmen vorgenommen werden. Die erforderlichen Sicherungsmafinahmen sind in den textli-
chen Festsetzungen nachrichtlich genannt.

Ziffer 2.4

Bei Beachtung der oben genannten Mal3nhahmen gibt es offensichtlich keine wesentlichen
Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes. Risiken fur die Umwelt bzw. der
menschlichen Gesundheit sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Ziffer 2.5:

Die Gemeinbedarfsflache und das Mischgebiet haben keine Auswirkungen auf besondere
natirliche Merkmale und des kulturellen Erbes. Die geplante Bodennutzung ist ebenfalls un-
problematisch und Umweltqualitatsnormen bzw. Grenzwerte werden nicht Gberschritten.

Ziffer 2.6:

Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natio-
nalparke, Biosphéarenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope,
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.
Aulerdem sind keine Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdétsnormen bereits Uberschritten sind, tangiert und es handelt sich um kein Ge-
biet mit hoher Bevdilkerungsdichte.
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Auswirkungen auf in amtlichen Listen und Karten eingetragene Denkmaéler bestehen eben-
falls nicht.

Durch diesen Bebauungsplan wird kein Vorhaben begrindet, fir welches eine Umweltver-
traglichkeitsprifung erforderlich ist.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nummer 7b ge-
nannten Schutzgiter vor. Es bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz.
Die in den Satzen 4 und 5 des § 13a Abs. 1 BauGB genannten Bedingungen sind daher
ebenfalls erfllt.

Die Stellungnahmen der Vorprifung des Einzelfalles, welche im Juli/August 2018 durchge-
fuhrt wurde, enthalten ebenfalls keine Anregungen, die gegen die Anwendung des Verfah-
rens nach 8§ 13a BauGB sprechen, siehe Kapitel 3.2.

Das beschleunigte Verfahren kann nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

8. Boden ordnende MalRnahmen (8 45 folgende)
Eine Umlegung der Grundstiicke ist nicht erforderlich und derzeit auch nicht geplant.

Eine Neuordnung des Grundstiickes ist bei Realisierung der Verkehrsplanung am ndrdlichen
Rand erforderlich.

9. Rechtliches Verfahren
Der B-Plan wird gemalR § 10 (3) BauGB durch ortsiibliche Bekanntmachung rechtskréftig.
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