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Planbereich ,Stockwiese / Im Ohleacker”

Stadtteil Miinchholzhausen

- Begriindung gemal § 2a BauGB

Veranlassung: Seitens der Firma Auto-Weller GmbH & Co. KG ist am Standort
Minchholzhausen sudlich der GielBener StralRe (Kreisstrale
K 355) die Umstrukturierung und bauliche Anpassung des beste-
henden Betriebsgelandes in Verbindung mit einer Erweiterung zu-
lasten bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen nach Osten er-
forderlich, um somit insbesondere dringend bendtigte Stellflachen
fur Neu- und Gebrauchtwagen zu schaffen. Darliber hinaus muss
das bestehende Hauptgeb&ude in Richtung Siden durch Raum-
lichkeiten flir den Werkstatt- und Karosseriebereich sowie durch
eine Pflege- und Waschanlage ergénzt werden, um den betriebli-
chen Anforderungen sowie den Vorgaben des Herstellers entspre-
chen zu kdnnen. Weiterhin sind der Anbau eines Sozialraumes im
Siidwesten sowie die Erweiterung des Ausstellungsraumes in Rich-
tung der Giellener Strale geplant. Das bestehende Wohngebaude
wird im Bestand gesichert. Die geplanten Erweiterungsflachen sol-
len unter Einbezug einer flr die ErschlieBung der umliegenden
Flachen nicht erforderlichen Wegeparzelle an das Betriebsgelédnde
angebunden werden und dienen der Ausstellung und Lagerung von
Neu- und Gebrauchtwagen sowie der Unterbringung ergénzender
baulicher Anlagen. Die Stellflachen werden parallel zum Strallen-
raum der GieRener Stralle angeordnet, sodass eine hohe Einseh-
barkeit und eine repréasentative Wirkung der Flachen erzielt werden
kann.

Wahrend sich das bestehende Betriebsgeldnde im Geltungsbe-
reich der rechtswirksamen 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.7 ,In der Stockwiese" von 1995 befindet und hierfiir bereits
Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt wird, ist der Bereich der geplanten Erweiterungsflachen bis-
lang bauplanungsrechtlich als Aullenbereich i.S.d. § 35 Bauge-
setzbuch (BauGB) zu bewerten, sodass es zur Umsetzung der
Planung der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen
Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB bedarf.

Wahrend fir den Bereich des bestehenden Betriebsgeléndes im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981
bereits Gemischte Baufldchen Planung dargestellt werden, sind flr
die vorgesehenen Erweiterungsflachen auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung bislang noch Fldchen fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Die im Flachennutzungsplan nachrichtlich (ber-
nommene und das Plangebiet querende oberirdische Stromversor-
gungsleitung besteht im Ubrigen nicht mehr.




Lage und Geltungs-
bereich:

GroRe der Ande-
rung:

Ubersichtskarte:

Art der Anderung:

Regionalplan Mittel-
hessen 2010:

Da Bebauungspléne geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes fiir den Bereich der vorgesehenen
Erweiterungsflachen den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes zundchst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher ge-
mafk § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes fiir den dstlichen Bereich des Plangebietes
entsprechend geandert.

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Orislage von Miinch-
holzhausen und erstreckt sich sidlich der Gieltener Stralle (Kreis-
stralRe K 355). Im Westen grenzt das Plangebiet an das bestehen-
de Betriebsgelénde und die vorhandene Bebauung im Bereich ,In
der Stockwiese".

Der raumliche Geltungsbereich der 74. Anderung des Flachennut-
zungsplanes umfasst eine Flache von rd. 1,1 ha. Das Plangebiet
befindet sich in der Gemarkung Minchholzhausen, Flur 3, und um-
fasst den dstlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches des
angestrebten Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese* — 3. An-
derung und Erweiterung.

Die Grolke des Plangebietes betragt rd. 1,1 ha.
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genordet, ohne Maltstab

Das Planziel der 74. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die
Darstellung von Gemischten Baufidchen i.5.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO zulasten der bisherigen Darstellungen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorrang-
gebiet Siedlung Planung festgelegt, sodass die Planung gemaf § 1
Abs. 4 BauGB diesbeziiglich an die Ziele der Raumordnung ange-
passt ist.




Derzeitige Nutzung:

Topographie:

Innenentwickiung
und Bodenschutz:

genorrélet, ohne Mal3stab

In den Vorranggebieten Siedlung Planung hat die Siedlungsent-
wicklung Vorrang gegenilber anderen Raumnutzungen und -
funktionen. Vor Ausweisung neuer Siedlungs- oder Gewerbefla-
chen ist der Bedarf jedoch gemal den im Regionalplan Mittelhes-
sen 2010 enthaltenen raumordnerischen Zielvorgaben 5.2-5 und
5.3-5 vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand bezie-
hungsweise in den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Be-
stand durch Nachverdichtung und Umnutzung bereits bebauter
Flachen zu decken. Dazu sind die vorhandenen Flachenreserven
in Bebauungsplanen und in den unbeplanten Innenbereichen dar-
zustellen sowie ihre Verfugbarkeit und Entwicklungsfahigkeit auf-
zuzeigen. Dieser Nachweis ist auch bei Flacheninanspruchnahme
innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Planung zu erbringen.
Diesbeziiglich wird auf die nachfolgenden Ausflihrungen zum
Thema Innenentwicklung und Bodenschutz sowie auf die Standort-
gebundenheit der Firma Auto-Weller GmbH & Co. KG verwiesen.

Auch seitens des Regierungsprasidiums Giellen, Obere Landes-
planungsbehdrde, wird in der Stellungnahme vom 23.09.2019 da-
rauf hingewiesen, dass die vorliegend geplante Inanspruchnahme
des Voorranggebietes 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.

Der Bereich des Plangebietes wird derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt und umfasst neben Ackerflachen auch Teilflachen einer stad-
tischen Wegeparzelle.

Das Gelande ist weitgehend eben und fallt nach Siden hin leicht
ab. Das Hohenniveau des Plangebietes betragt rd. 195 m G.NN.

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel geandert, die Innenent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden zu stérken. Insofern ist
der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Fléchen ausdricklich als Ziel der Bauleitplanung
bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.




In den ergénzenden Vorschriften 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 begriindet werden soll; dabei sol-
len Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
bdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungs-
moglichkeiten zahlen kdnnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das,
dass insbesondere in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Gemeinden Bemulhungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglich-
keiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die seitens der Firma Auto-Weller GmbH & Co. KG vorgesehene
Umstrukturierung und bauliche Anpassung des nunmehr (iber 60
Jahren bestehenden Betriebsgeldndes in Verbindung mit einer Er-
weiterung zulasten bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen
nach Osten ist erforderlich, um somit dringend bendtigte Stellfla-
chen fdr Neu- und Gebrauchtwagen zu schaffen, ohne die eine
langfristige Standortsicherung nicht méglich ist. Dies folgt aus den
bereits aktuell vollstédndig ausgenutzten Betriebsflachen, die keine
Mdoglichkeiten fur eine weitergehende, aber aus Griinden des Be-
triebsablaufs und auch insbesondere angesichts der Vorgaben des
Herstellers im Hinblick auf die Gestaltung sowie das Raumpro-
gramm des Verkaufsgebdudes und der Neuwagenprasentation
erforderliche Ausnutzung bieten. Aufgrund der Standortgebunden-
heit des Unternehmens und dem Umstand, dass alternativ zu den
Planungen letztlich nur eine aus betriebswirtschaftlicher Sicht mit
unverhaltnismaligen Kosten verbundene Verlagerung mit gleich-
zeitiger Aufgabe des langjahrigen und etablierten Standortes in
Miinchholzhausen in Betracht kommt, sollen bislang intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flachen als Erweiterungsflachen in direktem
betrieblichem Zusammenhang stadtebaulich entwickelt werden. Im
Ubrigen erfolgt im Zuge der Aufstellung des angestrebten Bebau-
ungsplanes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine Neu-
ordnung des bestehenden Betriebsgeldndes mit dem Ziel einer
optimierten Grundstlcksausnutzung auf bereits annahernd vollver-
siegelten 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 unmit-
telbaren Umfeld des Plangebietes weiterhin zusammenh&ngende
Flachen zur Verfugung stehen werden. Demnach wird die landwirt-
schaftliche Bodennutzung im Bereich des Plangebietes zwar kiinf-
tig ausgeschlossen, jedoch insgesamt nicht in einem fiir den ein-
zelnen Betrieb Existenz bedrohenden MafRe eingeschrankt. Die
Grundstlicke befinden sich zudem bereits im Eigentum des Unter-
nehmens.

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
offentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange
gegeniiber.




Umweltprifung:

Landschaftspfle-
gerische Wertung:

Kompensationsmal-

nahmen:

Erschliefung und
Anbindung:

Zugleich wird bericksichtigt, dass die vorgesehenen Erweiterungs-
flachen Uber die Festlegung als Vorranggebiet Siedlung Planung
im Regionalplan Mittelhessen 2010 aus raumordnerischer Sicht
bereits grundsatzlich fir eine entsprechende Entwicklung vorgese-
hen sind. Demnach wird der geplanten Neuausweisung von Bau-
flichen gegeniiber der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung im
Sinne einer Abwagungsentscheidung planerisch der Vorzug gege-
ben. Auch wird hinsichtlich der umliegenden landwirtschaftlichen
Flachen die gesicherte Anbindung an das Wegenetz nicht beein-
tréchtigt und auch die Bewirtschaftung und Befahrung mit landwirt-
schaftlichen Maschinen nicht eingeschrankt. Eine Zerschneidung
einer gréfReren landwirtschaftlichen Einheit kann ebenfalls ausge-
schlossen werden, da nur Fldchen im direkten Anschluss an die
Kreisstrafie K 355 stédtebaulich entwickelt werden sollen.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umwelt-
prifung und der Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich
gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Die Strukturvielfalt innerhalb des Plangebietes ist als gering zu be-
werten, da sich das Plangebiet als strukturarme und intensiv ge-
nutzte Flache flr die Landwirtschaft darstellt. Schutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Die Regelungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich wurden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung beriicksichtigt und der
Planung entsprechende KompensationsmalRnahmen zugeordnet.
Hierzu wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung erstellt. Zudem
wurden faunistische Erhebungen durchgefiiht und ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse ebenfalls
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung berlicksichtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Miinch-
holzhausen und erstreckt sich sudlich der GielRener Strafle (Kreis-
strale K 355), von wo aus weiterflihrend Uber die Landesstralle
L 3451 ein direkter Anschluss an die Bundesautobahn BAB 45 be-
steht und somit eine Uberdrtliche Anbindung ermdglicht wird. Das
Plangebiet ist auch flr FulRganger und Radfahrer erreichbar sowie
uber den nachstgelegenen Haltepunkt ,Wetzlar—Minchholzhausen,
Stockwiese" in rd. 200 m Entfernung an das Netz des 6&ffentlichen
Personennahverkehrs angebunden. Die aufere verkehrliche Er-
schlieung ist Bestand und erfolgt Uber die Stralle Stockwiese so-
wie ergdnzend Uber die riickwartig gelegene Stichstralte Ohlacker.

Die ErschlieBung der vorgesehenen Erweiterungsflachen erfolgt
zunachst Uber das bestehende Betriebsgelande. Da dies jedoch zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechen Grund-
stlicksnutzung fiihren wiirde, wurden mit Hessen Mobil, Stralten-
und Verkehrsmanagement Dillenburg sowie den weiteren zustan-
digen Stellen und Behdérden im Rahmen einer Standortbesichti-
gung im Marz 2019 die Mdglichkeiten einer ergédnzenden Zufahrt
auf das Betriebsgelande ausgehend von der Kreisstrafie K 355 im
Bereich der freien Strecke aullerhalb der stralenrechtlichen Orts-
durchfahrt erértert.




Immissionsschutz:

Da es sich bei dem Stralienabschnitt um keine klassische freie
Strecke handelt, wurde der Planung einer solchen Zufahrt unter
Berlcksichtigung der gesicherten Flhrung des Fulgénger- und
Radverkehrs und der Einsicht im Zufahrtsbereich seitens der betei-
ligten Stellen grundsétzlich zugestimmt.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittel-
bar an die Kreisstralle K 355 angrenzenden Lage teilweise inner-
halb der Bauverbotszone i.S.d. § 23 Abs. 1 HStrG sowie der Bau-
beschrédnkungszone i.S.d. § 23 Abs. 2 HStrG. Generell gilt, dass
aulerhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt ldngs der Landesstrallen und
Kreisstrallen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m,
gemessen vom &uferen Rand der befestigten Fahrbahn sowie
bauliche Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten an Landesstra-
Ben und Kreisstralen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
werden sollen, nicht errichtet werden durfen. Dies gilt fir Aufschit-
tungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs entsprechend.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belan-
ge des Immissionsschutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den
Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die flr
eine bestimmte Nufzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Beftriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschlielRlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete, insbesonde-
re &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitge-
biete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich ge-
nutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Mit der
geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Dar-
stellung von Gemischten Baufldchen im Kontext der im Umfeld
vorhandenen und im Bereich des Baugebietes ,Schattenldnge”
geplanten gemischten und sonstigen Nutzungen sowie der angren-
zenden Verkehrswege und anschlieRenden Freiflichen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen
werden. Stérfallbetriebe 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 Nut-
zung sowie der geplanten Erweiterung des Betriebsgeldnde der
Firma Auto-Weller GmbH & Co. KG ausgehenden Emissionen aus
Gewerbelarm und deren Einwirkungen auf die Umgebung, wurde
das Biro fiir Schallschutz, Winfried Steinert, 35606 Solms, mit der
Durchfiihrung schalltechnischer Berechnungen und der Erstellung
eines entsprechenden Immissionsgutachtens auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung beauftragt. Aufgabe der Untersuchung
war die Prifung, ob der Betrieb des Autohauses die geltenden Im-
missionsrichtwerte in der Umgebung einhalt und die geplante Er-
weiterung des Betriebsgeléandes aus schalltechnischer Sicht mog-
lich ist. Die Durchfihrung der Schallausbreitungsrechnung zur
Bestimmung der Beurteilungspegel an den Immissionsorten erfolg-
te dabei auf der Grundlage von Emissionsansétzen fir den Betrieb
des Autohauses anhand der Anzahl einzelner Vorgadnge bzw. de-
ren Einwirkzeit.




Berticksichtigung
wasserwirtschaftli-
cher Belange:

Altlasten/Hinweise:

Die berechneten Beurteilungspegel wurden mit den Immissions-
richtwerten der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA L&rm) verglichen.

Nach den Ergebnissen dieser Priifung halten die ermittelten Beur-
teilungspegel die geltenden Immissionsrichtwerte zur Tag- und
Nachtzeit nach TA Larm an allen mafligeblichen Immissionsorten
ein. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur den Fahrzeug-
verkehr auf o&ffentlichen Straflen werden zudem deutlich unter-
schritten. Die durchgefiihrte Schallimmissionsprognose fiir den
zukiinftigen vergréRerten Betrieb des Autohauses Weller ergab die
sichere Einhaltung der in der Umgebung geltenden Immissions-
richtwerte. Eine Erweiterung des Betriebsgel&ndes mit entspre-
chender Nutzung ist daher aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
maoglich.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines amilich festgesetzten
oder geplanten Trinkwasserschutzgebietes oder Uberschwem-
mungsgebietes. Innerhalb des Plangebietes befinden sich zudem
keine oberirdischen Gewé&sser.

Die Berlicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange erfolgt
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese" — 3. Ande-
rung und Erweiterung. Die Entwésserung der Erweiterungsflache
erfolgt grundsatzlich im Trennsystem. Nérdlich der Gieftener Stra-
Re (Kreisstrale K 355) befindet sich das geplante Baugebiet
~Schattenlange”. Die Planung sieht hier fiir die Ableitung des Nie-
derschlagswassers eine Rickhaltung und eine Einleitung in den
Welschbach vor. Das auf der Erweiterungsfliche anfallende Re-
genwasser soll kiinftig Uber einen neu zu verlegenden Regenwas-
serkanal dem sidlich gelegenen Regenriickhaltebecken zugefiihrt
werden. Dieser Regenwasserkanal DN 1200 verlauft teilweise ent-
lang des Plangebietes in einer Tiefe von ca. 9 m. Die Erweiterungs-
flache ist in vollem Umfang und ohne erforderliche Drosselung in
der hydraulischen Leistungsfahigkeit des geplanten Regenwasser-
kanals beriicksichtigt.

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige
Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schéadlichen Boden-
veranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt nicht bekannt.

Im Zuge kinftiger Erdaushubmafinahmen kann es jedoch bei allen,
auch bei bereits untersuchten und sanierten Altflachen, punktuell
zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kom-
men. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vor-
liegen schadlicher Bodenverdnderungen oder Altlasten wahrge-
nommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Altlasten-
und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser
Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziglich dem Amt flr
Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar sowie dem Regie-
rungsprasidium GieRRen, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.
Erdaushubarbeiten sind daher im Bereich der Altstandorte durch
eine(n) sachkundige(n) Gutachter/in zu begleiten.




Das Ergebnis der gutachterlichen Uberwachung ist in jedem Fall —
auch dann, wenn keine Auffalligkeiten festgestellt wurden — zu pro-
tokollieren und dem Amt fir Umwelt und Naturschutz der Stadt
Wetzlar sowie dem Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.4,
vorzulegen.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde, z.B.
Scherben, Steingerédte, Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind
nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge Hessen, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraum-
dienst, wird in der Stellungnahme vom 02.12.2019 darauf hinge-
wiesen, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Bomben-
abwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen
befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fl&-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen,
in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchge-
flhrt wurden, sind keine Kampfmittelraummafinahmen notwendig.
Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbruchar-
beiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforder-
lich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei
soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.
Sofern die Flache, z.B. wegen Auffiillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte,
sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelraummaRnahmen
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Seitens des Regierungsprasidiums GieRen, Bergaufsicht, wird in
der Stellungnahme vom 23.09.2019 darauf hingewiesen, dass sich
das Plangebiet 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 aulerhalb des Planungsbereiches.

Amt fir Stadtentwicklung

Stand: 10.06.2021




Bauleitplanung der Stadt Wetzlar, Stadtteil Miinchholzhausen
74. Anderung des Flaichennutzungsplanes im Bereich ,,Stockwiese / Im Ohleacker“

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Griinde der Wahl des vorliegenden Planes unter Beachtung anderweitiger Planungs-
moglichkeiten

Seitens der Firma Auto-Weller GmbH & Co. KG ist am Standort Minchholzhausen sudlich der Gielzener
Stralle (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 benétigte Stellflachen fur Neu- und Gebrauchtwagen zu
schaffen. Daruber hinaus muss das bestehende Hauptgebaude in Richtung Suden durch Rdumlichkeiten
far den Werkstatt- und Karosseriebereich sowie durch eine Pflege- und Waschanlage erganzt werden, um
den betrieblichen Anforderungen sowie den Vorgaben des Herstellers entsprechen zu kénnen. Weiterhin
sind der Anbau eines Sozialraumes im Sudwesten sowie die Erweiterung des Ausstellungsraumes in Rich-
tung der GieRener StralRe geplant. Das bestehende Wohngebaude wird im Bestand gesichert. Die geplan-
ten Erweiterungsflachen sollen unter Einbezug einer fir die ErschlieBung der umliegenden Flachen nicht
erforderlichen Wegeparzelle an das Betriebsgelédnde angebunden werden und dienen der Ausstellung und
Lagerung von Neu- und Gebrauchtwagen sowie der Unterbringung erganzender baulicher Anlagen. Die
Stellflachen werden parallel zum Strallenraum der GielRener Strafle angeordnet, sodass eine hohe Ein-
sehbarkeit und eine reprasentative Wirkung der Flachen erzielt werden kann. Wahrend sich das beste-
hende Betriebsgeléande im Geltungsbereich der rechtswirksamen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
,In der Stockwiese” von 1995 befindet und hierfur bereits Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt wird, ist der Bereich der geplanten Erweiterungsflachen bislang bauplanungsrecht-
lich als AuRenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten, sodass zur Umsetzung der Pla-
nung der Bebauungsplan Nr. 7 ,In der Stockwiese“ — 3. Anderung und Erweiterung im zweistufigen Regel-
verfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde.

Mit der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wurden die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die vorgesehene Umstrukturierung und bauliche Anpassung sowie fur die geplante Erweite-
rung des bestehenden Betriebsgelandes geschaffen. Zugleich wurde Planungs- und Rechtssicherheit auch
fur kiinftige Entwicklungen des Unternehmensstandortes geschaffen. Das Planziel des Bebauungsplanes
ist die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO sowie die Sicherung der zugehérigen Erschlie-
Rung. Zudem wurden die bisherigen Festsetzungen der rechtswirksamen 2. Anderung des Bebauungspla-
nes von 1995 an den Bestand und die konkrete Planung angepasst.

Wahrend fiur den Bereich des bestehenden Betriebsgelandes im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Wetzlar von 1981 bereits ,Gemischte Bauflachen Planung” dargestellt werden, sind fiir die vor-
gesehenen Erweiterungsflachen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung noch ,Flachen fur die Land-
wirtschaft ausgewiesen. Die im Flachennutzungsplan nachrichtlich tbernommene und das Plangebiet
querende oberirdische Stromversorgungsleitung besteht im Ubrigen nicht mehr. Da Bebauungspléne ge-
maRk § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, standen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes fur den Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wurde daher gemal § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir den dstlichen Bereich des Plange-
bietes entsprechend geéndert.

Die vorgesehene Umstrukturierung und bauliche Anpassung des nunmehr tUber 60 Jahren bestehenden
Betriebsgelandes in Verbindung mit einer Erweiterung zulasten bislang landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen nach Osten ist erforderlich, um somit dringend benétigte Stellflachen fur Neu- und Gebrauchtwagen
zu schaffen, ohne die eine langfristige Standortsicherung nicht méglich ist. Dies folgt aus den bereits aktuell
vollstandig ausgenutzten Betriebsflachen, die keine Mdglichkeiten fur eine weitergehende, aber aus Grin-
den des Betriebsablaufs und auch insbesondere angesichts der Vorgaben des Herstellers im Hinblick auf
die Gestaltung sowie das Raumprogramm des Verkaufsgebaudes und der Neuwagenprasentation erfor-
derliche Ausnutzung bieten.



Aufgrund der Standortgebundenheit des Unternehmens und dem Umstand, dass alternativ zu den Planun-
gen letztlich nur eine aus betriebswirtschaftlicher Sicht mit unverhaltnismaRigen Kosten verbundene Ver-
lagerung mit gleichzeitiger Aufgabe des langjahrigen und etablierten Standortes in Miinchholzhausen in
Betracht kommt, sollen bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen als Erweiterungsflachen in di-
rektem betrieblichem Zusammenhang stadtebaulich entwickelt werden. Im Ubrigen erfolgte im Zuge der
Bauleitplanung eine Neuordnung des bestehenden Betriebsgelandes mit dem Ziel einer optimierten Grund-
stlicksausnutzung auf bereits annahernd vollversiegelten Flachen.

2. Artund Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung wurde gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erarbeitet, der als Anlage Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan ist. Der Umweltbericht umfasst Kapitel zu den standértlichen Rahmenbedingungen, Inhal-
ten, Zielen und Festsetzungen des Planes, der Einordnung des Plangebietes und den in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Zielen des Umweltschutzes, zu Emissionen, Abfallen und Ab-
wassern, Risiken durch Unfélle und Katastrophen, Kumulierungswirkungen, zur Nutzung von Energie so-
wie zum Umgang mit Flache, Grund und Boden. Zudem beinhaltet der Umweltbericht eine Beschreibung
und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung einschliellich der
MafRnahmen zu ihrer Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihnrem Ausgleich. Die Betrachtung der
umweltrelevanten Schutzgiter umfasst dabei:

e Boden und Flache: Bestandsaufnahme, Bodenvorbelastung und -bewertung; Bodenentwicklungsprog-
nose und eingriffsminimierende MaRnahmen sowie Eingriffsbewertung.

o Wasser: Nichtbetroffenheit von oberirdischen Gewassern, Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten
sowie Abfluss- und Uberschwemmungsgebieten; eingriffsminimierende MaRnahmen und Eingriffsbe-
wertung.

e Klima und Luft: Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima; eingriffsminimierende MafRnah-
men und Eingriffsbewertung.

o Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen: Beschreibung der Biotop- und Nutzungsstrukturen und deren
naturschutzfachlicher Wertigkeit mit Bestands- und Eingriffsbewertung.

e Artenschutz: Zusammenfassung der faunistischen Erhebungen und des Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrages zu den planungsrelevanten Tierartengruppen sowie der Regelungen zum artenschutzrecht-
lichen Ausgleich fur Feldlerche und Rebhuhn; Verweis auf artenschutzrechtliche Hinweise und sonstige
VermeidungsmaRnahmen mit Bewertung.

o Biologische Vielfalt: Keine nachteiligen Wirkungen der Planung auf die biologische Vielfalt.

e Landschaft: Beschreibung der Auswirkungen der Planung; eingriffsminimierende MalRnahmen und Ein-
griffsbewertung.

¢ Natura-2000-Gebiete: Benennung der nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete; keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Erhaltungsziele der Schutzgebiete.

e Mensch, Gesundheit und Bevélkerung: Keine negativen Wirkungen der Planung auf benachbarte
Wohnflachen sowie auf das Schutzgut Erholung.

e Kultur- und sonstige Sachguter, Kulturelles Erbe: Verweis auf gesetzliche Regelungen zum Umgang
mit Bodendenkmalen.

e Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt: Zusammenfassung der Ergebnisse der schall-
technischen Prufung und des Immissionsgutachtens.

Hinzu kommt eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung (Eingriffsregelung), die den durch den Bebauungsplan
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft bewertet, den
Kompensationsbedarf ermittelt und Regelungen zur Eingriffskompensation umfasst. Ferner umfasst der
Umweltbericht eine Ubersicht der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiih-
rung der Planung, Angaben zu den in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten und
wesentlichen Griinden fur die getroffene Wahl, eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf die betrachteten Umweltschutzguter, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind sowie Ausfihrungen zur
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) und eine allgemeinverstandliche Zusam-
menfassung.



3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-

denbeteiligung

Die Art und Weise wie die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Anre-
gungen in der Flachennutzungsplan-Anderung beriicksichtigt wurden, sind im Detail in den Beschlussemp-
fehlungen zu den jeweiligen Verfahrensschritten gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie §§ 3 Abs.
2 und 4 Abs. 2 dokumentiert. Im Rahmen der Beteiligungsverfahren sind folgende Stellungnahmen einge-
gangen, die in der Planung zu bericksichtigen waren bzw. in die Abwagung eingestellt wurden:

Amt fir Bodenmanagement Marburg (29.06.2020): Hinweise zu zwischenzeitlich erfolgten Neuparzel-
lierungen einzelner Flurstiicke (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen; Planunterlagen wurden re-
daktionell angepasst).

Deutsche Telekom Technik GmbH (12.09.2019 und 20.07.2020): Hinweise zu bestehenden Telekom-
munikationslinien sowie zu den diesbezlglichen Vorgaben und Anforderungen (Hinweise wurden zur
Kenntnis genommen und zur weiteren Berucksichtigung bei Bauplanung und Bauausfuhrung in die
Begrundung zum Bebauungsplan aufgenommen. Verlauf der im Plangebiet befindlichen hochwertigen
Telekommunikationslinien der Telekom wurde nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan
Ubernommen).

Hessen Mobil, Straen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (20.09.2019 und 20.07.2020): Hinweise
und Anregungen zur duferen verkehrlichen ErschlieBung, zur Leistungsfahigkeit des Strallennetzes,
zum geplanten Neubau einer Betriebszufahrt, zum Baurecht fur bauliche Mafinahmen auf der Kreis-
strale K 355, zu Bereichen mit Zugangs- und Zufahrtsverbot sowie zur stralenrechtlichen Bauverbots-
und Baubeschrankungszone entlang der KreisstralRe, zur Verkehrssicherheit, zum Immissionsschutz
sowie zum Ankauf kreiseigener Flachen (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen; Anregungen
wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung uberwiegend entsprochen).

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Landwirtschaft (14.08.2019 und 25.06.2020): Betroffenheit 6f-
fentlicher Belange der Landwirtschaft und Agrarstruktur (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen
und in die Abwéagung der Belange i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt).

Kreisausschuss des Lahn- Dill-Kreises, Wasser und Bodenschutz (19.09.2019 und 06.07.2020): Hin-
weise zu Grundwasser, Wasserversorgung, Abwasserableitung, Niederschlagswasser, Bodenschutz
sowie zu Altlasten und Bodenverunreinigungen (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen,; fir die
entsprechenden Altstandorte wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine Einzelfallrecher-
che erstellt).

Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchdologie (23.09.2019): Gesetzliche Regelungen
zum Umgang mit Bodendenkmalen (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen; der in den Planunter-
lagen zum Bebauungsplan enthaltene Hinweis wurde entsprechend der vorgebrachten Formulierung
angepasst).

Regierungsprasidium GieRen (23.09.2019 und 04.08.2020): Beurteilung des Vorhabens aus raumord-
nerischer Sicht; Hinweise zu Grundwasser, Wasserversorgung, oberirdische Gewasser, Hochwasser-
schutz; Hinweise und Anregungen zu Abwasser und Entwasserung, vorsorgender Bodenschutz und
nachsorgender Bodenschutz (Altstandorte); Hinweise zu Abfallwirtschaft und Erdarbeiten, Immissions-
schutz, erloschene Bergwerksfelder, Landwirtschaft, Landschafts- und Naturschutzgebiete und forstli-
che Belange (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen; eine entsprechende Entwasserungsvorpla-
nung wurde erstellt und fur die entsprechenden Altstandorte wurde auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung eine historische Erkundung (Einzelfallrecherche) erstellt. Die Belange des Bodenschutzes
werden im Umweltbericht dargestellt und wurden in die Umweltprufung und in die Abwagung der Be-
lange i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt).

Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst (02.12.2019): Lage in einem ehemaligen
Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen sowie Hinweise auf diesbezugli-
che Vorgaben und Anforderungen (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden
Beriicksichtigung durch den Bauherrn in die Planunterlagen zum Bebauungsplan aufgenommen).

Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH (23.09.2019): Hinweise zu allgemeinen Zielen der CO2-
Reduktion, zur Vermeidung der Erderwarmung und zur Einschrankung des motorisierten Individualver-
kehrs (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen).

Wasserverband Kleebach (17.09.2019): Hinweise und Anregungen zur Entwasserung (Hinweise wur-
den zur Kenntnis genommen; eine entsprechende Entwésserungsvorplanung wurde erstellt).

Magistrat der Stadt Wetzlar, Amt fiir Brandschutz (18.06.2020): Hinweise und Anregungen zum vor-
sorgenden Brandschutz (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen).




e Magistrat der Stadt Wetzlar, Amt fur Umwelt und Naturschutz (23.09.2019): Hinweise und Anregungen
zu Altlasten/Bodenschutz (Altstandorte) und Kampfmittel, Hinweise und Anregungen zum Artenschutz,
zum Umweltbericht, zur Anpflanzung und zum Erhalt von Gehélzen sowie zu der im Bebauungsplan
enthaltenen Artenauswahl/Pflanzliste; Hinweise und Anregungen zu den Belangen des Rad- und Ful3-
verkehrs, zu eingriffsminimierenden MaRnahmen beziglich des Kleinklimas sowie zum Klimaschutz
und zur Klimaanpassung (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen; Anregungen wurde auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung zum Teil entsprochen).

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen, die Hin-
weise und Anregungen zu Versiegelung, Erhalt der landwirtschaftlichen Flache, mégliche Umweltschaden,
Erschlieung und Verkehrssituation sowie zum Natur-, Umwelt- und Klimaschutz enthalt (Hinweise wurden
zur Kenntnis genommen und in die Abwagung der Belange i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt).

Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in den Betei-
ligungsverfahren vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden in der Planung bericksichtigt oder sind
entsprechend ihres Gewichtes in die Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt worden. Die Flachennutzungsplan-Anderung wurde am
18.11.2021 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar festgestellt und abschlieffend be-
schlossen.

Wetzlar, den 19.11.2021
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