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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Seitens der Firma AUTO-WELLER GMBH & Co. KG ist am Standort Miinchholzhausen sudlich der Gielzener
Stralle (Kreisstralle K 355) die Umstrukturierung und bauliche Anpassung des bestehenden Betriebsge-
ldndes in Verbindung mit einer Erweiterung zulasten bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen nach
Osten erforderlich, um somit insbesondere dringend bendtigte Stellflachen fir Neu- und Gebrauchtwagen
zu schaffen. Darlber hinaus muss das bestehende Hauptgebaude in Richtung Siiden durch Raumlichkei-
ten fir den Werkstatt- und Karosseriebereich sowie durch eine Pflege- und Waschanlage erganzt wer-
den, um den betrieblichen Anforderungen sowie den Vorgaben des Herstellers entsprechen zu kdnnen.
Weiterhin sind der Anbau eines Sozialraumes im Sidwesten sowie die Erweiterung des Ausstellungs-
raumes in Richtung der Gieliener StralRe geplant. Das bestehende Wohngebdude wird im Bestand gesi-
chert. Die geplanten Erweiterungsflachen sollen unter Einbezug einer fur die ErschlieRung der umliegen-
den Flachen nicht erforderlichen Wegeparzelle an das Betriebsgelande angebunden werden und dienen
der Ausstellung und Lagerung von Neu- und Gebrauchtwagen sowie der Unterbringung erganzender
baulicher Anlagen. Die Stellflachen werden parallel zum StraBenraum der GielRener Stralle angeordnet,
sodass eine hohe Einsehbarkeit und eine reprasentative Wirkung der Flachen erzielt werden kann.

Wiéhrend sich das bestehende Betriebsgeldnde im Geltungsbereich der rechtswirksamen 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese” von 1995 befindet und hierfir bereits Mischgebiet nach
§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt wird, ist der Bereich der geplanten Erweiterungsfla-
chen bislang bauplanungsrechtlich als Auenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten,
sodass es zur Umsetzung der Planung der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regel-
verfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bedarf.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Baugebiet
~Schattenlange”
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: 1 GieRener StraRe i )
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Abbildung genordet, ohne Mafstab
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Mit der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen flir die vorgesehene Umstrukturierung und bauliche Anpassung sowie flr die
geplante Erweiterung des bestehenden Betriebsgeldndes geschaffen. Zugleich wird Planungs- und
Rechtssicherheit auch flr kiinftige Entwicklungen des Unternehmensstandortes geschaffen. Das Planziel
des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO sowie die Sicherung
der zugehorigen Erschlielung. Zudem werden die bisherigen Festsetzungen der rechtswirksamen
2. Anderung des Bebauungsplanes von 1995 an den Bestand und die konkrete Planung angepasst.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage von Miinchholzhausen und erstreckt sich sudlich
sowie parallel zur GieRener StralRe (KreisstralRe K 355). Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die
Stralle Stockwiese und im Siden an die Stichstrafle Ohlacker. Der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst in der Gemarkung Miinchholzhausen, Flur 3, die Flurstiicke 1 teilweise, 13, 14,
15, 55/1 teilweise, 297, 298/3, 298/4, 298/5, 298/6, 298/7, 298/8, 301/6 (Plankarte 1) und wird wie folgt
begrenzt:

Norden: GielRener Strale (Kreisstralle K 355)
Westen: Strale Stockwiese mit angrenzender Wohnbebauung
Siden: Stichstralle Ohlacker und angrenzend gemischte Nutzungen mit Wohnbebauung und

gewerblichen Nutzungen sowie landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen

Osten: Wegeparzelle und angrenzend landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst hier eine Flache von insgesamt rd. 2,3 ha
(22.787 m?). Hiervon entfallen auf das Mischgebiet rd. 2,1 ha (21.292 m?) und auf die StraRenverkehrs-
flachen rd. 0,15 ha (1.495 m?). Das Plangebiet umfasst das Betriebsgeldnde mit den bestehenden bauli-
chen Anlagen und bereits weitgehend versiegelten Hof- und Stellflachen einschliel3lich des Wohngebau-
des mit zugehorigen Freiflachen sowie die im ostlichen Anschluss vorgesehenen Erweiterungsflachen,
die derzeit noch intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Zudem wurden Teilflachen der Straenparzel-
le der Gieldener StraBe (Kreisstralte K 355) in den Geltungsbereich einbezogen, um somit Baurecht fiir
eventuell erforderliche Anpassungen und Umgestaltungen des Stralenraumes im Bereich der geplanten
Zufahrt zu schaffen. Im Nordwesten wurde der Geltungsbereich an die vorgesehene Planung eines
Kreisverkehrsplatzes im Zuge der Baugebietsentwicklung ,Schattenlange® angepasst.

Bereich des Plangebietes und KreisstraBe K 355 Bestehendes Betriebsgelande im Westen

Eigene Aufnahmen (08/2018 und 05/2019)
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Wohngebaude im Siiden des Plangebietes StichstraBe Ohlacker im Siidwesten

Wegeparzelle mit Zufahrt zur KreisstraBe K 355 Bereich der Erweiterungsflachen im Osten

Eigene Aufnahmen (08/2018)

Ferner kommt in der Gemarkung Munchholzhausen, Flur 2, das Flurstick 35 mit einer GroRe von rd.
0,6 ha (5.791 m2) hinzu, das der Planung als externe Ausgleichsflache zugeordnet wird und dem natur-
schutzrechtlichen Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft dient (Plankarte 2).

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 im Bereich des bestehenden Betriebsgelandes
als Vorranggebiet Siedlung Bestand und im Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen im Osten des
Plangebietes als Vorranggebiet Siedlung Planung festgelegt, sodass der Bebauungsplan im Hinblick auf
die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst ist.

In den Vorranggebieten Siedlung Planung hat die Siedlungsentwicklung Vorrang gegeniber anderen
Raumnutzungen und -funktionen. Vor Ausweisung neuer Siedlungs- oder Gewerbeflachen ist der Bedarf
jedoch gemaf den im Regionalplan Mittelhessen 2010 enthaltenen raumordnerischen Zielvorgaben 5.2-5
und 5.3-5 vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand beziehungsweise in den Vorranggebieten
Industrie und Gewerbe Bestand durch Nachverdichtung und Umnutzung bereits bebauter Flachen zu
decken. Dazu sind die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen und in den unbeplanten In-
nenbereichen darzustellen sowie ihre Verfiigbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen. Dieser
Nachweis ist auch bei Flacheninanspruchnahme innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Planung zu er-
bringen. Diesbezlglich wird auf die nachfolgenden Ausflihrungen in Kapitel 1.5 der vorliegenden Begrin-
dung sowie auf die Standortgebundenheit der Firma AuTo-WELLER GMBH & Co. KG verwiesen.
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Auch seitens des Regierungsprasidiums GieRen, Obere Landesplanungsbehdrde, wird in der Stellung-
nahme vom 23.09.2019 darauf hingewiesen, dass die vorliegend geplante Inanspruchnahme des Vor-
ranggebietes Siedlung Planung auf einer Flache von rd. 1,1 ha im Anschluss an das Vorranggebiet Sied-
lung Bestand demnach mit den Zielen der Raumordnung vereinbart werden kann.

Regionalplan Mittelhessen 2010 Flachennutzungsplan 1981
- .

N\

i Plangebiet ‘,”

N
7
-7’

Ausschnitte genordet, ohne MaRstab

Wahrend fiir den Bereich des bestehenden Betriebsgelandes im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Wetzlar von 1981 bereits Gemischte Bauflachen Planung dargestellt werden, sind fir die vor-
gesehenen Erweiterungsflachen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bislang noch Fldchen fiir
die Landwirtschaft ausgewiesen. Die im Flachennutzungsplan nachrichtlich tbernommene und das Plan-
gebiet querende oberirdische Stromversorgungsleitung besteht im Ubrigen nicht mehr.

Da Bebauungsplane gemalf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen
die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes fir den Bereich der vorgesehenen Erweiterungsfla-
chen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird
daher gemall § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes flr
den ostlichen Bereich des Plangebietes entsprechend geéndert. Das Planziel der 74. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist die Darstellung von Gemischten Baufldchen i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO zu-
lasten der bisherigen Darstellungen.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese®“ — 2. Anderung von 1995, der im Bereich sidlich der GieRener
Stralle und 0Ostlich der Stralte Stockwiese und somit auch im Bereich des bestehenden Betriebsgelandes
bis hin zur SudetenstralRe bereits Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO festsetzt. Westlich der Stralle Stock-
wiese wird Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Der urspriingliche Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Stockwiese”, mit dem die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiur die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung im Bereich des damaligen 6stlichen
Ortsrandes geschaffen wurden, stammt aus dem Jahr 1984. Ein erstes Anderungsverfahren wurde 1988
zur Rechtskraft gebracht, wahrend dann im Zuge der 2. Anderung von 1995 insbesondere die Umnut-
zung von Scheunen an der GielRener Stralde erleichtert, die ErschlieRungssituation in der Wittgenstein-
stral3e verbessert, die Méglichkeiten zur Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum eréffnet und die Errich-
tung von Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen ermdéglicht wurden.
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Bebauungsplan Nr. 7 ,In der Stockwiese®“ — 2. Anderung von 1995
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Im Zuge der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden die bisherigen
Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes von 1995 an den Bestand und die konkrete Pla-
nung angepasst sowie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des bestehen-
den Betriebsgelandes nach Osten hin geschaffen. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der
Stockwiese® — 3. Anderung und Erweiterung werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese“ von 1984 sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes von
1988 und der 2. Anderung des Bebauungsplanes von 1995 durch die Festsetzungen der vorliegenden
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergéanzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grundet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten z&hlen kénnen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzule-
gen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von FIa-
chen zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Die seitens der Firma AuTO-WELLER GMBH & CoO. KG vorgesehene Umstrukturierung und bauliche An-
passung des nunmehr Uber 60 Jahren bestehenden Betriebsgelandes in Verbindung mit einer Erweite-
rung zulasten bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen nach Osten ist erforderlich, um somit dringend
bendtigte Stellflachen fir Neu- und Gebrauchtwagen zu schaffen, ohne die eine langfristige Standortsi-
cherung nicht mdéglich ist. Dies folgt aus den bereits aktuell vollstdndig ausgenutzten Betriebsflachen, die
keine Mdglichkeiten fur eine weitergehende, aber aus Grinden des Betriebsablaufs und auch insbeson-
dere angesichts der Vorgaben des Herstellers im Hinblick auf die Gestaltung sowie das Raumprogramm
des Verkaufsgebaudes und der Neuwagenprasentation erforderliche Ausnutzung bieten. Aufgrund der
Standortgebundenheit des Unternehmens und dem Umstand, dass alternativ zu den Planungen letztlich
nur eine aus betriebswirtschaftlicher Sicht mit unverhaltnismafligen Kosten verbundene Verlagerung mit
gleichzeitiger Aufgabe des langjahrigen und etablierten Standortes in Minchholzhausen in Betracht
kommt, sollen bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen als Erweiterungsflachen in direktem
betrieblichen Zusammenhang stadtebaulich entwickelt werden. Im Ubrigen erfolgt im Zuge der vorliegen-
den Planung eine Neuordnung des bestehenden Betriebsgelandes mit dem Ziel einer optimierten Grund-
stlcksausnutzung auf bereits anndhernd vollversiegelten Flachen.

Hinsichtlich der Betroffenheit von landwirtschaftlichen Belangen kann angemerkt werden, dass im Zuge
der geplanten Erweiterung bislang intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen mit einem Umfang von
rd. 1,1 ha in Anspruch genommen werden und somit eine Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirt-
schaft und der Agrarstruktur gegeben ist, auch wenn der Landwirtschaft im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfiigung stehen werden. Demnach wird die
landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich des Plangebietes zwar kinftig ausgeschlossen, jedoch
insgesamt nicht in einem fiir den einzelnen Betrieb Existenz bedrohenden Malle eingeschrankt. Die
Grundstiicke befinden sich zudem bereits im Eigentum des Unternehmens.

Den betroffenen Belangen der Landwirtschaft stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
nunmehr unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirtschaft sowie der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtli-
che Belange gegenuber. Zugleich wird bericksichtigt, dass die vorgesehenen Erweiterungsflachen tber
die Festlegung als Voorranggebiet Siedlung Planung im Regionalplan Mittelhessen 2010 aus raumordneri-
scher Sicht bereits grundsatzlich fiir eine entsprechende Entwicklung vorgesehen sind. Demnach wird
der geplanten Neuausweisung von Bauflachen gegenlber der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung im
Sinne einer Abwagungsentscheidung planerisch der Vorzug gegeben. Auch wird hinsichtlich der umlie-
genden landwirtschaftlichen Flachen die gesicherte Anbindung an das Wegenetz nicht beeintrachtigt und
auch die Bewirtschaftung und Befahrung mit landwirtschaftlichen Maschinen nicht eingeschrankt. Eine
Zerschneidung einer grofReren landwirtschaftlichen Einheit kann ebenfalls ausgeschlossen werden, da
nur Flachen im direkten Anschluss an die KreisstralRe K 355 stadtebaulich entwickelt werden sollen.

Im Zuge der vorliegenden Planung werden zudem artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen fir die
Feldlerche und das Rebhuhn erforderlich, die notwendigerweise auf Flachen in der freien Feldflur umge-
setzt werden muissen. Hierzu fanden verschiedene Gesprache auch mit den Eigentimern und Bewirt-
schaftern von hierflr nach fachlichen Gesichtspunkten infrage kommenden Flachen statt. Die nunmehr
vorgesehenen Flachen in der Gemarkung Minchholzhausen, Flur 3, Flurstiicke 242 und 243, dienen
zudem auch anteilig dem erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich.
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Zur Kompensation des verbleibenden Biotopwertdefizites wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes in
der Gemarkung Minchholzhausen, Flur 2, das Flurstlick 35 als externer Geltungsbereich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen und es werden die hier vorgesehenen Mallnahmen dem vorbereiteten Eingriff in
Natur und Landschaft entsprechend zugeordnet. Auf den unmittelbar nérdlich der LandesstralRe L 3451
gelegenen Flachen ist eine Extensivierung des bestehenden Griinlandes vorgesehen, sodass die Belan-
ge der Landwirtschaft durch die MalRnahmen nicht unverhaltnismaRig beeintrachtigt werden.

Die Belange des Bodenschutzes werden schlief3lich im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung
des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt.

2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 7 ,In der Stockwiese® — 3. Anderung und Erweiterung aufgenommen worden.

21  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des Plangebietes entsprechend den bisherigen Festsetzungen
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO fest. Die bislang festgesetzte Art der baulichen Nutzung wird demnach
fir den Bereich des bestehenden Betriebsgelandes beibehalten und auch fiir die vorgesehenen Erweite-
rungsflachen Ubernommen. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Da es sich bei dem Zulassig-
keitskriterium um einen unbestimmten Rechtsbegriff handelt, ist bei der Frage der Zulassigkeit von ge-
werblichen Nutzungen in Mischgebieten fraglich, ob der jeweilige Betrieb im Einzelfall mischgebietsver-
traglich ist. Dies wurde vorliegend durch schalltechnische Untersuchungen und den gutachterlichen
Nachweis, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den maRgeblichen Immissionsorten im Um-
feld des Betriebsgelandes auch kiinftig eingehalten werden, bestatigt. Darliber hinaus handelt es sich bei
dem Autohaus mit angegliedertem Werkstattbereich und zugehorigen Stellflachen fur Neu- und Ge-
brauchtfahrzeuge nicht um einen Betrieb, der dazu geeignet ist, derartige Stérungen und Belastigungen
hervorzurufen, die nicht mehr mit dem Baugebietscharakter sowie der Bebauungs- und Nutzungsstruktur
im naheren Umfeld des Plangebietes vereinbar sind. Ferner befindet sich innerhalb des Plangebietes ein
Wohngebaude, das zwar im betrieblichen Zusammenhang mit dem Unternehmen steht, aber gleichwohl
fur die Ausweisung eines Mischgebietes spricht. Angesichts des in Mischgebieten regelmafig erforderli-
chen ausgewogenen Nebeneinanders der beiden Hauptnutzungsarten ist ferner von Bedeutung, dass im
Zuge der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes das bislang festgesetzte
Mischgebiet nur teilrdumlich im Norden umfasst und zudem nach Osten hin erweitert wird, sodass zur
Bewertung der Nutzungsanteile auch kinftig die Grundstiicke innerhalb des gesamten Mischgebietes
sudlich der Gieldener Strale und 0Ostlich der Strale Stockwiese bis hin zur Sudetenstral’e herangezogen
werden kénnen.
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DarlUber hinaus ist vorliegend von Bedeutung, dass das bestehende Autohaus planungsrechtlich als Ein-
zelhandelsbetrieb zu bewerten ist, da hier auf entsprechenden Flachen ein Verkauf von Neu- und Ge-
brauchtfahrzeugen einschlieBlich Zubehdr an den Endkunden erfolgt. Unabhéngig von der Frage, welche
Flachen hierbei konkret als Verkaufsflachen gelten, ist jedoch selbst unter der Annahme eines grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebes i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO von keiner Sondergebietspflicht auszugehen.
Der Betrieb wirkt sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sowie auf die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung angesichts der Atypik der Be-
triebsform Autohaus allenfalls unwesentlich aus. Dartber hinaus sind schadliche Umwelteinwirkungen
i.S.d. § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Betriebes, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden sowie auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt vorliegend nicht zu erwarten.

Gemal § 6 Abs. 2 BauNVO sind in Mischgebieten allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen sowie

- eingeschrankt Vergnigungsstatten

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art auslben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 bis 7 BauNVO all-
gemein zulassigen Anlagen flr Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3
BauNVO allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten unzulassig sind. Der Ausschluss
entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bau-
planungsrechtlich vorzubereiten, die aufgrund der Lage und dem gewachsenen stadtebaulichen Umfeld
des Plangebietes, des Verkehrsaufkommens oder ihrer Empfindlichkeit gegeniiber Gewerbe- und Ver-
kehrslarmeintragen nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen zudem stadtebauliche Negativwirkungen und sonsti-
ge Beeintrachtigungen des Orts- und StralRenbildes am Ortseingang ausgeschlossen werden. Zur Be-
grindung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann dartber hinaus angefiihrt werden, dass unter
Vergnigungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche
Nutzungsarten verstanden werden kénnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amisierbetrie-
be, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind
jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigun-
gen des Orts- und StraRenbildes, etwa durch rdumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich
empfundene Aulenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration mithin durch
das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im o&ffentlichen Raum, zahlen kénnen. Derartige Auswir-
kungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden. Hierdurch wird auch den im
Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar formulierten Inhalten und Zielen entsprochen.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemall § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden fiir das Mischgebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Zudem wird
nunmehr ergdnzend die Héhe baulicher Anlagen durch die Aufnahme einer Festsetzung zur maximal
zuldssigen Gebadudeoberkante begrenzt.

2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstlckes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Ober-
grenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO firr das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die
Festsetzung liegt somit zwar geringfiigig tber der bisherigen Festsetzung von GRZ = 0,5, ermdglicht aber
eine zweckentsprechende Bebauung und gewerbliche Nutzung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte auch
der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %, héchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden. Die zuldssige Grundflache darf
demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden. Hierdurch wird
auch der bereits im Bestand hohe Versiegelungsgrad umfasst.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemaf § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossfla-
che nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthalts-
rdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht angerechnet.

Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest. Die Festsetzung bleibt somit zwar unterhalb der Obergrenzen
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO flr Mischgebiete, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung und
gewerbliche Nutzung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte auch der Ortsrandlage und dem Umfeld des
Plangebietes gerecht wird.
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2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Ho6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBBenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe liber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante RohfulBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Mischgebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen die ma-
ximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal} von Z = Il. Nach MaRRgabe der getroffenen Festsetzungen zur
Hoéhenentwicklung ist demnach eine zweigeschossige Bebauung zuzuglich eventueller Geschosse, die
nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflillen, zulassig.

2.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hohen-
maRig zunachst unbegrenzt. Zudem kann durch den Bau von Geschossen, die keine Vollgeschosse sind,
die Hohe baulicher Anlagen trotz Festsetzung einer maximal zuladssigen Zahl der Vollgeschosse erheblich
variieren bzw. wesentlich hoher ausfallen, als im Kontext der vorliegenden Umgebungsnutzungen sowie
der sich anschlieRenden freien Landschaft stadtebaulich vertretbar ist. Aus diesem Grund wurde nun-
mehr eine H6henbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass auch die kiinftige Bebauung
innerhalb des Plangebietes in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Fir das Mischgebiet wird die maximal zuldssige Gebaudeoberkante auf ein Mall von OKgeb. = 10,0 m
festgesetzt. Der untere Bezugspunkt flr die Hohenermittlung baulicher Anlagen ist die natirliche Gelan-
deoberflache. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festge-
setzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante gilt auch fur technische Aufbauten und untergeordnete Bau-
teile sowie flir sonstige bauliche Anlagen im Mischgebiet. Weiterhin begrenzt der Bebauungsplan die
maximal zuldssige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen auf ein
Mal von 6,0 m tber der natirlichen Gelandeoberflache.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Entgegen den bisherigen Festsetzungen wird fir das Mischgebiet keine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO
festgesetzt. Diese ergibt sich somit abschlieRend aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbin-
dung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der lberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, lber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Um einer im Kontext der Ortsrandlage un-
verhaltnismaRigen Ausdehnung baulicher Anlagen in Richtung der angrenzenden freien Landschaft zwi-
schen den Stadtteilen Miinchholzhausen und Dutenhofen entgegenzuwirken, wird im Osten der vorgese-
henen Erweiterungsflachen die Baugrenze um 30 m von der dstlichen Grundsticksgrenze abgertckt und
es werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen somit entsprechend begrenzt.
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Entlang der Kreisstralte K 355 orientieren sich die durch Baugrenzen festgesetzten (berbaubaren
Grundsticksflachen zudem am Verlauf der Bauverbotszone i.S.d. § 23 Abs. 1 Hessisches Straltengesetz
(HStrG). Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und (iberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die
jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Aufgrund der
teilrdumlichen Lage des Plangebietes an der freien Strecke der Kreisstral’e K 355 auferhalb der straf3en-
rechtlichen Ortsdurchfahrt und somit innerhalb der Bauverbotszone wird die Zuldssigkeit entsprechender
baulicher Anlagen auf den nicht Giberbaubaren Grundstilicksflachen jedoch eingeschrankt.

Angesichts des vorhandenen Bestandes auf Grundlage einer bereits erteilten stralenrechtlichen Aus-
nahmegenehmigung zur Errichtung von Stellplatzen und Ausstellungsflachen sowie Umfahrten innerhalb
der strallenrechtlichen Bauverbotszone vom 21.01.2009 im Bereich des bestehenden Betriebsgelandes
setzt der Bebauungsplan fest, dass innerhalb der stralenrechtlichen Bauverbotszone Stellplatze und
Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Ausstellungsflachen fir Kraftfahrzeuge nur innerhalb
der daflir festgesetzten Flachen zulassig sind. Hierdurch werden die in der Bauverbotszone bereits be-
stehenden Stellplatze und Ausstellungsflachen bauleitplanerisch gesichert, ohne dass hierdurch die Zu-
Iassigkeit von weiteren und Uber den Bestand bzw. die konkrete Planung hinausgehenden baulichen
Anlagen geschaffen wird. Zur Klarstellung wird schlieRlich festgesetzt, dass Stellplatze und Nebenanla-
gen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Ausstellungsflachen fiir Kraftfahrzeuge im Ubrigen innerhalb und
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

2.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Bo-
den- und Wasserhaushalt einher. Um die Versiegelung des Bodens mdglichst gering zu halten, setzt der
Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass Stellplatze sowie Aus-
stellungs-, Lager- und Hofflachen, auf denen keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschla-
gen werden, mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ermdglicht. Zudem beinhaltet der Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB griinordnerische Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Die Festsetzungen umfassen die Sicherung der bestehenden
Baumreihe entlang der GieRRener Stralie (Kreisstrafle K 355) sowie deren Fortfihrung entlang der vorge-
sehenen Erweiterungsflachen. Bei der Pflanzung ist darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen zur
Kreisstralte, insbesondere im Bereich der geplanten Zufahrt, nicht gestért werden und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Strallenverkehrs weiterhin gewahrleistet ist. Entlang der neuen &stlichen sowie sidlichen
Grundsticksgrenzen ist neben einzelnen Baumpflanzungen zudem die Anpflanzung von Laubstrduchern
zur Eingrinung in Richtung der angrenzenden freien Landschaft vorgesehen.

Hinsichtlich weitergehender Ausflihrungen wird auf den als Anlage beigefiigten Umweltbericht mit inte-
griertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.
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3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan Nr. 7 ,In der Stockwiese“ — 3. Anderung und Erweiterung aufgenommen worden. Gegenstand
sind die Dachgestaltung sowie die Gestaltung und Ausfiihrung von Werbeanlagen.

3.1 Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass Dacher mit gegeneinander
laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 40°, Pultdacher mit einseitig geneigter Dachfla-
che und einer Neigung von maximal 15° sowie flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°
zulassig sind. FUr Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fur untergeordnete Dacher jedoch
abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig sind. Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und
Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zuldssig. Hiervon ausgenommen sind flach ge-
neigte Dacher. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Die
Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt
unberihrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes am Ostlichen Orts-
rand sowie im Ortseingangsbereich unmittelbar angrenzend an die Kreisstralle K 355 zu einem ruhigen
Erscheinungsbild der Dachlandschaft und somit des Stra3en-, Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

3.2 Werbeanlagen

Mit der Zuldssigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaflig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Insbesondere die Lage des Plangebietes am &stlichen Ortsrand sowie im Ortseingangsbereich unmittel-
bar angrenzend an die Kreisstral’e K 355 begriindet vorliegend die Notwendigkeit entsprechender Vor-
gaben zur Gestaltung von Werbeanlagen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuldssig sind. Werbeanlagen an Gebauden dirfen die
jeweilige Gebaudeoberkante nicht Gberschreiten. Freistehende Werbeanlagen sind nur auf3erhalb der
straBenrechtlichen Bauverbotszone zuldssig. Fremdwerbung ist schliellich dahingehend unzulassig,
dass Werbung fiir nicht im Plangebiet erbrachte Leistungen oder Angebote unzulassig ist.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Minchholzhausen und erstreckt sich stidlich der
GieRener Stralde (Kreisstralle K 355), von wo aus weiterfihrend ber die Landesstral’e L 3451 ein direk-
ter Anschluss an die Bundesautobahn BAB 45 besteht und somit eine Uberdrtliche Anbindung ermog-
licht wird. Das Plangebiet ist auch fiir FuBganger und Radfahrer erreichbar sowie tber den nachstgele-
genen Haltepunkt ,Wetzlar—Miinchholzhausen, Stockwiese® in rd. 200 m Entfernung an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die duere verkehrliche ErschlieBung ist Bestand und
erfolgt Uber die Stralle Stockwiese sowie erganzend Uber die rickwartig gelegene Stichstralle Ohlacker.
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Die ErschlieBung der vorgesehenen Erweiterungsflachen erfolgt zunachst Uber das bestehende Be-
triebsgelande. Da dies jedoch zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechen Grundstiicks-
nutzung filhren wirde, wurden mit Hessen Mobil, Strallen- und Verkehrsmanagement Dillenburg sowie
den weiteren zustandigen Stellen und Behorden im Rahmen einer Standortbesichtigung im Marz 2019
die Mdglichkeiten einer erganzenden Zufahrt auf das Betriebsgeldnde ausgehend von der KreisstralRe
K 355 im Bereich der freien Strecke auferhalb der stralenrechtlichen Ortsdurchfahrt erértert. Da es sich
bei dem Stralenabschnitt um keine klassische freie Strecke handelt, wurde der Planung einer solchen
Zufahrt unter Berlcksichtigung der gesicherten Fiihrung des Fuliganger- und Radverkehrs und der Ein-
sicht im Zufahrtsbereich seitens der beteiligten Stellen grundsatzlich zugestimmt.

Die Erforderlichkeit einer zusatzlichen Betriebszufahrt ausgehend von der Kreisstralte K 355 ergibt sich
aus den erforderlichen Fahrbewegungen auf dem Betriebsgeldnde. Sofern eine solche Zufahrt nicht be-
steht, missten samtliche Fahrbewegungen und Rangierfahrten von Neu- und Gebrauchtfahrzeugen un-
mittelbar entlang des Ausstellungsraumes des Autohauses sowie Uber die begrenzten Bewegungsflachen
des bestehenden Betriebsgelandes abgewickelt werden, auf denen zeitlich parallel Fahrbewegungen
stattfinden. Fir den Betrieb und die Kunden ist ein einfacherer und Ubersichtlicherer Verkehrsfluss auf
dem Betriebsgeldnde mdglich und notwendig, da bei ausschlieRlicher Nutzung der jetzigen Zufahrt eine
sehr hohe Frequenz gegeben sein wird, die zu einer unnétigen Gefahrdung von Mitarbeitern und Kunden
auf dem Betriebsgelande fihrt. Demgegenuber steht eine kunftig Gbersichtlichere und kirzere Zuwegung
zu den Kundenparkplatzen sowie zum neuen Verkaufs- und Ausstellungsgelande. Mit der geplanten Er-
weiterung der Betriebsflachen wird seitens der Firma AuTO-WELLER GMBH & Co. KG nicht zuletzt auch
das Ziel verfolgt, durch eine Entzerrung und Neuordnung der Nutzungen auf dem bislang begrenzten
Betriebsgelande eine Optimierung der Fahrbewegungen und somit auch eine Verbesserung der Situation
fur die Anwohner im ndheren Umfeld zu erreichen. Die Entlastung der bislang einzigen Zufahrt an der
Stralle Stockwiese unmittelbar gegeniiber dem bestehenden Wohngebiet und dem neu errichteten Le-
bensmittelmarkt ist insofern auch von allgemeinem Interesse.

Im Bebauungsplan wird entlang der KreisstralRe K 355 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt und auf der
Hohe des derzeitigen Wirtschaftsweges ein entsprechender Zufahrtsbereich festgesetzt. Besondere Ver-
kehrsregelungen, wie z.B. nur Rechtsein- und Ausbieger zuldssig oder bauliche Umgestaltungsmafinah-
men, wie z.B. zusatzliche Abbiegespuren oder Erweiterungen des Strallenquerschnittes, sind angesichts
der konkreten ortlichen Situation zum gegenwartigen Stand nicht erforderlich. Jedoch wurden Teilflachen
der Strallenparzelle der Kreisstralle K 355 in den Geltungsbereich einbezogen, um somit vorsorglich
Baurecht fiir eventuell erforderliche Anpassungen und Umgestaltungen des Stralenraumes im Bereich
der geplanten Zufahrt zu schaffen. Der Bebauungsplan setzt hierflir gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
StraBenverkehrsflachen fest.

Im Nordwesten wurde der Geltungsbereich an die vorgesehene Planung eines Kreisverkehrsplatzes
im Zuge der Baugebietsentwicklung ,Schattenlange® angepasst. Im Ausrundungsbereich der Stralle
Stockwiese bleiben demnach rd. 9 m2 der privaten Grundstlicksflichen des Flurstiickes 297 von der vor-
liegenden Bebauungsplan-Anderung unberiihrt. Hingegen werden ebenfalls als Ergebnis der Standortbe-
sichtigung mit Hessen Mobil, Straflen- und Verkehrsmanagement Dillenburg sowie den weiteren zustan-
digen Stellen und Behorden im Méarz 2019 entsprechend der derzeitigen Nutzung und dem tatsachlichen
Verlauf des Strallenrandes sowie des stral’enbegleitenden Rad- und Gehweges Teilflachen der Stral3en-
parzelle Flurstiick 1 der KreisstralRe K 355 bestandsorientiert als Mischgebiet festgesetzt. Die derzeitige
Nutzung von Teilflichen der kreiseigenen StraBenparzelle als Betriebsgelande zu privaten Zwecken
ist ber den Erwerb dieser Teilflachen durch die Firma Auto WELLER GMBH & Co. KG demnach auch
kinftig moglich. Die Flachen sind aus verkehrlicher Sicht entbehrlich; die Verkaufsbereitschaft wurde vom
Lahn-Dill-Kreis in Aussicht gestellt und es liegt bereits ein Grundstickskaufvertragsentwurf vor, der in
Kirze notariell beurkundet werden soll.

Planungsbiro Fischer, 35435 Wettenberg 04/2020



Stadt Wetzlar, Stadtteil Miinchholzhausen: Bebauungsplan Nr. 7 .In der Stockwiese® — 3. Anderung und Erweiterung 16

Der noérdliche Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die Kreisstralle K 355
angrenzenden Lage teilweise innerhalb der Bauverbotszone i.S.d. § 23 Abs. 1 Hessisches Stralenge-
setz (HStrG) sowie innerhalb der Baubeschrankungszone i.S.d. § 23 Abs. 2 HStrG.

Auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt dir-
fen langs der Kreisstrale gemal § 23 Abs. 1 HStrG Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu
20 m, gemessen vom auflleren Rand der befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen jeglicher Art, die
Uber Zufahrten an der Kreisstrale unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet
werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend. Im Ubrigen
bedirfen gemal § 23 Abs. 2 HStrG Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der StraBenbaubehoérde, wenn bauliche Anlagen langs der Kreisstralle
aullerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in
einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheb-
lich geandert oder anders genutzt werden sollen oder bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auferhalb
der zur Erschliefung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tber Zufahr-
ten an der Kreisstralle unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geadndert oder anders
genutzt werden sollen. Die Zustimmungsbedurftigkeit gilt entsprechend fur bauliche Anlagen, die anzei-
gebediirftig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Der Verlauf der Bauverbotszone wurde nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufge-
nommen und es wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen an den Verlauf der Bauverbotszone an-
gepasst. Angesichts des vorhandenen Bestandes auf Grundlage einer bereits erteilten strallenrechtlichen
Ausnahmegenehmigung zur Errichtung von Stellplatzen und Ausstellungsflachen sowie Umfahrten inner-
halb der straf’enrechtlichen Bauverbotszone vom 21.01.2009 im Bereich des bestehenden Betriebsge-
landes setzt der Bebauungsplan fest, dass innerhalb der stralenrechtlichen Bauverbotszone Stellplatze
und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Ausstellungsflachen fur Kraftfahrzeuge nur inner-
halb der dafir festgesetzten Flachen zulassig sind. Auch der Verlauf der sich hieran anschlieRenden
strallenrechtlichen Baubeschrankungszone wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Seitens Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wird in der Stellungnahme vom
20.09.2019 darauf hingewiesen, dass Pflanzenaufwuchs, Boschungen und Ausstattungselemente des
Plangebietes die Sichtbeziehungen und Lichtraumprofile im Verlauf der KreisstralRe K 355, an der Ein-
mundung in die Strale Stockwiese, an der geplanten Betriebszufahrt sowie auf dem parallel verlaufen-
den FuRweg nicht einschranken dirfen und bei Bedarf zurlickzunehmen sind. Baumpflanzungen entlang
der K 355 aul3erhalb des StralRengrundstiickes sollen so erfolgen, dass SchutzmaRnahmen gemaf der
einschlagigen ,Richtlinien fir passiven Schutz an Strallen durch Fahrzeug-Rickhaltesysteme® (RPS,
Ausgabe 2009) der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen entbehrlich sind. Oberfla-
chenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die Stralenparzelle oder in Entwasserungsanlagen der K
355 gelangen. Solar- und Photovoltaikanlagen, Fassadenoberflachen, Werbeanlagen und Auf3en- sowie
Fahrzeugbeleuchtungen im Bereich des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung oder Ablenkung der
Verkehrsteilnehmer auf der K 355 fihren. Wirksame Vorkehrungen sind zu treffen. Private Hinweisschil-
der und Werbeanlagen sind an der freien Strecke der K 355, insbesondere im Bereich der geplanten
Betriebszufahrt, unzuldssig. Die dort bestehenden Werbeanlagen (Pylon, Figuren-Stele) des Autohauses
sind aus dem Anfahrsichtfeld zu entfernen. Nétige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und Stra-
Renbaulasttrager aufgrund einer Anordnung der Verkehrsbehérde gemaf StvVO auszufiihren.
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5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet
wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung zu bertcksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt
der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der bau-
leitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Eingriffe in
Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MalRinahmen kompensiert werden koén-
nen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleit-
planerische Abwéagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfih-
rungen wird entsprechend verwiesen.

Als Ausgleich fur die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind die
festgesetzten Flachen flir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft und die hier durchzufiihrenden MaRnahmen vorgesehen. Innerhalb der Flachen fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel ,Extensives Grunland® ist demnach das bestehende Grunland zu einer extensiven bliten- und
krauterreichen Mahwiese zu entwickeln. Die vorhandenen Baume sind bis zu ihrem natirlichen Abster-
ben zu erhalten. Stehende abgestorbene Baume (Totholz) sind, soweit es die Verkehrssicherheit zuldsst
und die Flachenbearbeitung nicht unverhéltnismaRig beeintrachtigt wird, auf der Flache zu belassen.
Zudem ist eine Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln unzulassig. Als Pflegeempfehlung
gelten ein bis zwei Schnitte pro Jahr mit anschliellender Entfernung des Mahdguts von der Flache sowie
eine Bearbeitungsruhe ohne Mahd, Walzen oder Abschleppen im Zeitraum zwischen dem 10.05. und
dem 05.07. eines jeden Jahres.

Fir die Kompensation des darlber hinaus verbleibenden Ausgleichsdefizites dient die erzielte Aufwer-
tung des Biotopwertes auf den fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich fiir die Feldlerche und das Reb-
huhn vorgesehenen Flachen in der Gemarkung Minchholzhausen, Flur 3, Flurstiicke 242 und 243, im
Zuge der hier vorgesehenen vorlaufend funktionsféhig herzustellenden Maflnahmen. Die Sicherung der
AusgleichsmalRnahmen erfolgt Uber vertragliche Regelungen sowie eine dingliche Sicherung.
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5.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden faunistische Erhebungen auf der Grundlage des
.Leitfadens flr die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen“ durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in
einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der eine naturschutzfachliche Bewertung
der Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen MalRnahmen sowie eventueller
Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich rele-
vante Vogelarten Feldlerche, Feldsperling, Haussperling und Rebhuhn sowie die Fledermausarten Gro-
Rer Abendsegler und Zwergfledermaus hervorgegangen. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann fur die genannten Arten jedoch unter
Berlicksichtigung von Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen ausgeschlossen werden.

Fir den artenschutzrechtlichen Ausgleich fiir die Feldlerche und das Rebhuhn sind Flachen in der Ge-
markung Minchholzhausen, Flur 3, Flurstlicke 242 und 243, und die hier geplanten vorlaufend funktions-
fahig herzustellenden Maflnahmen vorgesehen. Die Sicherung der AusgleichsmaRnahmen erfolgt tber
vertragliche Regelungen sowie eine dingliche Sicherung. ES wird darauf hingewiesen, dass bei Baube-
ginn zwischen 01.03. und 30.09. der gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingrifisraum (Plankarte
1) einschlieBlich vorhandener Feld- und Wegraine in zweiwdchigem Abstand ab Ende Februar regelma-
Rig umzubrechen oder zu mulchen ist, damit sich keine geeigneten Brutbedingungen fir Feldlerche und
Rebhuhn einstellen kdnnen.

Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten sind insbesondere,

a) Baumaflinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fiihren
kénnen, au3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schiitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzruckschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren,

d) Baumhohlen und Gebaude aufierhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu tGberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefron-
ten fiur alle spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien
oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren ist. Zur Verringerung
der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit AulRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die funktionale AuRRenbeleuchtung
zudem Leuchtmittel (z.B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur
von 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekap-
selter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

Im Hinblick auf die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen und Vorgaben wird auf
den der vorliegenden Begriindung jeweils als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
und erganzend auch auf den Umweltbericht verwiesen.
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6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbeduirfti-
ge Gebiete, insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Mischgebietes im Kontext der im Umfeld vorhande-
nen und im Bereich des Baugebietes ,Schattenlange” geplanten gemischten und sonstigen Nutzungen
sowie der angrenzenden Verkehrswege und anschlielenden Freiflachen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-
Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit den von der
weiteren gewerblichen Nutzung sowie der geplanten Erweiterung des Betriebsgelande der Firma AuTto-
WELLER GMBH & Co0. KG ausgehenden Emissionen aus Gewerbelarm und deren Einwirkungen auf die
Umgebung, wurde das BURO FUR SCHALLSCHUTZ, WINFRIED STEINERT, 35606 Solms, mit der Durchfiih-
rung schalltechnischer Berechnungen und der Erstellung eines entsprechenden Immissionsgutach-
tens beauftragt. Aufgabe der Untersuchung war die Prifung, ob der Betrieb des Autohauses die gelten-
den Immissionsrichtwerte in der Umgebung einhalt und die geplante Erweiterung des Betriebsgelandes
aus schalltechnischer Sicht moglich ist. Die Durchfiihrung der Schallausbreitungsrechnung zur Bestim-
mung der Beurteilungspegel an den Immissionsorten erfolgte dabei auf der Grundlage von Emissionsan-
satzen fir den Betrieb des Autohauses anhand der Anzahl einzelner Vorgange bzw. deren Einwirkzeit.
Die berechneten Beurteilungspegel wurden mit den Immissionsrichtwerten der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm) verglichen. Nach den Ergebnissen dieser Prifung halten die ermittelten Beurteilungs-
pegel die geltenden Immissionsrichtwerte zur Tag- und Nachtzeit nach TA Larm an allen maRgeblichen
Immissionsorten ein. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir den Fahrzeugverkehr auf offentli-
chen StralRen werden zudem deutlich unterschritten. Die durchgefiihrte Schallimmissionsprognose flr
den zuklnftigen vergrofRerten Betrieb des Autohauses Weller ergab die sichere Einhaltung der in der
Umgebung geltenden Immissionsrichtwerte. Eine Erweiterung des Mischgebietes bzw. des Betriebsge-
ldndes mit entsprechender Nutzung ist daher aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mdglich.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf das der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigefiigte Immissionsgutachten verwiesen.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
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Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimm-
ter Standard an Mallnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.
Insofern wird es flr zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen
Fassung zu verweisen.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist zum Teil bereits Bestand und erfolgt im Ubrigen
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur
innerhalb des Plangebietes entsprechend den geplanten Nutzungen. Die ausreichende Loschwasserver-
sorgung wird sichergestellt. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Planung des Vorhabens
und der ErschlieBung festgelegt.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist zum Teil
bereits Bestand und erfolgt im Ubrigen durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz und einen
Ausbau der Entsorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entsprechend den geplanten Nutzun-
gen. Nordlich der Gieldener Stral3e (KreisstralRe K 355) befindet sich das geplante Baugebiet ,Schatten-
lange“. Die Planung sieht hier fur die Ableitung des Niederschlagswassers eine Ruickhaltung und eine
Einleitung in den Welschbach vor. Bei der Bemessung des Regenrlckhaltebeckens ist die Erweiterungs-
flache der Firma AuTO-WELLER GMBH & Co. KG bereits berilicksichtigt. Die geplante Ableitungstrasse
verlauft an der 6stlichen Grundstiicksgrenze der Erweiterungsflache. Da mit der Erweiterung der Be-
triebsflachen des Autohauses zeitlich allerdings vor der Umsetzung des Baugebietes ,Schattenlange®
begonnen wird, wurden seitens des Ingenieurbiiros Zick-Hessler alternative Moglichkeiten geprift. Dem-
nach erfolgt ein Anschluss an den vorhanden Mischwasserkanal DN 600 in der Strale Ohlacker. Der
Mischwasserkanal soll in der Wegeparzelle des Wirtschaftsweges (Flurstiick 55/1) in Richtung Norden
verlangert werden. Das anfallende Schmutzwasser kann direkt an den Mischwasserkanal angeschlossen
werden. Das anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick zurlickgehalten und gedrosselt
an den Mischwasserkanal abgegeben. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Planung des
Vorhabens und der ErschlieRung festgelegt.
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Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser kann dariber hinaus auf die nachfolgenden bun-
des- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschatftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils geltenden Fas-
sung wird hingewiesen.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten
oder geplanten Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutzgebietes.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser.

Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass sofern im Zuge von BaumalRnahmen und einer Bebauung der Grund-
sticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser auf-
geschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden sollte, dies unverziiglich beim Kreisausschuss
des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehdrde, anzuzeigen ist.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwem-
mungsgebietes.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die natirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kdnnen. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen sowie Ausstellungs-, Lager- und Hofflachen.
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Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht tiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlgssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zulédssige Verwendung bendétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplédne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Flédchen treffen.

9 Altlasten und Bodenbelastungen

Nach der Altflachendatei der Stadt Wetzlar sind im Bereich des Plangebietes zwei Altstandorte bekannt,
die in der Altflachendatei des Landes Hessen (AFD) unter der Schlisselnummer 532.023.050-001.066
(Stockwiese 10) und dem Status ,bisher nicht untersuchte Flache“ sowie unter der Schlliisselnummer
532.023.050-001.105 (Stockwiese 12) und dem Status ,Anfangsverdacht nicht bestatigt* gefuhrt werden.

Far den Altstandort mit der AFD-Nr. 532.023.050-001.105 liegt eine Einzelfallrecherche der IGU INSTITUT
FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH vor, die der vorliegenden Begrindung als
Anlage beigefiigt ist. Hiernach gab es keine Hinweise auf eine Gefdhrdung der Schutzgiter Boden und
Wasser. Seitens des Regierungsprasidiums GielRen, Dezernat 41.4, wird in der Stellungnahme vom
23.09.2019 darauf hingewiesen, dass es im Zuge kunftiger Erdaushubmalinahmen bei allen, auch bei
bereits untersuchten und sanierten Altflachen, punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der
Vornutzung kommen kann. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziiglich dem Amt fir Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar sowie dem Regierungs-
prasidium Giefen, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.

Aufgrund der Vornutzung ist bei dem Altstandort mit der AFD-Nr. 532.023.050-001.066 davon auszuge-
hen, dass auf der Flache mit umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Es handelt sich somit um
eine altlastenverdachtige Flache i.S.d. § 2 Abs. 6 BBodSchG. Da zur umwelttechnischen Beurteilung der
altlastverdachtigen Flache jedoch nur unzureichend Daten lber gegebenenfalls vorhandene Untergrund-
verunreinigungen vorliegen, die aus dem Umgang mit umweltgefahrdenden Betriebsstoffen herriihren
kénnen, kann derzeit keine abschlieRende Bewertung hinsichtlich einer mdglichen Nutzungsgefahrdung
fir den Planungsraum Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze, Boden-Grundwasser
durchgefiihrt werden. Daher wird empfohlen, durch einen Fachgutachter in Altlastenfragen eine Histori-
sche Erkundung durchzufiihren, um Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast festzustellen oder auf-
grund fundierter Recherchen ausschlieRen zu kénnen. Das Ergebnis der Historischen Erkundung ist dem
Regierungsprasidium GieRen, Dezernat 41.4, zur altlastenfachlichen Prifung vorzulegen. Gegebenen-
falls sind dann weitere Untersuchungsschritte in Form einer orientierenden Untersuchung des Grund-
stlcks erforderlich. Seitens des Amtes fur Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar wird diesbezlglich
darauf hingewiesen, dass fiir Bauarbeiten eine fachgutachterliche Begleitung empfohlen wird und Bauan-
tragsunterlagen fir diese Bereiche aussagekraftige Berichte oder Gutachten, wie z.B. eine Historische
Erkundung, enthalten sollten, in denen die Frage mdglicher Schadstoffbelastungen thematisiert wird.

Dariber hinaus sind im Plangebiet keine Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdach-
tige Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen bekannt.
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10 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 12.09.2019 darauf hin-
gewiesen, dass sich entlang der westlichen und nérdlichen Randzone des Plangebietes hochwertige
Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Zudem befinden sich innerhalb des Geltungsberei-
ches Telekommunikationslinien fiir die Versorgung bestehender Gebaude. Hinsichtlich geplanter Baum-
pflanzungen ist das ,Merkblatt ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen®
der Forschungsgesellschaft fir Stral’en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Ab-
schnitt 6, zu beachten.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst, wird in der Stellungnahme vom
02.12.2019 darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet und
im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf sol-
chen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegs-
bebauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchge-
fihrt wurden, sind keine KampfmittelrdummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstucksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab
GOK II. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatz-
lich eine EDV-gestlitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache, z.B. wegen Aufflllungen, Versiege-
lungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrin-
den weitere Kampfmittelrdummalinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 23.09.2019
darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Gebiet von zwei erloschenen
Bergwerksfeldern liegt, in denen das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstellen liegen
nach den bei der Bergaufsicht vorhandenen Unterlagen jedoch auRerhalb des Planungsbereiches.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13 Kosten

Der Stadt Wetzlar entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten. Die
Kosten fiir die Planung und Erschlielung sowie fiir den Erwerb von Grundstiicken werden vom Grund-
stlickseigentiimer bzw. der Bauherrschaft iGbernommen.
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14  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 13.12.2018, Bekanntmachung: 13.08.2019

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 21.08.2019 — 23.09.2019, Bekannt-
machung: 13.08.2019

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 14.08.2019, Frist: 23.09.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. , Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .
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o Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 27.04.2020
o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Bearbeiter: Plan O, Stand: 29.04.2020
e Immissionsgutachten Nr. 1860, Buro fir Schallschutz, Winfried Steinert, Stand: 29.10.2018

e Erkundung von Altflachen, Einzelfallrecherche gem. HLUG Handbuch Altlasten, Teil 1, IGU Institut fir industriel-
len und geotechnischen Umweltschutz GmbH, Stand: 19.08.2019
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