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Bauleitplanung der Stadt Wetziar

Bebauungspian Nr. 15 ,2wischen MOnchholzhauser Strafie und Bachmorgen®

Sehr geehrte Damen und Hemen,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pilichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu derg. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im westiichen Planungsbereich befinden sich im Gehweg hochwertige
Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefugtem Plan ersichtlich sind.

Die Aufwendungen der Telekom mossen bei der Verwirklichung des
Bebauungsplanes so gering wie maglich gehaltan werden, Deshalb bitten wir, unsere
Belange wie folgt zu berlicksichtigen:

Der Bestand und der Betrisk der vorhandenen TK-Linisn mussen weiterhin
gewdhrieistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen
umfangreichen Telekommunikalionslinien der Telekom anzupassen, dass diesa
Telskommunikationslinien nicht versndert cder verlegt werden missen.
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Deutsche Telekom (23.07.2012)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Ein Hinweis auf die vorhandenen Telekommunikationslinien findet Eingang in die
Begrindung zum Bebauungsplan.
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Anlage zur Stellungnahme der Deutschen Telekom
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Hessen Mobil (23.08.2012)

Hessen Mobil HESSEN
Straien- und Verkehrsmanagsment
Dillenburg '
Beschlussempfehlungen
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K 355, Stadt Wetziar, Stadtteil Dutenhofen

Bebauungsplan Nr. 15 "2wischen Miinchholzhduser Straie und Bach-
morgen” [Enbwurd 07/2012)

Offanlagung und Betelligung der Behérden zum Bsschleunigten Verfah-
ren[§ 130 BauGe)

Ihr Schraiben vom 18.07.2012, Az.: Spéth / Braumann

Sehr geshrte Damen und Herran,

im stidwestlichen Bereich der Orislage von Dutenhofen sofl slidich angren-
zend an die K 355 Minchholzhduser Sirafie (BMine “Am Rolacke”, *Am Bomslick
1. And) ein eingeschriinkiss Gawerbagebiet ausgewisssn wenden, um geplants
Erwel n der Firma Oculus bauplanungsrechifich vorzubareiten,

EINWENDUNGEN mmmmsn\rmﬂmummmm FACHGESETZLICHER REGELUNGEN

Gesicherte dubere Erschlwllunu im Kfz-Verkehr [§§ 1,123 . " - ;
Lelstungsfihigkelt des Strafiennatzes i zu 1.: Die Ausfuhrungen werden zustimmend zur Kennt nis genommen.
Die &ufere verkehriiche Erschileftung des Plangebletes erfolgt liber die i 355
Mnohhoizhduser Stralle und Uber die stidlische Sirafle Bechmorgen.

Die Zu- und Abfahrt 2u dem geplanten Versandlager wird ausschilelich lber
die Siralke Bachmorgen erfolgen, was dazu beitrdgl Gefshrdungen durch Ein-
und Abblegevorgénge zu reduzieren. (Begrondung: 1.1 Verslassing und Planziel)

Der Bellrag der Flrr'r:wmocuha 2um Gesamiverkehrsaufkomman der K 355
kann auch kiinfllg gebietsvertréiglich abgewickelt werden.
RN A SIS zu 2.: Der Anregung wird entsprochen.

Die K 355 sollte im Bebauingsplan bezelchnet werden.
In der Plankarte des Bebauungsplanes wird die Miinchholzhduser Strale um den
Zusatz K 355 erganzt.
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Hessen Mobll
Strafien- und Verkehrsmansgemant

Beriicksichligung der Belange des OPNV [§ 1 BauGB, § 1 OPNY-Gaseiz]

In der Begrindung st darauf elnzugehen, wie die Anbindung des Plangeble-
tes an den OPNY sowie dia sichere Emeichbarkel flr Fulgénger und Radfah-
rer gewdhrialstet wird,

Zugangs- und Zufahrisverbot, Bauverbot [ 19, 23 HSG)

Das Planaebiat gre-m offiziell noch an die frals Strecke der K 355, Aufgrund
tirtiichen Gegebenheiten ist dle Minchholzhiuser Sirafie auf

daaam Abschnitt jedoch als strafienrechiliche Crtdurchfehrt Erschlisfiungsbe-

reich neuy festzusetzen, Dafir warden wir auf dle Stadt Wetzlar zukomman,

Das Einvemehmen hierliber vorausgeselzl, kann der im Bebauungsplan ein-
getragenen Baugrenze zugestimmt werden und suf die Berlicksichligung des
Zugangs- und Zufahriverbols sowle der slrallenrechliichen Bauverbotszone
und der Baubsschriinkungszone verzichiet werden,

Verkehrssicherhalt {§ 4 FSKG, § 47 HarG)

Gaplante und bestehende Gehdlze dirfen das Lichtreumprofil und die
Sichtbeziehungen auf der K 355, im Berelch der bestahendsn Einmiindungen
sowle auf dem paraflsl verlsufendén FuB- und Radweg nicht einschréinken,

OberflAchenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die Sirallen-
parzelle oder In Entwiisserungsaniagen der K 355 gelangen. _

Dis Belauchtung sowle Fahrzeugbewegungen im Bersich des Plange-
bisles diirfen 2u keiner Blendung dar Verkahretaiinahrrier auf dar I 355 flih-
ren. Geaignads Varkehrungen sind zu (reffan,

FACHLICHE STELLURGNAHME

Strafenplanungen
Kaonkrete Vorhaben des Hessen Mobil Sirafien- und Verkehrsmanagements

werden von der Bauleitplanung nichl betroffen.
Immisslonsschulz

Bezogeri auf den derzeiligen Stand, gehen mdgllcharwaaa arforderich wer-
dende Schutzmafinahmen gegen den Einlrag von Varkehrsemissionan der
K356 in das Plangabiat und in dessan Umgebung im vollen Umfang 2u Las-
ten der Stadt.

Umar der Mafigabe, dass unsare Hinweise berlicksichtigt werden, haben wir
keine Badenken zum Bebmmmgsplan Nr. 16 "Zwischen Miinchholzhauser
Strafle und Bachmaorgen”,

Bitte senden Sle uns nach Verfahrensende das Ergebnis der Abwiigung unse-
rer Stellungnahme und sine farbige rechiswirksame Planausferiigung mit Be-
griindung sowia dan Bekanatmachunganachwels fir unser Archiv,

Mit freundlichan Griien

fm Awdln

O F=s

Dirk Pater

zu 3: Der Anregung wird entsprochen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um Ausfiihrungen zur Erreichbarkeit
des Plangebietes mit dem OPNV sowie fur FuBgénger und Radfahrer erganzt.

zu 4.: Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kennt  nis genommen.

Die Stadt Wetzlar teilt die Sichtweise, dass der Ortsdurchfahrtsbereich entlang
der K 355 neu festgesetzt werden muss und wird Hessen Mobil bei den diesbe-
zuglichen Bemihungen unterstitzen.

zu 5.-7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Sie finden zur Beriicksichtigung im Vollzug Eingang in die Begriindung zum Be-
bauungsplan.

zu 8.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 9.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.
Sie finden zur Beriicksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes Eingang in die
Begriindung.

zu 10.: Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntni s genommen.

zu 11.: Der Anregung wird zu gegebener Zeit entspro  chen.
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Lahn|Dill|Kreis©

1 Der Kreisausschuss
Abteilung Bauen und Umwelt

Kresauschuss des Lahn- Dit-Kreises « Pestfach 19 40 » 35573 Watrar

Planungsbira Helger Fischer
Konrad-Adenauer-StraBe 16
35440 Linden

Bebauungsplan Nr. 15 'Zwischen Miinchholzhduser StraBe und
Bachmorgen' - Entwurf, Wetzlar, Dutenhofen
Stellungnahme im Rahmen des Verfahrens nach BauGe

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen zu der obengenannten Bauleitplanung wie folot Stellung:

Untere Wasserbehbrde:

Zu dem Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes ist im Hinblick auf die wasser- und bo-

denschutzrechtlichen Belange folgendes festzustellen:

Wasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt weder in einem festgesetzten baw. geplanten Was-
serschutzgebiet fir Trinkwassergewinnungsanlagen noch in einemn festgesetz-

ten baw. geplanten Hellquellenschutzgebiet,

Gewdsser

Gewasser und deren Uferbereiche baw. Oberschwemmungsgebiete werden

dureh den Geltungsbereich des Anderungsentwurfes nicht betroffen.

Grundwasser

Solite bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und
dessen Ableitung erforderlich werden, ist dies unverziglich beim Kreisaus-

schuss des Lahn-Dill-Kreises, untere Wasserbehérde anzuzeigen

Ein entsprechender Hinwels ist nachrichtiich in den Schrifttell des Bebau-

ungsplanes aufzunehmen,

Fachdienst

FD 23.3 Natur und
Wiasser

Duaewar:

01.08.2012

Uruser Zaichan
23/2012-BE-23-002
Arsprechpartreding:
Herr Clever

Tefefon Durchwahl:

17 45

Teletan Ourchwahl:
1065

Getdude Zimmar-r.:
€523

Talefomentrale

DE4L1 4070

E-bail;

burkhard. deves@ahn-dil-
kraks.de

Internet
Ftpiweenw labine di-kres de

Ihr Schrelben werm:

hr Tekchen:

Hausanschrift:
Earl-Kellner-Ring 51
35576 Wetzlar

Senyicons fton:

Mo, — b,

G730 - 1230 Unr

On,

O7:30 - 1230 Ubr
13:30 = 180G Lk

Fr

0730 — 12:30 Uks

sowie nach Vereinbarung

Bankvebindungen:
Sparkassa Yetzlar
Kba. 59

BLZ 515 500 35

Sparkazse Dllenburg
Ko, 83
BLZ 51650045

Fostiank Frankfurt
Koo 3 D571-601%
BLZ 500 100 60

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreis — FD Natur und Wasser (01.08.2012)

Beschlussempfehlungen

zu 1.-2.: Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Ke  nntnis genommen.

zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.

Ein entsprechender Hinweis findet Eingang in die Begriindung zum Bebauungs-

plan.
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Lahn|Dill]|Kreis©
Wassarversorgung, Abwasserableitung
Bezilglich der Wasserversorgung und Abwasserableitung fiir den Geltungshereich des Bebau-
ungsplanes liegt die Zustandigkeit gemé0 § 1 der Merordnung Gber die Zustdndigkeit der

Wasserbehorden™ vorm 02, Mal 2011, GVBI. |, S. 198, beim Reglerungsprasidium Giefen,
Abteilung Urmwelt.

Lischwasserriickhaltung

Auf § 3 Ziffer 4 der Hessischen Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen und dber Fachbetriebe ((VAWS 2008) wird verwiesen. Danach muss verun-
reinigtes Laschwasser zurlickgehalten sowie ordnungsgemal und schadlos verwertet oder
beseitigt werden,

In die Festsetzungen des B-Planes ist daher folgender Text aufzunehmen:

Bel Umbau- und Erweiterungsvorhaben sind MaBinahmen zur Lischwasserriickhaltung zu
treffen und mit dem zustindigen Amt fir Brandschutz eingehend abzustimmen. (8 3 Ziffer
4 VAWS 2008)

Niederschlagswasser

Die Versickerung der Niederschlagsabfitisse der Hofflachen und StraBen in Gewerbegebieten
ist gemal ATV-DVWK-A 138 nicht tolerierbar, Diese Flichen sind an die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen. Es ist daher notwendig, das Niederschlagswasser
von kritischen und unkritischen Herkunftsbereichen getrennt abzuleiten,

Fiir das Niederschlagswasser der Dachfldchen gilt grundsatzlich der § 55 (2) WHG.

Sofern eine Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen ist, ist die Versickerungsfa-
higkeit des Untergrundes nachzuweisen.

Wassergefihrdende Stoffe, Gewerbliches Abwasser
Der Umgang mit und die Lagerung wassergefshrdender Stoffe ist der Wasserbeharde gemal
den Vorgaben des WHG und des HWG anzuzeigen. Auch bei Anfall von gewerblichem Ab-

wasser wird auf die wasserrechtlichan Vorgaben verwissen.

Im Ubrigen bestehen gegen den Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes im Hinblick auf die wasser- und
bodenschutzrechtlichen Belange keine weiteren Bedenken.

Ejme Durchschrift dieser Stellungnahme haben wir dem Regierungsprésidium Gieien, Abtelung
welt, zur Kenntnisnahme vorgelegt,

t freundlichen GriiBen

zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Regierungspréasidium Giel3en wurde im Bauleitplanverfahren beteiligt.

zu 5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Er findet zur Berticksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes Eingang in die
Begriindung.

zu 6.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Sie finden zur Berticksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes Eingang in die
Begriindung.

zu 7.: Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Fur die Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterfihrender Handlungsbedarf.

zu 8.: Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan ,Zwischen Miinchholzhauser Strae und Bachmorgen“ - S. 7



Regierungsprisidium Darmstadt HESSEN

Reglorungsprisidium Darmeadt . 44278 Darmetach Kampfmittelriumdienst des Landes Hessen
Lirsar Saichani | 18 KMRD- 4b 06/05-
Elektronische Post W 245.2012
i Zgichpm: Frau Wna Spith
Planungsbiiro Holger Fischer Phrw Plachricht vom 2e07.2012
Stadt- und Umweltplanung ';’ il :':;’
] .
Kenrad-Adenauer-Strafie 16 Telafant Fas; 081511257 14/ 125133
35440 Linden E-bbait dieter,schwetrleripda haaven de
Karpei e i@vpca hewar. de
Dt 21082012
Woetzlar,

"Zwischen Miinchholzhduser StraBe und Bachmorgen”
Bauleitplanung; Bebauungsplan Nr. 15
Kampfmittelbalastung und -riiumung

Sehr geshrte Darmen und Harran,

die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst varliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das im Lageplan ndher bezeichnete Gelande im Bereich won ehemaligen Flak-
Stellungen befindet.

Vo Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden,

Eine systematische Uberprifung {Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der ge-
planten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende MaBrahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-
gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdum-
arbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefuhrt wurden, Der Bascheinigung ist
ein Lageplan beizufiigen, auf dem die untersuchten Flachen dekumentiert sind. Weiterhin ist
das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Fir die Dokumentation der Réumdaten beim Kampfmittelrdumdianst des Landes
Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt, Wir bitten Sie, bei der Beauftragung des
Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuwaisen.

Hierfir ist es erforderlich, dass die ﬁberprii‘ﬁen wund geraumtan Flachen trtlich mit den
Gaub/Kriiger Koordinaten eingemessen werden.

Hemerngssrisdium Darmsmadt Servicazmitur: Frinwnbriaflaman
Lufsenplatz 2, Kollegiengebiude Ma. - Do, B:00bis 14:30 Ukr Lussnglitz 2

64283 Dasmnamaht Froitag B:00 bis * 500 Lk S4783 Darmutadt
Infmrnet: Talafon: a1 12 0(Zentrale) Crffertliche Varke hrsmistel:
¥ . 1 Tubadux: D151 12 5347 dallg b Hahestelle L

Regierungsprasidium Darmstadt — Kampfmittelraumdienst (21.08.2012)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie finden zur Beriicksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes Eingang in die
Begriindung. Hinzuweisen ist allerdings darauf, dass bereits in der jingeren Ver-
gangenheit im gesamten Plangebiet bodeneingreifende Baumaflinahmen stattge-
funden haben und dabei keine Hinweise auf Kampfmittel gefunden wurden.

Bebauungsplan ,Zwischen Miinchholzhauser Strae und Bachmorgen“ - S. 8
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Wir bitten Ste nach Abschluss der Arbeiten um Elbersendung des i_,agepdans und der KMIS-
R-Datei. Das Datenmodul KMIS-R kénnen Sie kostanlos von der nachstehenden Internetseite
des Kampfmittelrdumdienstes downloaden:

|

{Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdumdienst)

Die Kestan fir die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vam An-
tragsteller/Antragstellerin, Ineressenten/ interessentin oder sonstigen Berechtigten (2.B. Ei-
gentumer/Elgentumerin, Investor/investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher
von diesen selbst bei siner Fachfirma in Aufrrag zu geben und zu bezahlen.

Fir die Doakurnentation der durchgefihnen Kampfmittelriumung werden die Srtlichen
GauB/Kriger-Kaordinaten benétigt,

Bei der Angebotseinholung ader der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer
das v. g. Aktenzeichen anzugeben und eine Kopie dieser Siellungnahme beizufigen.

Als Anlage Gbersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfrmittelréu-
mung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelrsumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die

Abrechnung der Leistungen nach tatsdchlichem Aufwand fir unumganglich. Dies ist in jedem
Falle Voraussetzung fiir eine pasitive Rechnungsprifung zum Zwecke der Kostenerstattung
durch den Bund garm. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampimittelrdumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.
Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfuna- und die Vemichtung der gefunderen Kampf-
mitte| wird das Land Hessen -Kampfmittalriumdienst- weiterhin auf sigens Kosten ibar-

rehmen,

Mit freundlichen Griflen
Im Auftrag

gez. Dieter Schwetzler

Bebauungsplan ,Zwischen Miinchholzhauser Strae und Bachmorgen“ - S. 9



Regierungsprasidium Giel3en (23.08.2012)
Regierungsprisidium Giellen HESSEN

Beschlussempfehlungen

Regaiungserisidim dislan « Posgach 1008 01 - 75308 Gisdan

Planungsburo Geschifizeichen: [l 32 - 61d 04/01 Dutenhofon- 14-
Holger Flscher Baaidiiar Fb i
Konrad-Adenauer-Strafie 16 rer et prtron s 11
35440 Linden Telstax 0541 3032385
E-Mail; Estrid josupsitreal hessen oo
ibr Zeichar: Spath/Braumann

Ihra Machrzht vam:  1B.07.2012

Dratum: 23, August 2012

Bauleitplanung der Stadt Wetzlar
hier: Bebauungsplan Nr. 15 ,Zwischen Milnchholzhduser Stralie und
Bachmorgen* im Stadtteil Dutenhofen

Verfahren nach § 4(2) i. V. m. § 13a BauGB
Ihr Schreiben vom 18.07.2012, hier eingegangen am 19.07.2012

Sahr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht der van mir zu vertretenden Belange nehrme ich zur o. g. Bauleitplanung

wie folgt Stellung:

Obere Landesplanungsbehérde

Bearbelterin: Frau Leonard, Dez. 31, Tel. 0841/303-2417 ; ; i -
; T zu 1.: Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.

Gegen den Planentwurf bestehen aus reglonal und landesplanerischer Sicht kei-
ne Bedenken.

Grundwasser, Wassarversorgung X X . . .
Bearbeiter: Herr Hild, Dez. 41.1, Tel. 0641/303-4139 zu 2.: Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis gen ommen.

Der Planungsraum liegt aullerhalb von Trinkwasserschutzgebisten.

Hisanasti Sarviosamiti L
34380 Gisdan - Landgrat-Phiipp-Smtz 1= 7 Mo, - Do, 0830 - 1200 U 35300 Qialen

Pastanachiit 13:30 - 15:30 Uk Landg rarl-Philpp- Plar 1 =7 -~ ""'_"--__\
35330 Gistbiar + Posthuch 1008 51 Frafsg  0B:30 - 12:00 Unhr e Ry
Tenfonzanimi: 0413030 odet mach Versinbarung 8

Zoolrwes Tetslax 0541 3033187
Zentraic E-Mal: sp-geasen@pgl hanson de
It b e, -giesaer. da
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Obarirdische Gewiisser. Hochwasserschutz
Bearbeiterin: Frau Klose, Dez. 41.2, Tel. 0641/303-4175

Gegen den Bebauungsplan bestehen aus Sichi der von hier aus zu vertretenden
Belange keine Bedenken,

Gewasser, deren gesetzlicher Lferandstreifen sowie amtlich festgestellte Uber-
schwemmungsgebiete sind durch das Yorhaben nicht betroffen,

ales Ab ar, ite
Bearbeiter: Herr Hering, Dez. 41.3, Tel. 0641/303-4217

Awus Sicht des Dezemates bestehen gegen den vorgelegten Bebauungsplan keine
Bedanken.

Industrielles Abwasser, wa efiihrdende § Gru sei ens-
le, Altlasten, Bodenschutz
Bearbeiterin; Frau Schaffert, Dez. 41.4, Tel, 0641/303-4362

Im Altflachen-informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim Hessischen
Landesamt for Umwelt u. Geologie (HLUG) sind alle seitens der Kommunen ge-
meldaten Alffidchen (Altablagerungen und Altstandornte) sowie sonstige Flachen
mit schadlichan Bodenveranderungen erfasst,

Mach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungs-
raum keina entsprechenden Flichen befinden.

D& die Erffassung der Grundsticke mit glillgelegien gewerblichen und militérischen
Anlagen - sowelt auf ihnen mit umweltrelevanten Steffen umgegangen wurde (Alt-
standorte) - in Hessen zum Teil noch nicht fldchendeckend erfolgt Ist, sind die Da-
ten im ALTIS nicht volletdndig. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Infermationen
(z. B. Auskiinfle zu Betriebsstillegungen aus dem Gewerberegister) bei der Stadt
Wetzlar und bei der Wasser- und Bodenbehirde des Lahn-Dill-Kreises sinzuho-
len.

Kommunale Abfallentsorgun allentsorqungsani
Bearbeiter: Herr Stumpf, Dez. 42.2, Tel. 0641/303- 4368

Nech meiner Aktenlage wird keine Abfallentsorgungsanlage im Sinne von § 35
Abs. 1, 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz -KAWG betroffen. Abfallwirtschaftliche Belan-
ge werden durch den voriiegenden Bebauungsplan nicht berbhrt.

Immissionsschutz Il
Bearbeiter: Herr Riebel, Dez. 43.2, Tel. 0641/303-4479

Die Nutzungsmaglichkeiten im Gewerbegebiet werden durch die Festsetzung 1.2
eingeschrankt Die Festsetrung trégt damit dem Trennungsgrundsatzes nach § 50
BlmSchG Rechnung. In den einzelnen Baugenshmigungsverfahren sollte jeweils
geprlft werden, dass diese Vorgabe eingehalten wird. Die Festsetzung solile
durch diese Malkgabe ergdnzt wardan,

Es wird darauf hingewlesen, dass eine néichiliche Nutzung der Parkfidchen als
kritisch angesehen werden muss und gaf. nicht zuldssig Ist.

zu 3.: Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kennt  nis genommen.

zu 4.: Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.

zu 5.: Die Ausfiilhrungen werden zustimmend zur Kennt  nis genommen.

Der Stadt Wetzlar liegen ebenfalls keine Informationen tber Altablagerungen im
Plangebiet vor.

zu 6.: Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kennt  nis genommen.

zu 7.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Dass die Einhaltung der textlichen Festsetzung bzgl. der immissionsschutzrecht-
lichen Begrenzung der gewerblichen Nutzung im Plangebiet im jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren nachzuweisen ist, stellt sich als Selbstverstandlichkeit
dar. Im Ubrigen ist ein entsprechender Hinweis bereits Bestandteil der Begriin-
dung zum Bebauungsplan. Eine entsprechende Erganzung der textlichen Fest-
setzung wird insofern nicht notwendig.

Im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen Nachweisverfahrens ist insbeson-
dere auch die Frage der nachtlichen Nutzung des Parkdecks einer Betrachtung
zu unterziehen. Fir die Ebene der Bauleitplanung besteht in dieser Hinsicht kein
weiterfihrender Handlungsbedarf.
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Bergaufsicht . .. . .
Bearbeiter: Herr Hein/Frau Zapata, Dez. 44, Tel. 0641/303-4519-4533 zu 8.: Die Ausfuihrungen werden zustimmend zur Kennt ~ nis genommen.

Der Geltungsberaich des 0.q. Bebauungsplanes liegt im Geblst eines erloschenen
Bergwerksfeldes, in dem das Verkommen von Erz nachgewiesen wurde. Die

Fundstelle liegt nach den hier vorhandenen Unteriagen auBerhalb des Planungs-
bereiches.

Meine Abtellung Landlicher Raum, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz zu 9.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
wurde von lhnen im Verfahren nicht beteiligt.

Mit freundiichen Grilten

Im Avdtrag

E‘o&upgll
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Wasserverband
Kleebach

‘Wassarveand s, Preadi 10 1477 3505 Gl

Planungsbira

Holger Fischar
Konrad-Adenauer-5tr. 16
35440 Linden

npé Nachricht Ihig Zeichan Ungera Zaichsn
18.07 2012 Spéth/ Braumenn BUR-Gb

Augkunft engilt ) Tel,-Durctvean! Tag
Frau Buf T 86 06-114 06 082012
E-Mail kbussld rmw, de

Bauleitplanung der Stadt Wetzlar, Stadtteil Dutenhofen
Bebauungsplan Nr, 15 "Zwischen Miinchholzhiuser StraBe und Bachmorgen"

Beteiligung der Behorden gemab § 4 Abs. 2 BauGB L.V.m. & 13a Abs, 2 Nr. 1 BauGE

rtechnische Stellung

Sehr geehrte Damen und Herren,

der 0. 0. MaBnahme kann aus abwassertachnischer Sicht nur dann zugestimmt werdan,
wann das Plangebiet wie vorgesehen im Trennsystem entwissert wird.

Das Plangeblet ist in der aktuellen SMUSI-Berechnung als Flache im Trennsystem
berlicksichtigt.

Uberértliche Entwasserungsanlagen des Wasserverbandes Kigebach sind im Plangebist
nicht betroffen. Die &rilichen Enfwasserungsanlagen befinden sich im Eigentum der Stadt
Webziar.

Mit freundlichen GriGen
Im Auftrag:

Eeqr:ﬁ%\;:a 3{7

Vertandvorsishar Dankvarrindung:
Tasedrins 34 Femtucn 11 1620 ErgereHDy Ka-Hare Senbler Eirmaom Ghlary
asacn Gieen 26368 Kontor 343 001 167
Tifery: 0841 55080 paret Sty : (BLE £13 50074
B Pttt Lo Gotan - il Sl - ot
‘Kirpeswchfl dee ¢fentchen Recrs

Wasserverband Kleebach (06.08.2012)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genomme

Eine Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem ist bereits vorhanden und

wird auch kinftig weiter Verwendung finden.

zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kennt
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Kanzlei Philipp-Gerlach — TeBmer, Niddastra3e 74, 60329 Frankfurt/Main (15.08.2012)

Beschlussempfehlungen
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2012 B 54 15.08.2012

Betr.: Erweiterung der Firma Oculus in Dutenhofen

Sehr geehrter Herr Pabst, sehr geehrte Damen und Herren,

im Machgang der Anfertigung unseres Schraibens vom 13.08, haben wir von unserem
Mandanten die Mitteilung erhalten, dass eine Bebauungsplananderung betreffend die
Erweiterung der Firma Oculus sich gegenwartig im Verfahren der Burgerbeteiligung
befindet. Wir bitten daher insbesondere um Ubermittiung dieser gegenwsirtig offenge-
legten Unterlagen in Kopie bzw. gerne auch zur Vereinfachung in digitaler Form per E-
Mail.

Dies vorangestellt, erhebe ich im Namen und in Vollmacht unseres Mandanten, Herrn
Holger Buchner, bereits folgende Einwendungen gegen die Bebauungsplandnderung.
Diese grinden auf dem Kenntnisstand, den sich Herr Buchner im Zuge einer personli-
chen Sichtung der ausgelegten Unterlagen verschafft hat und der mir entsprechend
mitgeteilt wurde.

Danach befindet sich in den ausgelegten Untertagen kein gul lesbarer Plan oder eine

aussagekraftige Ansicht zu dem geplanten Bauvorhaben, so dass dessen Dimensio-
nierung nicht ausreichend erkennbar ist. An einer Stelle befand sich in den Planunter-

Bankvemindung: GLE Gemelnachaltsbank a6 FrankiutMain Wapbeschreiung - § Minuten vorn Hauptbahnhof
Bankletzahl 430 606 67 Richlung Masse, Plalz das Regubik
Kondo: 802 281 8000

zu 1.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Die Stadt Wetzlar hat der Kanzlei Philipp-Gerlach — Temer mit Datum vom...
mitgeteilt, wo der Entwurf des Bebauungsplanes mit zugehdriger Begriindung
und Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag, die in der Zeit vom 23.07. bis
einschlief3lich 24.08.2012 ¢ffentlich ausgelegen haben, im Internet einsehbar ist.

zu 2.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Die Plankarte des Bebauungsplanes besteht aus einem zeichnerischen Teil
(Planzeichnung im Mal3stab 1:1.000) mit Legende sowie einem textlichen Teil
(textliche Festsetzungen, bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften sowie
nachrichtliche Ubernahmen), so dass die ausgelegten Unterlagen im Hinblick auf
Vollstéandigkeit und Lesbarkeit nicht zu beanstanden sind.

Im Hinblick auf den insbesondere in der Stellungnahme angesprochenen Sach-
verhalt der Hohenentwicklung wird in der Plankarte des Bebauungsplanes fir die
verschiedenen Teile des Plangebietes die zuldssige Hohe baulicher Anlagen als
absoluter Wert in Meter Gber Normalnull ((1.NN.) festgesetzt. Die zulassige Hohe
baulicher Anlagen reicht dabei von 211,0 m 0.NN. im Bereich der StraRe Bach-
morgen bis max. 217,5 m 0.NN. im Bereich der Minchholzhduser Stral3e. In der
Begriindung zum Bebauungsplan wird in Kapitel 2.2 zu diesem Thema ausge-
fahrt:
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lagen eine Art Exposé, welches einen Rilckschluss darauf erlaubt, dass eine Gebéu-
dehahe von 18 m Gber dem Niveau der Munchholzhduser Strafie errichtet werden soll.
Beriicksichtigt man das Gefélle, so ergébe sich hieraus ab dem Grundstiick unseres
Mandanten eine Héhendifferenz von 22 m. Die Lange des Vorhabens konnte nicht ge-
nau erkannt werden, Nach Erinnerung unseres Mandanten war im Rahmen einer In-
formation der Nachbarschaft von einem ca. 50 m langen Bau die Rede gewesen und
die Einfahrt/Ausfahrt sei direkt vor der Haustlre unseres Mandanten geplant. Unser
Mandant befirchtet aufgrund dieser Dimensionierung und Méhe zu seinem Grund-
stiick, dass der Neubau eine erdriickende Wirkung entfalten wird. Dass eine solche
Betriebserweiterung ,mitten im Dorf realisiert werden kénnte, war bei Erwerb des
Grundstickes von der Stadt im Jahre 2004 nicht abzusehen.

Die Rechtfertigung der Planung erscheint unserem Mandanten — soweit diese den Un-
terfagen Oberhaupt auch nur ansatzweise entnommen werden konnte — in héchstem
Mafie fraglich. Die bauliche Erweiterung fhrt nach seiner Einschatzung gut und geme
zu einer Verdoppelung der Blro-/Produktions-fLagerflache, die nicht ansatzweise ge-
rechtfertigt erscheint bzw. befinden sich hierzu keinerlel Angaben in den Unterlagen.

Aufgrund der Schilderung unseres Mandanten ergibt sich der Eindruck, dass die aus-
gelegten Unterlagen keine ausreichende Darstellung der Anderung des Bebauungs-
planes ersichtlich machen. Insbesondere wirde das Fehlen eines aussagekraftigen
Planes, dem insbesondere die baulichen Dimensionierungen und Abstande zu ent-
nehmen sind, einen erheblichen Verfahrensfehler darstellen, der eine Wiederholung
der offentlichen Auslegung der Planunterlagen notwendig macht. In der Sache diirfte
das Bauvorhaben eine Dimension erreichen, welche der umliegenden Nachbarschaft
unter dem Aspekt der sich entfaltenden erdriickenden Wirkung sowie unter dem As-
pekt der zusatzlichen und nicht hinreichend bewaltigbaren verkehrlichen Belastung als
nicht zumutbar erscheinen lasst.

Die Eingabe weiterer Griinde fir die Ablehnung der Bebauungsplanung bleibt einem
gesonderten Schrelben nach Einsichtnahme in die Planunterlagen vorbehalten, um
deren Ubersendung wir hisrmit nochmals ausdriicklich ersuchen. Die Ubemahme von
in diesem Zusammenhang anfallenden Kosten sichern wir germne zu.

Mit Ireund chen Griflen

TB& K‘u‘_

F'.echtsanwall

.Da die Zahl der zulassigen Vollgeschosse insbesondere bei gewerblichen Funk-
tionsbauten i.d.R. keine Steuerungswirkung erzielt, wird die Héhenentwicklung im
Plangebiet durch die Festsetzung einer absoluten Gebdudeoberkante (OKgep)
bestimmt. Die entsprechende Festsetzung erfolgt im Wesentlichen bestandsori-
entiert, lasst daruber hinaus aber auch Erweiterungsoptionen zu, die aufgrund
der beengten raumlichen Situation im Plangebiet lediglich in die Hohe mdglich
sind. Unter Berucksichtung der gegebenen Hohenlage der Minchholzhduser
StralRe gemal Eintrag in der Plankarte wird sich die sichtbare Gebaudehéhe von
derzeit rd. 17,9 m im Bereich des bestehenden Verwaltungsgebaudes im Nord-
osten des Plangebietes (OKgep, 214,0 m 1.NN) um weniger als 1,0 m auf rd. 18,8
m (im Bereich des geplanten Palettenlagers OKgep 217,5 U.NN) erhdhen. Fir die
zwischenliegenden und rickwartig anschlieRenden Gebaudeteile wird die zulas-
sige Gebaudehohe einheitlich mit 211,0 m 0.NN. festgesetzt, was dem bereits
gebauten Bestand im Bereich Bachmorgen entspricht.”

Unter Beriicksichtigung dieser Ausfiihrungen und der Tatsache, dass die Stral3e
Bachmorgen im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine Héhenlage
von ca. 194,9 bis 195,4 m.i.NN. aufweist, muss die Aussage, dass im Bereich
des Grundstiicks Bachmorgen 6 eine Héhe von 22 m erreicht wird, zuriickgewie-
sen werden. Vielmehr erreicht dieser Wert unter Berticksichtigung des Héhenver-
laufes des Gelandes ein Maf3 von weniger als 16 m.

Bzgl. der Lange der Baukorper sei darauf verwiesen, dass im Bestand bereits
Gebaude vorhanden sind, die eine Lange von mehr als 50 m aufweisen. Die
Stadt Wetzlar sieht insofern keine stéadtebauliche Notwendigkeit durch die Aus-
weisung einer Bauweise in dieser Hinsicht steuernd einzugreifen.

Im Hinblick auf die Frage der Absehbarkeit einer Betriebserweiterung bei dem
Erwerb des Grundstiickes Bachmorgen 6 sei auf Folgenden Sachverhalt verwie-
sen: Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Bebauungsplane ,Am Rotacker* (Satzungsbeschluss 13.11.1974) sowie ,Am
Bornstiick* 1. Anderung (Satzungsbeschluss 29.01.1997) und wird hier (iberwie-
gend als Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO, teilweise aber auch als Misch-
gebiet im Sinne § 6 BauNVO ausgewiesen. Die zulassige Hohe baulicher Anla-
gen wird in diesen Planen ausschlief3lich durch eine Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. (Auf die begrenzte Steuerungswirkung dieser Festsetzung bei
gewerblichen Zweckbauten wurde bereits zu 2 hingewiesen.) Im Rahmen der
sich aus diesen planungsrechtlichen Vorgaben ergebenden Mdglichkeiten wur-
den in der jingeren Vergangenheit bereits bauliche Veranderungen am Betriebs-
gelande der Fa. Oculus vorgenommen und hatte auch kinftig weiter stattfinden
konnen, wozu im Ubrigen auch die freie Wahl der Zufahrt zum Betriebsstandort
zahilt.
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Diese rechtskraftigen Bebauungsplane waren und sind jederzeit bei der Stadt
Wetzlar einsehbar, so dass sich der Mandant jederzeit Gber die planungsrechtli-
chen Zulassigkeiten im Bereich des Betriebsgelandes der im Jahr 2004 bereits in
der Minchholzhduser Stral’e ansassigen Fa. Oculus hatte informieren kénnen.
Die Aussage, dass eine Firmenerweiterung im Jahr 2004 nicht abzusehen war,
ist somit unbegriindet.

zu 3.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird in Kap. 1.1 Anlass und Ziel der
Bauleitplanung ausfuhrlich dargelegt. Hierauf sei an dieser Stelle verwiesen.
Dass im Zuge der Bauleitplanung auch bereits genehmigte und vollzogene bauli-
che Veranderungen Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplanes finden,
ist nicht zu beanstanden, sondern dient vielmehr der Transparenz und Normen-
klarheit.

Die Aussage, dass die Bauleitplanung zu einer Verdoppelung der Biro-, Produk-
tions- und Lagerflache fihrt, ist nach Auffassung der Stadt Wetzlar unbegriindet
und lasst sich aus den Planunterlagen nicht entnehmen. Durch den Bebauungs-
plan werden namlich lediglich insbesondere Vorgaben zur Uberbaubaren Grund-
stucksflache sowie dem MalR der baulichen Nutzung gemacht. Ob diese Optio-
nen durch die Errichtung baulicher Anlagen ausgeschopft werden und wie die
Gebaude im Einzelnen genutzt werden, ist nicht Gegenstand der kommunalen
Bauleitplanung und bleibt somit dem Vollzug des Bebauungsplanes vorbehalten.

zu 4.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Klargestellt werden muss allerdings, dass der Bebauungsplan, bestehend aus
Plankarte, Begriindung und Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, entspre-
chend der einschlagigen Bestimmungen des BauGB erstellt wurde. Soweit auf
detaillierte Gebéude- oder Lagepldne abgestellt wird, ist klarzustellen, dass es
sich im vorliegenden Fall nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
Sinne § 12 BauGB handelt, der auf ein konkretes Einzelvorhaben abgestellt ist
und insofern auch entsprechende Detailplanungen zu umschliel3en hat. Vielmehr
handelt es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan, der allerdings
durch die Erweiterungsabsichten eines im Plangebiet ansdssigen Betriebes be-
griindet ist. Zusammenfassend besteht insofern keine Notwendigkeit Gber die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che, der Héhe baulicher Anlagen usw. hinaus, architektonische Detailplanungen
Bestandteil des Bauleitplanverfahrens werden zu lassen.

zu 5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Betr.: Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 15 ,zwischen Miinchholzhduser Str.

und Bachmorgen®

hier: Erganzung und Konkretisierung der Einwendungen des Hermn Holger Buchner,

Bachmorgen 6, 35582 Wetzlar

Sehr geehrter Herr Pabst, sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreitien vom 15.08.2012 haben wir bereits im Auftrag und Namen ven Herrn
Buchner wesentliche Einwendungen gegeniber der Bebauungsplanung vorgebracht.
Im Ergebnis einer weiteren Durchsicht des Bebauungsplan-Entwurfs méchten wir die-
se Einwendungen namens Herrn Buchners wie folgt ergénzen bzw. konkretisieren:

1. Es sind Zweifel an der Tragfahigkeit der stadtebaulichen Konzeption anzubrin-
gen. wenn in der geplanten Weise eine Erweiterung der gewerblichen Nutzung
auf dem Grundstiick der Firma Oculus erfolgen soll, ohne dabei hinreichend auf
die Belange der benachbart wohnenden Menschen Riicksicht zu nehmen. Dies
kommt u.a. auch dadurch zum Ausdruck, dass sich der Bebauungsplan allein

Bankledzahl 430 609 67
Konto 802 281 6000

Bankverbindung: GLS Gernainschatishank &G FrankfutiMain \Wagbaschreoung | 5 Minuten wam Haupibahnhal
Richtung Messe, Platr der Republic,

Kanzlei Philipp-Gerlach — TeBmer, Niddastra3e 74, 60329 Frankfurt/Main (11.09.2012)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB gilt, dass Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen haben,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Entsprechender stadtebaulicher Handlungsbedarf besteht derzeit ledig-
lich fur das Betriebsgelande der Fa. Oculus, da derzeit hierfur tiw. widerspriichli-
che planerische Aussagen vorliegen. Fir die im Umfeld gelegenen Flachen wird
die stadtebauliche Ordnung eindeutig durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
~Am Bornstiick® 1. Anderung geregelt. DemgemaR gilt, dass sich im Bereich
Bachmorgen ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO und im Bereich der Stral3e
Am Bornstiick ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO an das Plan-
gebiet anschliel3t. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes benachbart zu einem
Mischgebiet folgt insofern gerade den Anforderungen an die notwendige Abstu-
fung zwischen den verschiedenen Baugebietskategorien.
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auf das Gelande der Firma Oculus und wie eine Zunge in die vor allem durch
Wohnnutzung geprigte Machbarschaft hineinerstreckt. Es wird versaumt, die
nétige Pufferung zwischen den unterschiedlichen Mutzungen planrechtlich um-
Zusetzen,

. Hinsichtlich des Punktes Veranlassung und Planziel® wird in der Planbegrin-
dung ausgefihrt, dass die Betriebserweiterung ,strengeren Sicherheitsanforde-
rungen zum Schufz vor unbefugtem Zugnff bei Lufifrachisendungen” diene,
Dies erscheint jedoch wenig glaubhaft wenn man bedenkt, dass nach diesseiti-
gem Kenntnisstand keine andere im einschldgigen Bereich tatige Firma eine
solche Betriebserweiterung benatigt, um den Anforderungen gerecht zu werden.
Die Planung, ein neues Versandlager in Richtung Stralke ,Bachmorgen® zu er-
richten und die Zu- und Abfahrten (ber jene Strale abzuwickeln wird zu einer
volligen Uberlastung der Stralte Bachmorgen” fuhren. Diese ist nicht fur die
Abwicklung von LKW-Verkehr in einem solchen Umfang belastbar.

. Mit Erstaunen ist festzustellen, dass laut Planung in erheblichem Umfang ver-
bindliche Grenzabstande nicht eingehalten werden wollen. Dies wird in der
Planbegrindung lediglich sehr verharmlosend dargestellt. Tatsachlich soll dber
eine Lange von ca. 50 m. der vorgeschriebene Grenzabstand nicht eingehalten
werden — und zwar betrifft dies die gesamte Front des geplanten Gebaudes di-
rekt gegeniiber des Hauses unseres Mandanten. Der einzuhaltende Grenzab-
stand soll dabei gerade auch dessen nachbarliche Interessen schiitzen, Auf die
von dem Gebaude ausgehende erdrickende Wirkung gegeniiber dem Haus
unseres Mandanten haben wir bereits hingewiesen. Diese Wirkung verstarkt
sich selbstversténdlich durch das nahere Heranrlicken der Gebiude noch zu-
satzlich.

. Der Darstellung in der Planbegriindung, dass im planbetroffenen Bereich bzw.
dessen Nachbarschaft (berwiegend" gewerbliche Nutzung stattfindet ist unzu-
treffend, Mit Ausnahmen des vorhandenen Gebiudes der Firma Oculus ist das
Gebiet vielmehr durch Wehnnutzung und Nutzung durch nichtstérendes Klein-
gewerhe geprégt.

zu 2.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind insbesondere auch die Belange
der Wirtschaftung sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen zu berlcksichtigen. Hierauf Bezug nehmend werden mit der vorliegenden
Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzunge fur die Umgestaltung
des Betriebsgeléndes der Fa. Oculus geschaffen. Bei der Stadt Wetzlar bestehen
keine Zweifel an der dargelegten Notwendigkeit der betrieblichen Umstrukturie-
rung in Folge der genannten gesetzlichen Rahmenbedingungen. Im Ubrigen tragt
die Stadt Wetzlar mit der Bauleitplanung den Anforderungen an die Daseinsvor-
sorge fur die mittelstandische Wirtschaft Rechnung.

zu 3.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Klargestellt werden muss, dass der Bebauungsplan durch die Ausweisung von
Baugrenzen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen definiert, innerhalb derer die
baulichen Anlagen errichtet werden dirfen. Unabhangig davon ergeben sich die
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Abstandsflachen aus den
Bestimmungen des § 6 Hessische Bauordnung (HBO), der durch den Bebau-
ungsplan nicht auf3er Kraft gesetzt wird. Auch wird nicht von der Méglichkeit des
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 6 Abs. 11 HBO Gebrauch gemacht, vom Bau-
ordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festzusetzen.
Insofern ist der vorgebrachte Hinweise gegenstandslos.

zu 4.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Zunachst muss klargestellt werden, dass in der Begriindung nicht ausgefiihrt
wird, dass im Umfeld des Plangebietes ,iberwiegend gewerbliche Nutzung statt-
findet”. Vielmehr wird in Kapitel 1.1 der Begriindung entsprechend des beste-
henden Rechtsstatus ausgefiihrt: ,Das Betriebsgeldnde der Fa. Oculus liegt im
Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Am Rotacker" sowie ,Am Bornstiick" 1.
Anderung und wird hier iiberwiegend als Gewerbegebiet, teilweise aber auch als
Mischgebiet ausgewiesen.” Die Flachen im Bereich Bachmorgen sind vollstandig
als Mischgebiet ausgewiesen und dienen somit dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vgl. § 6
Abs. 1 BauNVO). Insofern besteht kein Widerspruch zwischen der gegenwartig
tatséchlich vorgefundenen Nutzung sowie der planungsrechtlichen Einstufung
des Umfeldes des Plangebietes.
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5. Die zur Festsetzung beabsichtigte Grundfldchenzahl von Grz = 0,8 stellt sich

gegeniiber den nachbarlichen Interessen und Belangen als ricksichtslos dar.
Wie in der Planbegrindung selbst ausgeflhrt ist, liegt diese an der Obergrenze
der baulichen Verdichtungsmaglichkeit. Aufgrund der erheblichen Beeintrachti-
gungen der nachbarlichen |nteressen — insbesondere an einer Vermeidung er-
driickender Gebéudewirkungen — stelit die geplante Bebauung sich in der ge-
planten Form als riicksichtslos dar und durfte — wenn Oberhaupt = nur in we-
sentlich geringfiigigerem Malfle (hinsichilich Bauhdhe und Volumen) an der Be-
bauung der bisherigen Freiflache zugefiihrt werden.

. Auch erscheint fraglich, ob den Vorgaben des Regionalplans Mittelhessen aus-
reichend Rechnung getragen wird. Gemal Ziel 5.2-1 dirfen im Vorranggebiet
.Siedlung Bestand” lediglich kleinere gewerbliche Bauflichen ausgewiesen
warden. Mit Blick auf die verfiegenden Proportionen und der Kenfliktsituation in
Bezug auf die Nachbarschaft, kann das Vorhaben vorliegend nicht unter ein
Kleingewerke-Privileg fallen,

. Spalestens mit der Betriebserweiterung stellt die Firma Oculus auch keinen
Jnicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieb” dar. Das Wohnen im Umfeld
wird gerade durch die Baukdrper und den mit der Erweiterung generierten Ver-
kehr, insbesondere Schwerlastverkehr, wesentlich gestort,

. Enigegen zu treten ist auch der Darstellung in der Begriindung des Bebau-
ungsplanes, dass der Beitrag der Firma Oculus nur in einer geringen Grofen-
ordnung samt Verkehrsaufkommen beteiligt sei. Bereits heute ist der weitaus
gréifsie Anteil des Verkehrs der Firma Oculus zuzurechnen. Hinzu kommt,

dass — nach Aussagen unseren Mandanten — die Strale bis heute nicht den
geplanten Ausbaustandard erhalten hat, fir dessen Herstellung die Stadt Wetz-
far den Anliegern bereits die Kosten auferlegt hat.

. Dass im Plangebiet nicht mit zu rdumenden Karmnpfmitteln gerechnet werden
kénne, ist ebenfalls unzutreffend. Jener Aussage in der Planbegrindung sieht
bereits das tatsachliche Verhalten der Firma Oculus entgegen, welche entspre-
chende Tatigkeiten bereits durchfiihren lasst bzw. durchfihren lie3; inwiefern
hierfir die erforderlichen Ricksprachen oder Genehmigungen bei der Siadt
eingeholt wurden, ist diesseits nicht bekannt.

zu 5.: Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am
Rotacker” und wird hier bereits als Gewerbegebiet mit einer zulassigen Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,8 ausgewiesen. Die Ausweisung orientiert sich damit an
dem tlw. bereits zuldssigen Mal3 sowie an den sich aus § 17 BauNVO ergeben-
den Obergrenzen fir die bauliche Verdichtung in Gewerbegebieten. Im Hinblick
auf die Anforderungen des 8§ la Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden) ist die in Folge der Aufstellung des Bebauungsplanes vorbereitete
MafRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung bis zum einem Wert von
GRZ = 0,8 nicht zu beanstanden.

Bzgl. der Wahrung der nachbarrechtlichen Belange — inshesondere im Hinblick
auf die ,erdriickende Gebaudewirkung“ — sei zum einen auf die Ausfiihrungen zu
3. verwiesen, wonach der Nachweis der Einhaltung der gesetzlich bindenden
Abstandsflachen dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten ist. Zum anderen
ist zu bericksichtigen, dass durch den Bebauungsplan die zulassige H6he bauli-
cher Anlagen durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe
erstmalig eindeutig geregelt wird, da die bisher geltende Zahl der zulassigen
Vollgeschosse insbesondere bei gewerblichen Funktionsbauten i.d.R. keine
Steuerungswirkung erzielt. Damit wird insofern Normen- und Rechtssicherheit fur
als auch Transparenz fir die benachbarten Anlieger im Hinblick auf den Umfang
der zulassigen baulichen Nutzung auf dem Betriebsgeldnde der Fa. Oculus ge-
schaffen.

zu 6.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Sie sind insofern ohne Belang, als dass die Obere Landesplanungsbehérde beim
Regierungsprasidium GieRen der vorliegenden Bauleitplanung uneingeschrankt
zugestimmt hat. Im Ubrigen sei darauf verwiesen, dass der Begriff ,kleinere ge-
werbliche Bauflachen®, die auch innerhalb eines Vorranggebietes Siedlung zu-
lassig sind, sich ausschlie3lich auf die Gré3e der in Anspruch genommenen Fla-
che bezieht. Diese liegt im vorliegenden Fall mit rd. 1,4 ha deutlich unterhalb der
Darstellungsgrenze des Regionalplanes, so dass die Ausweisung eines Gewer-
begebietes innerhalb eines Vorranggebietes Siedlung Bestand materiell nicht zu
beanstanden ist.
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10. Abschlie@end ist darauf hinzuweisen, dass unser Mandant ein schutzwirdiges
Vertrauen darauf hat, dass sich der Gebietscharakter im Umfeld seines Hauses
nicht in einer solch extremen Weise dndert, Herr Buchner hat das Grundstick
im Jahre 2004 von der Stadt Wetzlar im Vertrauen auf die Glltigkeit der Bebau-
ungsplanung erworben und hitte dies nicht getan, wenn er gewusst hitte, dass
die Stadt sich bereitfindet, eine solche Betrichserweiterung der Firma Oculus
durch Anderung der Bebauungsplanung ermaglichen zu wellen. Inwieweit sich
aus dem damaligen Verhalten der Stadt Wetzlar Anspriiche seitens Herrn
Buchner herleiten lassen, wird noch zu priifen sein.

Wir bitten Uber den weiteren Fortgang des Planungsverfahrens zeitnah informiert zu
werden,

/ -
it freundhch n/GruGen
I C

Rechtsanwalt
flr den nach Diktat verreiten RA Telimer

zu 7.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Durch die Festsetzungen 1.2 wird bestimmt, dass im Plangebiet ausschlief3lich
Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dem-
gemal wird das zuldssige Emissionsmald — ausschlie3lich hierauf bezieht sich
die entsprechende Formulierung — im Plangebiet von dem Niveau eines Gewer-
begebietes auf das Niveau eines Mischgebietes verringert. Dies geschieht gera-
de im Hinblick darauf, Konflikte mit der im Umfeld vorhandenen Nutzung auszu-
schlie3en.

Es obliegt dem Bauantragsteller, im Genehmigungsverfahren den Nachweis der
sich aus dieser Festsetzung ergebenden Immissionsrichtwerte geman Ziffer 6.1
der TA Larm durch ein qualifiziertes Schallgutachten, insbesondere auch unter
Berucksichtigung des betriebsinduzierten Verkehrslarms, zu erbringen.

zu 8.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Die Frage des tatsachlichen Ausbaustandards der Strale Bachmorgen ist fur die
Ebene der Bauleitplanung ohne Belang.

Bzgl. des betriebsbedingten Verehrsaufkommen der Fa. Oculus sei auf die nach-
folgenden Ausfihrungen in Kap. 2.4 der Begrindung zum Bebauungsplan ver-
wiesen: ,Im Hinblick auf die Frage der Leistungsfahigkeit der bestehenden Ver-
kehrsanlagen wurde am 25.04.2012 in der Stralle Am Bachmorgen Uber den
Zeitraum von 16 Stunden (06.00h bis 22.00h) eine Verkehrszahlung durchge-
fihrt. Insgesamt haben 234 KFZ die StraBe im Erhebungszeitraum befahren,
davon entfallen 21 KFZ und damit weniger als 10 % auf Lieferverkehr der Fa.
Oculus. Nach Angaben der Versandabteilung der Fa. Oculus handelt es sich
hierbei jedoch um ein unterdurchschnittliches Verkehrskommen, an Spitzentagen
wird die 4-fache Verkehrsmenge erreicht. Der Beitrag der Fa. Oculus erreicht
auch in diesem Fall nur eine geringe GrofRenordnung (rd. %) am Gesamtver-
kehrsaufkommen, so dass dieser auch kinftig gebietsvertraglich abgewickelt
werden kann." DemgemaR ist nicht nachvollziehbar, dass gemaR Stellungnahme
der ,weitaus groRte Teil des Verkehrs der Fa. Oculus zuzurechnen ist. Im Ubri-
gen sei darauf verwiesen, dass auch andere mittelstdndische Gewerbebetriebe
(bspw. Fa. Fensterbau Mehl) Gber die Stral3e Bachmorgen erschlossen werden.

Bebauungsplan ,Zwischen Muinchholzhduser Stral3e und Bachmorgen” - S. 20



zu 9.: Die Ausfiilhrungen werden zur Kenntnis genomme  n.

Weder der Stadt Wetzlar noch der Fa. Oculus lagen Informationen tber die Mog-
lichkeit des Vorliegens von Kampfmitteln im Plangebiet vor. Erst die im Rahmen
der Beteiligung der Behérden eingeholte Stellungnahme des Kampfmittelraum-
dienstes beim Regierungsprasidium Darmstadt hat einen entsprechenden Hin-
weis gebracht. Aus reiner Vorsorge zum Schutz aller Beteiligten — auch der
Nachbarschaft — wurde daher begonnen, die Schotterschicht zu entfernen um die
Detektion des Grundstiicks vorzunehmen. Eine Genehmigungspflicht fur diese
MafRnahmen besteht nicht.

zu 10.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genomm  en.

Das Plangebiet liegt Gberwiegend im Geltungsbereich der rechtskréftigen Be-
bauungsplane ,Am Rotacker" (Satzungsbeschluss 13.11.1974) sowie ,Am Born-
stiick* 1. Anderung (Satzungsbeschluss 29.01.1997) und wird hier tiberwiegend
als Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO, teilweise aber auch als Mischgebiet im
Sinne 8 6 BauNVO ausgewiesen. Im Rahmen der sich aus diesen planungs-
rechtlichen Vorgaben ergebenden Mdglichkeiten wurden in der jingeren Vergan-
genheit bereits bauliche Verdnderungen am Betriebsgelande der Fa. Oculus
vorgenommen und hétte auch kiinftig weiter stattfinden konnen, wozu im Ubrigen
auch die freie Wahl der Zufahrt zum Betriebsstandort zahilt.

Diese rechtskraftigen Bebauungsplane waren und sind jederzeit bei der Stadt
Wetzlar einsehbar, so dass sich der Mandant jederzeit Gber die planungsrechtli-
chen Zulassigkeiten im Bereich des Betriebsgelandes der im Jahr 2004 bereits in
der Minchholzhduser Stralle ansassigen Fa. Oculus hatte informieren kénnen.
Die Aussage, dass eine Firmenerweiterung im Jahr 2004 nicht abzusehen war,
ist somit unbegriindet.

Im Ubrigen steht es einer Stadt frei, einen Bebauungsplan zu &ndern oder neu
aufzustellen, sofern die zu 1. genannten Voraussetzungen erflllt sind. Dies ist
vorliegend der Fall, da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes zum einen die
tiw. widersprichlichen planungsrechtlichen Aussagen fir das Betriebsgelande
der Fa. Oculus bereinigt und zum anderen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine Umstrukturierung des Betriebsgeldndes, welche im Hinblick auf
die Sicherung und Fortentwicklung des Unternehmens von substantieller Bedeu-
tung ist, geschaffen werden sollen

Im Hinblick auf Entschadigungsanspriiche in Folge der Anderung eines Bebau-
ungsplanes sei auf die Bestimmungen des 8§ 42 ff. BauGB verwiesen. Die ent-
sprechenden Anwendungsvoraussetzungen sind nach Einschatzung der Stadt
Wetzlar im vorliegenden Fall nicht erfiillt.
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