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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Seitens der Firma AuTO-WELLER GMBH & Co. KG ist am Standort Minchholzhausen sudlich der GieRener
Stralte (KreisstraRe K 355) die Umstrukturierung und bauliche Anpassung des bestehenden Betriebsge-
landes in Verbindung mit einer Erweiterung zulasten bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen nach Os-
ten erforderlich, um somit insbesondere dringend bendtigte Stellflachen fir Neu- und Gebrauchtwagen zu
schaffen. Darliber hinaus muss das bestehende Hauptgebaude in Richtung Siiden durch Raumlichkeiten
fir den Werkstatt- und Karosseriebereich sowie durch eine Pflege- und Waschanlage erganzt werden, um
den betrieblichen Anforderungen sowie den Vorgaben des Herstellers entsprechen zu kdnnen. Weiterhin
sind der Anbau eines Sozialraumes im Stdwesten sowie die Erweiterung des Ausstellungsraumes in Rich-
tung der Gieliener Stralte geplant. Das bestehende Wohngebaude wird im Bestand gesichert. Die geplan-
ten Erweiterungsflachen sollen unter Einbezug einer fiir die ErschlieBung der umliegenden Flachen nicht
erforderlichen Wegeparzelle an das Betriebsgelande angebunden werden und dienen der Ausstellung und
Lagerung von Neu- und Gebrauchtwagen sowie der Unterbringung ergénzender baulicher Anlagen. Die
Stellflachen werden parallel zum Strallenraum der GieRener Stralle angeordnet, sodass eine hohe Ein-
sehbarkeit und eine repréasentative Wirkung der Flachen erzielt werden kann.

Wahrend sich das bestehende Betriebsgelande 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 Erweiterungsflachen
bislang bauplanungsrechtlich als AuRenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten, sodass
es zur Umsetzung der Planung der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren
mit Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bedarf.

Lage des Plangebietes und rdaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Baugebiet
~Schattenlange”

Plangebiet

Staditeil
| | Minchholzhausen [SEEE

Abbildung genordet, ohne MaRstab
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Mit der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die vorgesehene Umstrukturierung und bauliche Anpassung sowie fir die ge-
plante Erweiterung des bestehenden Betriebsgeldndes geschaffen. Zugleich wird Planungs- und Rechts-
sicherheit auch fir kiinftige Entwicklungen des Unternehmensstandortes geschaffen. Das Planziel des Be-
bauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO sowie die Sicherung der zuge-
horigen ErschlieRung. Zudem werden die bisherigen Festsetzungen der rechtswirksamen 2. Anderung des
Bebauungsplanes von 1995 an den Bestand und die konkrete Planung angepasst.

1.2 Ré&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage von Miinchholzhausen und erstreckt sich sudlich sowie
parallel zur GieRener Stralle (Kreisstralle K 355). Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Stral3e
Stockwiese und im Siden an die Stichstralde Ohlacker. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst in der Gemarkung Minchholzhausen, Flur 3, die Flurstiicke 1/2 teilweise, 13, 14, 15, 297/1,
297/2, 297/3 teilweise, 298/3, 298/4, 298/5, 298/9, 301/6 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: GieRener Strale (Kreisstralle K 355)
Westen: StralRe Stockwiese mit angrenzender Wohnbebauung
Suden: Stichstralle Ohlacker und angrenzend gemischte Nutzungen mit Wohnbebauung und ge-

werblichen Nutzungen sowie landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen

Osten: Wegeparzelle und angrenzend landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 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 StralRenverkehrsfla-
chen rd. 0,15 ha (1.495 m?). Das Plangebiet umfasst das Betriebsgeldande mit den bestehenden baulichen
Anlagen und bereits weitgehend versiegelten Hof- und Stellflachen einschlieRlich des Wohngebdudes mit
zugehorigen Freiflachen sowie die im 6stlichen Anschluss vorgesehenen Erweiterungsflachen, die derzeit
noch landwirtschaftlich genutzt werden. Zudem wurden Teilflachen der StraRenparzelle der Kreisstrafie
K 355 in den Geltungsbereich einbezogen. Im Nordwesten wurde der Geltungsbereich an die vorgesehene
Planung eines Kreisverkehrsplatzes im Zuge der Baugebietsentwicklung ,Schattenlange“ angepasst.

Die aufgrund der zwischenzeitlichen Neuparzellierung der Flurstiicke 1 alt, 55/1 alt, 297 alt, 298/6 alt und
298/8 alt erforderliche Anpassung des der Planzeichnung zum Bebauungsplan zugrunde liegenden Katas-
ters fand im Rahmen der Fortschreibung des Bebauungsplanes zum Satzungsbeschluss statt.

Bereich des Plangebietes und KreisstraBe K 355 Bestehendes Betriebsgeldnde im Westen

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

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

Eigene Aufnahmen (08/2018)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 im Bereich des bestehenden Betriebsgeldndes 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 gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.

In den Vorranggebieten Siedlung Planung hat die Siedlungsentwicklung Vorrang gegeniiber 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 de-
cken. Dazu sind die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen und in den unbeplanten Innenbe-
reichen darzustellen sowie ihre Verfligbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen. Dieser Nachweis ist
auch bei Flacheninanspruchnahme innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Planung zu erbringen. Diesbe-
ziglich wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen in Kapitel 1.5 der vorliegenden Begriindung sowie auf
die Standortgebundenheit der Firma AuTO-WELLER GMBH & Co. KG verwiesen.

Auch seitens des Regierungsprasidiums Gie3en, Obere Landesplanungsbehdrde, wird in der Stellung-
nahme vom 23.09.2019 darauf hingewiesen, dass die vorliegend geplante Inanspruchnahme des Vorrang-
gebietes Siedlung Planung auf einer Flache von rd. 1,1 ha im Anschluss an das Vorranggebiet Siedlung
Bestand demnach mit den Zielen der Raumordnung vereinbart werden kann.
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Reglonalplan Mittelhessen 2010 Flachennutzungsplan 1981

=2

Ausschnitte genordet, ohne MafRstab

Wahrend fiir den Bereich des bestehenden Betriebsgelandes im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Wetzlar von 1981 bereits Gemischte Bauflachen Planung dargestellt werden, sind flr die vorge-
sehenen Erweiterungsflachen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bislang noch Flachen fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Die im Flachennutzungsplan nachrichtlich Gibernommene und das Plangebiet
querende oberirdische Stromversorgungsleitung besteht im Ubrigen nicht mehr.

Da Bebauungsplane gemaf § 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 Fldchennutzungsplan wird
daher gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir den
dstlichen Bereich des Plangebietes entsprechend geandert. Das Planziel der 74. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist die Darstellung von Gemischten Bauflachen i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO zulasten
der bisherigen Darstellungen.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr. 7 ,,In der Stockwiese“ — 2. Anderung von 1995, der im Bereich siidlich der GieRener Stralke
und Ostlich der StralRe Stockwiese und somit auch im Bereich des bestehenden Betriebsgeldndes bis hin
zur Sudetenstralle bereits Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festsetzt. Westlich der Stralle Stockwiese wird
Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Der urspriingliche Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Stockwiese®, mit dem die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Bereich des damaligen &stlichen
Ortsrandes geschaffen wurden, stammt aus dem Jahr 1984. Ein erstes Anderungsverfahren wurde 1988
zur Rechtskraft gebracht, wéhrend dann im Zuge der 2. Anderung von 1995 insbesondere die Umnutzung
von Scheunen an der Gieldener StralRe erleichtert, die Erschliefungssituation in der WittgensteinstralRe
verbessert, die Moglichkeiten zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum erdéffnet und die Errichtung von
Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglicht wurden.

Im Zuge der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden die bisherigen Fest-
setzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes von 1995 an den Bestand und die konkrete Planung
angepasst sowie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des bestehenden Be-
triebsgelandes nach Osten hin geschaffen.

Planungsbiro Fischer, 35435 Wettenberg 06/2021



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

Bebauungsplan Nr. 7 ,,In der Stockwiese“ — 2. Anderung von 1995
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Ausschnitt genordet, ohne Malstab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese“ — 3. Anderung und Erweiterung werden
fur 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 er-
setzt.

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 ausdricklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften
zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt,
dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet
werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmoég-
lichkeiten zahlen kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen
zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuin-
anspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und aus-
zuschoépfen.
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Die seitens der Firma AuTO-WELLER GMBH & Co. KG vorgesehene Umstrukturierung und bauliche Anpas-
sung des nunmehr tUber 60 Jahren bestehenden Betriebsgeldndes in Verbindung mit einer Erweiterung
zulasten bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen nach Osten ist erforderlich, um somit dringend beno-
tigte Stellflachen fiir Neu- und Gebrauchtwagen zu schaffen, ohne die eine langfristige Standortsicherung
nicht moglich ist. Dies folgt aus den bereits aktuell vollstandig ausgenutzten Betriebsflachen, die keine
Méoglichkeiten fir eine weitergehende, aber aus Griinden des Betriebsablaufs und auch insbesondere an-
gesichts der Vorgaben des Herstellers im Hinblick auf die Gestaltung sowie das Raumprogramm des Ver-
kaufsgebaudes und der Neuwagenprasentation erforderliche Ausnutzung bieten. Aufgrund der Standort-
gebundenheit des Unternehmens und dem Umstand, dass alternativ zu den Planungen letztlich nur eine
aus betriebswirtschaftlicher Sicht mit unverhéaltnismaRigen Kosten verbundene Verlagerung mit gleichzei-
tiger Aufgabe des langjahrigen und etablierten Standortes in Miinchholzhausen in Betracht kommt, sollen
bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen als Erweiterungsflachen in direktem betrieblichem Zu-
sammenhang stadtebaulich entwickelt werden. Im Ubrigen erfolgt im Zuge der vorliegenden Planung eine
Neuordnung des bestehenden Betriebsgelandes mit dem Ziel einer optimierten Grundstlicksausnutzung
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 Landwirtschaft
und der Agrarstruktur gegeben ist, auch wenn der Landwirtschaft im unmittelbaren Umfeld des Plangebie-
tes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfliigung stehen werden. Demnach wird die landwirt-
schaftliche Bodennutzung im Bereich des Plangebietes zwar kiinftig ausgeschlossen, jedoch insgesamt
nicht in einem fir den einzelnen Betrieb Existenz bedrohenden Male eingeschrankt. Die Grundstiicke be-
finden 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 beachtliche
Belange gegenuber. Zugleich wird berlcksichtigt, dass die vorgesehenen Erweiterungsflachen Uber die
Festlegung als Vorranggebiet Siedlung Planung im Regionalplan Mittelhessen 2010 aus raumordnerischer
Sicht bereits grundsatzlich fir eine entsprechende Entwicklung vorgesehen sind. Demnach wird der ge-
planten Neuausweisung von Bauflachen gegenlber der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung im Sinne
einer Abwagungsentscheidung planerisch der Vorzug gegeben. Auch wird hinsichtlich der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen die gesicherte Anbindung an das Wegenetz nicht beeintrachtigt und auch die
Bewirtschaftung und Befahrung mit landwirtschaftlichen Maschinen nicht eingeschrankt. Eine Zerschnei-
dung einer grélReren 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 AusgleichsmalRinahmen fir die
Feldlerche und das Rebhuhn erforderlich, die notwendigerweise auf Flachen in der freien Feldflur umge-
setzt werden missen. Hierzu fanden verschiedene Gesprache auch mit den Eigentiimern und Bewirtschaf-
tern von hierfar nach fachlichen Gesichtspunkten infrage kommenden Flachen statt. Die nunmehr vorge-
sehenen Flachen in der Gemarkung Munchholzhausen, Flur 3, Flurstlicke 242 und 243, dienen zudem
auch anteilig dem erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Die Belange des Bodenschutzes werden schlief3lich im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des
Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt.
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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 kuinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflhrung dieser Grundnormen
und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausflihrung 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.

2.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes entsprechend den bisherigen Festsetzungen
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO fest. Die bislang festgesetzte Art der baulichen Nutzung wird demnach
fur den Bereich des bestehenden Betriebsgeléndes beibehalten und auch fur die vorgesehenen Erweite-
rungsflachen Gbernommen. 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 gewerb-
lichen Nutzungen in Mischgebieten fraglich, ob der jeweilige Betrieb im Einzelfall mischgebietsvertraglich
ist. Dies wurde vorliegend durch schalltechnische Untersuchungen und den gutachterlichen Nachweis,
dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den mafigeblichen Immissionsorten im Umfeld des Be-
triebsgelandes auch kunftig eingehalten werden, bestatigt. DarUber hinaus handelt es sich bei dem Auto-
haus mit angegliedertem Werkstattbereich und zugehdrigen Stellflachen fir Neu- und Gebrauchtfahrzeuge
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 Wohngeb&ude, das
zwar im betrieblichen Zusammenhang mit dem Unternehmen steht, aber gleichwohl fiir die Ausweisung
eines Mischgebietes spricht. Angesichts des in Mischgebieten regelmaRig erforderlichen 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 teilraumlich
im Norden umfasst und zudem nach Osten hin erweitert wird, sodass zur Bewertung der Nutzungsanteile
auch kiinftig die Grundsticke innerhalb des gesamten Mischgebietes sudlich der GieRener StralRe und
Ostlich der Strale Stockwiese bis hin zur Sudetenstralle herangezogen werden kénnen.

Daruber 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 einschliellich Zubehdr an den Endkunden erfolgt. Unabhangig von der Frage, welche
Flachen hierbei konkret als Verkaufsflachen gelten, ist jedoch selbst unter der Annahme eines grof¥flachi-
gen 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 Lan-
desplanung sowie auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung angesichts der Atypik der Betriebsform
Autohaus allenfalls unwesentlich aus. Dartber hinaus sind schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Betriebes, auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden sowie auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt vorliegend nicht zu erwarten.
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Gemal § 6 Abs. 2 BauNVO sind in Mischgebieten allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

- Tankstellen sowie

- eingeschrankt Vergniigungsstatten

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 bis 7 BauNVO allge-
mein zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen sowie fur 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 zulassigen Vergniligungsstatten unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die aufgrund der Lage und dem gewachsenen stadtebaulichen Umfeld des Plan-
gebietes, des Verkehrsaufkommens oder ihrer Empfindlichkeit gegenuber Gewerbe- und Verkehrslarmein-
tragen nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstéatten sollen zudem stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige
Beeintrachtigungen des Orts- und Stral’enbildes am Ortseingang ausgeschlossen werden. Zur Begrin-
dung des Ausschlusses von Vergnligungsstatten kann dariiber hinaus angefiihrt werden, dass unter Ver-
gnlgungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nut-
zungsarten verstanden werden koénnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amusierbetriebe,
Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten
gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind je-
doch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen
des Orts- und Stralenbildes, etwa durch raumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich emp-
fundene Auflenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration mithin durch das
optische Erscheinungsbild und die Préasenz im &ffentlichen Raum, zéhlen kénnen. Derartige Auswirkungen
sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden. Hierdurch wird auch den im Vergnu-
gungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar formulierten Inhalten und Zielen entsprochen.

2.2 MahR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gema® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Zum Maf} der bauli-
chen Nutzung werden flr das Mischgebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen die Grundflachen-
zahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Zudem wird nunmehr ergan-
zend die Hohe baulicher Anlagen durch die Aufnahme einer Festsetzung zur maximal zulassigen Gebau-
deoberkante begrenzt.
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2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festset-
zung liegt somit zwar geringfiigig tUber der bisherigen Festsetzung von GRZ = 0,5, ermoglicht 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 unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaRig um bis zu 50 %, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden. Die zulassige 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 Grundstucksfla-
che i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache
nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen
in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht angerechnet.

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

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 Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aul3enwand
des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe liber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante Rohfu3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt flir das Mischgebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen die maxi-
male Zahl der Vollgeschosse auf ein Maf von Z = Il. Nach Mal3gabe der getroffenen Festsetzungen zur
Hoéhenentwicklung ist demnach eine zweigeschossige Bebauung zuziglich eventueller Geschosse, die
nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, zulassig.
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2.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses héhenma-
Rig zunachst unbegrenzt. Zudem kann durch den Bau von Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, die
Hohe baulicher Anlagen trotz Festsetzung einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse erheblich va-
riieren bzw. wesentlich héher ausfallen, als im Kontext der vorliegenden Umgebungsnutzungen sowie der
sich anschlieRenden freien Landschaft stadtebaulich vertretbar ist. Aus diesem Grund wurde nunmehr eine
Hoéhenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass auch die kinftige Bebauung innerhalb
des Plangebietes in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Fir das Mischgebiet wird die maximal zuldssige Gebaudeoberkante auf ein Mal} von OKgeb. = 10,0 m
festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung baulicher Anlagen ist die natirliche Gelande-
oberflache. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte
maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile so-
wie flr sonstige bauliche Anlagen im Mischgebiet. Weiterhin begrenzt der Bebauungsplan die maximal
zulassige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen auf ein Maf} von
6,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Um einer im Kontext der Ortsrandlage unverhalt-
nismafRigen Ausdehnung baulicher Anlagen in Richtung der angrenzenden freien Landschaft zwischen den
Stadtteilen Minchholzhausen und Dutenhofen entgegenzuwirken, wird im Osten der vorgesehenen Erwei-
terungsflachen die Baugrenze um 30 m von der Ostlichen Grundstlicksgrenze abgeriickt und es werden
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen somit entsprechend begrenzt. Entlang der Kreisstrafle K 355 orien-
tieren sich die durch Baugrenzen festgesetzten tGberbaubaren Grundstiicksflachen zudem am Verlauf der
Bauverbotszone i.S.d. § 23 Abs. 1 Hessisches Stralengesetz (HStrG). Bei Konkurrenz von Grundflachen-
zahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemal § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht tiberbaubaren Grundstlicksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kdnnen. 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 KreisstralRe K 355 auf3erhalb der straf3en-
rechtlichen Ortsdurchfahrt und somit innerhalb der Bauverbotszone wird die Zulassigkeit entsprechender
baulicher Anlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen jedoch eingeschrankt.

Angesichts des vorhandenen Bestandes auf Grundlage einer bereits erteilten stralenrechtlichen Ausnah-
megenehmigung zur Errichtung von Stellplatzen und Ausstellungsflachen sowie Umfahrten innerhalb der
stralenrechtlichen Bauverbotszone vom 21.01.2009 im Bereich des bestehenden Betriebsgelandes setzt
der Bebauungsplan fest, dass innerhalb der stralenrechtlichen Bauverbotszone Stellplatze und Nebenan-
lagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Ausstellungsflachen fir Kraftfahrzeuge nur innerhalb der dafir
festgesetzten Flachen zulassig sind. Hierdurch werden die in der Bauverbotszone bereits bestehenden
Stellplatze und Ausstellungsflachen bauleitplanerisch gesichert, ohne dass hierdurch die Zulassigkeit von
weiteren und ber den Bestand bzw. die konkrete Planung hinausgehenden baulichen Anlagen geschaffen
wird. Zur Klarstellung wird schliel3lich festgesetzt, dass Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14
BauNVO sowie Ausstellungsfléachen fiir Kraftfahrzeuge im Ubrigen innerhalb und auRerhalb der (iberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig sind.
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2.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden-
und Wasserhaushalt einher. Um die Versiegelung des Bodens mdglichst gering zu halten, setzt der Be-
bauungsplan gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass Stellplatze mit Ausnahme
der Zu- und Umfahrten in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser ermoglicht. Zudem beinhaltet der Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB griinordne-
rische Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen. Die Festsetzungen umfassen die Sicherung der bestehenden Baumreihe entlang der GieRener
Stralte (Kreisstrale K 355) sowie deren Fortflihrung entlang der vorgesehenen Erweiterungsflachen. Bei
der Pflanzung ist darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen zur Kreisstralle, insbesondere im Bereich
der geplanten Zufahrt, nicht gestdrt werden und die Sicherheit und Leichtigkeit des Strallenverkehrs wei-
terhin gewahrleistet ist. Entlang der neuen dstlichen sowie sidlichen Grundstiicksgrenzen ist neben ein-
zelnen Baumpflanzungen zudem die Anpflanzung von Laubstrauchern zur Eingriinung in Richtung der an-
grenzenden freien Landschaft vorgesehen. Seitens des Amtes fir Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetz-
lar wird in der Stellungnahme vom 24.07.2020 hinsichtlich der grinordnerischen Festsetzungen zur An-
pflanzung von Laubbaumen und Laubstrauchern angeregt, dass die Gehdlzpflanzungen im Bereich der
Erweiterungsflache als dichte Baumstrauchgruppen angelegt werden.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf den als Anlage beigefligten Umweltbericht mit inte-
griertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich 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 Bebauungsplan
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 enthalt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass Dacher mit gegeneinander
laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 40°, Pultddcher mit einseitig geneigter Dachflache
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 fir untergeordnete Dacher jedoch abwei-
chende Dachformen und Dachneigungen zuléssig sind. Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dach-
steine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Hiervon ausgenommen sind flach geneigte
Dacher. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Die Zulassigkeit
von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt. Die
Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes am &stlichen Ortsrand sowie im
Ortseingangsbereich unmittelbar angrenzend an die Kreisstrale K 355 zu einem ruhigen Erscheinungsbild
der Dachlandschaft und somit des Stra3en-, Orts- und Landschaftsbildes beitragen.
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3.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig auch die Option auf Selbstdarstellung einher.
Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und Stadt-
gestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Insbesondere die Lage des Plangebietes am 6stlichen Ortsrand sowie im Ortseingangsbereich unmittelbar
angrenzend an die Kreisstral’e K 355 begriindet vorliegend die Notwendigkeit entsprechender Vorgaben
zur Gestaltung von Werbeanlagen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen mit wech-
selndem, bewegtem oder laufendem Licht unzulassig sind. Werbeanlagen an Gebauden diirfen die jewei-
lige Gebaudeoberkante nicht Uberschreiten. Freistehende Werbeanlagen sind nur auf3erhalb der stral3en-
rechtlichen Bauverbotszone zulassig. Fremdwerbung ist schliel3lich dahingehend unzulassig, dass Wer-
bung fiir nicht im Plangebiet erbrachte Leistungen oder Angebote unzulassig ist.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Miinchholzhausen und erstreckt sich stidlich der
GielRener StralRe (Kreisstralle K 355), von wo aus weiterfihrend Uber die Landesstral3e L 3451 ein direkter
Anschluss an die Bundesautobahn BAB 45 besteht und somit eine Gberdrtliche Anbindung ermdglicht
wird. Das Plangebiet ist auch fiir Fuliganger und Radfahrer erreichbar sowie Gber den nachstgelegenen
Haltepunkt ,Wetzlar—Miinchholzhausen, Stockwiese® in rd. 200 m Entfernung an das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs angebunden. Die dulRere verkehrliche ErschlieBung ist Bestand und erfolgt Gber
die Stral’e Stockwiese sowie erganzend Uber die rickwartig gelegene Stichstrale Ohlacker.

Die ErschlieRung der vorgesehenen Erweiterungsflachen erfolgt zunachst Gber das bestehende Betriebs-
gelande. Da dies jedoch zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechen Grundstlicksnutzung
fihren wirde, wurden mit Hessen Mobil, Strallen- und Verkehrsmanagement Dillenburg sowie den weite-
ren zustandigen Stellen und Behérden im Rahmen einer Standortbesichtigung im Marz 2019 die Mdglich-
keiten einer erganzenden Zufahrt auf das Betriebsgelande ausgehend von der Kreisstralie K 355 im Be-
reich der freien Strecke auRRerhalb der stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt erdrtert. Da es sich bei dem Stra-
Renabschnitt um keine klassische freie Strecke handelt, wurde der Planung einer solchen Zufahrt unter
Berlcksichtigung der gesicherten Flihrung des FuRganger- und Radverkehrs und der Einsicht im Zufahrts-
bereich seitens der beteiligten Stellen grundsatzlich zugestimmt.

Die Erforderlichkeit einer zusatzlichen Betriebszufahrt ausgehend von der Kreisstralde K 355 ergibt sich
aus den erforderlichen Fahrbewegungen auf dem Betriebsgelande. Sofern eine solche Zufahrt nicht be-
steht, missten sadmtliche Fahrbewegungen und Rangierfahrten von Neu- und Gebrauchtfahrzeugen unmit-
telbar entlang des Ausstellungsraumes des Autohauses sowie Uber die begrenzten Bewegungsflachen des
bestehenden Betriebsgelandes abgewickelt werden, auf denen zeitlich parallel Fahrbewegungen stattfin-
den. Fir den Betrieb und die Kunden ist ein einfacherer und ubersichtlicherer Verkehrsfluss auf dem Be-
triebsgelande moglich 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 flihrt. Demgegentiber steht eine kinftig Gbersichtlichere und kirzere Zuwegung zu den
Kundenparkplatzen sowie zum neuen Verkaufs- und Ausstellungsgelande. Mit der geplanten Erweiterung
der Betriebsflachen wird seitens der Firma AuTo-WELLER GMBH & Co. KG nicht zuletzt auch das Ziel ver-
folgt, durch eine Entzerrung und Neuordnung der Nutzungen auf dem bislang begrenzten Betriebsgelande
eine Optimierung der Fahrbewegungen und somit auch eine Verbesserung der Situation fir die Anwohner
im naheren Umfeld zu erreichen. Die Entlastung der bislang einzigen Zufahrt an der Stralle Stockwiese
unmittelbar gegeniber dem bestehenden Wohngebiet und dem neu errichteten Lebensmittelmarkt ist in-
sofern auch von allgemeinem Interesse.
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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 zulassig oder bauliche Umgestaltungsmalfinah-
men, wie z.B. zusatzliche Abbiegespuren oder Erweiterungen des Stralienquerschnittes, sind angesichts
der konkreten ortlichen Situation zum gegenwartigen Stand nicht erforderlich. Jedoch wurden Teilflachen
der Stralenparzelle der KreisstralRe K 355 in den Geltungsbereich einbezogen, um somit vorsorglich Bau-
recht fir eventuell erforderliche Anpassungen und Umgestaltungen des Stralenraumes im Bereich der
geplanten Zufahrt zu schaffen. Der Bebauungsplan setzt hierfiir gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraBen-
verkehrsflachen fest.

Im Nordwesten wurde der Geltungsbereich an die vorgesehene Planung eines Kreisverkehrsplatzes im
Zuge der Baugebietsentwicklung ,Schattenldnge® angepasst. Hingegen werden ebenfalls als Ergebnis der
Standortbesichtigung mit Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Dillenburg sowie den weite-
ren zustandigen Stellen und Behdrden im Marz 2019 entsprechend der derzeitigen Nutzung und dem tat-
sachlichen Verlauf des Strallenrandes sowie des strallenbegleitenden Rad- und Gehweges Teilflachen der
bisherigen StraBenparzelle, Flurstiick 1 alt, der KreisstraBe K 355 bestandsorientiert als Mischgebiet
festgesetzt. Fur diese Teilflachen wurde zwischenzeitlich das eigenstandige Flurstiick 297/2 gebildet. Die
derzeitige Nutzung von Teilflachen der bislang kreiseigenen StralRenparzelle als Betriebsgelande zu priva-
ten Zwecken ist Uber den bereits erfolgten Erwerb dieser Teilflachen durch die Firma Auto WELLER GMBH
& Co. KG demnach auch kinftig méglich. Die Flachen sind aus verkehrlicher Sicht entbehrlich; der ent-
sprechende Grundstiickskaufvertrag wurde am 09.06.2020 verhandelt und notariell beurkundet.

Der nordliche 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 StralRengesetz
(HStrG) sowie innerhalb der Baubeschrankungszone i.S.d. § 23 Abs. 2 HStrG. AulRerhalb der zur Er-
schlieung der anliegenden Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt dirfen langs der Kreisstralle
gemal § 23 Abs. 1 HStrG Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufieren
Rand der befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten an der Kreisstralle
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt fur Aufschittun-
gen und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend. Im Ubrigen bedirfen gemaR § 23 Abs. 2 HStrG
Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der
Strallenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen langs der Kreisstrale aulerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemes-
sen vom aulieren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden
sollen oder bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten an der Kreisstrafde unmittelbar oder
mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustimmungsbe-
durftigkeit gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die anzeigebedurftig sind. Weitergehende bundes- oder
landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Der Verlauf der Bauverbotszone wurde nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenom-
men und es wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen an den Verlauf der Bauverbotszone angepasst.
Angesichts des vorhandenen Bestandes auf Grundlage einer bereits erteilten stralenrechtlichen Ausnah-
megenehmigung zur Errichtung von Stellplatzen und Ausstellungsflachen sowie Umfahrten innerhalb der
stralRenrechtlichen Bauverbotszone vom 21.01.2009 im Bereich des bestehenden Betriebsgelandes setzt
der Bebauungsplan fest, dass innerhalb der stralenrechtlichen Bauverbotszone Stellplatze und Nebenan-
lagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Ausstellungsflachen fir Kraftfahrzeuge nur innerhalb der dafir
festgesetzten Flachen zuldssig sind. Auch der Verlauf der sich hieran anschlieRenden stralRenrechtlichen
Baubeschrankungszone wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.
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Seitens Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wird in der Stellungnahme vom
20.09.2019 und 20.07.2020 darauf hingewiesen, dass Pflanzenaufwuchs, Béschungen und Ausstattungs-
elemente des Plangebietes die Sichtbeziehungen und Lichtraumprofile im Verlauf der Kreisstralte K 355,
an der Einmiindung in die StralBe Stockwiese, an der geplanten Betriebszufahrt sowie auf dem parallel
verlaufenden FuRweg nicht einschranken diirfen und bei Bedarf zuriickzunehmen sind. Baumpflanzungen
entlang der K 355 aul3erhalb des Strallengrundstiickes sollen so erfolgen, dass SchutzmaRnhahmen geman
der einschlagigen ,Richtlinien flr passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeug-Riickhaltesysteme® (RPS,
Ausgabe 2009) der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen entbehrlich sind. Oberfla-
chenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die StralRenparzelle oder in Entwésserungsanlagen der K
355 gelangen. Solar- und Photovoltaikanlagen, Fassadenoberflachen, Werbeanlagen und Aul3en- sowie
Fahrzeugbeleuchtungen im Bereich des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung oder Ablenkung der Ver-
kehrsteilnehmer auf der K 355 filhren. Wirksame Vorkehrungen sind zu treffen. Private Hinweisschilder
und Werbeanlagen sind an der freien Strecke der K 355, insbesondere im Bereich der geplanten Betriebs-
zufahrt, unzulassig. Die dort bestehenden Werbeanlagen (Pylon, Figuren-Stele) des Autohauses sind aus
dem Anfahrsichtfeld zu entfernen. Nétige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und Stralenbaulast-
trager aufgrund einer Anordnung der Verkehrsbehérde gemaR StVO auszufihren.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriufung 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 Begrin-
dung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Zudem
sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemafR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht
erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach
§ 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen
Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hin-
weise sind in der abschlielenden bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt
der Begriindung 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 MalRnahmen kompensiert werden kdnnen.
Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplaneri-
sche Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfihrungen
wird entsprechend verwiesen.
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Als Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan zulassigen und vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgt die Zuordnung von 58.179 Okopunkten aus der OkokontomaRRnahme von HessenForst, Kern-
flache ,Nordlicher Cleebaum® (Nutzungsverzicht in naturnahen Waldbestanden in Langgdns-Cleeberg).
Der Vertrag tiber den Kauf der entsprechenden Okopunkte zwischen HessenForst, Forstamt Wetzlar, und
der Auto-Weller GmbH & CO. KG wurde am 10.09.2020 abgeschlossen; die Sicherung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs erfolgt im Rahmen des am 28.10.2020 seitens der Stadt Wetzlar gegengezeichne-
ten stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Wetzlar und der Auto-Weller GmbH & CO. KG. Fir die
Kompensation des Ausgleichsdefizites dient dariiber hinaus auch die erzielte Aufwertung des Biotopwertes
auf den fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich fur die Feldlerche und das Rebhuhn vorgesehenen Fla-
chen in der Gemarkung Minchholzhausen, Flur 3, Flurstiicke 242 und 243, im Zuge der hier vorgesehenen
vorlaufend funktionsfahig herzustellenden Maflinahmen. Die Sicherung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt
Uber den o.g. stadtebaulichen Vertrag sowie Uber eine dingliche Sicherung.

5.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden faunistische Erhebungen auf der Grundlage des
.Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen* durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in einem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der eine naturschutzfachliche Bewertung der Er-
gebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen Malinahmen sowie eventueller Aus-
nahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante
Vogelarten Feldlerche, Feldsperling, Haussperling und Rebhuhn sowie die Fledermausarten Grofder
Abendsegler und Zwergfledermaus hervorgegangen. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann fiir die genannten Arten jedoch unter Be-
ricksichtigung von Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen ausgeschlossen werden.

Fir den artenschutzrechtlichen Ausgleich fir die Feldlerche und das Rebhuhn sind Flachen in der Gemar-
kung Minchholzhausen, Flur 3, Flurstiicke 242 und 243, und die hier geplanten vorlaufend funktionsfahig
herzustellenden MalRnahmen vorgesehen. Die Sicherung der Ausgleichsmaflinahmen erfolgt (iber den o.g.
stadtebaulichen Vertrag sowie Uber eine dingliche Sicherung. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bau-
beginn zwischen 01.03. und 30.09. der gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum ein-
schlielich vorhandener Feld- und Wegraine in zweiwtdchigem Abstand ab Ende Februar regelmafig um-
zubrechen oder zu mulchen ist, damit sich keine geeigneten Brutbedingungen fur Feldlerche und Rebhuhn
einstellen kdnnen. Seitens des Amtes fur Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar wird in der Stellung-
nahme vom 24.07.2020 darauf hingewiesen, dass die CEF-MalRnahmen zum artenschutzrechtlichen Aus-
gleich fir die Feldlerche und das Rebhuhn derart umzusetzen sind, dass sie bereits vor Baubeginn oder
spatestens zum Baubeginn ihre Wirkung entfalten, um einen Einbruch der 6kologischen Funktionen zu
verhindern. Die Zeitpunkte der Umsetzung der MaRnahme und des Monitorings der MalRnahmen sowie die
Ergebnisse des Monitorings sind der Unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert mitzuteilen.

Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fiihren
konnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiinrung von Bau- oder Anderungsmalnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehodlzriickschnitte und -rodungen auerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

d) Baumhdhlen und Gebaude aufierhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf iberwinternde Arten zu Uberprifen.
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Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Be-
freiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten
fur alle spiegelnden Gebdaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder
flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren ist. Zur Verringerung der Spie-
gelwirkung ist eine Verglasung mit Aufienreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale Auf3enbeleuchtung
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 Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

Im Hinblick auf die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen und Vorgaben wird auf den
der vorliegenden Begriindung jeweils als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und er-
ganzend auch auf den Umweltbericht verwiesen.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maflnahmen 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 aus-
schliellich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Ge-
biete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich
genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen
zueinander bzw. der Ausweisung eines Mischgebietes im Kontext der im Umfeld vorhandenen und im Be-
reich des Baugebietes ,Schattenlange® geplanten gemischten und sonstigen Nutzungen sowie der angren-
zenden Verkehrswege und anschlielenden Freiflachen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit den von der
weiteren gewerblichen Nutzung sowie der geplanten Erweiterung des Betriebsgeldnde der Firma AuTo-
WELLER GMBH & Co. KG ausgehenden Emissionen aus Gewerbelarm und deren Einwirkungen auf die Um-
gebung, wurde das BURO FUR SCHALLSCHUTZ, WINFRIED STEINERT, 35606 Solms, mit der Durchfiihrung
schalltechnischer Berechnungen und der Erstellung eines entsprechenden Immissionsgutachtens be-
auftragt. Aufgabe der Untersuchung war die Prifung, ob der Betrieb des Autohauses die geltenden Immis-
sionsrichtwerte in der Umgebung einhalt und die geplante Erweiterung des Betriebsgelandes aus schall-
technischer Sicht moglich ist. Die Durchfiihrung der Schallausbreitungsrechnung zur Bestimmung der Be-
urteilungspegel an den Immissionsorten erfolgte dabei auf der Grundlage von Emissionsansatzen fiir den
Betrieb des Autohauses anhand der Anzahl einzelner Vorgénge bzw. deren Einwirkzeit. Die berechneten
Beurteilungspegel wurden mit den Immissionsrichtwerten der Sechsten Aligemeinen Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vergli-
chen.
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Nach den Ergebnissen dieser Prifung halten die ermittelten Beurteilungspegel die geltenden Immissions-
richtwerte zur Tag- und Nachtzeit nach TA Larm an allen mafigeblichen Immissionsorten ein. Die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fur den Fahrzeugverkehr auf 6ffentlichen Stralen werden zudem deutlich
unterschritten. Die durchgefiihrte Schallimmissionsprognose fiir den zukiinftigen vergrof3erten Betrieb des
Autohauses Weller ergab die sichere Einhaltung der in der Umgebung geltenden Immissionsrichtwerte.
Eine Erweiterung des Mischgebietes bzw. des Betriebsgelandes mit entsprechender Nutzung ist daher aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht mdglich.

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

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den Gemein-
den bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Mit
dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung 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 Energieeinsparung
geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Ver-
pflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der
Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Insofern wird es fiir zulassig erachtet,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden
Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und stetig fortent-
wickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen 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 Léschwasserversorgung wird
sichergestellt. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Planung des Vorhabens und der Erschlie-
Rung festgelegt.

Seitens des Amtes fiir Brandschutz der Stadt Wetzlar wird in der Stellungnahme vom 18.06.2020 darauf
hingewiesen, dass fur die Bemessung der Loschwasserversorgung die technische Regel ,Arbeitsblatt W
405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden ist.
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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 Nutzungen.

Im Hinblick auf die kiinftige Flachenentwasserung wurde von der SL-GEOTECHNIK GMBH, UMWELT & BAU-
GRUND CONSULTING, im Bereich der geplanten Erweiterungsflachen zunachst die hydraulische Versicke-
rungsfahigkeit der anstehenden Bodenschichten ermittelt. Auf der Grundlage der Ergebnisse der durchge-
fuhrten hydraulischen Versickerungsversuche wurde fiir die anstehenden, iberwiegend bindigen Boden im
Mittel ein ki-Wert von 1 x 107 m/s angesetzt, sodass eine flachige Versickerung von Niederschlagswéassern
nach MafRRgabe der DWA-A 138 gutachterlich als nicht sinnvoll eingeschatzt wurde. Demnach wurde fir die
geplanten Erweiterungsflachen das nachfolgend dargestellte Entwasserungssystem weiterverfolgt.

Die Entwéasserung der Erweiterungsflache erfolgt grundsatzlich im Trennsystem. Noérdlich der Giel3ener
Stralte (Kreisstralle K 355) befindet sich das geplante Baugebiet ,Schattenlange®. Die Planung sieht hier
fur die Ableitung des Niederschlagswassers eine Rickhaltung und eine Einleitung in den Welschbach vor.
Das auf der Erweiterungsflache anfallende Regenwasser soll kiinftig Uber einen neu zu verlegenden Re-
genwasserkanal dem sudlich gelegenen Regenriickhaltebecken zugeflihrt werden. Dieser Regenwasser-
kanal DN 1200 verlauft teilweise entlang des Plangebietes in einer Tiefe von ca. 9 m. Die Erweiterungsfla-
che ist in vollem Umfang und ohne erforderliche Drosselung in der hydraulischen Leistungsfahigkeit des
geplanten Regenwasserkanals bertcksichtigt. Die Stellflachen auf der Erweiterungsflache werden mit
Pflaster befestigt. Auf Griinflachen anfallendes Niederschlagswasser wird vor Ort versickert und nicht an
die geplante Regenentwasserung angeschlossen. Das anfallende Niederschlagswasser wird mit Hilfe von
Stralleneinlaufen gefasst, die entsprechend der geplanten Gefallesituation platziert werden. Das Wasser
wird Uber diese Einlaufe den jeweiligen Entwasserungsstrangen aus den einzelnen Parkreihen zugefiihrt
und bis zum geplanten Revisionsschacht an der siiddstlichen Grundstiicksecke entwassert. Die Erschlie-
Rungsarbeiten des Baugebietes sollen noch in diesem Jahr mit dem Bau des Regenriickhaltebeckens und
des Regenwasserkanals beginnen. Derzeit ist davon auszugehen, dass der Kanal voraussichtlich gegen
Ende 2021 bis auf Hohe des Plangebietes verlegt sein wird, sodass mit nur wenig oder keinem Zeitverzug
eine Vorflutmdglichkeit fir die Erweiterungsflachen vorhanden sein wird und voraussichtlich keine Uber-
gangslésung mit Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal DN 600 in der Stral3e Ohlacker erfor-
derlich wird. Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser kann darliber hinaus auf die nachfol-
genden bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche 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 Schwierigkeiten,
d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
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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 Ge-
wasser.

Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass sofern im Zuge von BaumaRRnahmen und einer Bebauung der Grundstui-
cke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufge-
schlossen und dessen Ableitung erforderlich werden sollte, dies unverziglich beim Kreisausschuss des
Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehoérde, 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 natlrlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen
beeintrachtigt werden kénnen. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasser-
durchlassigen Befestigung von Stellplatzen sowie Ausstellungs-, Lager- und Hofflachen.

Weiterfuihrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstucke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen 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 Schlliisselnummer 532.023.050-001.066
(Stockwiese 10) und dem Status ,bisher nicht untersuchte Flache* sowie unter der Schlisselnummer
532.023.050-001.105 (Stockwiese 12) und dem Status ,Anfangsverdacht nicht bestatigt* gefiihrt werden.
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Fir 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 im Verfahren durch eine Bewertung
des zweiten Altstandortes mit der AFD-Nr. 532.023.050-001.066 erganzt wurde und der vorliegenden Be-
grindung als Anlage beigefligt ist. Die Aufgabenstellung lag in der Durchfiihrung einer Einzelfallrecherche
fur den Standortbereich in Anlehnung an die Vorgaben des HLUG-Handbuch Altlasten, Band 3 ,Erkundung
von Altflachen®, Teil 1 ,Einzelfallrecherche“ mit dem Ziel der Beurteilung der Altlastenrelevanz, der im Rah-
men der Einzelfallrecherche untersuchten, branchentypisch gewerblich genutzten Flachen.

Im Rahmen der Einzelfallrecherche erfolgte eine Gelandebegehung die Sichtung und Auswertung von Kar-
ten und technischen Prifberichten, die Zusammenstellung relevanter historischer und Nutzungsdaten an-
hand von Bauakten sowie der geographisch, geologisch und hydrogeologisch relevanter Daten sowie eine
zusammenfassende gutachterliche Bewertung.

Hiernach entsprechen die technische Ausstattung und betrieblichen Strukturen des Autohauses Weller den
aktuellen Anforderungen an den betrieblichen Umweltschutz in vollem Umfang. Ferner wurde aufgrund des
Fehlens von Anlagen mit deutlich erhohter Umweltrelevanz, wie unterirdischen Tanks, Betriebstankstelle
oder Lackiererei, das Gefahrdungspotenzial des Gesamtbetriebs als deutlich geringer eingestuft, wie vom
Branchenkatalog vorab klassifiziert. Auch sind auf Basis der durchgefuhrten Recherchen am Standort be-
reits eingetretene anthropogene Belastungen der Kompartimente Boden und Grundwasser nicht anzuneh-
men. Eine Gefahrdung auf dem Wege einer direkten Schadstoffaufnahme auf dem Wirkungspfad Boden—
Mensch liegt aufgrund der flachenhaften Versiegelung nicht vor und auch eine Beeintrachtigung des Wir-
kungspfades Boden—Grundwasser wurde aus gutachterlicher Sicht nicht abgeleitet. Aufgrund der im Rah-
men der Recherche erarbeiteten Daten ergeben sich aus gutachterlicher Sicht fiir das Gelande keine Nut-
zungseinschrankungen; auf Basis der vorliegenden Daten und der vorgenommenen Gefahrdungsabschat-
zung besteht demnach kein weiterer Handlungsbedarf.

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

Im Zuge kinftiger ErdaushubmafRnahmen kann es jedoch bei allen, auch bei bereits untersuchten und
sanierten Altflachen, punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Sollten
im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten
wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAIt-
BodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziglich dem Amt fur
Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar sowie dem Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, zur
Prifung anzuzeigen. Erdaushubarbeiten sind daher im Bereich der Altstandorte durch eine(n) sachkun-
dige(n) Gutachter/in zu begleiten. Das Ergebnis der gutachterlichen Uberwachung ist in jedem Fall — auch
dann, wenn keine Auffalligkeiten festgestellt wurden — zu protokollieren und dem Amt fir Umwelt und Na-
turschutz der Stadt Wetzlar sowie dem Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, vorzulegen.

10 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde 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).
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11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 12.09.2019 darauf hinge-
wiesen, dass sich entlang der westlichen und ndrdlichen Randzone des Plangebietes hochwertige Tele-
kommunikationslinien der Telekom befinden. Zudem befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches Te-
lekommunikationslinien fir die Versorgung bestehender Gebaude. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzun-
gen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen“ der For-
schungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 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 solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauun-
gen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wur-
den, sind keine KampfmittelrAummaflnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erfor-
derlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-ge-
stutzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache, z.B. wegen Auffiillungen, Versiegelungen oder sons-
tigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampf-
mittelrAummaflnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 23.09.2019 da-
rauf 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 auf3erhalb 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 fur die Planung und ErschlieBung sowie flr den Erwerb von Grundstiicken und die erforderlichen
Kompensationsmaflinahmen werden vom Grundstiickseigentiimer bzw. der Bauherrschaft ibernommen.
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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

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB:
Anschreiben: 14.08.2019, Frist: 23.09.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 22.06.2020 — 24.07.2020, Bekanntmachung:
12.06.2020

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB: Anschrei-
ben: 16.06.2020, Frist: 24.07.2020

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 10.06.2021
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Bearbeiter: Plan O, Stand: 29.04.2020
e Immissionsgutachten Nr. 1860, Buro fur Schallschutz, Winfried Steinert, Stand: 29.10.2018

e Erkundung von Altflachen, Einzelfallrecherche gem. HLUG Handbuch Altlasten, Teil 1, IGU Institut fir industriellen
und geotechnischen Umweltschutz GmbH, Stand: 27.04.2021
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