Die Stellungnahmen der Offentlichkeit werden aufgrund der inhaltlichen Parallelitit und
des mitunter gleichen Wortlautes zusammengefasst und gemeinsam abgewogen:

1) Zunachst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen die
verbindlichen Ziele der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB versto3t. So fuhrt die
Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiets seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten Vorranggebiet Regionaler
Griinzug situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1
Abs. 4 BauGB. Nach den Ausfihrungen im maf3geblichen Regionalplan sind Planungen und
MaRnahmen, die zu einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten, der Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer
ungiinstigen Veranderung der klimatischen oder lufthygienischen Verhaltnisse fiihren kénnen,
dort nicht statthaft. Explizit Bezug genommen wird hierbei auf "wohnungsbauliche und
gewerbliche Nutzungen, Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil an baulichen
Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastrukturmal3nahmen”. Die hiesige Planung
verstoRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhéltnisse bestiinden, sind vorliegend gerade nicht nachgewiesen.
Es fehlt an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und Iufthygienischen
Verhaltnisse, welches erlauben wirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines Vorranggebiets Regionaler Griinzug nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhaltnisse. Vielmehr werden
im Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrachtigung der
Gliederung von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrdchtigung der Freiraumerholung
genannt. Gerade eine Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die
verfahrensgegenstéandliche Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Geléndekante, ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwarts einerseits
und hangabwarts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel
der Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit mdglich freizuhalten.
Die vorliegend geplante Bebauung l6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend
genannten Maf3gaben vollstandig auf.

Wir dirfen insoweit erganzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer
Abwagung nicht zuganglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind. Als absolutes
Planungshindernis steht das genannte Vorranggebiet Regionaler Griinzug der Aufstellung des
hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde einen
Versto3 gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zur Unwirksamkeit der hiesigen verbindlichen
Bauleitplanung fihren wirde.
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Wetzlar
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB

ZUSAMMENFASSUNG DER STELLUNGNAHMEN Nr. 2.4 bis 2.20: Schreiben

vom 04.11.2019

Hinweis:

Anregungen sind nur zu den Anderungen nach der 1. Offenlegung zuldssig. Die vorgebrachten
Anregungen in den Ziffern 1, 3, 4, 5, 7, 10, 13 - 18 und 21 - 24 betreffen nicht die Anderungen.
Die Abwagung dieser Ziffern erfolgt daher ohne Anerkennung einer Rechtsverpflichtung.

Zul:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen sind unzutreffend.

Es wird auf Kapitel 3.1 der Begriindung verwiesen:

.Die westlichen Flachen des Geltungsbereiches sind im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fiir
die Landwirtschaft dargestellt und sind von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug uber-
lagert. Der nordliche Bereich ist als Vorranggebiet Siedlung Bestand und der dstliche Bereich
als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand dargestellt.

Die Flache befindet sich im Kontext des ehemaligen Kasernengelande Spilburg innerhalb des
bebauten Siedlungsbereiches. Mit dem Bebauungsplan soll bauplanungsrechtlich mithin die
Konversion ehemalig militdrisch genutzter Bereiche als MalRnahme der Innenentwicklung
ermoglicht werden. Eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung der im Regionalplan als
Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft festgelegten Flachen findet nicht statt, da der Bereich
derzeit als Bolzplatz genutzt wird. Durch die Bauleitplanung wird weder in die offene
Landschaft noch in bestehende landwirtschaftlichen Nutzungen eingegriffen.

Aufgrund der geringen Grof3e der Flache und den ortlichen Gegebenheiten mit der auf drei
Seiten angrenzenden Bebauung ist die Konversionsflache dariiber hinaus kaum mehr dem
Freiraum zuzuordnen. Im Gebiet bestehen keine besonderen klimatischen Verhéaltnisse.
Besondere klimatische Funktionsraume, wie zum Beispiel ein Gewésser, ein Feuchtbiotop
oder besondere Wiesen und Waldflachen, sind nicht, bzw. nicht mehr, vorhanden.

Es kann daher angenommen werden, dass sie keine besondere Funktion mehr fur den
regionalen Griinzug hat.

Die Planung ist daher grundsétzlich mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.”

Das Regierungsprasidium Giel3en, Obere Landungsplanungsbehérde, hat dariiber hinaus im
Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB bestétigt, dass die Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.




2) Die vorgesehene Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets GEe begegnet
erheblichen Bedenken. Der Ausschluss "wesentlich stérender Gewerbebetriebe und Anlagen
i.S.v. § 6 BauNVQ" steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines
Gewerbegebiets i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wéare daher unwirksam,
was wiederum zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

3) Eine vergleichbare Einschéatzung gilt fir die fur unsere Mandantschaft auf3erst bedeutsame
Festsetzung zur maximal zuldssigen Gebdudehthe im Plangebiet. So ist der obere
Bezugspunkt, welcher im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar
unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung der Hohenentwicklung mdglicher zukinftiger
Bauk®orper rechtlich untauglich.

4) Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt
jedwede raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fur das gesamte Plangebiet
vorgesehen sein, fehlt der Bezugnahme, auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO jedwede
Rechtsgrundlage.

5) Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroBe fur die Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO durch die plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls
die Ermachtigungsgrundlage. Vielmehr ware der Ermittlung der Grundflachenzahl die in § 19
BauNVO geregelte Definition zu Grunde zu legen.

6) SchlieB3lich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRnahme génzlich
unklar.

Zu 2:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen sind unzutreffend.

Trotz der vorgenommenen Beschrankung auf ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe®
entspricht das geplante Gebiet noch immer seiner allgemeinen Zweckbestimmung als
Gewerbegebiet. Es unterscheidet sich von einem Mischgebiet dadurch, dass eine (allgemeine)
Wohnnutzung nicht vorgesehen/zulassig ist (im Anschluss an BVerwG. B. v. 15.4.1987 - 4 B
71.87 - NVwZ 1987, 970; Leitsatz des VGH BW U. v. 11.3.1997 — 10 S 2815/96-VBIBW 1997,
384).

Die Festsetzung der eingeschrankten  Gewerbegebiete hat darliber hinaus
nachbarschiitzenden Charakter und ist daher im Sinne der nérdlich gelegenen Wohngebiete
vorgesehen.

Zu 3:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen sind unzutreffend.

Die max. Hoéhen fir die Baugebiete sind in Meter Giber NN festgesetzt und damit ungeachtet
etwaiger Verschiebungen des Gelandeniveaus immer gleichbleibend. Eine deutlichere
Festlegung gibt es nicht.

Zu 4.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen sind unzutreffend.

Die Festsetzungen unter Ziffer 1.6 und 1.8 gelten fur die allgemeinen Wohngebiete (8§ 4 Abs. 3
BauNVO) und das Mischgebiet (§ 6 Abs. 3 und § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO). Die Festsetzungen
sind daher raumlich eindeutig diesen Gebieten zugeordnet. Es kdnnen keine Festsetzungen
zum Beispiel fir Wohngebiete, fir die § 4 BauNVO gilt, nach § 6 BauNVO getroffen werden.
Dies ergibt sich eindeutiy aus der Baunutzungsverordnung. Anderungen sind nicht
erforderlich.

Zu5b:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen sind unzutreffend.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan festgesetzt. Die Festsetzung 1.9 bezieht
sich lediglich auf die Ermittlung der Grundflachenzahl, wenn eine Nutzungseinheit Uber die
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen hinausgeht. In diesem Falle ist die Flache des
Baugrundstickes der Nutzungseinheit fur die Ermittlung der GRZ heranzuziehen. Bei dieser
Festsetzung handelt es sich lediglich um eine Klarstellung.

Zu 6:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird nicht begrindet, inwiefern die MalRhahmen unter Ziffer 6 unklar sind. Eine
sachgerechte Abwéagung ist daher nicht mdoglich. Die Rechtsgrundlage nach dem
Bundesnaturschutzgesetz ist angegeben.




7) Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwértigen Fassung Uberdies an
erheblichen Abwagungsmangeln. Insbesondere die Belange unserer Mandantschaft haben
bisher keine hinreichende Berucksichtigung gefunden.
Grundsatzlich  ist  darauf  hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstandliche
Bebauungsplankonzept dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten
Abwéagung der offentlichen und privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch
untereinander gerecht werden muss.
Nach MaRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34,
301, 309 ware das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung
Uberhaupt nicht stattfindet. Es ware ferner verletzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieRlich ware es
auch verletzt, wenn die Bedeutung der betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise
vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhdltnis
stehen. Die Grundsétze fur die planerische Bewertung des Abwagungsmaterials sowie die
Entscheidung darlber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind
durch Rechtsprechung und Rechtslehre vielfaltig konkretisiert worden. Danach hat die
kommunale Bauleitplanung im Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfillen:

— Es muss eine gerechte Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander

und untereinander stattfinden;

— Es darf keine Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen stattfinden;

— Das Gebot der planerischen Konfliktbewdltigung Ist zu beachten;

— Eine Verletzung des Rucksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

— Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den

Grundsétzen der Verhéaltnismagigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit gentigen.

Diesen Anforderungen genuigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.

Zut:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Abwagung erfolgt unter Wirdigung aller bekannten éffentlichen und privaten Belange, u.a.
geman § 1 Abs. 7 BauGB.

In die Abwagung werden daher alle Sach- und Rechtslagen, soweit bekannt, einbezogen.

Der Grad der Betroffenheit wird ebenfalls beriicksichtigt.

Dass der Bebauungsplan den genannten Anforderungen nicht genugt, sollen laut den
Einwendern die folgenden Punkte 8 bis 11 belegen (Es wird auf die entsprechenden Ziffern
hingewiesen).




8) Zunéachst hatte unsere Mandantschaft bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets
darauf hingewiesen, man befiirchte eine unzumutbare Verschattung des eigenen
Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese
reicht jedoch bei weitem nicht aus, um zumutbare Zustédnde auf dem Grundstiick unserer
Mandantschaft nach Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen zu gewéahrleisten.

In diesem Zusammenhang dirfen wir zunachst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwagungserheblicher Belang fur unsere Mandanten nicht lediglich eine unmittelbare
Verschattung durch mdgliche kiunftige Baukdrper einen mafRgeblichen Gesichtspunkt ihrer
Einwendungen darstellt. Vielmehr beflirchtet unsere Mandantschaft Uberdies ganz allgemein
einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren Entzug von Sonnenlicht nicht
gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung, die sich aus den sidlich
des Grundstiicks unserer Mandantschaft positionierten, méglichen Baukdrpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaRen aus einer
bebauungsplankonformen  Bebauung resultieren kann, eine groBe Rolle. Die
Belichtungssituation auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft ist aufgrund der sehr starken
Hanglage suidlich des Grundsticks unserer Mandantschaft bereits &uflerst stark
eingeschrénkt. Diese Vorbelastung ware bei der Abwéagung der belichtungstechnischen
Belange unserer Mandantschaft zu bericksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht
geschehen ist. Noch nicht einmal eine Ermittlung dieser bereits bestehenden Verschattung hat
bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ganzlich unzureichend, um einen
unmittelbaren Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten
Entzug von Belichtung darzustellen bzw. das bisherige Abwagungsergebnis zu tragen. So
geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebaudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukorper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass
der Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig sudlich des
Grundstuicks unserer Mandantschaft mit einer erheblichen H6henentwicklung von rund 16 bis
17 m und ohne L&ngenbegrenzung zuldsst. Die Verschattungsstudie misste daher eine
derartige maximale Bebauung zu Lasten unserer Mandantschaft im Sinne eines worst-case
Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht. Uberdies miisste
die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau darstellen, was die
vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet.

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange dirfen wir ergdnzend auf die Entscheidungen
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N
11.2142, juris) verweisen. Gerade die hier bereits durch das hangige Gelande sudlich des
Grundstucks unserer Mandantschaft vorbelastete Belichtungssituation wére daher in die
Abwagung einzustellen. Erforderlich hierfir wéare eine entsprechend qualifizierte
Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

Zu 8:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Die geplante Bebauung hat grundsatzlich Auswirkungen auf das benachbarte Baugebiet am
Rasselberg. Dies ist allerdings bei jeder Bebauung der Fall.

Es werden Grundstiicke durch benachbarte Bebauung, vor allem bezuglich Fernsicht und
Besonnung, eingeschréankt. Aber auch die gegenseitige Sicht auf Nachbargrundstiicke kann
innerorts nicht, auch nicht bei gleich hohen Gebé&uden, planerisch verhindert werden. Durch
die zeitweise tiefstehende Sonne kommt es immer zur Beschattung. Bei Wahrung eines
Abstands der diese Beeintrachtigungen vollumfénglich verhindert, waren der erforderliche
Abstand innerhalb des Siedlungsbereiches und damit auch der Flachenverbrauch viel zu groR3.
Bauordnungsrechtliche Abstandsflachen werden durch die Planung nicht unterschritten. Fir
die geplanten Gebaude wurde dennoch eine Sonnensimulation erstellt. Diese Simulation
umfasst die maf3geblichen Tage und Stunden. Gemaf dieser Simulation werden lediglich die
direkt nordlich an den geplanten Geltungsbereich angrenzenden Grundsticke teil- und
zeitweise beschattet. Auf diesen Grundsticken kommt es in den Wintermonaten vereinzelt
zwischen 9:00 h und 12:00 h zu einer geringfiigigen Beschattung, von der in dieser Zeit
verschiedene Gebdude betroffen sind. Auch beschatten sich die vorhandenen Gebé&ude in
dieser Zeit gegenseitig. Die gesunden Wohnverhéltnisse werden daher durch die
Einschrankung der Belichtung nicht beeintréchtigt. Die Planung verstd3t insgesamt nicht
gegen das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Die Sonnensimulation wurde als Anlage
der Begruindung vor der 2. ¢ffentlichen Auslegung beigegeben.

Der B-Plan bildet einen Rahmen, innerhalb dessen eine konkrete Ausgestaltung von
Bauvorhaben durch die Stellung sowie architektonische und optische Gliederung der Gebaude
und der Fassaden in vielfacher Art und Weise ausgestaltet werden kann. Mit der vorliegenden
Bebauungsplanung, die grundsétzlich die Einhaltung bauordnungsrechtlicher Vorgaben
zulésst, liegt somit keine ausreichende Beurteilungsgrundlage vor, die es ermdglicht,
verbindliche Aussagen dariiber zu treffen, ob eine zuklnftige ,erdriickende, riegelartige oder
rucksichtslose“ Bebauung angenommen werden kann oder nicht.

Entgegen der Darstellung des Einwenders liegt eine Langenbegrenzung auf 50 m mit der
festgesetzten offenen Bauweise im Ubrigen vor. Eine 50 m lange Bebauung wére daher zwar
grundsatzlich planungsrechtlich zuléssig, jedoch waren auch in diesem Falle die festgesetzten
Firsthohen sowie Baugrenzen fir die Wohngebiete einzuhalten, sodass auch bei einer solchen
Bebauung eine Abstufung der Geb&udehdhen und ein hinreichender Abstand in Richtung
Norden erreicht wirden. Eine wesentlich grof3ere Verschattung entstiinde daher auch in
diesem Falle nicht.




9) Zu berlcksichtigen ist insoweit die hangige Situation auf den kinftigen Baugrundstiicken
im festgesetzten allgemeinen  Wohngebiet, welche eine gegentber  der
abstandsflachenrechtlichen Einstufung mafgebliche Sondersituation fiir das Grundstick
unserer Mandantschaft darstellt und eine rein abstandsflachenrechtliche Betrachtung
ausschlielt. Auf die kinftigen Einblickmoglichkeiten auf das Grundstiick unserer
Mandantschaft wurde ebenfalls bereits durch unsere Mandantschaft hingewiesen. Hierbei ist
zu beriicksichtigen, dass unsere Mandantschaft im Vertrauen auf entsprechende Aussage des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebaudes in Richtung Sitden
mit entsprechenden Fenster- und Glasflachen vorgenommen hat. Die bisherige Planung
nimmt auf diese architektonische Ausrichtung des Wohngebaudes keinerlei Ricksicht und ist
daher fiir unsere Mandantschaft wegen erheblicher Einblickmdéglichkeiten unzumutbar.

10)Vor der Kaufentscheidung wurde uns von Seiten der Stadt gesagt, dass wir die geplante
Schule von unserem Haus aus nicht sehen wirden. Davon ist der aktuelle Bauplan weit
entfernt.

11)Bisher nicht abwéagungsgerecht behandelt wurden weiterhin die Befurchtungen unserer
Mandanten, aus dem Plangebiet koénnten sich unzumutbare Larmbelastungen fir das
Grundstuck unserer Mandantschaft und das dort befindliche Wohngeb&ude ergeben. So
nimmt gerade der Begriundungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen
Gutachten vom 01.03.2019 und vom 09.06.2019. Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunachst
festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die kunftig geplante Schulnutzung und
die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten Gutachten jeweils separat
beurteilt werden. Insoweit wére von Interesse, ob die isolierte Prifung der schulbezogenen
Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch ist mit den
entsprechenden Ansatzen im Schallgutachten vom 01.03.2019. Es durfte weiterhin auf der
Hand liegen, dass vorliegend auch unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden
gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus dem kiinftig im Plangebiet befindlichen
Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt. Es ist in diesem Zusammenhang
nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag des Schallgutachtens vom
01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die gewerblichen
Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge fur das Grundstiick
unserer Mandantschaft wirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz
zwingend bedingen. Schliel3lich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fur den im
Bebauungsplangebiet entstehenden Larm der aus der kiunftigen Bebauung resultierende
Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht bekannt, dass diesbezuglich eine irgendwie geartete
Fachstellungnahme erfolgt wére, welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende
schalltechnische Berechnungen darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

Zu 9:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Eine Ricksichtnahme auf derart spezielle Einzelbelange im Rahmen der Bauleitplanung wére
unverhaltnismafig. Zum vélligen Schutz vor Einblicken misste die geplante Bebauung einen
groRen Abstand zur nérdlich angrenzenden Bebauung einhalten. Der erforderliche Abstand
innerhalb des Siedlungsbereiches und damit auch der Flachenverbrauch wéren viel zu gro3.
Ungeachtet dessen ist anzunehmen, dass auch die Gebaude in den geplanten Allgemeinen
Wohngebieten und im Mischgebiet in Richtung Suden ausgerichtet und architektonisch
entsprechend ausgestaltet werden.

Die Hessische Bauordnung lasst eine wesentlich dichtere Bebauung zu. Sie enthélt keine
Regelungen beziglich vorhandener Einblickméglichkeiten bzw. nachteiliger Topographie.

Zu 10:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aussagen kdnnen zu diesem Zeitpunkt nicht mehr nachvollzogen werden. Bei Wahrung
eines Abstandes der Sichtbeeintrachtigungen durch die geplante Bebauung vollumfénglich
verhindert, waren der erforderliche Abstand innerhalb des Siedlungsbereiches und damit auch
der Flachenverbrauch viel zu grof3, was dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden widersprache.

Ein Anspruch auf eine von Bebauung frei bleibende Nachbarschaft besteht grundsatzlich nicht.
Da es sich nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, bilden die
Festsetzungen des Bebauungsplans dariber hinaus den alleinigen Rahmen fiir eine mdgliche
zukinftige Bebauung. Diese kann grundséatzlich auch hinter den Festsetzungen des
Bebauungsplans zuriick bleiben. Der vorliegende Bebauungsplan stellt daher eine
Angebotsplanung dar.

Zu 11l:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Die TA-Larm ist auf Ebene der Fachplanungen zu beriicksichtigen. Die Einhaltung der max.
zuléssigen Immissionen in den angrenzenden schutzwirdigen Gebieten ist daher im Rahmen
der Fachplanungen nachzuweisen.

Die Vorgaben des § 50 BImSchG werden durch die Zuordnung der festgesetzten Baugebiete
sowie der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes erfiillt.

Das Regierungsprasidium hat empfohlen, die festgesetzten Schallleistungspegel aus dem
Bebauungsplan herauszunehmen. Dieser Empfehlung wurde gefolgt und die Gewerbegebiete
als eingeschrankte  Gewerbegebiete festgesetzt. Im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte in der
schutzwirdigen Bebauung durch Gutachten nachzuweisen. Dies sei ausreichend. Hierbei wird
die ortliche Situation sowie die geplante Nutzung im Detail berlicksichtigt. Wegen der Nahe zur
Wohnbebauung dirfte nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) keine gewerbliche Nutzung méglich
sein.

Da durch die Planung mit keinem (nennenswerten) Anstieg des Verkehrs im Wohngebiet
Rasselberg zu rechnen ist, sind diesbeziglich auch keine (nennenswerten) Schallemissionen
durch durchfahrende Fahrzeuge zu erwarten.

Ein Schallgutachten fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule® ist
grundsétzlich nicht erforderlich, da die geplante Schule direkt angrenzend an ein Wohngebiet
zulassig ist; im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgte die Beigabe des Schallgutachtens
mit Blick auf die sich konkretisierenden Planungen rein informatorisch. Die Prifung der
Einhaltung einschlagiger Immissionsrichtwerte erfolgt auf Ebene der Baugenehmigung.




12)Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur &uR3erst
oberflachlich geprift und im Rahmen der bisherigen Abwagung daher unzureichend
bertcksichtigt worden. So ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes
Bild inshesondere im Hinblick auf die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden
Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet.
Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig Uberzeugende Annahme, es sei lediglich mit
entsprechend Transferflugverkehr durch Flederméuse zu rechnen, zutreffen sollte, waren die
entsprechenden Beeintrachtigungen und Stérungen exakt zu ermitteln und ein
entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist. Gerade
die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitat im Verlauf der Aktivitatsphase
kénnten fir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

Fir die Gutachten wurde eine akustische Erfassung der im Planungsgebiet vorkommenden
Fledermausarten durchgefiihrt. Die Auswertung der akustischen Erfassung hat ergeben, dass
im Planungsgebiet die sehr seltene und zeitweise komplett in Deutschland verschwundene
Mopsfledermaus anséssig ist. Sicherlich ist der unteren und oberen Naturschutzbehérde klar,
was dies fur das geplante Bauvorhaben im Planungsgebiet bedeutet. Nachfolgend weise ich
ausdriicklich auf die besondere Schutzpflicht der Mopsfledermaus hin.

Wir fordern, dass der akustische Erfassungszeitraum Uber die komplett aktive Zeit der
Fledermause (April- Oktober) wiederholt wird. Des Weiteren fordern wir, dass aufgrund
besonderer Schutzpflicht der Mopsfledermaus die Zwischenquartiere, die Mannchenquartiere,
Paarungsquartiere und ganz besonders die Wochenstubenquartiere lokalisiert werden. Die
Wochenstube der Mopsfledermaus muss rechtlich gesehen aufgespurt werden. Da die
Mopsfledermaus einen sehr kleinen Aktionsradius hat, muss man davon ausgehen, dass sich
die Wochenstube ebenfalls im Planungsgebiet befindet. Darliber hinaus ist zu prifen, welche
Beeintrachtigung und Stérung durch die BaumafBnahme im Planungsgebiet auf den
Transferflugverkehr hat.

Wir fordern auflerdem, dass die noch zur aktuellen Bausubstanz der Spilburg gehdrende
Sporthalle (diese wird im Gutachten ausdricklich mit Ihrer Bauart als mégliches Quartier fur
Fledermduse benannt) mit Sachverstandigen/Gutachtern auf mdogliche Quartiere zu
untersuchen ist.

Zu 12:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaR Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen entbehrlich, auch weil der Artenschutz auch im
Rahmen der Fachplanung zu beachten ist und es grundsatzlich denkbar ist, dass die
Erhebungen zum Artenschutz bis zum Baubeginn Uberholt sind und ohnehin Uberarbeitet
werden missten. Durch die nachrichtlich aufgenommenen artenschutzrechtlichen Hinweise ist
der Artenschutz ausreichend gewurdigt.

Die jeweilige Bauherrschaft ist im Rahmen der Fachplanung verpflichtet, zu Uberprifen, ob
artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Die
Untere Naturschutzbehdrde ist daher zur Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange vor
Beginn von BaumalRnahmen zu beteiligen.

Zum potentiellen Vorkommen von Fledermdusen im Bereich der Sporthalle wurde in die
Begriindung ebenfalls folgender Hinweis in die Begriindung aufgenommen: ,Mangels Baumen
mit Baumhohlen kommt insbesondere die ehemalige Sporthalle, genauer deren
Wandverschalung, als einziges potentielles Quartier in Betracht. Es ist daher vor dem Abriss
der Sporthalle die Wandverschalung durch einen Fledermausexperten zu kontrollieren und
schonend abzunehmen.*

Der Gutachter hat daher explizit darauf hingewiesen, wo Fledermausquartiere vorhanden sein
kénnen. Weitere Untersuchungen sind auf Ebene der Bauleitplanung nicht erforderlich.




13) Vollig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fir die im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen. Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung
auf eine allgemeine Bedarfslage abstellen kénnen, ware das Ziel der Planung gerade fir die
vorgesehenen Gewerbegebietsflachen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen. Fir
den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegrindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll. die u.a. fir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll. Soweit dies der
Fall ist, ware an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitat des Parkhauses
deutlich groRRere Anforderungen zu stellen. Soweit - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementarnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, ware dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu berticksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick
auf die erforderliche Zahl an Stellplatzen zugrunde zu legen. So ware beispielsweise fir
denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt ist, dass die Sporthalle
auch zum Zwecke groRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits auf der
Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario Giber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan
insbesondere im Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitat der vorhandenen
Parkplatzflachen zugrunde zu legen. Dieses Verkehrsaufkommen ist in lhren Planungen
Uberhaupt nicht beriicksichtigt.

14)Nicht nachvollziehbar ist, dass Lehrkréfte und Angestellte der Heuss Schule, die ein
Landesticket besitzen und kostenlos Bus und Bahn fahren kénnen, auf dem Schulgelénde die
kostenlosen Parkplatze angeboten bekommen (WNZ vom 2.11.2019) und Schilerinnen und
Schiiler, die von Eltern alimentiert werden, Parkplatze in einem Parkhaus eines privaten
Investors anmieten sollen. Da zu erwarten ist, dass mittellose Schiiler/innen eben keine
Parkplatze anmieten, ist es Sache des Schultragers ein Verkehrschaos, welches im
Wohnumfeld der Goetheschule jahrelang zu beobachten war, zu verhindern.

Zu 13:

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Gewerbegebiete wurden unter anderem in den Geltungsbereich aufgenommen, um die
Sicherung gewerblicher Nutzungen auf den Flachen innerhalb des Gewerbeparks ,Spilburg®
auf dem ehemaligen Kasernengelande zu erreichen. Dieser ist gepragt durch gewerbliche
Nutzungen (u. a. auch Arztehduser), Verwaltungseinrichtungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen sowie Bildungseinrichtungen. Wohnnutzungen sind hier entsprechend
nicht prasent und sollen auch zukinftig ausgeschlossen sein. Das geplante Wohn- und das
Mischgebiet sollen zwischen der Einfamilienhausbebauung des ,Rasselberg® und den
angrenzenden Nutzungen im Gewerbepark vermitteln. Durch die Festsetzung eingeschrankter
Gewerbegebiete wird ein Schutz, vor allem des ndérdlich gelegenen Wohngebietes Rasselberg,
erreicht. Die Planung folgt damit einem klaren stadtebaulichen Ziel. Es handelt sich im Kern
um eine Angebotsplanung. Die Vorgabe von Art und Umfang konkreter Nutzungen im
Gewerbegebiet ware zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung weder
erforderlich noch sachgemaR und damit nicht mdglich. In den Gewerbegebieten kénnen
folglich alle Gewerbebetriebe bzw. Nutzungen, die gemdR § 8 BauNVO =zuldssig sind,
angesiedelt werden, sofern von diesen Nutzungen keine fir das Wohngebiet unzulassigen
Immissionen ausgehen; letzteres wird mit der Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes sichergestellt.

Auf die erforderliche GroRe des Parkhauses wird in Kap. 5.2.1 der Begriindung eingegangen:
,Durch die Schule entsteht gemalR Berechnung der Fachplaner ein Bedarf an rund 470
Stellplatzen, von denen lediglich rund 150 Stellplatze auf dem Schulgrundstiick untergebracht
werden kdénnen.

Die fehlenden Stellplatze kénnen daher im vorgesehenen Parkhaus vorgesehen und nach-
gewiesen werden. Im Parkhaus sind insgesamt 585 Stellplatze vorgesehen.

Im Parkhaus soll und kann daher auch der Bedarf an Parkplatzen angrenzender Nutzungen
gedeckt werden.*

Das Parkhaus dient damit der Deckung von Stellplatzbedarfen bestehender und geplanter
Nutzungen innerhalb des Gewerbeparks. Hinsichtlich der Stellplatzbedarfe der Schule wird auf
die Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar verwiesen. Die ausreichende Anzahl an Stellpléatzen ist
daher im Rahmen der Fachplanungen nachzuweisen.

Derzeit ist lediglich bekannt, dass eine Sporthalle errichtet werden soll. Die Zulassigkeit muss
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen werden. Es ist nicht bekannt,
dass Grol3veranstaltungen ermdglicht werden sollen.

Zu 14:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen betreffen nicht das Bauleitplanverfahren. Angesprochen ist der Schultréger.
Auf Ebene der Bauleitplanung ist weder Uber die Art der Fihrung des Stellplatznachweises
des Lahn-Dill-Kreises fur die Theodor-Heuss-Schule noch der einhergehenden
Stellplatzbewirtschaftung durch den Betreiber des Parkhauses zu entscheiden.




15) Schlielich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches
Abwagungsdefizit. Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein
verkehrliches Konzept, welches nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die
geplante Bebauung hervorgerufen wird, bertcksichtigen, nicht vorliegt. Insbesondere die
Ermittlung zur Kapazitat des Parkhauses ist derzeit nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man
weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefuihrt, gerade im Gewerbegebiet auch eine Nutzung fir
gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wére dies bei der Abwicklung des ruhenden
Verkehrs und der Behandlung der diesbeziglichen Belange bereits auf Bebauungsplanebene
zu bericksichtigen. Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten
fuBlaufigen Verbindung zwischen dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kinftigen
Plangebiet ist es im Falle groBerer Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher
dieser Veranstaltung im Wohngebiet um das Grundstiick unserer Mandantschaft parken und
dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fuhren. Nicht ausgeschlossen ist weiterhin,
dass die LautduBerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus dem
kunftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrdchtigungen im Umfeld des Grundstiicks
unserer Mandantschaft fihren. In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das
Parkplatzangebot in einem gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiller des
kiinftigen Schulgeldandes angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im
benachbarten Wohngebiet um das Grundstiick unserer Mandantschaft kostenlos parken und
dann fuBlaufig das Plangebiet betreten. Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-
StralRe geplante Verkehrsfihrung. Im Rahmen der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die
Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch uber die Elsie-Kuhn-Leitz-Stral3e, die
derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige ErschlieBungsfunktion nicht
erflllen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kihn-Leitz-StraRe zum Giel3er Weg zu
offnen, sprechen sich unsere Mandanten entschieden gegen eine derartige MaRnahme aus.
So waére in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der
Sportparkstral3e bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr
kunftig die Elsie-Kihn-Leitz-Stralle nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-
Kihn-Leitz-StralRe als Wohnstral’e eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung des
Wohngebiets unserer Mandantschaft bedeuten wirde. Im Ergebnis sind daher auch die
verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar abgearbeitet.

Es darf keinen Durchfahrtsverkehr zwischen dem neu geplanten Gewerbegebiet und den
angrenzenden Wohngebieten geben.

16) Wir beantragen, dass in jedem Falle die Schule eingezaunt wird und nur durch einen
Haupteingang und eventuell Nebeneingang aus Richtung Sportparkstrale zu betreten ist. Es
darf keine fuRlaufige Verbindung eines Schuleinganges in Richtung Rasselberg und
Bruckenborn geben.

Zu 15:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Das Gebiet des Geltungsbereiches ist sowohl in Richtung Osten als auch in Richtung Suden
verkehrlich erschlossen. Fiir das Allgemeine Wohngebiet ist zusatzlich eine Privatstralle im
Bebauungsplan festgesetzt, die in die angrenzende Henri-Duffaut-Strale miindet. Hier handelt
es sich um eine Sammelstral3e, die ausreichend leistungsfahig ist, um auch den durch die
Bauleitplanung entstehenden zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Von dem nérdlichen
Wirtschaftsweg ausgehend wird gemdafly den Festsetzungen des Bebauungsplans eine
ErschlieBung des sudlich angrenzenden Wohngebietes ausgeschlossen; ein 6ffentlicher
Anschluss an die Elsie-Kuhn-Leitz-Strae ist nicht vorgesehen. Ein zusatzlicher Verkehr
entsteht im Wohngebiet Rasselberg durch die Planung nicht. In der Gesamtbetrachtung ist
daher die Erstellung eines Verkehrsgutachtens vor dem Hintergrund der vorhandenen guten
Anschlussmoglichkeiten an das bestehende Verkehrsnetz und dem geringen Umfang der
Planung innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches entbehrlich.

Die Prufung der Einrichtung einer ,Anlieger frei“-Stral3e erfolgt auf Antrag durch die zusténdige
StralRenverkehrsbehdrde. Querschnittsgliedernde und verkehrslenkende Festsetzungen sowie
der Beschilderungen kénnen im Bebauungsplan nicht getroffen werden.

Welche Gebiihren im Parkhaus und fur wen diese gelten, wird nicht auf Stufe der
Bauleitplanung entschieden.

Eine Offnung der Elsie-Kilhn-Leitz-StraBe zum GieRer Weg fiir den motorisierten
Individualverkehr ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes 293 ,Rasselberg®
nicht moglich. Eine Anderung des Planes ist weder Bestandteil der vorliegenden Planung noch
vorgesehen.

Erganzend wird auf die Ziffern 13 und 14 dieser Abwagung verwiesen.

Zu 16:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Der Hauptzugang und die Zufahrt zum Schulgelénde erfolgen Uber die Sportparkstralie.
Ferner soll eine fuRRlaufige Verbindung zwischen der Sportparkstrale und dem ndrdlich
angrenzenden Wirtschaftsweg gesichert werden. Dieser soll der langfristigen Sicherung kurzer
fuBlaufiger Verbindungen innerhalb des Stadtgebietes dienen, auch mit dem Ziel der
Verkehrsvermeidung. Dies gilt sowohl fir die Bewohner aus der Altstadt und des Rasselbergs,
die auf kurzem Wege fuRlaufig Nutzungen und Haltepunkte des OPNV innerhalb der Spilburg
erreichen kdnnen sollen, als auch der Sicherung kurzer Wege zwischen der Spilburg und der
Altstadt, z. B. Giber die Imenau-Anlage. Die Sicherung der Nutzung des Parkhauses durch die
Schiiler der Theodor-Heuss-Schule kann ausschlie8lich uber die Attraktivitat des Parkhauses
und dessen Bewirtschaftungskonzepts erfolgen und nicht durch eine aus stadtebaulicher Sicht
inadaquate, umfangreiche Beschrankung der Zuganglichkeit des Schulgrundstiickes und der
fuBlaufigen Durchwegungsmadglichkeit des Plangebietes.

Es ist zudem nicht Sache der Bauleitplanung festzulegen, aus welchen Richtungen fuRlaufig
Grundstuicke betreten werden kénnen.




17)Im FuRgénger- und Fahrradverkehr von der Spilburg ins und durch das Baugebiet
Rasselberg wird haufig ein sehr steiler Trampelpfad neben dem Stromhauschen am Ende der
Lina-Muders-Strale frequentiert, obwohl ein Stiick westlich ein regularer FuRweg ins
Baugebiet existiert. Auf dem Trampelpfad hat es schon mehrfach Stiirze gegeben und der
Hang wird durch den Verkehr erodiert. Kinder die am Ende der Lina-Muders-Stral3e in der
Néhe des Stromhauschens spielen, sind durch Mountainbiker, welche diese Abfahrt
regelmafig in hohem Tempo nutzen, nicht zu sehen und kdnnen diese nicht sehen, so dass
ein erhebliches Gefahrdungspotential besteht. Es ist zu erwarten, dass hier nach den
vorliegenden Planungen in Zukunft ein weitaus starkerer Ful3ganger- und Radfahrerverkehr
zwischen dem Wetzlarer Zentrumsbereich sowie den im Norden und Westen gelegenen
Stadtteilen und dem Plangebiet erfolgt. Die jetzt schon in unseren Augen unhaltbare Situation
wirde sich durch eine massive Zunahme des Durchgangsverkehrs noch erheblich
verscharfen. Bei einer Ausgestaltung der Lina-Muders-StraRe als Strale mit
Durchgangsverkehr fur Fuf3géanger und Radfahrer hétte eine andere Planung erfolgen
mussen. Hier ist im Sinne der Sicherheit aller Beteiligten und der Gestaltung des Baugebiets
Rasselberg eine Losung zu finden.

18)Ein fur uns wichtiger Punkt ist die Sicherstellung der uneingeschrankten Unversehrtheit
unseres Eigentums durch die Stadt Wetzlar in Bezug auf mégliche Schaden, die durch die
ErschlieBung Spilburg - SportparkstralRe, Henri-Duffaut-Str. ergehen kénnten. Wie wirkt sich
die Bebauung auf das Erdreich aus (das Baugebiet Rasselberg liegt ja in einer Senke, z.T. im
Bergsenkungsgebiet)? Zudem besteht bei einer solchen ErschlieBung immer das Risiko
maoglicher Blindganger, die trotz Analyse Uber den KampfmittelrAumdienst nicht gefunden
werden. Wer kame bei einem worst-case Szenario fir mogliche Schaden auf. Hierzu hatten
wir gerne eine eindeutige Aussage zu einer moglichen Schadensregulierung durch die Stadt
Wetzlar.

19) Hiermit weisen wir Sie darauf hin, dass sich im Planungsgebiet streng geschitzte Tierarten
dauerhaft aufhalten: Molche, Feuersalamander, Erdkroten, Baunkehlchen, Griinspecht,
Buntspecht, Flederm&use. Das Planungsgebiet und das Watzewaldchen sind dkologisch eine
Einheit, ein Gringurtel. Es ist dringend ein weiteres Artenschutzgutachten einzuholen, dieses
muss im Frihjahr, also zur Brutzeit der Vogel und Flederméduse erfolgen und nicht im Herbst
oder Winter, da viele im Planungsgebiet befindliche Tiere Winterschlaf halten (Amphibien,
Fledermause).

20) Die Entwésserung des Schmutzwassers in Richtung der Kanalisation an Rasselberg und
Bruckenborn kann zu erheblichen Problemen bei Starkregen mit Hochwasserlagen fiihren, die
entsprechenden Planungen missen offen gelegt werden.

Zulvy:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen betreffen nicht dieses Bauleitplanverfahren.

Die Lina-Muders-Stral3e liegt auRerhalb des Geltungsbereiches.

Auch kdnnen ohnehin keine verkehrsregelnden MaRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt
werden. Augenscheinlich befinden sich zudem wesentliche Teile des angesprochenen
Trampelpfades nicht im Eigentum der Stadt Wetzlar. Der Sachverhalt wird dem zustandigen
Fachamt Ubermittelt.

Zu 18:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen betreffen nicht dieses Bauleitplanverfahren.

Mutmaflungen Uber etwaige worst-case-Szenarien kdnnen nicht juristisch im Rahmen dieser
Bauleitplanung umfassend beleuchtet werden.

Zu 19:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemafR Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
keine weiteren artenschutzrechtlichen Untersuchungen erforderlich, auch weil der Artenschutz
auch im Rahmen der Fachplanung zu beachten ist und es grundsatzlich denkbar ist, dass die
Erhebungen zum Artenschutz bis zum Baubeginn Uberholt sind und ohnehin Uberarbeitet
werden mussten. Durch die nachrichtlich aufgenommenen artenschutzrechtlichen Hinweise ist
der Artenschutz ausreichend gewurdigt.

Die jeweilige Bauherrschaft ist im Rahmen der Fachplanung verpflichtet, zu Uberprifen, ob
artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Die
Untere Naturschutzbehorde ist daher zur Berticksichtigung artenschutzrechtlicher Belange vor
Beginn von BaumafRnahmen zu beteiligen.

Zu 20:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist ein sachgerechter Umgang mit Abwassern
sichergestellt. Die entsprechenden Fachamter wurden hierzu im Verfahren beteiligt. Der
Umgang mit Abwassern wird in der Begriindung ausfuihrlich dargelegt.

Das Plangebiet verfigt Uber einen Anschluss an das offentliche Kanalisationsnetz. Die
Entwasserung erfolgt im Trennsystem mit Anschluss an die vorhandene Kanalisation in der
Sportparkstrafle. Es ist keine Ableitung des Schmutz- bzw. Regenwassers in Richtung
Rasselberg vorgesehen. Da die unbebauten Flachen derzeit teilweise in Richtung Rasselberg
entwassern, wird durch die geplante Entwasserung sogar eine Reduzierung des anfallenden
Niederschlagswassers in der Kanalisation des Baugebietes Rasselberges erreicht.

Die Entwasserungsplanung des Vorhabentrégers fir das Gesamtvorhaben wird ansonsten auf
Grundlage einschlagiger Vorschriften auf Ebene der Entwasserungsgenehmigung durch das
zustéandige Fachamt gepriuft. Eine Offenlegung der Abwasserplanung fiir das aktuelle
Vorhaben ist in diesem Rahmen nicht erforderlich.




21)Wir beanstanden das beschleunigte Verfahren (8 13a Baugesetz) und werden eine
Prufung bei der Obersten Baubehérde beim RP GielRen beantragen.

22)Die Verkaufe und Besitzverhaltnisse der Grundstiicke miissen offen gelegt werden. Man
hort, dass ein bestimmter Investor (Firma Weimer, Inhaber: Martin Bender) auch hier erneut-
ohne offentliche Ausschreibung beim bereits erfolgten Kauf von Grundstiicken von der Stadt
Wetzlar zum Zuge gekommen ist. (Warum Firma Weimer?)

23) Es fehlt eine 6ffentliche Einladung und Information tber das Bauvorhaben fir alle Anlieger
aus den umliegenden Wohn- und Gewerbegebieten.

24)Wir Dbitten Sie, die vorstehenden Ausfuhrungen im Rahmen des weiteren
Planungsprozesses zZu berucksichtigen. Zur Vermeidung eines kunftigen
Normenkontrollverfahrens schlagen unsere Mandanten ein direktes Gespréch vor, um die
gegenseitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Mdglichkeit eine einigungsweise Lésung zu
finden.

Zu 21:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu Beginn der Planung wurde mit dem Regierungsprasidium, Dezernat Bauleitplanung, das
mogliche Verfahren abgestimmt. Auch wurde gepriift, ob die Anwendungsvoraussetzungen
erfiillt werden, siehe Kapitel 7 der Begriindung. Dies ist der Fall.

Das Regierungsprasidium wurde in allen Verfahrensschritten beteiligt und hat diesbezuglich
keine Bedenken hervorgebracht.

Zu 22:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Dies sind keine Themen der Bauleitplanung. Es werden keine abwagungsrelevanten
Anregungen flr das Bauleitplanverfahren hervorgebracht. Es handelt sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der - z. T. unabhéangig von aktuellen Vorhaben und geplanten
Nutzungen, die derzeit Ausgangspunkte fiir die Planung bilden - in langfristiger Hinsicht eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Planbereich ermdglichen soll.

Zu 23:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen sind unzutreffend.

Der Bebauungsplan wurde zweimal offentlich ausgelegt und die Offentlichkeit hiertiber
informiert. Jedermann hatte in diesem Zuge die Mdglichkeit, die Planunterlagen im Rathaus
der Stadt Wetzlar oder im Internet einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.

Die Sitzungstermine werden ebenfalls 6ffentlich bekannt gemacht. Das Baugesetzbuch fordert
keine ,6ffentliche Einladung und Information®.

Zu 24:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Die im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligungen durch Hinweise und
Anregungen in das Verfahren eingebrachten Belange sind im Bebauungsplanverfahren gem. §
1 Abs. 7 gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Die Abwagung erfolgt durch
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar.

Eine Berlcksichtigung von Anregungen kann daher nur im Rahmen der Abwéagung von
privaten und 6ffentlichen Belangen erfolgen und nicht aus der Motivation heraus, vorgreifend
Einwender an einer méglichen Inanspruchnahme von Rechtsmitteln zu hindern.
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i Rechisanwalt
Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-Strate 30
35578 Wetzlar
Assistentin:
vorab per Telefax: 0_41
Bitte stots angeben:
Minchen, 04.11.2049

Bebauungsplan WZ 280a »Spilburg - Sportparkstrafle, Henri-Duffaut-StraBe“,

Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten sffentlichen Auslegung gemzB § 13 a Abs. 2 Nr, 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und

§ 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir [hnen hiermit unter Vorlage auf uns lautender

Vollmacht die anwaltliche Vertretung ven Frau und Herrn )
Wetzlar, an.
Herr Eigentiumer des Anwesens

Wetzlar. Das dort befindliche Wohnhaus bewohnen unsere Mandanten selbst.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten geben wir hiermit im aktuell laufenden Verfahren
der erneuten &ffentlichen Auslegung (Auslegungszeitraum vom 21.10.2019 bis 04.11.2019)

die nachfolgende Stellungnahme ab:;

Partnerschaft mit beschréankter Berufshaftung von Rechtsanwiiten und Steuerberatern + Stz Dusseldorf - Amtsgencht Essen - PR 1487
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Der hiesige Bebauungsplanentwurf ware als Satzung unwirksam. Fur diese Einschatzung
sind die nachfolgenden Griinde malgeblich:

1.

Zunachst st bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen die
verbindlichen Ziele der Raumordnung 1.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstsit,

So fuhrt die Bebauungsplanbegriindung  selbst aus, jedenfalls Telle des
Bebauungsplangebiets seien in einem durch den hier maBgeblichen Regionalplan
festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Grilnzug* situiert. Hierbei handelt es sich um ein
verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfilhrungen im mafigeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen,
die zu einer Zersiedlung, zu einer Beeintridchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten,
der Freiraumerholung oder des Wasserhaushaits oder zu einer unglinstigen Veridnderung
der klimatischen oder lufthygienischen Verh&ltnisse fihren kdnnen, dort nicht statthaft.
Explizit Bezug genommen wird hierbei auf wwohnungsbauliche und gewerbliche Nuizungen,
Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil an baulichen Anlagen,
Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmaBnahmen”.

Die hiesige Planun_g verstoft in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnqng.

Die Ausfuhrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestlinden, sind vorliegend gerade nicht
nachgewiesen. Es fehit an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und
lufthygienischen Verhiltnisse, welches erlauben wirde, eine derartige Schlussfolgerung zu

ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines .Vorranggebiets Regionaler Grinzug"® nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhaltnisse. Vielmehr werden
im Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrachtigung der
Gliederung von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrachtigung der Freiraumerholung
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genannt. Gerade eine Beeintréchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die

verfahrensgegenstéandliche Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelandekante, ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen  hangaufwarts
einerseits und hangabwarts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem
genannten Ziel der Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit
méglich freizuhalten. Die vorliegend geplante Bebauung [5st dieses Gliederungselement
entgegen den vorstehend genannten Mafgaben vollsténdig auf.

Wir darfen insoweit ergénzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer
Abwégung nicht zugénglich, sondern vielmehr strikt Zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug*“
der Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des
Bebauungsplans wiirde einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zur
Unwirksamkeit der hiesigen verbindlichen Bauleitplanung filhren warde,

2,

Weiterhin ist bersits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
festzuhalten, dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wéren.

Im Einzelnen:

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrénkten

Gewerbegebiets ,GEe” erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,wesentlich stérender
Gewerbebetrieb und Anlagen i.S.v. § 6 BauNVO" steht in diametralem Gegensatz zur
allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine
derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur Gesamtunwirksamkeit des

Bebauungsplans flihren wiirde.
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2.2,
Eine vergleichbare Einschatzung gilt fir die fir unsere Mandantschaft duRerst bedeutsame

Festsetzung zur maximal zuldssigen Geb#udehshe im Plangebiet. So ist der obere
Bezugspunkt, welcher im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar
unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung der Héhenentwicklung moglicher
zuknftiger Baukérper rechtlich untauglich.

2.3
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehit

O jedwede rdumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fir das gesamte Plangebiet
vorgesehen sein, fehlt der Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO jedwede

Rechtsgrundlage.

24.
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgréRe fir die Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

durch die plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Erméchtigungsgrundlage. Vielmehr ware der Ermittlung der Grundflichenzah! die in § 19
BauNVO geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.
Schlielich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaBnahme ganzlich

C/. unklar.

3.

Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwartigen Fassung iiberdies an
erheblichen Abwagungsméngeln. Insbesondere die Belange unserer Mandantschaft haben
bisher keine hinreichende Ber{icksichtigung gefunden.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstandliche
Bebauungsplankonzept dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten
Abwéagung der offentlichen und privaten Belange sowoh! gegeneinander, als auch

untereinander gerecht werden muss.
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Nach MaRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34,
301, 309 wire das Gebot gerechter Abwégung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwéagung
tberhaupt nicht stattfindet. Es ware ferner verletzt, wenn in die Abwd&gung an Belangen nicht
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestelit werden muss. Schlieflich wire
es auch verletzt, wenn die Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn
der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten offentlichen Belangen in einer Weise
vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhaltnis

stehen.

Die Grundsitze fir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die
Entscheidung daruber, welche Belange vorgezogen bzw. zurlickgestelit werden sollen, sind
durch Rechtsprechung und Rechtslehre vielféltig konkretisiert worden. Danach hat die
kommunale Bauleitplanung im Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfillen:

* Es muss eine gerechte Abwégung der &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander stattfinden:;

* Es darf keine Bindung der Abwéagung durch Vorentscheidungen stattfinden:

* Das Gebot der planerischen Konﬂiktbewéiltigung ist zu beachten;

* Eine Verletzung des R'L':cksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

* Die Eigentumsgarantie darf nicht verietzt werden und die Bauleitplanung muss den
Grundsétzen der Verhéltnisméfsigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit genfigen.

Diesen Anforderungen gentigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht,
Im Einzelnen:

3.1

Zun&chst hatte unsere Mandantschaft bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets
darauf hingewiesen, man befiirchte eine unzumutbare Verschattung des eigenen
Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine gewisse Héhenkorrektur Rechnung getragen.
Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um zumutbare Zustande auf dem Grundstiick
unserer Mandantschaft nach Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen zu

gewdhrleisten.
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In diesem Zusammenhang darfen wir zundchst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwagungserheblicher Belang fir unsere Mandanten nicht lediglich eine unmittelbare
Verschattung durch mégliche kiinftige Baukérper einen maRgeblichen Gesichtspunkt ihrer
Einwendungen darstellt. Vielmehr befurchtet unsere Mandantschaft Uberdies ganz aligemein
einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren Entzug von Sonnenlicht nicht
gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung, die sich aus den
sldlich des Grundstiicks unserer Mandantschaft positionierten, méglichen Baukbrpern
ergeben kann, spielt gerade eine Unzureichende Belichtung, die gleichermaRen aus einer
bebauungsplankonformen Bebauung resultieren kann, eine groBe Role. Die
Belichtungssituation auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft ist aufgrund der sehr
starken Hanglage siidlich des Grundstiicks unserer Mandantschaft bereits &uRerst stark
eingeschrinkt, Diese Vorbelastung wire bei der Abwigung der belichtungstechnischen
Belange unserer Mandantschaft zu berlicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht
geschehen ist. Noch nicht einmal eine Ermittiung dieser bereits bestehenden Verschattung

hat bisher stattgefunden,

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ganzlich unzureichend, um einen einen
unmittelbaren Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten
Entzug von Belichtung darzustellen bzw. das bisherige Abwégungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebadudeplanung in den hier

festgesetzten allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukdrper aus. Nicht berlcksichtigt
wird hierbei, dass der Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig
stdlich des Grundsticks unserer Mandantschaft mit einer erheblichen Hbéhenentwicklung
von rund 16 bis 17 m und ohne Léngenbegrenzung zulésst. Die Verschattungsstudie miisste
daher eine derartige maximale Bebauung zu Lasten unserer Mandantschaft im Sinne eines
worst case Szenarios berlicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies musste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet.
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Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange durfen wir erganzend auf die
Entscheidungen des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1
N 11.2088, 1 N 11.2142, juris) verweisen. Gerade die hier bereits durch das h&ngige
Gelénde sudlich des Grundstticks unserer Mandantschaft vorbelastete Belichtungssituation
ware daher in die Abwagung einzustellen. Erforderlich hierfir wére eine entsprechend
qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt,

3.2.
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist das Interesse unserer

O Mandantschaft, von einer riegelartigen unterdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung I4sst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der
gewéhlten Festsetzungen die Realisierung von Baukérpern in unmittelbarer Nihe des
Grundstiicks unserer Mandantschaft mit einer nicht begrenzten Langenausdehnung und
einer ganz erheblichen Héhenentwicklung im Bereich von 16 bis 17 m denkbar. Eine
derartige Bebauung ware erdritckend, riegelartig und ritcksichtsios. Auch die im Rahmen des
Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtiichen Vorgaben dndert
hieran nichts. Zu berlcksichtigen ist insoweit die héngige Situation auf den klinftigen
Baugrundstlicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegenilber der
abstandsfléchenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation firr das Grundstiick
unserer Mandantschaft darstellt und eine rein  abstandsflachenrechtliche Betrachtung

O ausschlief3t.

Auf die kinftigen Einblickméglichkeiten auf das Grundstiick unserer Mandantschaft wurde
ebenfalls bereits durch unsere Mandantschaft hingewiesen. Hierbei ist zu berlicksichtigen,
dass unsere Mandantschaft im Vertrauen auf entsprechende Aussage des Planungsamts
der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebaudes in Richtung Siden mit
entsprechenden Fenster- und Glasfliachen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt
auf diese architektanische Ausrichtung des Wohngebaudes keinerlei Ricksicht und ist daher
fir unsere Mandantschaft wegen erheblicher Einblickméglichkeiten unzumutbar,
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3.3.
Bisher nicht abwédgungsgerecht behandelt wurden weiterhin die Befiirchtungen unserer
Mandanten, aus dem Plangebiet kénnten sich unzumutbare Larmbelastungen fir das

Grundstick unserer Mandantschaft und das dort befindliche Wohngeb&ude ergeben.

So nimmt gerade der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen
Gutachten vom 01.03.2019 und vom 09.06.2019.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunachst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist,
weshalb die kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen
in zwei separaten Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wiire von Interesse,
ob die isolierte Prufung der schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der
Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch ist mit den entsprechenden Anséitzen im
Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es durfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Berficksichtigung der
bereits bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus dem konftig im
Plangebiet befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind.
Dies ist bisher augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvoliziehbar, weshalb man dem urspriinglichen
Vorschlag des Schaligutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im
Bebauungsplan flir die gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige
Schallvorsorge fiir das Grundstlick unserer Mandantschaft wirde derartige oder
vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fir den im
Bebauungsplangsbiet entstehenden Larm der aus der k(nftigen Bebauung resultierende
Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht bekannt, dass diesbeziglich eine irgendwie geartete
Fachstellungnahme erfolgt ware, welche eine hinreichend belastbare Basis flr
entsprechende schalltechnische Berechnungen darstellen kann. Dies ist zwingend

nachzuholen.

FAAFHI0YIHUS | DU F.Uyoivi&
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34
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duBerst

oberflgchlich geprioft und im Rahmen der bisherigen Abwigung daher unzureichend
berlicksichtigt worden. So ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein
abschlieBendes Bild insbesondere jm Hinblick auf die im Planungsgebiet gegebenenfalls
vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und Umfang ihres Aufenthalts im
Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig (berzeugende Annahme, es sei
lediglich mit entsprechend Transferflugverkehr durch Fledermause zu rechnen, zutreffen
sollte, wéren die entsprechenden Beeintrédchtigungen und Stérungen exakt zu ermitteln und

O ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitst im Verlauf der
Aktivitatsphase kénnten fUr das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend
weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet
vorkommenden Fledermausarten.

3.5.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fir die im Plangebiet vorgesehenen

Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine
allgemeine Bedarfslage abstellen kénnen, wire das Ziel der Planung gerade fir die
O vorgesehenen Gewerbegebietsfldchen sowie fir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Far den gewerblichen Bereich stelit die Bebauungsplanbegrﬂndung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies
bedingt zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch Zu anderen Zwecken,
beispielsweise gréfere Veranstaltungen gegebenenfalls — auch — sportlicher Natur genutzt

werden soll,

Soweit dies der Fall ist, ware an die Bedarfsermittiung gerade im Hinblick auf die Kapazitat
des Parkhauses deutlich groferer Anforderungen zu stellen. Soweit — wie vorliegend
naheliegend — auch Komplementérnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wére dies
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im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittiung
gerade im Hinblick auf die erforderliche Zahl an Stellplitzen zugrunde zu legen.

So wiére beispielsweise fur denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt
bekannt ist, dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréRerer Handballveranstaltungen
genutzt werden soll, bereits auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario
Uber Besucherzahlen und Abwicklung des enisprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu
entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im Hinblick auf das verkehrliche Konzept
sowie die Kapazitét der vorhandenen Parkplatzflichen zugrunde zu legen.

3.6.
Schlieflich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwégungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept,
weiches nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung
hervorgerufen wird, bericksichtigen, nicht vorliegt. insbesondere die Ermittlung zur Kapazitat
des Parkhauses ist derzeit nicht nachvollziehbar. BerOcksichtigt man weiterhin, dass, wie
vorstehend ausgefluhrt, gerade im Gewerbegebiet auch eine Nutzung fOr gréRere
Veranstaltungen in Betracht kommt, wére dies bei der Abwicklung des ruhenden Verkehrs
und der Behandlung der diesbezliglichen Belange bereits auf Bebauungsplanebene zu

beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten futtldufigen Verbindung
zwischen dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kinftigen Plangebiet ist es im
Falle gréBerer Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser
Veranstaltung im Wohngebiet um das Grundstiick unserer Mandantschaft parken und dort zu
erheblichen Verkehrsbeeintréchtigungen filhren. Nicht ausgeschlossen ist weiterhin, dass die
LautduBerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus dem
kunftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrachtigungen im Umfeld des Grundstiicks

unserer Mandantschaft fahren.
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In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schuler des kiinftigen Schulgeléndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet
um das “Grundstiick unserer Mandantschaft kostenlos parken und dann fuBlaufig das
Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kihn-Leitz-Strafe geplante Verkehrsflhrung. Im
Rahmen der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des
Plangebiets auch tiber die Elsie-KOhn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet
ist und daher eine derartige ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein
sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-Strafle zum GieRer Weg zu offnen, sprechen sich unsere
Mandanten entschieden gegen eine derartige MaBnahme aus. So wire in diesem Falle
insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der Sportparkstrafie bereits
vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-StraBe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-Strafle als
WohnstraRe eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung des Wohngebiets unserer

Mandantschaft bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar

abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses
zu berticksichtigen. Zur Vermeidung eines kunftigen Normenkontroliverfahrens schlagen
unsere Mandanten ein direktes Gesprache vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu
erdrtern und nach Méglichkeit eine einigungsweise Lésung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen

Rechtsanwalt



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-StraRe 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - SportparkstraRe, Henri-Duffaut-StraRe”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung gem4B § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentimer des Anwesens Barbara-Liidemann-Str. 4, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst
wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell faufenden Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wiire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschdtzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zunichst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten »Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert, Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maBgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaBnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer unglinstigen Verdnderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fithren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

Infrastrukturmanahmen®.
Die hiesige Planung verstdRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfithrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im



Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrachtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrdchtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstiindliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelindekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwirts einerseits und
hangabwarts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Zie| der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit moglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung I6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

MafRgaben volistindig auf.

Wir dirfen insoweit ergidnzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwigung nicht
zuganglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,\Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2,
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wéren.

Im Einzelnen:

2.1,
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiete ,GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss , wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlagen i.S.v. § 6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
1.5.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wére daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschatzung gilt fiir die fiir uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebdudehshe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hohenentwicklung méglicher zukiinftiger BaukSrper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehit der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundiage.

2.4,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fiir die Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Ermédchtigungsgrundlage. Vielmehr wiire der Ermittlung der Grundflichenzahl die in § 19 BauNVO

geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.
SchlieRlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten Artenschutzmanahmen génzlich unklar.



3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwadrtigen Fassung liberdies an erheblichen

Abwadgungsmaingein. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwdgung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MafRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
ware das Gebot gerechter Abwégung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwiégung iiberhaupt nicht
stattfindet. Es wire ferner verletzt, wenn in die Abwigung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieRlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten éffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsitze fiir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfaltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwégung der &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwigung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der VerhditnisméaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit genigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.

Im Einzelnen:

3.1
Zundchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir

befiirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustdnde auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewihrleisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zunichst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwagungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mégliche
kiinftige Baukdrper einen maRgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstelit. Vielmehr
befiirchten wir Uberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den siidlich unseres Grundstiicks positionierten, maglichen Baukérpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaBen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unseres Grundstiicks bereits suRerst stark eingeschrinkt.
Diese Vorbelastung wiére bei der Abwigung unserer belichtungstechnischen Belange zu



beriicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ginzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwégungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebdudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukérper aus. Nicht berticksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig siidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Hohenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Ldngenbegrenzung zulisst. Die
Verschattungsstudie musste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies miisste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir ergdnzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hangige Gelinde siidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwigung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung lisst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewihlten
Festsetzungen die Realisierung von Baukérpern in unmittelbarer Nihe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen Hoéhenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wére erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen
Vorgaben &ndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die héngige Situation auf den
kiinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegeniiber der
abstandsflachenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstelit
und eine rein abstandsflachenrechtliche Betrachtung ausschlieRt.

Auf die kiinftigen Einblickmdglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebdudes in Richtung Siiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngebaudes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir uns wegen

erheblicher Einblickméglichkeiten unzumutbar.

33
Bisher nicht abwagungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet kdnnten sich unzumutbare Lirmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebaude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden ersteliten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunichst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wire von Interesse, ob die isolierte Prifung der
schulbezogenen Lirmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansitzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es diirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Berdicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvoliziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Fldchen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehérige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchiieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Ldrm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstelien kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

34.
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duBerst oberflichlich

geprift und im Rahmen der bisherigen Abwagung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
uberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse
zu rechnen, zutreffen sollte, wiiren die entsprechenden Beeintrdchtigungen und St6rungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitit im Verlauf der
Aktivitatsphase kénnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt 2wingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

3.5.
Vollig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kéinnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflichen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise gréRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wiren an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich gréBere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementédrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wére dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die

erforderliche Zahl an Stellpldtzen zugrunde zu legen.



So wire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke groRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario iiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitat der vorhandenen Parkfldchen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwigungsdefizit,

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvolliziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Inshesondere die Erm ittlung zur Kapazitit des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Berticksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fir groRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wére dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBlaufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsheeintrichtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrédchtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

fihren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegehenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgelindes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser

Grundstiick kostenlos parken und dann fuBlaufig das Plangebiet betreten,

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe geplante Verkehrsfiihrung. im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch iiber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe zum
GieRer Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRnahme aus, So wire
in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der SportparkstraRe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-StraBe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontroliverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespriche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Maglichkeit eine
einigungsweise Lésung zu finden.

Mit freundlichen Griien



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-StraRe 30 =
35578 Wetzlar —

Bebauungsplan WZ 280a ,Spilburg - SportparkstraRe, Henri-Duffaut-Strate”

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiimer des Anwesens Elsie-Kithn-Leitz-Str. 5, 35578 Wetzlar in dem wir selbst wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplan WZ 280a ,Spilburg — SportparkstraRe, Herni-Duffaut-StraRe” (Auslegungszeitraum
von 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab.

Dabei nehmen wir Bezug auf die von Rechtsanwalt Fabian Gerstner (Kanzlei Heuking Kiihn Liier
Wojtek) verfasste Stellungnahme zum Bebauungsplan Wz 280a »Spilburg - SportparkstraRe, Henri-
Duffaut-StraRe”, Stadtteil Wetzlar Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung gemiR § 13 a Abs,
2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und §4aAbs.3

BauGB.

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschdtzung sind die
nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zunichst ist festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindliche Ziele der

Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

5o fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier mafgeblichen Regionalplan festgesetzten »vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der Freiraum-
erholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Verénderung der klimatischen oder
lufthygienischen Verhiltnisse filhren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug genommen wird
hierbei auf ,,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und Freizeiteinrichtungen mit
einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmaRnahmen”.

Die hiesige Planung verst&t in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.



Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine beson-
deren klimatischen Verhéltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlit an
jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche es
erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintréchtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintréichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrédchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche

Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelindekante ein Gliederungs-
element zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwiirts einerseits und hangabwiérts
andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der Raumordnung
zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit méglich freizuhalten. Die vorliegend geplante
Bebauung 16st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten MaRgaben

volistandig auf.

Wir diirfen insoweit ergdnzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwigung nicht
zuganglich, sondern vielmebr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte , Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wiiren.
Im Einzelnen:

2.1,
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiete ,,GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und AnlageniS.v.§6
BauNVO*“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschétzung gilt fiir die fiir uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebdudehéhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hohenentwickiung méglicher zukiinftiger Baukérper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehit jedwede

rdumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.



24.
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgréBe fiir die Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehit hierzu ebenfalls die Erméchtigungs-
grundlage. Vielmehr wére der Ermittlung der Grundflichenzahl die in § 19 BauNVO geregelte

Definition zu Grunde zu legen.

2.5,
SchlieRlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRBnahmen génzlich unklar.

3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwirtigen Fassung liberdies an erheblichen

Abwdégungsmingeln. Insbesondere unsere persénliche Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MaBgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wire das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung {iberhaupt nicht
stattfindet. Es wére ferner verletzt, wenn in die Abwigung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestelit werden muss. SchlieBlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung berilhrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhiltnis stehen.

Die Grundsatze fiir die planerische Bewertung des Abwagungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw:. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfiltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im

Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwédgung der dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwidgung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der Verhiltnismé&Rigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen gentigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1
Zunichst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren darauf hingewiesen, dass wir eine

unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks und unserer Haustechnik, die fiir eine nachhaltige
Energiegewinnung geplant ist, befiirchten. Dem wurde zwar durch eine gewisse Hohenkorrektur
Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um zumutbare Zustinde auf unserem
Grundstiick auch nach Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen zu gewihrleisten.

Wir beflirchten einen Entzug von Belichtung durch die geplanten BaumaRnahmen.
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Dabei ist auch die bereits bestehende Vorbelastung durch Hanglage bei der Abwigung unserer
belichtungstechnischen Belange zu beriicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen
ist. Noch nicht einmal eine Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist géinzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwigungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebiudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukdrper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig stidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Hohenentwicklung von rd. 18 m und ohne Lingenbegrenzung zulisst. Die
Verschattungsstudie misste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies misste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalis nicht leistet.

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir ergénzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen, Gerade die hier bereits durch das stark hiingige Gelénde siidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation wére daher in die Abwigung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und/oder erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung lésst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewihlten
Festsetzungen die Realisierung von Baukérpern in unmittelbarer Nihe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen Héhenentwicklung im Bereich von
rd. 18 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch die
im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen Vorgaben
andert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die hingige Situation auf den kiinftigen
Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegeniiber der
abstandsflachenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstellt
und eine rein abstandsflachenrechtliche Betrachtung ausschlieft.

Auf die kiinftigen Einblickmdglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Wir haben unsere Fenster und den Garten so ausgerichtet, dass wir vor zu vielen
Einblicken geschiitzt sind. Die bisherige Planung nimmt auf unsere Privatsphire keinerlei Riicksicht
und ist daher fiir uns wegen erheblicher Einblickmé&glichkeiten unzumutbar.

33
Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet kdnnten sich unzumutbare Lirmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebaude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunéchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wére von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es diirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Flichen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge fiir unser Grund-
stiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieRlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wére,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

34.
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duBerst oberflachlich

gepriift und im Rahmen der bisherigen Abwagung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
Uiberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermé&use
zu rechnen, zutreffen solite, wiren die entsprechenden Beeintrachtigungen und Stérungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals hthere Aktivitdt im Verlauf der
Aktivitdtsphase kdnnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden

Fledermausarten.

3.5.
Vollig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine alligemeine
Bedarfslage abstellen kdnnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen Gewerbe-
gebietsflachen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wire an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitdt des
Parkhauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementdrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wiére dies im Rahmen der



Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellpldtzen zugrunde zu legen.

So wiire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwdrtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario {iber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickein und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkfldchen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwiégungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvoliziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitdt des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wiére dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf

Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBldufigen Verbindung zwischen
unserem Wohngebiet und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRBerer Veranstaitungen mehr
als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet parken und dort zu
erheblichen Verkehrsbeeintrichtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist weiterhin, dass die
LautsuBerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus dem kiinftigen
Plangebiet zu erheblichen Lirmbeeintrachtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks filhren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstiick kostenlos parken und dann fuBldufig das Plangebiet betreten,

Durch das zu erwartende erhdhte Verkehrsaufkommen im Plangebiet ist auch ein Verkehrskonzept
zur Sicherstellung der Zu- und Abfahrt aus dem vorhandenen Wohngebiet in Notfallsituationen, wie
z.B. bei zeitkritischen Notfillen oder bei Riickstau durch Verkehrsunfille, nicht ausreichend

beriicksichtigt.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe geplante Verkehrsfiihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch iiber
die Elsie-Kiihn-Leitz-Strae, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige

ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann.

Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe zum GieRer Weg fiir die allgemeine
Offentlichkeit zu 6ffnen, wire ein extremes Verkehrsaufkommen zu beflrchten. Das wire fir uns

nicht akzeptabel.

So wire in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der
SportparkstraRe bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig
die Elsie-Kithn-Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe



als WohnstraRe eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten
wiirde,

im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

3.7.
Ein flir uns wichtiger Punkt ist die Sicherstellung der uneingeschrénkten Unversehrtheit unseres

Eigentums durch die Stadt Wetzlar in Bezug auf mogliche Schaden, die durch die ErschlieBung
Spilburg — SportparkstraRe, Henri-Duffaut-Str. ergehen kénnten. Wie wirkt sich die Bebauung auf das
Erdreich aus (das Baugebiet Rasselberg liegt ja in einer Senke, 2.T. im Bergsenkungsgebiet)? Zudem
besteht bei einer solchen ErschlieBung immer das Risiko mdglicher Blindgénger, die trotz Analyse
iber den Kampfmittelrdaumdienst nicht gefunden werden. Wer kdme bei einem worst-case-
Szenenario fiir mégliche Schaden auf. Hierzu hédtten wir gerne eine eindeutige Aussage zu einer
moglichen Schadensregulierung durch die Stadt Wetzlar.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfilhrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gesprache vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Maglichkeit eine

einigungsweise Losung zu finden.

Wetzlar, den 03.11.2019

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - Sportparkstralle, Henri-Duffaut-StraBBe”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten dffentlichen Auslegung gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentimer des Anwesens Hildegard-Ferber-Str. 4 , 35578 Wetzlar, in dem wir selbst
wohnen,

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten 6ffentlichen Ausiegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wiére als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschatzung
sind die nachfolgenden Griinde malgeblich:

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindliche Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten , Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im malgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer unglinstigen Verdnderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhaltnisse fiihren kdnnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

InfrastrukturmalBnahmen”.
Die hiesige Planung verstofRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug" nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhdltnisse. Vielmehr werden im



Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrichtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrachtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Geldndekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwérts einerseits und
hangabwaérts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit moglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung I6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten
MafRgaben vollstdndig auf.

Wir dirfen insoweit ergénzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwéagung nicht
zugénglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen Verstols gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahireiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wéren.

Im Einzelnen:

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiete ,GEe*

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlagen i.S.v. § 6
BauNVO” steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wéare daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiilhren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschatzung gilt fir die flr uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebdudehdhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der H6henentwicklung méglicher zuktinftiger Baukdrper rechtlich untauglich.

2.3.

Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehit jedwede
rdumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung flir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVQ die Rechtsgrundlage.

2.4.
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroBe fir die Grundflachenzahl gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Ermachtigungsgrundlage. Vielmehr ware der Ermittlung der Grundfldchenzahl die in § 19 BauNVvO

geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.
Schliel3lich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRnahmen génzlich unklar.



3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwértigen Fassung liberdies an erheblichen
Abwdagungsmaéngeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende

Berlcksichtigung gefunden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
demin § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MafSgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34,301, 309
waére das Gebot gerechter Abwdgung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwidgung Uberhaupt nicht
stattfindet. Es wére ferner verletzt, wenn in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieRlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung berihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhaltnis stehen.

Die Grundsatze fiir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden solien, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielféltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewdltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Ruicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der VerhaltnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit gentigen.

Diesen Anforderungen gentigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1.

Zundchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir
befiirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstlicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustdnde auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewdéhrleisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zunédchst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwdgungserheblicher Belang fir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mégliche
klinftige Baukdrper einen maligeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt. Vielmehr
beflirchten wir iberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den sidlich unseres Grundstticks positionierten, méglichen Baukdrpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaRen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unseres Grundstiicks bereits duRerst stark eingeschrankt.
Diese Vorbelastung ware bei der Abwagung unserer belichtungstechnischen Belange zu



beriicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist génzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwégungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebaudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukérper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine ganzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig siidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Hohenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne L&ngenbegrenzung zulasst. Die
Verschattungsstudie misste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios berlicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies musste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir ergdnzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hingige Gelidnde stidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwégung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2.
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung ldsst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewihlten
Festsetzungen die Realisierung von Baukdrpern in unmittelbarer Ndhe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Léngenausdehnung und einer ganz erheblichen Héhenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen
Vorgaben éndert hieran nichts. Zu berticksichtigen ist insoweit die hingige Situation auf den
kiinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegenuber der
abstandsfldchenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fir unser Grundstiick darstellt
und eine rein abstandsflachenrechtliche Betrachtung ausschlieRt.

Auf die kiinftigen Einblickméglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebaudes in Richtung Siiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflachen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngebiudes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir uns wegen
erheblicher Einblickméglichkeiten unzumutbar.
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Bisher nicht abwdgungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befilirchtungen, aus dem

Plangebiet kdnnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebiude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zun&chst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
klinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden, Insoweit wére von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es dirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fur die
gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehérige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchiieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

3.4.

Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duBerst oberflachlich
geprift und im Rahmen der bisherigen Abwégung daher unzureichend berticksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
liberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse
zu rechnen, zutreffen sollte, wéren die entsprechenden Beeintrichtigungen und Stérungen exakt zu
ermittein und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmais héhere Aktivitat im Verlauf der
Aktivitdtsphase konnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

3.5.
Voéllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kdnnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflachen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade flir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fur den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich gréBere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementarnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, ware dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittiung gerade im Hinblick auf die

erforderliche Zahl an Stellpldtzen zugrunde zu legen.



So ware beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwirtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario Uiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkflichen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwagungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
berlcksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitat des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréBere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuRldufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRerer Veranstaltungen mehr als
wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet parken und dort zu
erheblichen Verkehrsbeeintréchtigungen filhren. Nicht ausgeschlossen ist weiterhin, dass die
LautauBerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus dem kiinftigen
Plangebiet zu erheblichen Ldrmbeeintréchtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks fihren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstiick kostenlos parken und dann fuRldufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-Strae geplante Verkehrsfiihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch iiber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe zum
Gieler Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRnahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere zu beflirchten, dass auch der aus den entlang der SportparkstraRe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-StrafRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StrafRe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfithrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
berticksichtigen. Zur Vermeidung eines kinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gesprdch vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Maglichkeit eine
einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-StraRe 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan WZ 280a ,Spilburg - SportparkstraBe, Henri-Duffaut-Strae”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten &ffentlichen Auslegung geméR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiimer des Anwesens Lina-Muders-StraRe 9, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten &ffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wére als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschitzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintridchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Veridnderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fiihren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

InfrastrukturmaRnahmen*,
Die hiesige Planung verstoBt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhaitnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines ,,Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhilitnisse. Vielmehr werden im
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Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrachtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche

Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelindekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwirts einerseits und
hangabwarts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit moglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung I5st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

MaRgaben vollstandig auf.

Wir diirfen insoweit erginzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwdgung nicht
zugdnglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ~vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksambkeit der

hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wiren,

Im Einzelnen:

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiete , GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss , wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlagen i.S.v. § 6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.5.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur

Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fithren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschitzung gilt fiir die fiir uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Geb&dudehéhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Héhenentwicklung méglicher zukiinftiger Baukdrper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fir die Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Erm3chtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundflachenzahl die in § 19 BauNVO

geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.
SchlieBlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten Artenschutzmanahmen génzlich unkiar.
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3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwartigen Fassung lberdies an erheblichen

Abwé&gungsmangeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MaRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wadre das Gebot gerechter Abwdgung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwdgung Uiberhaupt nicht
stattfindet. Es ware ferner verletzt, wenn in die Abwdgung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieRlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung berihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsétze fiir die planerische Bewertung des Abwagungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestelit werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfiltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsétzen
der VerhiltnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1.
Zundchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir

befiirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Héhenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustande auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewihrleisten.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ganzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwigungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebdudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukdrper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig siidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Héhenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Langenbegrenzung zuldsst. Die
Verschattungsstudie miisste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.
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Uberdies miisste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir erginzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hingige Gelidnde siidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwiigung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

Vor der Kaufentscheidung wurde uns von Seiten der Stadt gesagt, dass wir die geplante Schule von
unserem Haus aus nicht sehen wiirden. Davon ist der aktuelle Bauplan weit entfernt. Wir haben
sogar aufgrund der bisher vorliegenden unzureichenden Simulationen mit einer Verschattung
unseres Grundstiicks durch die Schulgebiude zu rechnen.

3.2,
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung lasst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewihlten
Festsetzungen die Realisierung von Baukdérpern in unmittelbarer Nahe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Léngenausdehnung und einer ganz erheblichen Héhenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen
Vorgaben dndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die hiangige Situation auf den
kinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegentiiber der
abstandsflichenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fiir unser Grundsttick darstelit
und eine rein abstandsflichenrechtliche Betrachtung ausschlieRt.

Auf die kiinftigen Einblickméglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebdudes in Richtung Siiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngebiudes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir uns wegen
erheblicher Einblickméglichkeiten unzumutbar.

3.3
Bisher nicht abwagungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet kénnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstick und das dort
befindliche Wohngeb&ude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden ersteliten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunichst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wire von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Lirmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es durfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfa ng erfoigt,
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Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden ware,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalitechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

3.4.
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duBerst oberflichlich

geprift und im Rahmen der bisherigen Abwigung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
iiberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse
zu rechnen, zutreffen sollte, wiren die entsprechenden Beeintrachtigungen und Stérungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist,
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitit im Verlauf der
Aktivitatsphase kdnnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

35.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfsiage abstellen kénnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflachen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise gréRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementarnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wére dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittiung gerade im Hinblick auf die

erforderliche Zahl an Stelipldtzen zugrunde zu legen.

So widre beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwadrtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke groRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario iiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Queliverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitat der vorhandenen Parkflichen zugrunde zu

legen.

3.6.



SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches
Abwdgungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitdt des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf

Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuRldufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrachtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

fiihren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgelindes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstiick kostenlos parken und dann fuBlaufig das Plangebiet betreten.

Im FuBgénger- und Fahrradverkehr von der Spilburg ins und durch das Baugebiet Rasselberg wird
hdufig ein sehr steiler Trampelpfad neben dem Stromhiuschen am Ende der Lina-Muders-StraRe
frequentiert, obwohl ein Stiick westlich ein regulirer FuBweg ins Baugebiet existiert. Auf dem
Trampelpfad hat es schon mehrfach Stiirze gegeben und der Hang wird durch den Verkehr erodiert.
Kinder die am Ende der Lina-Muders-StraRe in der Nhe des Stromhiuschens spielen, sind durch
Mountainbiker, welche diese Abfahrt regelméRig in hohem Tempo nutzen, nicht zu sehen und
kdnnen diese nicht sehen, so dass ein erhebliches Gefdhrdungspotential besteht.

Es ist zu erwarten, dass hier nach den vorliegenden Planungen in Zukunft ein weitaus stirkerer
FuRganger- und Radfahrerverkehr zwischen dem Wetzlarer Zentrumsbereich sowie den im Norden
und Westen gelegenen Stadtteilen und dem Plangebiet erfolgt. Die jetzt schon in unseren Augen
unhaltbare Situation wiirde sich durch eine massive Zunahme des Durchgangsverkehrs noch
erheblich verschirfen. Bei einer Ausgestaltung der Lina-Muders-StraRe als StraBe mit
Durchgangsverkehr fiir FuRgénger und Radfahrer hitte eine andere Planung erfolgen miissen. Hier
ist im Sinne der Sicherheit aller Beteiligten und der Gestaltung des Baugebiets Rasselberg eine

Lésung zu finden.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe geplante Verkehrsfiihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch iiber
die Elsie-Kihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kilhn-Leitz-StraRe zum
GieBer Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige Mafnahme aus. So wiire
in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der Sportparkstrafe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.
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Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespriche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Moglichkeit eine
einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-Strae 30
35578 Wetzlar
Bauamt

Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - SportparkstraBe, Henri-Duffaut-StraRe, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemiR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2, Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich bin Mieterin des Anwesens Am Rasselberg 25, 35578 Wetzlar, in dem ich selbst wohne.

Ich gebehiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschitzung
sind die nachfolgenden Griinde mafgeblich:

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstéRt.

So flihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert, Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaBnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer unglinstigen Verinderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fithren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere
InfrastrukturmaBnahmen”.

Die hiesige Planung verstsRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfithrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhaltnisse besttinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Vorranggebiets Regionaler Grlnzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhltnisse. Vielmehr werden im



Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintréachtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrdchtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstandliche

Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stelit durch die im Plangebiet vorhandene Gelindekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwirts einerseits und
hangabwdrts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit méglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung l6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

MaRgaben volistindig auf.

Wir diirfen insoweit erganzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwigung nicht
zuganglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen Verstol gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlrelche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wiiren.

Im Einzelnen:

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebiete »GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ~wesentlich stérender Gewerbebetrieb und AnlageniS.v.§6
BauNVO”“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fithren wiirde.

2.2.
Eine vergleichbare Einschitzung gilt fiir die fiir uns duBerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebaudehshe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Héhenentwicklung méglicher zukiinftiger Baukérper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

rdumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgréRe fiir die Grundflachenzahl gem4R § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Erméchtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundfldchenzahl die in § 19 BauNvO

geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5,
SchlieRlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRnahmen génzlich unklar.



3z
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwadrtigen Fassung Uberdies an erheblichen

Abwagungsmingeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohi| gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MaRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wadre das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwigung Uberhaupt nicht
stattfindet. Es wére ferner verletzt, wenn in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich wdre es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten dffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auBRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsatze flr die planerische Bewertung des Abwéagungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zurlickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfiltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im

Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwagung der dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwiégung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der VerhiltnisméRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1 Ldrm
Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Beflirchtungen, aus dem

Plangebiet kénnten sich unzumutbare Larmbelastungen flir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebsude ergeben,

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden ersteliten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunichst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshaib die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wdre von Interesse, ob die isolierte Prifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansitzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es dirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Ber{icksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.



Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspringlichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspege! im Bebauungsplan fiir die

gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchiieRlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

Eine Verkehrsplanung mit realistischen

3.2
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duRerst oberflachlich

geprift und im Rahmen der bisherigen Abwégung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieBendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
Uberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermause
zu rechnen, zutreffen sollte, wiren die entsprechenden Beeintriachtigungen und Stdrungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitdt im Verlauf der
Aktivitdtsphase konnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden

Fledermausarten.

Hiermit weisen wir Sie darauf hin, dass sich im Planungsgebiet streng geschiitzte Tierarten
dauerhaft aufhalten: Molche, Feuersalamander, Erdkréten, Baunkehichen, Griinspecht,
Buntspecht, Fledermiuse. Das Planungsgebiet und das Watzewildchen sind tkologisch eine
Einheit, ein Griingiirtel. Es ist dringend ein weiteres Artenschutzgutachten einzuholen , dieses muss
im Frilhjahr, also zur Brutzeit der Végel und Fledermiuse erfolgen und nicht im Herbst oder
Winter, da viele im Planungsgebiet befindliche Tiere Winterschlaf halten (Amphibien,

Flederméuse)

3.3
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kénnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflichen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groBere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wire an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitédt des
Parkhauses deutlich groRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementarnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellplitzen zugrunde zu legen.



So wiire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke groferer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario tiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Queliverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkflachen zugrunde zu
legen.

Im Kreistag (Bericht in WNZ vom2.11.2019) wurde mitgeteilt, dass eine 3 Felder Halle geplant ist,
die auch von Vereinen (HSG, RSV) genutzt werden soll. Dieses Verkehrsaufkommen ist in lhren

Planungen iiberhaupt nicht beriicksichtigt!

3.4.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwdgungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvoliziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. insbesondere die Ermittlung zur Kapazitét des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvoliziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBldufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das ader aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrachtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

flhren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstiick kostenlos parken und dann fuRldufig das Plangebiet betreten.

Nicht nachvollziehbar ist, dass Lehrkrifte und Angestellte der Heuss Schule, die ein Landesticket
besitzen und kostenlos Bus und Bahn fahren kénnen- auf dem Schulgeldnde die kostenlose
Parkpldtze angeboten bekommen (WNZ vom 2.11.2019) und Schiilerinnen und Schiiler, die von
Eltern alimentiert werden, Parkplitze in einem Parkhaus eines privaten Investors anmieten sollen.
Da zu erwarten ist, dass mittellose Schiiler/innen eben keine Parkpldtze anmieten- ist es Sache des
Schultrégers ein Verkehrs Chaos, welches im Wohnumfeld der Goetheschule jahrelang zu
beobachten war- zu verhindern.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe geplante Verkehrsfiihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch tber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieRungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein solite, die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe zum
GieRer Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRnahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der SportparkstraRe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-StraBe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-Strake als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.



Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir beantragen, dass in jedem Falle die Schule eingez&unt wird und nur durch einen Haupteingang
und eventuelle Nebeneingang aus Richtung SportparkstraBe zu betreten ist. Es darf keine
fuBléufige Verbindung eines Schuleinganges in Richtung Rasselberg und Briickenborn geben!

Es darf kein Durchfahrtsverkehr zwischen dem neu geplanten Gewerbegebiet und den
angrenzenden Wohngebieten geben.

3.5
Die Entwésserung des Schmutzwassers in Richtung der Kanalisation an Rasselberg und

Briickenborn kann zu erheblichen Problemen bei Starkregen mit Hochwasserlagen fiihren, die
entsprechenden Planungen miissen offen gelegt werden.,

3.6
Wir beanstanden das beschleunigte Verfahren (P.13. Baugesetz) und werden eine Priifung bei der

Obersten Baubehérde beim RP Gielen beantragen.

3.7
Die Verkéufe und Besitzverhiltnisse der Grundstiicke miissen offen gelegt werden. Man hort, dass

ein bestimmter Investor (Firma Weimer, Inhaber: Martin Bender) auch hier erneut-ohne
éffentliche Ausschreibung beim bereits erfolgten Kauf von Grundstiicken von der Stadt Wetzlar —
zum Zuge gekommen ist. Warum Firma Weimer?)

3.8
Es fehlt eine ffentliche Einladung und Information iiber das Bauvorhaben fiir alle Anlieger aus den

umliegenden Wohn- und Gewerbegebieten.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
berlicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespriche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Méglichkeit eine

einigungsweise Lésung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-StraRe 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan WZ 280a ,Spilburg - SportparkstraRSe, Henri-Duffaut-StraRe”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten &ffentlichen Auslegung gemiR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs, 2
Satz 1 Nr. 2, 2, Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Mieterin deff Anwesens Hildegard-Ferber-Strasse 3 , 35578 Wetzlar, in dem ich eine Praxis fiir
Psychiatrie und Psychotherapie betreibe.

Ich gebe hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschdtzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstéRt.

So fihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten »Vorranggebiet Regionaler Griinzug”
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintréchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungilinstigen Veranderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fithren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

Infrastrukturmanahmen®.
Die hiesige Planung verstRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausflihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen llegt das Zlel eines »Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich In einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im



Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrichtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintréchtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche

Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stelit durch die im Plangebiet vorhandene Gelindekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwiirts einerseits und
hangabwirts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit méglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung I8st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

Mafgaben vollstandig auf.

Ich méchte insoweit erginzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwigung nicht
zugdnglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam waren.

Im Einzelnen:

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiete , GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss »wesentlich stérender Gewerbebetrieb und AnlageniS.v.§6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.5.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans filhren wiirde.,

2.2,
Eine vergleichbare Einschitzung gilt fiir die fiir mich duBerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebiudehdhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Héhenentwicklung moglicher zukiinftiger Baukérper rechtlich untauglich.

2.3,
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

rdumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehit der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgréRe fir die Grundflachenzahl gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Erméchtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundfldchenzahl die in § 19 BauNVO
geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5,
SchlieRlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten Artenschutzmafnahmen ginzlich unkiar.



3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwirtigen Fassung Uberdies an erheblichen

Abwégungsmangeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwégung der éffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MaRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
ware das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwégung iiberhaupt nicht
stattfindet. Es wére ferner verletzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsétze fir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfiltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im

Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwégung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der VerhéltnisméaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.

Im Einzelnen:

3.1.
Zundchst hatten wir, mein Vermieter Sebastian Post ,» Yvonne Mandt und ich bereits in den

bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir befiirchten eine unzumutbare
Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine gewisse Hohenkorrektur Rechnung
getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um zumutbare Zustinde auf unserem
Grundstiick auch nach Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen zu gewihrleisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zunichst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwiégungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mogliche
kiinftige Baukorper einen maRgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt. Vielmehr
befirchten wir tiberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den siidlich unseres Grundstiicks positionierten, mdglichen Baukérpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaRen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unseres Grundstiicks bereits duRerst stark eingeschrinkt.
Diese Vorbelastung wére bei der Abwégung unserer belichtungstechnischen Belange zu



beriicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insowelt erstellte Verschattungsstudie st génzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwagungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebdudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukdrper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine ginzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig stidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Héhenentwickiung von rd. 16 bis 17 m und ohne Langenbegrenzung zulisst. Die
Verschattungsstudie misste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Oberdies miisste die Belichtungsstudie jewells einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir ergidnzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1N 11.2087,1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark héngige Geldnde siidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation ware daher in die Abwdgung einzustellen. Erforderlich hierfur wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2,
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung lasst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewshlten
Festsetzungen die Realisierung von Baukoérpern in unmittelbarer Nihe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen Héhenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsfiichenrechtlichen
Vorgaben dndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die hangige Situation auf den
kiinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegenliber der
abstandsfldchenrechtlichen Einstufung mafBgebliche Sondersituation fiir unser Grundsttick darstelit
und eine rein abstandsflachenrechtliche Betrachtung ausschlieRt.

Auf die kiinftigen Einblickméglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zy beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebiudes in Richtung Sitiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat, Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngebéudes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir uns wegen
erheblicher Einblickmaglichkeiten unzumutbar.

33
Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet kénnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebiude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunéchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wire von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es dirrfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Fldchen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehérige Schallvarsorge fiir unser
Grundstiick wirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

Schlieflich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiat
entstehenden Lérm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen

darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

34,
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duRerst oberflichlich

geprift und im Rahmen der bisherigen Abw&gung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
iberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse
zu rechnen, zutreffen sollte, wéren die entsprechenden Beeintrichtigungen und Stérungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitit im Verlauf der
Aktivitdtsphase konnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden

Fledermausarten.

3.5.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kénnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsfldchen sowie fir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise gréRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich groRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementarnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellpldtzen zugrunde zu legen.



So wire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwirtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario iber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkflichen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchiieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwagungsdefizit,

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
berlcksichtigt, nicht vorliegt. insbesondere die Ermittiung zur Kapazitit des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvoliziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fur gréBere Veranstaltungen in Betracht kommt, wiire dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf

Bebauungsplanebene zu berlicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBlaufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groBerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrichtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduBerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Lirmbeeintrichtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

fuhren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstiick kostenlos parken und dann fuRlaufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe geplante Verkehrsflihrung. Im Rahmen
der hisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch tiber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kihn-Leitz-StraBBe zum
GieRer Weg zu &6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRRnahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der SportparkstraRe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kinftig die Elsie-Klihn-
Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfilhrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespréche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Méglichkeit eine
einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-Strafe 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - Sportparkstrae, Henri-Duffaut-Strae*, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten &ffentlichen Auslegung gemiB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiimer des Anwesens Barbara-Liidemann-Strae 11, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst
wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten &ffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab.

Wir schlieBen uns im Wortlaut dieser Stellungnahme den folgenden Ausfiithrungen des
Rechtsanwaltes Gerstner/Heuking an:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschitzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich;

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

So fidhrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten »Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Verdnderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fihren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

Infrastrukturmafinahmen”.

Die hiesige Planung verstoRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung,.

Die Ausfithrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt



an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrdchtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrachtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindiiche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stelit durch die im Plangebiet vorhandene Gelandekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwarts einerseits und
hangabwiérts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit maoglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung lost dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

MaRgaben vollstandig auf.

Wir diirfen insoweit ergdnzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwagung nicht
zugdnglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde einen
Verstofl gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der hiesigen
verbindlichen Bauleitplanung filhren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wiren.

Im Einzelnen:

2.1,
50 begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiete ,,GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlageni.S.v.§6
BauNVO* steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.5.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans filhren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschatzung gilt fur die fiir uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebdudeho6he im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hohenentwicklung méglicher zukiinftiger Baukorper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

rédumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4.
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fiir die Grundflichenzahl gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die



Ermdchtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundflachenzahl die in § 19 BauNvo
geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5,
SchlieBlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRnahmen ganzlich unklar.

3.
Per hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwadrtigen Fassung (iberdies an erheblichen

Abwdgungsmangeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstandliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach Mafgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34,301, 309
waére das Gebot gerechter Abwigung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung iiberhaupt nicht
stattfindet. Es wire ferner verletzt, wenn in die Abwidgung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten éffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsétze fir die planerische Bewertung des Abwédgungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfaltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwagung der dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwigung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen der
VerhiltnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit gendgen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1
Zundchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir

befisrchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustande auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gew3hrleisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zunichst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwdégungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mogliche
kiinftige Baukérper einen mafgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt. Vielmehr
befiirchten wir iiberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren



Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den siidlich unseres Grundstiicks positionierten, moglichen Baukdrpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermafen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unseres Grundstiicks bereits duBerst stark eingeschrankt.
Diese Vorbelastung wire bei der Abwigung unserer belichtungstechnischen Belange zu
beriicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ginzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abw&gungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebdudeplanung in den hier festgesetzten
aligemeinen Wohngebieten durch Punktbaukérper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig sidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Héhenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Langenbegrenzung zul3sst. Die
Verschattungsstudie miisste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies miisste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir erginzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hangige Gelinde siidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwagung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung l4sst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewihlten
Festsetzungen die Realisierung von Baukérpern in unmittelbarer Nihe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Léngenausdehnung und einer ganz erheblichen Héhenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflachenrechtlichen
Vorgaben &ndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die hangige Situation auf den
kiinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegeniiber der
abstandsfléchenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstelit
und eine rein abstandsflachenrechtliche Betrachtung ausschlieRt.

Auf die kiinftigen Einblickmdglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Geb&udes in Richtung Siiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngebiudes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir uns wegen
erheblicher Einblickmdglichkeiten unzumutbar.
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Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem
Plangebiet kénnten sich unzumutbare Lirmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort

befindliche Wohngeb&ude ergeben.

S0 nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunéchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wire von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch ist
mit den entsprechenden Ansitzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es diirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvoliziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fir die
gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehérige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeztiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalitechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

34.
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur uRerst oberfisichlich

geprift und im Rahmen der bisherigen Abwagung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
iberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermause
zu rechnen, zutreffen sollte, wiren die entsprechenden Beeintrachtigungen und Stérungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehenist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals hohere Aktivitat im Verlauf der
Aktivitdtsphase kdnnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden

Fledermausarten.

3.5.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kénnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflichen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt



zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise gréRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittiung gerade im Hinblick auf die Kapazitdt des
Parkhauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplement&rnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellplitzen zugrunde zu legen.

So wdre beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario iiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitiit der vorhandenen Parkflichen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieRlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwégungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvoliziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitit des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir groRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbez(iglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuldufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle gréRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen filhren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautauRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintréchtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

fithren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kinftigen Schulgelindes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstlick kostenlos parken und dann fuRliufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe geplante Verkehrsfiihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch (iber
die Elsie-Kihn-Leitz-StraBe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kilhn-Leitz-StraRe zum
Gieler Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRnahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der Sportparkstrake
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kinftig die
Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kihn-Leitz-Strafle als
WohnstraRe eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.



Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet,
Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfiihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu

bericksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein direktes
Gesprache vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Méglichkeit eine

einigungsweise L8sung zu finden.

Mit freundlichen GriiBen



Rt ilir Stadientwickiung| Al

Finc. U4 Nove 2019 J
Stadt Wetzlar Varznnmear | P;!ug:il,{iii;’\/ug'w ‘
Ernst-Leitz-Strake 30 T e T

S A sl

35578 Wetzlar : s bt
| | ?u“‘dé\“q

Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - SportparkstraBe, Henri-Duffaut-Strae, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten &ffentlichen Auslegung geméaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentlimer des Anwesens Elsie-Kiihn-Leitz Strasse 4, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst
wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten 6ffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fir diese Einschatzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindliche Ziele
der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

So fuhrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier mafgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.5.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und Malnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintréchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Veranderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhaltnisse fiihren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,, wohnungshauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere
Infrastrukturmalnahmen®.

Die hiesige Planung verstoRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausflhrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhéltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhdltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Yorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im



Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrichtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstandliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stelit durch die im Plangebiet vorhandene Gelidndekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siediungsstrukturen hangaufwérts einerseits und
hangabwadrts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit moglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung 16st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten
Mafigahen volistandig auf.

Wir dlrfen insoweit erganzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwagung nicht
zuganglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wirde
einen Verstofs gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verhindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist hereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fastzuhalten,
dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam waren.

Im Einzelnen:

2.1.

So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiete , GEe”
erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlageni.S.v.§6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.5.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

2.2

Eine vergleichbare Einschatzung gilt fiir die fiir uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal
zuldssigen Gebdudehohe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hohenentwicklung moglicher zukilinftiger Baukorper rechtlich untauglich.

2.3.

Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede
raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf & 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4,

Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fir die Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Ermdchtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundflachenzah! die in § 19 BauNVO
geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.
SchlieBlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten Artenschutzmafnahmen ganzlich unklar.
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Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwartigen Fassung Uberdies an erheblichen
Abwadgungsmangeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Berlicksichtigung gefunden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstiandliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach Maligabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wdre das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwigung Uberhaupt nicht
stattfindet. €s wdre ferner verletzt, wenn in die Abwigung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieRlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsatze flir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zurlickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfdltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfillen:

- Es muss eine gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwégung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der VerhdltnismadRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen gentigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1.

Zundchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir
beflrchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkaorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustdnde auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewahrleisten.

In diesem Zusammenhang dirfen wir zunachst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwdégungserheblicher Belang fir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mégliche
kiinftige Baukorper einen maRgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt. Vielmehr
beflirchten wir Uberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den sidlich unseres Grundstiicks positionierten, méglichen Baukdrpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaRen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unseres Grundstiicks bereits duRerst stark eingeschrankt.
Diese Vorbelastung wére bei der Abwagung unserer belichtungstechnischen Belange zu



berlcksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittiung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist gdnzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwigungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebaudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukérper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig stidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Hohenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Langenbegrenzung zuldsst. Die
Verschattungsstudie misste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios berticksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht,

Uberdies miisste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir erginzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hiangige Geldnde sidlich unseres Grundsticks
vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwégung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2.
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer
riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung ldsst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewéahiten
Festsetzungen die Realisierung von Baukérpern in unmittelbarer Nahe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen Hohenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar, Eine derartige Behauung wire erdriickend, riegelartig und rlcksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen
Vorgaben dndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die hangige Situation auf den
kinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegeniiber der
abstandsfldchenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstellt
und eine rein abstandsflachenrechtliche Betrachtung ausschlieRt.

Auf die kiinftigen Einblickméglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebaudes in Richtung Stiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngebaudes keinerlei Riicksicht und ist daher fir uns wegen
erheblicher Einblickmdéglichkeiten unzumutbar.,

3.3

Bisher nicht abwédgungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Beflirchtungen, aus dem
Plangebiet kdnnten sich unzumutbare Larmbelastungen fir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebiude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunichst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wére von Interesse, ob die isolierte Prifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansatzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es dirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportaniagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Esist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Fldchen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehérige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchiieRlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangehiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbezliglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstelit worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

3.4,

Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duRerst oherflichlich
geprift und im Rahmen der bisherigen Abwigung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
Uberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse
zu rechnen, zutreffen sollte, wéren die entsprechenden Beeintrachtigungen und Stérungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals hdhere Aktivitit im Verlauf der
Aktivitatsphase konnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

3.5.
Vollig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage absteilen kénnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflachen sowie flr das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade far den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich groere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementdrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellpldtzen zugrunde zu legen.



So ware beispielsweise flir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario (iber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Queliverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan inshesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkfldchen zugrunde zu
legen.

3.6.
Schlielich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwdgungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
berdcksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitit des Parkhauses ist derzeit -
nicht nachvollziehbar. Berlicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im .
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir groRere Veranstaltungen in Betracht kammt, wire dite\S\Q\Ye\i def'
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der dieshezlglichen Belange bereits au) ”\’\
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuRlaufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groBerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngehiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fithren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrdchtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks
flhren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstiick kostenlos parken und dann fuRl4ufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-Strake geplante Verkehrsfihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer Erschlielung des Plangebiets auch lber
die Elsie-Kithn-Leitz-Strake, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
Erschliefungsfunktion nicht erfillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-Stralke zum
Gieller Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige Malinahme aus. So wire
in diesem Falle inshesondere zu befirchten, dass auch der aus den entlang der Sportparkstrale
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kihn-
Leitz-Stralle nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfiihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
berlicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schiagen wir ein
direktes Gespréche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Moglichkeit eine
einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - Sportparkstrae, Henri-Duffaut-StraRe”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten dffentlichen Auslegung geméR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir sind Eigentimer des Anwesens , 35578 Wetzlar, in dem wir selbst wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten offentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fir diese Einschitzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zunéchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verst5Rt.

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.,

Nach den Ausfiihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Verénderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fiihren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere
InfrastrukturmaRnahmen®.

Die hiesige Planung verstéRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen, Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.



Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrédchtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelindekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwiirts einerseits und
hangabwarts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Zie| der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit moglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung l6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

MaRgaben vollstandig auf.

Wir dirfen insoweit erganzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwigung nicht
zugdnglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte »Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wiren.

Im Einzelnen;

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiete ,GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlageni.S.v.§6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wére daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschitzung gilt fiir die fiir uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebaudeh6he im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der H6henentwicklung méglicher zukiinftiger Baukorper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehit jedwede

raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlit der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fiir die Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Ermdchtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundflachenzahl die in § 19 BauNVO

geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5,



Schlielich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten Artenschutzmafnahmen ganzlich unklar.

3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwartigen Fassung liberdies an erheblichen

Abwagungsméngeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwdgung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach Mafgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
ware das Gebot gerechter Abwigung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwégung {iberhaupt nicht
stattfindet. Es wire ferner verletzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieRlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhiltnis stehen.

Die Grundsétze fiir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfaltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwigung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der VerhditnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1 Larm
Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet kdnnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebiude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunichst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit ware von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Lirmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es durfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet



befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Fléchen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

Eine Verkehrsplanung mit realistischen

3.2
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duRerst oberflichlich

gepriift und im Rahmen der bisherigen Abwégung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
iiberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermause
zu rechnen, zutreffen sollte, wéren die entsprechenden Beeintrdchtigungen und Storungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitit im Verlauf der
Aktivitdtsphase kdnnten firr das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

Hiermit weisen wir Sie darauf hin, dass sich im Planungsgebiet streng geschiitzte Tierarten
dauerhaft aufhalten: Molche, Feuersalamander, Erdkréten, Baunkehlchen, Griinspecht,
Buntspecht, Fledermé&use. Das Planungsgebiet und das Watzew3ldchen sind dkologisch eine
Einheit, ein Griingiirtel. Es ist dringend ein weiteres Artenschutzgutachten einzuholen, dieses muss
im Friihjahr, also zur Brutzeit der Vogel und Flederm&use erfolgen und nicht im Herbst oder
Winter, da viele im Planungsgebiet befindliche Tiere Winterschlaf halten (Amphibien,

Flederméiuse)

3.3
Vollig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kdnnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflichen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise gréRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementdrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wiire dies im Rahmen der



Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Steliplitzen zugrunde zu legen.

So ware beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwidrtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario iiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkflichen zugrunde zu
legen.

Im Kreistag (Bericht in WNZ vom2.11.2019) wurde mitgeteilt, dass eine 3 Felder Halle geplant ist,
die auch von Vereinen (HSG, RSV) genutzt werden soll. Dieses Verkehrsaufkommen ist in lhren

Planungen iiberhaupt nicht beriicksichtigt!

3.4.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwaégungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitdt des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wére dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBlaufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintréchtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

flihren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgelindes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstuck kostenlos parken und dann fuBlaufig das Plangebiet betreten.

Nicht nachvollziehbar ist, dass Lehrkrifte und Angestellte der Heuss Schule , die ein Landesticket
besitzen und kostenlos Bus und Bahn fahren kénnen- auf dem Schulgelénde die kostenlose
Parkplétze angeboten hekommen (WNZ vom 2.11.2019) und Schiilerinnen und Schiiler, die von
Eltern alimentiert werden, Parkplitze in einem Parkhaus eines privaten Investors anmieten sollen.
Da zu erwarten ist, dass mittellose Schiiler/innen eben keine Parkpldtze anmieten- ist es Sache des
Schultréigers ein Verkehrs Chaos, welches im Wohnumfeld der Goetheschule jahrelang zu

beobachten war- zu verhindern.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe geplante Verkehrsfiihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch iiber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe zum
GieBer Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRBnahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere 2u befiirchten, dass auch der aus den entlang der SportparkstraRe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
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Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir beantragen, dass in jedem Falle die Schule eingeziunt wird und nur durch einen Haupteingang
und eventuelle Nebeneingang aus Richtung SportparkstraRe zu betreten ist. Es darf keine
fuBl&ufige Verbindung eines Schuleinganges in Richtung Rasselberg und Briickenborn geben!

Es darf kein Durchfahrtsverkehr zwischen dem neu geplanten Gewerbegebiet und den
angrenzenden Wohngebieten geben.

3.5
Die Entwdsserung des Schmutzwassers in Richtung der Kanalisation an Rasselberg und

Briickenborn kann zu erheblichen Problemen bei Starkregen mit Hochwasserlagen fiihren, die
entsprechenden Planungen miissen offen gelegt werden.

3.6
Wir beanstanden das beschleunigte Verfahren (P.13. Baugesetz) und werden eine Priifung bei der

Obersten Baubehérde beim RP GieRen beantragen.

3.7
Die Verkidufe und Besitzverhiltnisse der Grundstiicke miissen offen gelegt werden. Man hért, dass

ein bestimmter Investor (Firma Weimer, Inhalber: Martin Bender) auch hier erneut-ohne
6ffentliche Ausschreibung beim bereits erfolgten Kauf von Grundstiicken von der Stadt Wetzlar —
zum Zuge gekommen ist. Warum Firma Weimer?)

3.8
Es fehlt eine dffentliche Einladung und Information iiber das Bauvorhaben fiir alle Anlieger aus den

umliegenden Wohn- und Gewerbegebieten.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfiihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gesprache vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Maglichkeit eine

einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-Strafle 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - SportparkstraBe, Henri-Duffaut-Strae”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten offentlichen Auslegung gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiimer des Anwesens Elsie-Kiihn-Leitz StraRe 3, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst
wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschatzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstRt.

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausflihnrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintréachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Veranderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhéltnisse fiihren k&nnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbej auf ,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

InfrastrukturmaRnahmen”.
Die hiesige Planung verstdBt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhéltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche

es erlauben wirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.



Im Ubrigen liegt das Ziel eines ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrichtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstiindliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelandekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwirts einerseits und
hangabwadrts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit méglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung l6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

Maligaben vollstindig auf.

Wir diirfen insoweit erganzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwidgung nicht
zugdnglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen Verstol gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wiren.

Im Einzelnen:

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschriankten Gewerbegebiete , GEe*

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und AnlageniS.v. §6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.S.v. § 8 Abs, 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fithren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschatzung gilt fiir die fiir uns duferst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebdudehodhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Héhenentwicklung maoglicher zukiinftiger Baukérper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehit der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

24,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fiir die Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVQ durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Erméchtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundfiichenzah! die in § 19 BauNVO

geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.



SchtieBlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRnahmen génzlich unklar

3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwartigen Fassung liberdies an erheblichen

Abwdgungsmaingeln. insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in & 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der dffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach Mafigabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
ware das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwégung Uberhaupt nicht
stattfindet. Es wére ferner verletzt, wenn in die Abwdgung an Belangen nicht eingestelit wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich wére es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten éffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsatze fir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtstehre vielfiltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im

Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwiégung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konflikthewéltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht statifinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsétzen
der VerhdltnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit genigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1
Zundchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir

befiirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hbhenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustande auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewihrleisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zunschst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwégungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mégliche
kunftige Baukdrper einen maRgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstelit. Vielmehr
befirchten wir tberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den stidlich unseres Grundstiicks positionierten, maglichen Baukdrpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaRen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage stidlich unseres Grundstiicks bereits ZuRerst stark eingeschrankt,



Diese Vorbelastung wiére bei der Abwigung unserer belichtungstechnischen Belange zu
berlcksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ganzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwéagungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebiudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukdrper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine giéinzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig siidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen H6henentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Langenbegrenzung zulisst. Die
Verschattungsstudie misste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies musste die Belichtungsstudie Jjeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange dirfen wir erginzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11,2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hiangige Geldnde sidlich unseres Grundstticks
vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwigung einzustellen. Erforderlich hierfir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2,
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung ldsst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewahiten
Festsetzungen die Realisierung von Baukirpern in unmittetbarer Nahe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen Hohenentwickiung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar, Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und rlicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begrlindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen
Vorgaben dndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die héngige Situation auf den
klinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegentber der
abstandsflachenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstelit
und eine rein abstandsfldchenrechtliche Betrachtung ausschlieft.

Auf die kiinftigen Einblickméglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hlerbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebzudes in Richtung Sliden mit
entsprechenden Fenster- und Glasfldchen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngeb&udes keinerlei Riicksicht und ist daher fur uns wegen

erheblicher Einblickmdglichkeiten unzumutbar.

33
Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet kdnnten sich unzumutbare Lérmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebaude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunéchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Lirmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wire von Interesse, ob die isolierte Prifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es drfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Berticksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge flir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieRBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbezliglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalitechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

3.4,
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duRerst oberflichlich

gepriift und im Rahmen der bisherigen Abwagung daher unzureichend berlicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowle auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
liberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Flederm3use
zu rechnen, zutreffen sollte, wéren die entsprechenden Beeintrichtigungen und Storungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals héhere Aktivitat im Verlauf der
Aktivitdtsphase konnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden

Fledermausarten.

3.5.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kdnnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsfldchen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise grofere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitdt des
Parkhauses deutlich gréRBere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementérnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wiire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu berticksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellpldtzen zugrunde zu legen. -



So wiére beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke groRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario iiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan inshesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkflichen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwdgungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvoliziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Inshesondere die Ermittlung zur Kapazitdt des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Berticksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgeflihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandiung der diesbezlglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuRlaufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle gréRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Lirmbeeintrichtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

flhren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgelindes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstlck kostenlos parken und dann fuRlaufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe geplante Verkehrsfithrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch Gber
die Elsie-Kiihn-Leitz-Strafle, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfillen kann. Soweit geplant sein solite, die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe um
GieBer Weg zu é6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRnahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der SportparkstraRe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-K{ihn-
Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe als WoaohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde,

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

4,
Im Zuge des gednderten Bebauungsplanes wurde zur Offentlichkeitsbeteiligung das folgende

Gutachten auf der Webseite der Stadt Wetzlar veréffentlicht,

https://wwwfwetzlar.de/rnedien_[bindata/lebenin,ng[Q[[planen bauen wohnen/stadtplanung/baul
eltplanung/Bebauungsplan Spilburg/04.2 Erhebungen Fledermaeuse B-
Plan Spilburg




»

4.1
Fir die dieses Gutachten wurde eine akustische Erfassung der im Planungsgebiet vorkommenden

Fledermausarten durchgefiihrt. Die Auswertung der akustischen Erfassung hat ergeben, dass im
Planungsgebiet die sehr seltene und zeitweise komplett in Deutschland verschwundene
Mopsfledermaus anséssig ist. Sicherlich ist der unteren und oberen Naturschutzbehérde klar, was
dies fir das geplante Bauvorhaben im Planungsgebiet bedeutet. Nachfolgend weise ich ausdriicklich
auf die besondere Schutzpflicht der Mopsfledermaus hin.

l.bin.dey ichthme/saeugetiere

4.2
Wir fordern, dass der akustische Erfassungszeitraum iiber die komplett aktive Zeit der Fledermause

(April - Oktober) wiederholt wird. Des Weiteren fordern wir, dass aufgrund besonderen Schutzpflicht
der Mopsfledermaus die Zwischenquartiere, die Mannchenquartiere, Paarungsquartiere und ganz
besonders die Wochenstubenquartiere lokalisiert werden. Die Wochenstube der Mopsfledermaus
muss rechtlich gesehen aufgespirt werden. Da die Mopsfledermaus einen sehr kleinen Aktionsradius
hat, muss man davon ausgehen, dass sich die Wochenstube ebenfalls im Planungsgebiet befindet.
Dariiber hinaus ist zu priifen welche, Beeintrédchtigung und Stérung durch die BaumaRnahme im
Planungsgebiet auf den Transferflugverkehr hat.

4.3
Wir fordern auRerdem, dass die noch zur aktuellen Bausubstanz der Spilburg gehdrende Sporthalle

(diese wird im Gutachten ausdriicklich mit Ihrer Bauart als mogliches Quartier fiir Fledermause
benannt) mit Sachversténdigen / Gutachtern auf mogliche Quartiere zu untersuchen ist!

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfiihrungen im Rahmen des Weiteren Planungsprozesses zu
berlicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gesprache vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Mdglichkeit eine

einigungsweise Ldsung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-Strafle 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - Sportparkstrafie, Henri-Duffaut-Strafie®, Stadtteil
Wetzlar Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung gemif § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.Vam. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BanGB und § 4 a Abs. 3

BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Ligentiimer des Anwesens Elsie-Kiihn-1eitz-Strafte 2 , 35578 Wetzlar, in dem wir
selbst wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten 6ffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschitzung
sind die nachfolgenden Griinde maBgeblich:

1.
Zunéchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen

Ziele der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstdft.

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedentalls Teile des Bebauungsplangebiet
seien in einem durch den hier mafgeblichen Regionalplan festgesetzten » Vorranggebiet
Regionaler Griinzug" situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung
i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maBgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaBnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Veriinderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fiihren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit
Bezug genommen wird hierbei auf »wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkchrsanlagen sowie andere
InfrastrukturmaBnahmen®,

Die hiesige Planung verstst in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung,

Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keinc
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es
fehlt an jedweder fachkundigen U ntersuchung der klimatischen und lufthygienischen
Verhiltnisse, welche es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Yorranggebiets Regionaler Griinzug* nicht lediglich in einer



Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhaltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrichtigung der Gliederung
von Sicdlungsgebieten sowie eine Beeintrichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintriichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelidndekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwirts einerseits und
hangabwirts andererseits dar, Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit moglich freizuhalten. Die
vorlicgend geplante Bebauung l6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend
genannten Maflgaben vollsténdig auf.

Wir diirfen insoweit erginzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwigung
nicht zugénglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindemnis steht das genannte » Vorranggebiet Regionaler Griinzug® der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen Versto gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weitethin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen F estsctzungen festzuhalien,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wiiren.

Im Einzelnen:

2.1.
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschréinkten Gewerbegebiete

,»GEe" erheblichen Bedenken. Der Ausschluss »wesentlich stérender Gewerbebetrieb und
Anlagen i.S.v. § 6 BauNVO* steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung
eines Gewerbegebiets i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher
unwirksam, was wiederum zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.,

2.2,
Eine vergleichbare Einschétzung gilt fiir die fiir uns duBerst bedeutsame F esisetzung zur maximal

zuldssigen Gebadudehshe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen
Regelung der Hohenentwicklung maglicher zukiinfiiger Baukdrper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

riumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt
der Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

24,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroBe fiir die Grundflichenzahl gemih § 19 Abs. 4 BauNVvO

durch die plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Ermichtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundflichenzahl die in § 19
BauNVO geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.
SchlieBlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaBnahmen génzlich unklar.



3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwirtigen Fassung iiberdies an
erheblichen Abwigungsméngeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende

Beriicksichtigung gefunden.

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MaBgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301,
309 wiire das Gebot gerechter Abwigung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwiigung iiberhaupt
nicht stattfindet. Es wire ferner verletzt, wenn in die Abwigung an Belangen nicht eingestellt
wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich wire es auch verletzt,
wenn die Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufier Verhiltnis stehen.

Die Grundsitze fiir die planerische Bewertung des Abwégungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch
Rechtsprechung und Rechtslehre vielfiltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale
Bauleitplanung im Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwiigung der ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwiigung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der Verhiltnism#Bigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen genilgt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.

Im Einzelnen:

3.1.
Zunichst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir

befirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht Jjedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustéinde auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewihrleisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zunichst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwigungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch
mdgliche kiinftige Baukdrper einen maBgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt.
Vielmehr beflirchten wir iiberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem
unmittelbaren Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren
Verschattungswirkung, die sich aus den siidlich unseres Grundstiicks positionierten, mdglichen
Baukorpern ergeben kann, spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermafen aus
einer bebauungsplankonformen Bebauung resultieren kann, eine grofie Rolle. Die
Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist aufgrund der schr starken Hanglage siidlich
unseres Grundstiicks bereits duBerst stark eingeschriinkt. Diese Vorbelastung wiire bei der
Abwégung unserer belichtungstechnischen Belange zu beriicksichtigen, was bisher ganz
offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine Ermittlung dieser Verschattung hat



bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ginzlich unzureichend, um einen
unmittelbaren Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug
von Belichtung darzustellen bzw. das bisherige Abwiigungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebiudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukérper aus. Nicht berticksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig siidlich unseres Grundstiicks
mit einer erheblichen Hohenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Léngenbegrenzung
zulisst. Die Verschattungsstudie miisste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren
Lasten im Sinne eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie

offensichtlich nicht.

Uberdies miisste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir ergéinzend auf die Entscheidungen
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N
11.2142, juris) verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hingige Gelinde siidlich
unseres Grundstiicks vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwigung einzustellen.
Erforderlich hierflir wire eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht

vorliegt.

3.2.
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung lisst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der
gewihlten Festsetzungen die Realisierung von Baukdrpern in unmittelbarer Néhe unseres
Grundstiicks mit einer nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen
Hohenentwicklung im Bereich von 16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire
erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch die im Rahmen des Begriindungstextes
angefiihrte Einhaltung der abstandsfldchenrechtlichen Vorgaben #ndert hieran nichts. Zu
beriicksichtigen ist insoweit die hingige Situation auf den kiinftigen Baugrundstiicken im
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegeniiber der abstandsflichenrechtlichen
Einstufung maBgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstellt und eine rein
abstandsflichenrechtliche Betrachtung ausschlieft.

Auf die kiinftigen Einblickm&glichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen
des Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebéudes in Richtung Siiden
mit entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt
auf diese architektonische Ausrichtung des Wohngebéudes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir
uns wegen erheblicher Einblickméglichkeiten unzumutbar.
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Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet konnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebiude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunéchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb
die kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Ldrmeinwirkungen in zwei
separaten Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wire von Interesse, ob die isolierte
Priifung der schulbezogenen Lirmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom
09.06.2019 identisch ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es diirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen
Vorschlag des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im
Bebauungsplan fiir dic gewerblichen Flichen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehérige
Schallvorsorge fiir unser Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum

Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist
nicht bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden
wire, welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen

darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.
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Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duBerst
oberflichlich gepriift und im Rahmen der bisherigen Abwiigung daher unzureichend
berticksichtigt worden. So ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieBendes Bild
insbesondere im Hinblick auf die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden
Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst
wenn die nach unserer Sicht wenig {iberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden
Transferflugverkehr durch Fledermause zu rechnen, zutreffen sollte, wiiren die entsprechenden
Beeintrdchtigungen und Storungen exakt zu ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu
erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist. Gerade die Aussage, weitere Arten und
eine nochmals héhere Aktivitit im Verlauf der Aktivititsphase kénnten fiir das Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen mit
Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden Fledermausarten.

3.5.
Villig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen

Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine
allgemeine Bedarfslage abstellen konnen, wiire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflichen sowie flir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groBere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wiire an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich gréBere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementdrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittiung gerade im Hinblick auf



die erforderliche Zahl an Stellplitzen zugrunde zu legen.

So wiire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwiirtigen Zeitpunkt bekannt
ist, dass die Sporthalle auch zum Zwecke grofierer Handballveranstaltungen genutzt werden soll,
bereits auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario iiber Besucherzahlen und
Abwicklung des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan
insbesondere im Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen

Parkflichen zugrunde zu legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwigungsdefizit,

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollzichbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen
wird, beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitit des Parkhauses ist
derzeit nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt,
gerade im Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréBere Veranstaltungen in Betracht kommt,
wire dies bei der Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen
Belange bereits auf Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBliufigen Verbindung
zwischen dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle
groBerer Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im
Wohngebiet parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrichtigungen fiihren. Nicht
ausgeschlossen ist weiterhin, dass die LautiuBerungen derartig parkender Personen gerade beim
Weg in das oder aus dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrichtigungen im
Umfeld unseres Grundstiicks fithren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um
unser Grundstiick kostenlos parken und dann fuBliufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kithn-Leitz-Strae geplante Verkehrsfiihrung. Im
Rahmen der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des
Plangebiets auch iiber die Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und
daher eine derartige ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die
Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe zum Gieer Weg zu offnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine
derartige Manahme aus. So wire in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus
den entlang der SportparkstraBe bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und
Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters
der Elsie-Kiihn-Leitz-Strae als WohnstraBe eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung

unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfithrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespriche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Moglichkeit eine

einigungsweise Losung zu finden.



Mit freundlichen Griilen
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Bebauungsplan WZ 280a ,,Spilburg - Sportparkstra8e, Henri-Duffaut-Strae”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiimer des Anwesens Hildegard Ferber StraBe 5, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst
wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf ware als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschdtzung
sind die nachfolgenden Griinde mafRigeblich:

1.
Zunichst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

So flihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaRnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungtinstigen Veranderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fithren konnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,wohnungshauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

InfrastrukturmaBnahmen”.
Die hiesige Planung verstoBt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestlinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiitnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhaltnisse. Vielmehr werden im



Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrdchtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrachtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Geldndekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwarts einerseits und
hangabwirts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit moglich freizuhalten, Die
vorliegend geplante Bebauung I6st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

MaRgaben vollstandig auf.

Wir diirfen insoweit ergénzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwégung nicht
zugdnglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam waéren.

Im Einzelnen:

2.1
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiete ,GEe”

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlageni.S.v. § 6
BauNVO" steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung ware daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

2.2.
Eine vergleichbare Einschatzung gilt fiir die fiir uns duBerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebdudehdhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hohenentwicklung méglicher zukiinftiger Baukérper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVOQ bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4.
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fiir die Grundflaichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehit hierzu ebenfalls die
Erméchtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittiung der Grundfldchenzahl die in § 19 BauNVO

geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5,
SchlieBlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaBnahmen génzlich unklar.



3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwirtigen Fassung Uberdies an erheblichen

Abwagungsmangeln, Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsdtzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstandliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der offentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MaRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wdre das Gebot gerechter Abwidgung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung iiberhaupt nicht
stattfindet. Es ware ferner verletzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. Schlieflich wére es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange aufier Verhiltnis stehen.

Die Grundsétze flir die planerische Bewertung des Abwéagungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfditig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwdgung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwégung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Rucksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundséatzen
der VerhaltnisméaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit geniigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.

Im Einzelnen:

3.1.
Zundchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir

beflirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustdnde auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewibhrleisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zundchst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwdgungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mégliche
kiinftige Baukdrper einen maBgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt. Vielmehr
befiirchten wir {iberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den siidlich unseres Grundstiicks positionierten, méglichen Baukérpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaBen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unseres Grundstiicks bereits duRerst stark eingeschrankt.
Diese Vorbelastung wére bei der Abwidgung unserer belichtungstechnischen Belange zu



beriicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist génzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwégungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Geb&dudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukorper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine génzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig siidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Héhenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Langenbegrenzung zulisst. Die
Verschattungsstudie miisste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies miisste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir ergénzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hangige Gelidnde siidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation wére daher in die Abwigung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung ldsst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewihiten
Festsetzungen die Realisierung von Baukérpern in unmittelbarer Nidhe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen Hohenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen
Vorgaben &@ndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die hingige Situation auf den
kiinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegeniiber der
abstandsfldchenrechtlichen Einstufung maRgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstellt
und eine rein abstandsfldchenrechtliche Betrachtung ausschlieft.

Auf die kiinftigen Einblickméglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Geb#udes in Richtung Siiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngeb&udes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir uns wegen
erheblicher Einblickméglichkeiten unzumutbar.

3.3
Bisher nicht abwégungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem

Plangebiet kdnnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngebaude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunéchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Lirmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wére von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es diirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehorige Schallvorsorge fiir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Lérm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbezliglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wiire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen

darstellen kann, Dies ist zwingend nachzuholen.

34.
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duRerst oberflichlich

gepriift und im Rahmen der bisherigen Abwigung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
Uberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse
zu rechnen, zutreffen sollte, wéren die entsprechenden Beeintrichtigungen und Stérungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals hohere Aktivitat im Verlauf der
Aktivitatsphase kénnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

3.5.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kdnnen, wére das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflachen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkhauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementdrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die

erforderliche Zahl an Stellplatzen zugrunde zu legen.



So wire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwaértigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke groRerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario (iber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitdt der vorhandenen Parkflichen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwagungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitat des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Berlicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir groRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wére dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuldufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle gréRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrichtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

fahren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstick kostenlos parken und dann fuRldufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-Strae geplante Verkehrsfilhrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch liber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein solite, die Elsie-Kithn-Leitz-StraRe zum
GieRer Weg zu dffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige Manahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der Sportparkstrale
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-Strale als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfiihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gesprédche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Méglichkeit eine
einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Lejtz-StraRe 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan Wz 280a ,Spilburg - SportparkstraRe, Henri-Duffaut-StraRe”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung gemiR § 13 a Abs, 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiimer des Anwesens Barbara-Liidemann-Str. 6, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst
wohnen,

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten Offentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschdtzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

1.
Zundchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele
der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstéRt.

So filhrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfithrungen im maRgeblichen Regionalplan sind Planungen und Manahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer unglinstigen Verdnderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fithren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere
InfrastrukturmaBnahmen”.

Die hiesige Planung verstoRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfithrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhaitnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen,



Im Ubrigen liegt das Ziel eines »Vorranggebiets Regionaler Griinzug nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. Iufthygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrichtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrdchtigung der Gliederung von Siediungsgebieten durch die verfahrensgegensténdliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Gelindekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwirts einerseits und
hangabwarts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit méglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung I8st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten
MaRgaben vollstandig auf.

Wir diirfen insoweit ergéinzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwidgung nicht
zugénglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte »vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fithren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wadren,

Im Einzelnen:

2.1,
So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiete ,GEe*“

erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlageni.S.v.§ 6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.5.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wére daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

2.2,
Eine vergleichbare Einschatzung gilt fiir die fiir uns duBerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebdudehdhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hohenentwicklung moglicher zuktnftiger Baukorper rechtlich untauglich.

2.3.
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

rédumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehit der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

24.
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fiir die Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Ermdchtigungsgrundlage. Vielmehr wiire der Ermittlung der Grundflichenzahl die in § 19 BauNVO
geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.



SchlieBlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRnahmen génzlich unkiar.

3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwadrtigen Fassung iiberdies an erheblichen

Abwiégungsmaéngeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Beriicksichtigung gefunden.

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstandliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach MaRgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wdre das Gebot gerechter Abwdgung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwigung iiberha upt nicht
stattfindet. Es wiére ferner verletzt, wenn in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich wére es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis stehen.

Die Grundsétze fiir die planerische Bewertung des Abwigungsmaterials sowie die Entscheidung
darlber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfdltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwiégung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewdltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsitzen
der VerhéltnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit gentigen.

Diesen Anforderungen gentigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1,

Zundchst hatten wir berelts in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir
befiirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstiicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustande auf unserem Grundstiick auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zu gewidhrieisten.

In diesem Zusammenhang diirfen wir zunZchst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwagungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich eine unmittelbare Verschattung durch mégliche
kiinftige Baukérper einen mafgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt. Vielmehr
beflrchten wir iiberdies ganz allgemein einen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer unmittelbaren Verschattungswirkung,
die sich aus den siidlich unseres Grundstiicks positionierten, moglichen Baukorpern ergeben kann,
spielt gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermaBen aus einer bebauungsplankonformen
Bebauung resultieren kann, eine groRe Rolle. Die Belichtungssituation auf unserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unseres Grundstiicks bereits uRerst stark eingeschrénkt.



Diese Vorbelastung wire bei der Abwédgung unserer belichtungstechnischen Belange zu
beriicksichtigen, was bisher ganz offensichtlich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermittlung dieser Verschattung hat bisher stattgefunden.

Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist génzlich unzureichend, um einen unmittelbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwadgungsergebnis zu tragen.

S0 geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebdudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukdrper aus. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine ginzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig siidlich unseres Grundstiicks mit
einer erheblichen Héhenentwicklung von rd. 16 bis 17 m und ohne Langenbegrenzung zulisst. Die
Verschattungsstudie miisste daher eine derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne
eines worst case Szenarios beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies miisste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange diirfen wir erginzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hdngige Gelande siidlich unseres Grundstiicks
vorbelastete Belichtungssituation wire daher in die Abwigung einzustellen. Erforderlich hierfiir wire
eine entsprechend qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2.
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung l3sst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewihiten
Festsetzungen die Realisierung von Baukorpern In unmittelbarer Nahe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdehnung und einer ganz erheblichen Hoéhenentwicklung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebauung wire erdriickend, riegelartig und riicksichtslos. Auch
die im Rahmen des Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsflichenrechtlichen
Vorgaben dndert hieran nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die héngige Situation auf den
kiinftigen Baugrundstiicken im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegeniiber der
abstandsflichenrechtlichen Einstufung maBgebliche Sondersituation fiir unser Grundstiick darstelit
und eine rein abstandsflichenrechtliche Betrachtung ausschlieRt.

Auf die kiinftigen Einblickméglichkeiten auf unser Grundstiick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar eine Grundrissorientierung des Gebiudes in Richtung Siiden mit
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf diese
architektonische Ausrichtung des Wohngebaudes keinerlei Riicksicht und ist daher fiir uns wegen
erheblicher Einblickméglichkeiten unzumutbar.

3.3

Bisher nicht abwigungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem
Plangebiet kénnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort
befindliche Wohngeb&ude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.



Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunichst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wire von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Larmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansitzen im Schallgutachten vom 01.03.2019,

Es dirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kiinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen {Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Esistin diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Flachen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge fiir unser
Grundstlck wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wiére,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.
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Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur duRerst oberflichlich

geprift und im Rahmen der bisherigen Abwagung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieRendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
iberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse
zu rechnen, zutreffen sollte, wiren die entsprechenden Beeintrichtigungen und Stdrungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals hohere Aktivitdt im Verlauf der
Aktivitatsphase kénnten fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

3.5.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kénnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflichen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fiir den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fali ist, wire an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitit des
Parkbauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementédrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellplitzen zugrunde zu legen.



So wire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwdrtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke groRerer Handballveransta ltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario {iber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkfldchen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwidgungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitit des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fiir gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bej der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuRldufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsheeintrichtigungen fiihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduBerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrachtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks

fiihren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgeldndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstiick kostenlos parken und dann fuBlaufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe geplante Verkehrsfiihrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch iiber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieRungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe zum
GieRer Weg zu 6ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MaRnahme aus. So wiire
in diesem Falle inshesondere zu befiirchten, dass auch der aus den entlang der Sportparkstrae
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-StraRe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde,

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausflihrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespriiche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Madglichkeit eine
einigungsweise Lésung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Ernst-Leitz-StraRe 30
35578 Wetzlar

Bebauungsplan WZ 280a , Spilburg - Sportparkstrale, Henri-Duffaut-StraBe”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten &ffentlichen Auslegung gem38 § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2, Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentlmer des Anwesens Elsie-Kiihn-StraRe 30, 35578 Wetzlar, in dem wir selbst wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten éffentlichen Auslegung
{Auslegungszeitraum vorn 21.10,2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fiir diese Einschdtzung
sind die nachfolgenden Griinde maRgeblich:

L
Zunéchst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindliche Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs, 4 BauGB verstoRt,

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten »vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfiihrungen im maBgeblichen Regionalplan sind Planungen und MaBnahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Veranderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhiltnisse fiihren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere

InfrastrukturmafZinahmen®.
Die hiesige Planung verst6Rt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung,

Die Ausfiihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiitnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehit
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhiltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.

Im Ubrigen liegt das Ziel eines ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhiiltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrdchtigung der Gliederung



von Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrachtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Geldndekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwirts einerseits und
hangabwirts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit méglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung 16st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten

MaRgaben vollstindig auf.

Wir diirfen insoweit ergénzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwagung nicht
zugénglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wéren.

Im Einzelnen:
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So gibt bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiets ,GEe”

Anlass fur erhebliches Bedenken. Der Ausschluss ,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und
Anlagen i.5.v. § 6 BauNVO” steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines
Gewerbegebiets i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was
wiederum zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wiirde.

2.2
Eine vergleichbare Einschitzung gilt firr die fiir uns duBerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebadudehdhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Héhenentwicklung méglicher zukiinftiger Baukérper rechtlich untauglich.

23
Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehlt jedwede

raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundiage.

2.4
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgréBe fur die Grundfliachenzahi gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die
Ermachtigungsgrundlage. Vielmehr wiire der Ermittlung der Grundflichenzahl die in § 19 BauNVO

geregelte Definition zu Grunde zu tegen.

2.5
SchlieRlich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmaRnahmen ginzlich unklar.



3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwirtigen Fassung Uberdies an erheblichen

Abwigungsmangeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende
Bericksichtigung gefunden.

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstdndliche Bebauungsplankonzept
dem in & 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach Maf3gabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wire das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwigung Giberhaupt nicht
stattfindet. Es wére ferner verletzt, wenn in die Abwigung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich wire es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten dffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhiltnis stehen.

Die Grundsétze fir die planerische Bewertung des Abwéagungsmaterials sowie die Entscheidung
dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
tnd Rechtslehre vielfiltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erfiillen:

- Es muss eine gerechte Abwiagung der éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwigung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsatzen
der VerhéltnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit gentigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.

Im Einzelnen:

3.1
Bisher nicht abwagungsgerecht behandelt wurden unsere Befiirchtungen, aus dem Plangebiet

kénnten sich unzumutbare Larmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort befindliche
Wohngebdude ergeben.

So nimmt der Begrindungstext Bezug auf die beiden ersteliten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zundchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Lirmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wiére von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Lirmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansétzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es dirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfoligt.



Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schalileistungspegel im Bebauungsplan fiir die
gewerblichen Flichen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehorige Schallvorsorge fiir das
Wohngebiet wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend

bedingen.

SchlieRlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fiir den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Lirm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire,
welche eine hinreichend belastbare Basis fiir entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuhalen.

3.2
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fur die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kdnnen, wiére das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgesehenen
Gewerbegebietsflachen sowie fiir das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade flr den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegriindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise gréRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wére an die Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die Kapazitét des
Parkhauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementdrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wire dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung zu beriicksichtigen und der Bedarfsermittiung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellplatzen zugrunde zu legen.

So wiire beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwiirtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke groBerer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario (iber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitit der vorhandenen Parkflachen zugrunde zu

legen.
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SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwigungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
beriicksichtigt, nicht vorliegt. Insbesondere die Ermittlung zur Kapazitit des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Beriicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung fur gréRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bei der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesheziiglichen Belange bereits auf

Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBlaufigen Verbindung zwischen
unserem Wohngebiet und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groRerer Veranstaltungen mehr
als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet parken und dort zu
erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fiihren.



In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kuinftigen Schulgelédndes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese in unserem Wohngebiet kostenlos parken

und dann fuBldufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-Strale geplante Verkehrsfithrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch Gber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfullen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-K{thn-Leitz-Strae zum
GieBer Weg zu &ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige Manahme aus. So wire
in diesem Falle insbesondere zu befirchten, dass nicht nur der aus den entlang der Sportparkstrale
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Queliverkehr kiinftig die Elsie-Kithn-
Leitz-StraBe nutzt, sondern auch Verkehr von der Autobahn in die Stadt, was einen in Ansehung des
Charakters der Elsie-Kihn-Leitz-StraBe als WohnstraRe eine gebietsfremde und unzumutbare
Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie, die vorstehenden Ausfilhrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
berticksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespriach vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Méglichkeit eine

einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen Griifse
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Bebauungsplan WZ 280a ,Spilburg - Sportparkstrae, Henri-Duffaut-StraBe”, Stadtteil Wetzlar
Verfahren der erneuten offentlichen Auslegung gemiB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2, 2, Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentimer des Anwesens Elsie-Kiihn-Leitz-StralBe 16, 35578 Weitzlar, in dem wir selbst
wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfahren der erneuten Offentlichen Auslegung
(Auslegungszeitraum vorn 21.10.2019 bis 04.11.2019) die nachfolgende Stellungnahme ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf wire als Satzung unwirksam. Fur diese Einschatzung
sind die nachfolgenden Griinde malgeblich:

1.
Zunichst ist bereits festzustellen, dass der hiesige Bebauungsplanentwurf gegen verbindlichen Ziele

der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB verstoRt.

So fiihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier maRgeblichen Regionalplan festgesetzten ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
situiert. Hierbei handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfilhrungen im maBgeblichen Regionalplan sind Planungen und Mafinahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der
Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer unglnstigen Verdnderung der
klimatischen oder lufthygienischen Verhéltnisse filhren kénnen, dort nicht statthaft. Explizit Bezug
genommen wird hierbei auf ,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulichen Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere
tnfrastrukturmanahmen®.

Die hiesige Planung verstoRt in eklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung.

Die Ausfihrungen im Rahmen der Bebauungsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen Verhiltnisse bestiinden, ist vorliegend gerade nicht nachgewiesen. Es fehlt
an jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse, welche
es erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung zu ziehen.



Im Ubrigen liegt das Ziel eines ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug” nicht lediglich in einer
Bewahrung der jeweiligen klimatischen bzw. lufthygienischen Verhdltnisse. Vielmehr werden im
Rahmen des Regionalplans daneben auch eine Zersiedlung, eine Beeintrdchtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten sowie eine Beeintrichtigung der Freiraumerholung genannt. Gerade eine
Beeintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstandliche
Planung ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stellt durch die im Plangebiet vorhandene Geldndekante ein
Gliederungselement zwischen unterschiedlichen Siedlungsstrukturen hangaufwdrts einerseits und
hangabwirts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebauung soweit mdglich freizuhalten. Die
vorliegend geplante Bebauung I8st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten
Malgaben vollstandig auf.

Wir diirfen insoweit ergénzend darauf hinweisen, dass Ziele der Raumordnung einer Abwdgung nicht
zugénglich, sondern vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindernis steht das genannte ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug” der
Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufstellung des Bebauungsplans wirde
einen VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der
hiesigen verbindlichen Bauleitplanung fihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Ebene der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen festzuhalten,

dass zahlreiche Festsetzungen im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam waren.
im Einzelnen:

2.1,

So begegnet bereits die hier vorgesehene Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiete ,,GEe”
erheblichen Bedenken. Der Ausschluss ,wesentlich stérender Gewerbebetrieb und Anlagen i.S.v. § 6
BauNVO“ steht in diametralem Gegensatz zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets
i.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsetzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren wirde.

2.2.
Eine vergleichbare Einschitzung gilt fur die fir uns duRerst bedeutsame Festsetzung zur maximal

zuldssigen Gebaudehodhe im Plangebiet. So ist der obere Bezugspunkt, welcher im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hohenentwicklung moglicher zuklinftiger Baukérper rechtlich untauglich.

2.3.

Den textlichen Festsetzungen in Ziffern 1.6. und 1.7. des Bebauungsplanentwurfs fehit jedwede
raumliche Zuordnung. Sollte diese Festsetzung fuir das gesamte Plangebiet vorgesehen sein, fehlt der
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6 BauNVO die Rechtsgrundlage.

2.4,
Soweit in Ziffer 1.9. die BezugsgroRe fir die Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
plangebende Kommune selbst bestimmt werden soll, fehlt hierzu ebenfalls die



Ermdachtigungsgrundlage. Vielmehr wire der Ermittlung der Grundflachenzahl die in § 19 BauNVO
geregelte Definition zu Grunde zu legen.

2.5.
Schlieflich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten ArtenschutzmalBnahmen ganzlich unklar.

3.
Der hiesige Bebauungsplanentwurf leidet in seiner gegenwartigen Fassung Uberdies an erheblichen
Abwadgungsmaéngeln. Insbesondere unsere Belange haben bisher keine hinreichende

Berlcksichtigung gefunden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstandliche Bebauungsplankonzept
dem in § 1 Abs. 6 BauGB normierten Erfordernis einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange sowohl gegeneinander, als auch untereinander gerecht werden muss.

Nach Mafgabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
ware das Gebot gerechter Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht
stattfindet. Es wiare ferner verletzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. SchiieBlich wére es auch verletzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von
der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhaltnis stehen.

Die Grundsatze fir die planerische Bewertung des Abwagungsmaterials sowie die Entscheidung
darUber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfdltig konkretisiert worden. Danach hat die kommunale Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderungen zu erflllen:

- Es muss eine gerechte Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen stattfinden;

- Das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Riicksichtnahmegebots darf nicht stattfinden;

- Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss den Grundsatzen
der VerhdltnismaRigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit genligen.

Diesen Anforderungen genlgt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
Im Einzelnen:

3.1,

Zunidchst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir
beflirchten eine unzumutbare Verschattung unseres Grundstlicks. Dem wurde zwar durch eine
gewisse Hohenkorrektur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitem nicht aus, um
zumutbare Zustdnde auf unserem Grundstick auch nach Umsetzung der

Bebauungsplanfestsetzungen zu gewahrleisten.



Gerade die insoweit erstellte Verschattungsstudie ist ganzlich unzureichend, um einen
unmittelbaren Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von
Belichtung darzustellen bzw. das bisherige Abwagungsergebnis zu tragen.

So geht die Belichtungsstudie von einer konkreten Gebdudeplanung in den hier festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten durch Punktbaukdrper aus. Nicht berlcksichtigt wird hierbei, dass der
Bebauungsplan auch eine ginzlich andere Bebauung, z.B. riegelartig mit einer erheblichen
Hohenentwicklung und ohne Lingenbegrenzung zuldsst. Die Verschattungsstudie musste daher eine
derartige maximale Bebauung zu unseren Lasten im Sinne eines worst case Szenarios
beriicksichtigen. Dies tut die Belichtungsstudie offensichtlich nicht.

Uberdies misste die Belichtungsstudie jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau
darstellen, was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belange dirfen wir ergénzend auf die Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 11.2088, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade die hier bereits durch das stark hangige Geldnde vorbelastete Belichtungs-
situation wire daher in die Abwidgung einzustellen. Erforderlich hierfir wére eine entsprechend
qualifizierte Belichtungsstudie, die bisher nicht vorliegt.

3.2.
Eng mit dem Belang der ausreichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

riegelartigen und erdriickenden Bebauung verschont zu bleiben.

Eine derartige Bebauung ldsst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist aufgrund der gewdhlten
Festsetzungen die Realisierung von Baukdrpern mit einer nicht begrenzten Ldngenausdehnung und
einer ganz erheblichen Hohenentwicklung im Bereich von 16 bis 17 m denkbar. Eine derartige
Bebauung wire erdriickend, riegelartig und ricksichtslos. Auch die im Rahmen des
Begriindungstextes angefiihrte Einhaltung der abstandsfldchenrechtlichen Vorgaben dndert hieran
nichts. Zu beriicksichtigen ist insoweit die hingige Situation auf den kiinftigen Baugrundstiicken im
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet, welche eine gegenlber der abstandsflachenrechtlichen
Einstufung maRgebliche Sondersituation fur unser Grundstiick darstellt und eine rein
abstandsflachenrechtliche Betrachtung ausschlief3t.

3.3
Bisher nicht abwigungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Befiirchtungen, aus dem
Plangebiet kénnten sich unzumutbare Larmbelastungen flr unser Grundstiick und das dort

befindliche Wohngebiude ergeben.

So nimmt der Begriindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.20189.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunichst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Larmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurteilt werden. Insoweit wére von Interesse, ob die isolierte Priifung der
schulbezogenen Lirmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch
ist mit den entsprechenden Ansdtzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.



Es diirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Berlicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kinftig im Plangebiet
befindlichen Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.} zu bilden sind. Dies ist bisher
augenscheinlich nicht in ausreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvoliziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan fir die
gewerblichen Flichen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge flir unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchlieBlich ist anzumerken, dass ein ganz erheblicher Faktor fUr den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Lirm der aus der kiinftigen Bebauung resultierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wadre,
welche eine hinreichend belastbare Basis fur entsprechende schalltechnische Berechnungen
darstellen kann. Dies ist zwingend nachzuholen.

3.4
Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheinlich nur dufRerst oberflachlich

geprift und im Rahmen der bisherigen Abwagung daher unzureichend bericksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieBendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Dauer und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Selbst wenn die nach unserer Sicht wenig
iiberzeugende Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermause
z2u rechnen, zutreffen sollte, wéaren die entsprechenden Beeintrachtigungen und Stdrungen exakt zu
ermitteln und ein entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist.
Gerade die Aussage, weitere Arten und eine nochmals hthere Aktivitdt im Verlauf der
Aktivitidtsphase kénnten fur das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden
Fledermausarten.

3.5.
Véllig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

Mag man im Hinblick auf die vorgesehene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen konnen, wiare das Ziel der Planung jedoch fir die vorgesehenen
Gewerhegebietsflachen sowie flr das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade fur den gewerblichen Bereich stellt die Bebauungsplanbegrindung dar, dass dort u.a. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fur den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schluss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispielsweise groRere
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wire an die Bedarfsermittiung gerade im Hinblick auf die Kapazitat des
Parkhauses deutlich gréRere Anforderungen zu stellen. Wenn - wie vorliegend naheliegend - auch
Komplementdrnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wédre dies im Rahmen der
Bebauungsplanaufsteliung zu berticksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf die
erforderliche Zahl an Stellpldtzen zugrunde zu legen,

So wire heispielsweise fir denjenigen Fall, dass bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke gréferer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits



auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario tiber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick auf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitat der vorhandenen Parkflachen zugrunde zu

legen.

3.6.
SchlieRlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwagungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ein verkehrliches Konzept, welches
nachvollziehbar den Ziel- und Quellverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
berlicksichtigt, nicht vorliegt. Inshesondere die Ermittlung zur Kapazitdt des Parkhauses ist derzeit
nicht nachvollziehbar. Berlicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgeflihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung flr groRere Veranstaltungen in Betracht kommt, wére dies beij der
Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbezliglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu beriicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuflaufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist es im Falle groferer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintrichtigungen flihren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduRerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus
dem kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Larmbeeintrachtigungen im Umfeld unseres Grundsticks
fihren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem
gegebenenfalls kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiiler des kiinftigen Schulgelandes
angenommen wird. Es liegt auch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser
Grundstick kostenlos parken und dann fuRlaufig das Plangebiet betreten.

Unklar ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-Strale geplante Verkehrsfithrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebiets auch tber
die Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfiillen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-Strae zum
GieBer Weg zu 0ffnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige MafRnahme aus. So wére
in diesem Falle insbesondere zu beflirchten, dass auch der aus den entlang der SportparkstraRe
bereits vorhandenen Gewerbebetrieben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kiihn-
Leitz-Strale nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraRe als WohnstraRe
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wiirde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbhar
abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstehenden Ausfithrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
beriicksichtigen. Zur Vermeidung eines kinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein
direktes Gespriche vor, um die gegenseitigen Standpunkte zu erértern und nach Mdoglichkeit eine
einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GriiRen



Stadt Wetzlar
Emst-eitz-Strabe 30 ;
35578 Wetzlar

Bebanungsplan WZ 280a ,.Spilburg -~ Spertparkstralle, Henri-Duffaut-Strafie”, Stadtteil
Wetziar Verfahren der eraeuten 8ffentiichen Ausiegung gema8 § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2, 2. Alternative BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 2 Abs. 3 BauGB

Sehr gechrte Damen und Herren,
wir sind Eigentlimer des oben genannten Anwesens . in dem wiv selbst wohnen.

Wir geben hiermit im aktuell laufenden Verfzhren der erncuten 8ffendichen Auslegung
{Ausleguagszeitravm vorn 21.10.2019 bis $4.11.2019) die nachfolgende Stellungnatime ab:

Der hiesige Bebauungsplanentwurf whre als Satzung uowirksam. Fiir dicse Einschitzung
sind die nachfolgenden Griinde maBgoblich:

1.
ZunBchst ist bereits festzustellen, dass der hissige Bebsuungsplaneniwirf gogen verbindlichen Ziele
der Raurmorduung i.5.v. § 1 Abs. 4 BauGE verstafit.

So fihrt die Bebauungsplanbegriindung selbst aus, jedenfalls Teile des Bebauungsplangebiet seien in
einem durch den hier malgeblichen Regionalplan fesigesetzten ,, Vorranggebiet Regionaler Gritnzng”
sitsiert, Hierbei handelt es sich um ein verbindiiches Ziel der Raumordnung 1.5.v. § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach den Ausfihrungen im mafigeblichen Regionalplan sind Planungen und Mabnahmen, die zu einer
Zersiedhing, za ciner Becintrichtigung der Gliederung von Siedlungsgebicten, der Freiraumsrholung
oder des Wasserhaushalts oder zu einer unglinstigen Ver@nderung der kiimatischen oder
Iufthygienischen Verh&ltnisse fiihren konnen, dort nicht statthaft, Explizit Bezug genommen wird
hicrbei anf ,,wohnungsbauliche und gewerbliche Nutzungen, Sport- und Freizeiteinrichtungen mit
ginem hohen Anteil baulicken Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastrukturmanahmen®.

Die hiesige Planung verstoft in cklatanter Weise gegen dieses Ziel der Raumordnung,

Die Ausiithrungen im Ratirnen der Bebawmmgsplanbegriindung, wonach im Plangebiet keine
besonderen klimatischen VerhAlinisse bestilnden, ist vorfiegend gerade nicht nachgewicsen. Es fohit an
jedweder fachkundigen Untersuchung der klimatischen und lufihygicnischen Verhditnisse, welche ¢s
erlauben wiirde, eine derartige Schlussfolgerung 7u zichen.

Im Obrigen lisgt das Ziei cines ,,Vorranggebicts Regionaler Grinzug® nicht lediglich in einer
Bewahmung der jeweiligen klimatischen bzw. lufihygienischen Verhiltnisse. Vielmehr werden i
Rahmen des Regionalplans dancben auch eine Zersiediung, cine Beeintriichtigung der Gliederung von
Siediungsgebicten sowie eine Beeintrdchtigung der Freiraumerholung genamnt. Gerade eine
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten durch die verfahrensgegenstindliche Planung
ist im vorliegenden Fall relevant.

Das hiesige Planungsgebiet stelft durch die im Plangebict vorhandene Geldndekante ¢in
Gliederungselement zwischen naterschiedlichen Siediungsstruktaren hangaufwiiris cinerseits und
hangabwiirts andererseits dar. Dieses Gliederungselement ist nach dem genannten Ziel der
Raumordnung zwingend zu erhalten und von einer Bebamung soweit mglich freizuhalten. Dic
vorliegend geplante Bebauung 16st dieses Gliederungselement entgegen den vorstehend genannten
MabBgaben volistindig auf.
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Wir diirfen insoweit efgiinzend darauf hinweisen, dass Ziele der Rammordnung einer Abwigumg nicht
zuglnglich, sondem vielmehr strikt zu beachten sind.

Als absolutes Planungshindemnis steht das genannie ,, Vorranggebiet Regionaler Griinzug” der
Aufitellung des hiesigen Bebauungsplans entgegen. Die Aufitellung des Bebauungspians wiirde einen
Verstol gegen § § Abs. 4 BauGB bedeuten, der zwingend zur Gesamtunwirksamkeit der hiesigen
verbindlichen Bauleitplanung fiihren wiirde.

2.
Weiterhin Ist bereits auf der Cbene der zeichnerischen und textlicher Festsetzungen festzuhalten, dass

zahlreiche Festsetzungen im Falle thres Inkraftiretens unwirksam witren.
Im Einzelnen:

2.1.

So begegnet bereits die hier vorgeschene Festsetzung eines eingeschriinkten Gewerbegebiete ,,GEe”
erheblichen Bedenken. Der Ausschhuss ,,wesentlich stdrender Gewerbebetrieh und Anfagen i.8.v. § 6
BauNVO* steht in diametralem Gegensatz zur aligerseinen Zweckbestimmung cines Gewerbegebiets
1.S.v. § 8 Abs. 1 BauNVO. Eine derartige Festsctzung wire daher unwirksam, was wiederum zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fifhren wirde.

2.2.

Eine vergicichbare Binschitzung gilt fir dic filr uns duBerst bedeutsame Festsctzung zur maximal
zaldssigen Gebdiudehthe im Plangebict. So ist der obers Bezugspunkt, welcher irn Rahmen der
Bebanungsplanfestsetrung genannt wird, denkbar unbestimmt und zu einer verbindlichen Regelung
der Hhenentwicklung méglicher zukimfiiger Baukdrper rechtlich untauglich.

2.3,
Den textlichen Festsetzungen m Ziftern 1.6, und 1.7. des Bebauungsplanentwirfs fehit jodwede

riumliche Zuordeung, Sollte dicse Festsetzung fitr das gesamie Plangebiet vorgeschen sein, fehlt des
Bezugnahme auf § 4 BauNVO bzw. § 6§ BauNVO die Rechisgrundlage.

24.
Soweit in Ziffer 1.9. dic BezugsgroBe fitr die Grundfisichenzahl gemaf § 19 Abs, 4 BauNVO durch die

plangebende Kommune selbst bestimmat werden soli, fehit hierzu ebenfalls die
Ermuichtigungsgrandlage. Vieimehr wire der Ermittlung der Grundfischenzab! dic in § 19 BauNVO
geregelte Definition zu Grunde 7 legen.

2.5.
Schiiefilich ist die Rechtsnatur der in Ziffer 6 genannten Artenschutzmainahmen génzlich wnklar.

3.
Der hiesige Bebauungsplanentwaurf leidet in seiner gegenwartigen Fassung iiberdies an erheblichen
Abwigungsmingeln. Inshesondere unsere Belange haben bisher keine hinveichende Berleksichtigung
gefunden.

Grundstzhich ist darauf hinzuweisen, dass das verfahrensgegenstindliche Bebauvungsplankonzept dem
in § 1 Abs. 6 BauGB normicrien Erfordernis einer gerechten Abwigung der dffentlichen und privaten
Belange sowoh! gegeneinander, als auch untereinander gerecint werdea muss.

Nach Mafigabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in BVerfGE 34, 301, 309
wire das Gebot gerechier Abwigung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwigung tiberhaupt nicht
stattfindet. Es wiire forner verletzt, wenn in die AbwAgung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lege der Dinge in sic eingestellt werden muss. SchiieBlich wiire es auch verfetzt, wenn die
Bedeutung der Betroffenen privaten Belange verkannt oder wern der Ausgleich 2wischen den von der
Planung berithrten 8ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit cinzeiner Belange aufler Verhiiitnis sichen.

Die Grundsiitze filr die planerische Bewertung des AbwAgungsmaterials sowie die Entscheidung
dartiber, welche Relange vorgezogen bzw. zurlickgestellt werden sollen, sind durch Rechtsprechung
und Rechtslehre vielfiiitig konkretisiert worden, Danach hat die kommunele Bauleitplanung im
Wesentlichen folgende Anforderangen zu erftlien:

- Es wmuss ¢ine gerechte Abwagung der Stfentlichen und privaten Belange gegeneinander und
urtereinander stattfinden;

- Es darf keine Bindung der Abwiigung durch Vorentscheidungen siattfinden;

= Dias Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung ist zu beachten;

- Eine Verletzung des Ricksichinzhmegebots darf nicht stattfinden;



B

e Eigentumsgarantie dar{ nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss der Grundsétzon der
VerhiltmismaBigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit gendigen.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Bebauungsplanentwurf nicht.
im Einzelnen:
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Zunichst hatten wir bereits in den bisherigen Auslegungsverfahren stets darauf hingewiesen. wir
beflirchten eine unzumutbare Verschatiung unseres Grundstilcks. Dem wurde zwar durch cine gowisse
Hohenkorrekiur Rechnung getragen. Diese reicht jedoch bei weitern nicht aus, um zumutbare
Zustinde auf unserem Grundstilck auch nach Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzangen zu
gewihrleisten.

In dicsem Zusammenhang diirfon wir zunfichst vorbemerkend darauf hinweisen, dass als
abwiigungserheblicher Belang fiir uns nicht lediglich ¢ine unmiitelbare Verschattung durch mogiiche
kiinftige Bauktrper cinen mafgeblichen Gesichtspunkt unserer Einwendung darstellt. Vielmehr
beflirchten wir Bberdies ganz allgemein cinen Entzug von Belichtung, der einem unmittelbaren Entzug
von Sonmenlicht nicht gleichzustellen ist. Neben einer uumittelbaren Verschattungswirkung, die sich
aus den stidlich unseres Grundstiicks positionierten, méglichen Bankdrpern crgeben kann, spicit
gerade eine unzureichende Belichtung, die gleichermalien aus einer bebauungsglankonformen
Bebauung resultieren kann, eine grofe Rolle. Die Belichtungssituation auf uoserem Grundstiick ist
aufgrund der sehr starken Hanglage siidlich unsercs Grundstilcks bereiis &uflerst stark eingeschrinkt.
Diese Vorbelastung wiire bei der Abwiaignng uaserer belichtungstechnischen Belange zu
beriicksichtigen, was bisher ganz offensichilich nicht geschehen ist. Noch nicht einmal eine
Ermitthung dieser Verschattung hat bisher statigefunden.

Gerade die insoweit ersiellte Verschattungsstudie ist ganzlich unzureichend, um einen vamittotbaren
Entzug von Sonnenlicht, geschweige denn den bebauungsplanbedingten Entzug von Belichtung
darzustellen bzw. das bisherige Abwigungsergebnis 2u fragen.

So geht die Belichtungsstudic von einer konkreten Gebiudeplanung in den hier festgeseizten
allgemeinen Wohngebieten dirch Punkthaukdrper aus. Nicht berficksichtigt wird lierbei, dass der
Bebmnngsplan auch eine génrlich andere Bebauung, 2 B, riegelartig siidlich unseres Grundstficks mit
einer srheblichen Hohenentwicklang vor £d. 16 bis 17 m und ohne Lingenbegrenzung zuliisst. Die
Verschatiungsstudie miisste daher cine derartige maximale Bebawung zu voseren Lasten im Sinne
¢ines worst case Szenarios berticksichtigen. Dies tuwe die Belichtungsstudie offensichtiich nicht,

Uberdies milsste die Belichtungsstudic jeweils einen kompletten Tagesgang stundengenau darstelien,
was die vorliegende Belichtungsstudie ebenfalls nicht leistet

Hinsichtlich der belichtungstechnischen Belangs ditrfen wir erginzend auf dic Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 31.01.2013 (1 N 11.2087, 1 N 1120688, 1 N 11.2142, juris)
verweisen. Gerade di¢ hicr bereits durch das stark hiingige Geliinde sadiich unseres Grundstilicks
vorbelastete Belichtungssituation wiire daher in die Abwigung einzustellen. Erforderlich ferflir wire
cine entsprechend qualifizierte Belichiungssiudie, die bisher nicht vorliegt.
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Eng mit dem Belang dor austeichenden Belichtung verbunden ist unser Interesse, von einer

ricgefartigen und erdrtickenden Bebavung verschont zu bleiben.

Einc derartige Bebauung Iasst der hiesige Bebauungsplan gerade zu. Hier ist sufgrund der gewshliten
Festsstzungen die Realisierung ven BaukGrpern in unmittelbarer Nihe unseres Grundstiicks mit einer
nicht begrenzten Langenausdebnung und einer ganz crheblichen Hdhenentwickiung im Bereich von
16 bis 17 m denkbar. Eine derartige Bebavang wiire erdrilckend, riegelartig und rilcksichtslos. Auch
dic im Rahmen des Begriindungstextes angefithric Einhaltung der abstandsflichenrechilichen
Vorgaben andert hieran nichts. Zu berficksichtigen ist insoweit die hiingige Situation auf den kimftigen
Bangrundstiicken im festgesetzten allgereeinen Wohngebiet, welche eine gegenliber der
abstandsflachenrechtlichen Einstufung maligebliche Sondersituation fir unser Grundstiick darstellt
und cine rein abstandsflichenrechtliche Betrachtung ansschlieh,

Auf die kiiaftigen Einblickradglichkeiten auf unser Grundstlick wurde ebenfalls bereits durch uns
hingewiesen. Hierbei ist zu berficksichtigen, dass wir im Vertrauen auf entsprechende Aussagen des
Planungsamts der Stadt Wetzlar elne Grundrissorientierung des Gebaudes in Richtung Siiden it
entsprechenden Fenster- und Glasflichen vorgenommen hat. Die bisherige Planung nimmt auf digse
architektonische Ausrichiung des Wohngebiiudes keinerlei Riicksicht und ist daher fir uns wegen
erbeblicher Einblickimdglicbkeiten unzumutbar.
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Bisher nicht abwigungsgerecht behandelt wurden weiterhin unsere Beilirchtusigen, aus dem
Plangsbiet kénnten sich unzumutbare Lirmbelastungen fiir unser Grundstiick und das dort befindiiche



Wohngebiude ergeben.

So nimmt der Begrindungstext Bezug auf die beiden erstellten schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2019 und vom 09.06.2019.

Hinsichtlich dieser Gutachten ist zunfchst festzustellen, dass nicht nachvollziehbar ist, weshalb die
kiinftig geplante Schulnutzung und die von dort ausgehenden Lirmeinwirkungen in zwei separaten
Gutachten jeweils separat beurtsilt werden. Insoweit wiire von Interesse, ob die isolierte Prifung der
schutbezogenen Lirmeinwirkungen im Rahmen der Immissionsprognose vom 09.06.2019 identisch ist
mit den enisprechenden Ansatzen im Schallgutachten vom 01.03.2019.

Es dirfte weiterhin auf der Hand liegen, dass vorliegend auch unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden gewerblichen Vorbelastungen Summenpegel aus den kilnflig im Plangebiet befindlichen
Schallquellen (Schule, Gewerbe, Sportanlagen, etc.) zu bilden sind. Dies ist bisher augenscheintich
nicht in ansreichendem Umfang erfolgt.

Es ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollziehbar, weshalb man dem urspriinglichen Vorschlag
des Schallgutachtens vom 01.03.2019, entsprechende Schallleistungspegel im Bebauungsplan filr die
gewerblichen Fldchen festzusetzen, nicht gefolgt ist. Eine gehdrige Schallvorsorge fitr unser
Grundstiick wiirde derartige oder vergleichbare Festsetzungen zum Schallschutz zwingend bedingen.

SchiieBlich ist anzumerken, dass ein ganz etheblicher Faktor filr den im Bebauungsplangebiet
entstehenden Larm der aus der kiinftigen Bebauung resuliierende Fahrzeugverkehr ist. Uns ist nicht
bekannt, dass diesbeziiglich eine irgendwie geartete Fachstellungnahme erstellt worden wire, welche
eine hinreichend belastbare Basis filr emtsprechende schalltechnische Berechnungen darstellen kann,
Dies ist zwingend nachzuholen.
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Auch die Belange des Artenschutzes sind vorliegend ganz augenscheintich nur ZuBerst oberflachlich

gepriift und im Rahmen der bisherigen Abwiigung daher unzureichend beriicksichtigt worden. So
ergeben die eingeholten Fachstellungnahmen kein abschlieBendes Bild insbesondere im Hinblick auf
die im Planungsgebiet gegebenenfalls vorkommenden Fledermausarten sowie auf Art, Daver und
Umfang ihres Aufenthalts im Planungsgebiet. Sefbst wenn die nach unserer Sicht wenig fiberzeugende
Annahme, es sei lediglich mit entsprechenden Transferflugverkehr durch Fledermiuse zu rechnen,
zutreffen sollte, wiiren die entsprechenden Beeintrichtigungen und Stdrungen exakt zu enmitteln und
¢in entsprechendes Konzept zu erstellen, was bisher offensichtlich nicht geschehen ist. Gerade die
Aussage, weitere Arten und eine nochmals hohere Aktivitit im Verlauf der Aktivititsphase kinrnten
fiir das Plangebict nicht ausgeschlossen werden, bedingt zwingend weitere artenschutzrechtliche
Untersuchungen mit Bezug zu den im Plangebiet vorkommenden Fledermausarten.

3.5.

V3llig unklar sind vorliegend Art, Umfang und Bedarf fiir dic im Plangebict vorgeschenen Nutzungen,

Mag man im Hinblick auf die vorgeschene Schulnutzung sowie die Wohnnutzung auf eine allgemeine
Bedarfslage abstellen kdnnen, wire das Ziel der Planung jedoch fiir die vorgeschenen
Gewerbegebietsfitichen sowie filr das Parkhaus kritisch zu hinterfragen.

Gerade filr den gewerblichen Bereich stellt die Bebavungsplanbegriindung dar, dass dort wa. eine
Sporthalle errichtet werden soll, die u.a. fiir den Schulbetrieb genutzt werden soll. Dies bedingt
zwingend den Schiuss, dass die Sporthalle auch zu anderen Zwecken, beispiclsweise griflers
Veranstaltungen gegebenenfalls - auch - sportlicher Natur genutzt werden soll.

Soweit dies der Fall ist, wiire an die Bedarfsermitthmg gerade im Hinblick auf dic Kapazitat des
Parkhauses deutlich gréfiere Anforderungen zu stellen. Wenn - wic vorliegend naheliegend - auch
Komplementiirnutzungen zu einer Sporthalle angedacht sind, wiire dies im Rahmen der
Bebavungsplanaufstellung zu berticksichtigen und der Bedarfsermittlung gerade im Hinblick auf dic
erforderliche Zahl an Stellplatzen zugrunde zu legen.

So ware beispielsweise fiir denjenigen Fall, dass bersits zum gegenwiirtigen Zeitpunkt bekannt ist,
dass die Sporthalle auch zum Zwecke grofierer Handballveranstaltungen genutzt werden soll, bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans ein realistisches Szenario {iber Besucherzahlen und Abwicklung
des entsprechenden Ziel- und Quellverkehrs zu entwickeln und dem Bebauungsplan insbesondere im
Hinblick anf das verkehrliche Konzept sowie die Kapazitat der vorhandenen Parkflfichen zugrunds zu
legen.

3.6.
SchlieBlich sehen wir auch im Hinblick auf die verkehrlichen Belange ein erhebliches

Abwigungsdefizit.

Wir hatten bereits vorstehend darauf Bezug genommen, dass ¢in verkehrliches Konzept, welches
nachvollzichbar den Ziel- und Queliverkehr, der durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,

i sttt e



berlicksichtigt, micht vorliegt. Insbesondere dic Hrminiung Zur Kapazital 4es FIrKnauses 181 uerZze
nicht nachvollzichbar. Berlicksichtigt man weiterhin, dass, wie vorstehend ausgefihrt, gerade im
Gewerbegebiet auch eine Nutzung flir gréfere Veranstaltungen in Betracht kommt, wire dies bei der

# Abwicklung des ruhenden Verkehrs und der Behandlung der diesbeziiglichen Belange bereits auf
Bebauungsplanebene zu berlicksichtigen.

Gerade wegen der im Bereich des vorgesehenen Parks geplanten fuBliufigen Verbindung zwischen
dem Wohngebiet unserer Mandantschaft und dem kiinftigen Plangebiet ist ¢s im Falle groBerer
Veranstaltungen mehr als wahrscheinlich, dass Besucher dieser Veranstaltungen im Wohngebiet
parken und dort zu erheblichen Verkehrsbeeintréichtigungen fithren. Nicht ausgeschlossen ist
weiterhin, dass die LautduBerungen derartig parkender Personen gerade beim Weg in das oder aus dem
kiinftigen Plangebiet zu erheblichen Lirmbeeintréichtigungen im Umfeld unseres Grundstiicks fithren.

In diesem Zusammenhang darf bezweifelt werden, dass das Parkplatzangebot in einem gegebenentalls
kostenpflichtigen Parkhaus auch durch Schiller des kiinftigen Schulgelindes angenommen wird. Es
liegt anch insoweit nahe, dass diese im benachbarten Wohngebiet um unser Grundstiick kostenlos
parken und dann fuBBliufig das Plangebict betreten.

Unkler ist uns die im Hinblick auf die Elsie-Kiihn-Leitz-Straie geplante Verkehrsfithrung. Im Rahmen
der bisherigen Auslegungsunterlagen ist die Rede von einer ErschlieBung des Plangebicts auch tiber
die Elsie-Kiihn-Leitz-Strale, die derzeit als Sackgasse ausgestaltet ist und daher eine derartige
ErschlieBungsfunktion nicht erfilllen kann. Soweit geplant sein sollte, die Elsie-Kiihn-Leitz-Strafle
zum GieBer Weg zu offnen, sprechen wir uns entschieden gegen eine derartige Mafinahme aus. So
wiire in diesem Falle insbesondere zu beflirchten, dass auch der aus den entlang der Sportparkstrafie
bereits vorhandenen Gewerhebetricben generierte Ziel- und Quellverkehr kiinftig die Elsie-Kithn-
Leitz-StraBe nutzt, was einen in Ansehung des Charakters der Elsie-Kiihn-Leitz-StraBe als Wohnstrale
eine gebietsfremde und unzumutbare Belastung unseres Wohngebiets bedeuten wilrde.

Im Ergebnis sind daher auch die verkehrlichen Belange noch nicht hinreichend belastbar abgearbeitet.

Wir bitten Sie die vorstchenden Ausfilhrungen im Rahmen des weiteren Planungsprozesses zu
berlicksichtigen. Zur Vermeidung eines kiinftigen Normenkontrollverfahrens schlagen wir ein direkies
Gespriche vor, um die gegenscitigen Standpunkte zu erdrtern und nach Moglichkeit cine
einigungsweise Losung zu finden.

Mit freundlichen GrilBen





