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3
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Nordwesten des Stadtteils Dutenhofen zwischen der
B 49 und dem Dutenhofener See. Ostlich des Plangebietes liegt der Campingplatz Dutenhofen und siid-
lich eine Einbahnstral3e mit dem Namen ,,Dutenhofener See®. Westlich befinden sich landwirtschaftliche

Flichen. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Dutenhofen, Flur 26, die Flursticke 6/1 tlw.,
34 tlw., 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43 tlw. und 53 mit einer GroBe von 33.817 m?2.

2. Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den Bereich um die Gaststitte ,,Anker” am Dutenhofener See.
Neben der Gaststitte mit Seeterrasse, den dazugehérigen Sitzmoglichkeiten und einer Wohnung befin-
den sich in dem Areal eine Verkaufsstitte (Kiosk und Biergarten) und Garagen zur Lagerung. Auch die
Stellplitze fiir Besucher sind von dem Plangebiet umfasst und befinden sich zwischen den Garagen und
der Einbahnstrale, durch die das Gebiet erschlossen ist. Angrenzend an den Dutenhofener See ist das

Plangebiet als Griinfliche und Sandstrand gestaltet, so dass im Sommer eine Nutzung als Liegewiese und
Badebereich erfolgt. Angrenzend an den Sandstrand befindet sich bereits ein Festzelt.
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Abb. 1 Freiflichenplan Ist-Zustand, Drescher & Homberger

Im Stiden schlief3t die B 49 an das Gebiet an. Im Osten befindet sich der Campingplatz Dutenhofener
See. Weitere Bebauung befindet sich nicht in unmittelbarer Nihe. Siidlich des Plangebietes liegt abge-

trennt durch die B 49 ein Gewerbegebiet mit zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten. In stidwestlicher Rich-
tung liegt dann der Stadtteil Dutenhofen.

Das Geldnde wird als Freizeitgelinde und Naherholungsgebiet beworben und ist relativ eben, die Ho-
henlage liegt bei etwa 155 m iiber NN.
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3.  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, den Bestand planungsrechtlich abzusichern und eine wei-
tere stidtebauliche Entwicklung durch den Bau eines neuen Veranstaltungsgebidudes zuzulassen und zu
ordnen. Das Naherholungsgebiet Dutenhofener See hat sich mit seinen Bestandteilen Campingplatz, Ba-
desee mit Sandstrand, Gaststitte mit Seeterrasse und Biergarten in den letzten Jahren stetig weiterentwi-
ckelt. Die Nachfrage nach Feiern am See in Form von Hochzeiten, Geburtstagen, Jubilien etc. wichst
immer weiter, da das Ambiente direkt am See mit Strand groen Zuspruch findet und in der Region ein
Alleinstellungsmerkmal besitzt. Feierlichkeiten fanden bisher im Wintergarten mit Seeterrasse und Saal
oder im Beachclub mit Zelt statt. Um den Gisten meht Raum und Komfort zu bieten, soll der Beachclub,
das Zelt sowie die angrenzenden bestehenden Garagen durch ein ganzjihrig nutzbares Veranstaltungs-
gebiude ersetzt werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 8 ,,Dutenhofener See* aus dem Jahr 1981 deckt diese Entwicklung
nicht mehr ab. Die Nutzung des Gelindes entspricht grundsitzlich noch den Vorgaben des Bebauungs-
planes, doch gibt es mittlerweile rdumliche Abweichungen. Weitere Nutzungsangebote zur Freizeitge-
staltung sind entstanden, die mitaufgenommen werden sollten. Das bisher fiir Feiern genutzte Zelt ist in
die Kategorie der ,,fliegenden Bauten® einzustufen und damit an seinem Standort im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Lahn moglich. Durch den Austausch des Zelts mit einem festen Veranstaltungs-
gebiude sind auch wasserrechtliche Belange abzupriifen.

4.  Planungsrechtliche Grundlagen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Planungsgebiet (griin umkreist) als ,,Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft™ ausgewiesen. Zudem liegt das Plangebiet in einem Vorranggebiet fir den vorbeugenden
Hochwasserschutz und ist von den Schraffuren fiir ,,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen®
und ,,Vorranggebiet Regionaler Griinzug® tiberlagert.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010, unmafistiblich

Im Teilregionalplan Energie Mittelhessen (RP GIESEN 2021) erfolgt fir die Flichen des Geltungsberei-
ches keine Darstellung.
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Im Zuge der Planung sollen bestehenden Gebiude ersetzt und eine geringfiigige Neuinanspruchnahme
vollzogen werden. Die Belange des Hochwasserschutzes werden in der Planung berticksichtigt. Die Fla-
chen standen auch bisher nicht mehr fir die Landwirtschaft zur Verfiigung, durch die Planung erfolgt
keine Entnahme der Fliche fur landwirtschaftliche Zwecke.

Dem Plangebiet kommt eine hohe Bedeutung fiir das Lokalklima zu. Eine klimatische und lufthygieni-
sche Vorbelastung besteht durch die vorhandenen versiegelten Flichen sowie durch die derzeitige Nut-
zung als Naherholungsgebiet und dem mit den Besuchern in Zusammenhang stehenden Verkehrsauf-
kommen. Die massivste Vorbelastung fiir das Schutzgut besteht jedoch durch den Verlauf der B 49 im
Stiden und den je nach Verkehrsbelastung verursachten Schadstoffemissionen. Die Planung beinhaltet
groB3e private Grinflichen. Durch die Festsetzungen wird ein hoher Durchgrinungsgrad und eine még-
lichst geringe Versiegelung vorgegeben. Hinzu kommt, dass die neue Bebauung den bisherigen Bestand
nur geringfiigig tiberschreitet. Es wird daher davon ausgegangen, dass das Vorhaben aufgrund der ge-
nannten Punkte und der geringen Auswirkungen grundsatzlich mit den Vorgaben des ,,Vorbehaltsgebie-
tes fir besondere Klimafunktionen® vereinbar ist.

Insgesamt wird daher angenommen, dass die Planung den Vorgaben des Regionalplanes entspricht oder
mit ihnen vereinbar ist.

4.2 Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan (1981) der Stadt Wetzlar ist das Plangebiet zum GroBteil als
,,Grunfliche Spielplatz und Bolzplatz® und Wasserfliche dargestellt. Der stdliche Teil ist als Parkfliche
ausgewiesen. Das Plangebiet liegt auBerdem in einem festgesetzten Uberschwernmungsgebiet der Lahn,
das als Hochwasserabflussgebiet gekennzeichnet ist.

Das Vorhaben stimmt folglich nicht vollstindig mit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes tiber-
ein. Der Flichennutzungsplan wird daher in einem zum Bebauungsplan parallelen Verfahren gedndert
und die Flichen als Sondergebiet ,,Gaststitte”, Grinfliche und Parkfliche dargestellt. Die Bezeichnung
Sondergebiet anstatt Sonderbaufliche wurde analog zu den Vorgaben des Flichennutzungsplanes von
1981 gewihlt. Die Wasserfliche wird unverindert wieder ibernommen.
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Abb. 4 Ausschnitt neugefasste digitale Plankarte des Flichennutzungsplanes der Stadt Wetzlar (bekanntgemacht

am 19.01.2024), unmafstiblich

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt mit dem Bebauungsplan Nr. 08 ,,Dutenhofener See® (1981) eine verbindliche
Bauleitplanung vor.

g —————————wez— X%l
= B-429 7062 2
e T LJp B =S S0 1620 02 6 8028 K GALIRIRT - R
el et g e Tt PR g d R % : —
=0 B1,3 = EISENBAHN = Elv e = ﬁ:y' 2 AASTTTE ..,.“,.,,4
: CrSemdetal | RO B I 17 R fh i VN ERABIAI - A
— eI A

o el [T == &

!
Abb. 4 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 08 ,,Dutenhofener See‘ (1981) der Stadt Wetzlar, unmalstiblich
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Da diese nicht mehr der heutigen Nutzung und den zukiinftigen Anforderungen entspricht, ist eine Be-
bauungsplaninderung fir einen Teilbereich erforderlich. Die Gastronomie sowie das touristische Ange-
bot wurden im Laufe der Jahre weiter ausgebaut, so dass sich der Dutenhofener See weiter zu einem
Naherholungsgebiet entwickelt hat. Die Wasserfliche bleibt wie bisher dargestellt erhalten und wird an
die aktuellen Ausmalle angepasst. Die Grinfliche sowie die Parkfliche werden ihren Ausmafen nach an
den aktuellen Bestand angepasst. Die Fliche des Sondergebiets wird zulasten der Grin- und Parkfliche
erginzt.

4.4 Informelle Planung

Informelle Planungen liegen in Form verschiedener Ansichten des geplanten Veranstaltungs- und Lager-
gebiude des Biiros Drescher & Homberger Planungsgesellschaft mbH aus Wettenberg vor.
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Abb. 5 Lage Geplantes Veranstaltungsgebiude, Drescher & Homberger

Geplant ist, die bestehenden Garagen und das Festzelt durch ein Veranstaltungsgebidude zu ersetzen.
Dieses Veranstaltungsgebdude bietet dem Inhaber neue ganzjihrige Nutzungsmoglichkeiten und die Fla-
che ist effizienter genutzt als bisher. Die bestehenden Garagen werden nur noch zu Lagerzwecken ge-
nutzt und sind daher entbehrlich. Das neue Veranstaltungsgebaude soll sich in das bereits bestehende
Gefiige optimal einfiigen und durch seine aufgestinderte Bauweise im Uberschwemmungsgebiet die Ge-
gebenheiten vor Ort berticksichtigen, so dass dort keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Im
Erdgeschoss des Gebaudes soll ein Veranstaltungsraum fiir ca. 100 Personen entstehen. Dort sollen Ver-
anstaltungen durch Gruppenreservierungen und Feierlichkeiten mit Musikdarbietungen stattfinden.
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Abb. 6 Ansichten Geplantes Veranstaltungsgebiude, Drescher & Homberger

4.5 Schutzgebiete

Naturschutzrechtlich festgesetzte Gebiete wie Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Nationalparke (§ 24
BNatSchG), Biosphirenreservate (§ 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG) oder
Naturparke (§ 27 BNatSchG) sind von der Planung nicht betroffen. Auch Naturdenkmiler (§ 23
BNatSchG) und geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG) bleiben von den Flichen des Plan-
gebietes unberihrt.

Nordwestlich des Plangebietes, in etwa 280 m Entfernung, befindet sich das ausgewiesene Naturschutz-
gebiet ,,Westspitze Dutenhofener See® (Nr. 1532007). Es umfasst den westlichen Teil der Gewisserfla-
che des Dutenhofener Sees und grenzt unmittelbar an das Lahnufer an. Jenseits der Lahn beginnen die
Flichen des insgesamt rund 215 ha umfassenden Naturschutzgebietes ,,Lahnaue zwischen Atzbach,
Dutenhofen und Heuchelheim® (Nr. 1532039). Ebenfalls etwa 280 m nordwestlich erstrecken sich zu-
dem das FFFH-Gebiet ,,L.ahnaue zwischen Atzbach und Gie3en® (DE 5417-301) sowie das Vogelschutz-
gebiet ,,Lahnaue zwischen Atzbach und GieBen” (DE 5417-401).

Der tiberwiegende Teil der Flichen des Plangebietes befindet sich innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets der Lahn. Ein Teil der geplanten Bebauung soll in aufgestinderter Bauweise in das
Uberschwemmungsgebiet hineinragen. Fiir BaumaBnahmen im Uberschwemmungsgebiet ist im Rahmen
des nachgelagerten Baugenehmigungsantrages eine wasserrechtliche Genehmigung gemal3 § 78 (5) WHG
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bei der zustindigen Wasserbehorde zu beantragen. Zudem befinden sich die Flichen nahezu vollstandig
innerhalb der HQextrem-Uberflutungsflichen der Lahn.

Da weder Flichen der Schutzgebiete direkt durch das Plangebiet beansprucht werden, noch eine funkti-
onale Beziehung zwischen den Flichen besteht, sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete durch
die vorliegende Planung zu erwarten.

4.6 Immissionsschutz

Durch die Umsetzung des Vorhabens entstehen voraussichtlich keine héheren Immissionen auf die na-
here Umgebung des Plangebietes als bisher. Durch den Bau eines Veranstaltungsgebiudes werden die
bisherigen Veranstaltungen, die bereits in dem dort befindlichen Festzelt stattfanden, verlagert. Das ge-
plante Gebiude wird kleiner als das bisherige Zelt ausfallen. Das Giste- und somit auch das Verkehrs-
aufkommen wird voraussichtlich nicht erhéht. Durch die Verlagerung der Veranstaltungen in ein Ge-
biude finden trotzdem nicht mehr Veranstaltungen pro Jahr statt als vorher, so dass keine zusitzliche
Belastung erwartet wird. Auch die Personenanzahl ist mit ca. 100 Personen begrenzt. Hinzu kommt, dass
die Veranstaltungen hauptsichlich abends durchgefithrt werden, wenn der Badebetrieb beendet ist. Es
kommt also zu keiner Uberschneidung dieser Verkehrsstrome.

Zudem ist das Plangebiet durch seine Lage in unmittelbarer Nihe zur B 49 lirmtechnisch von einer
Vorbelastung geprigt. Im Vergleich zum Plangebiet haben die Emissionen der B 49 eine iibergeordnete
Rolle insbesondere in Hinblick auf den restlichen Ortsteil Dutenhofens. Das Plangebiet ist durch die
Bundesstral3e von der Ortslage abgetrennt, so dass durch die Planung keine negativen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Zur Planung wurde eine Immissionsprognose Nr. 5243 durch das Schalltechnische Buro A. Pfeifer aus
Ehringshausen erstellt. Diese belegt, dass die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Lirm an
allen an allen Immissionsorten gegeben ist. Die geplante Verlagerung von Veranstaltungen aus einem
lirmdurchlissigen Zelt hinein in ein festes Gebaude fihrt bereits zu einer deutlichen Reduzierung der
Lirmbelastung insgesamt. Zudem werden im Bebauungsplan aktive Schallschutzmal3nahmen bzgl. der
Schalldimmwirkung von Fenster- und Ttrenelemente, der Mindestdicke des Mauerwerkes, der schleu-
senartigen Ausfihrung von Eingangstiiren und der Installation einer Liftungsanlage verbindlich festge-
setzt. Die Immissionsprognose wird Bestandteil der Unterlagen zum Bebauungsplan.

Von Hessen Mobil ergeht der Hinweis, dass Maf3nahmen gegen Emissionen der B 49 nicht zu Lasten
des StraBenbaulasttrigers gehen.

4.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Es befinden sich keine denkmalgeschutzten Gesamtanlagen oder Einzelkulturdenkmaler im Plangebiet.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfirbungen und
Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchiologie, oder der Unteren Denk-
malschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

4.8 Altlastenverdichtige Flichen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Altstand-
orte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fiir den
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einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke aulerhalb von Abfallent-
sorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen
befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirt-
schaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren militdrische
Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wurde.
Grundstiicke mit einer derartigen Nutzung befinden sich ebenfalls nicht im Planungsgebiet.

Fir das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung vorliegt und mit
dem Auffinden von kampfmittelverdichtigen Gegenstinden, (z. B. Bombenblindgingern)

zu rechnen ist (Stellungnahme am 12.06.2023 vom Kampfmittelriumdienst des Landes Hessen). Soweit
entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein

kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelriumdienst des Landes
Hessen unverziiglich zu verstindigen.

Vorsorgender Bodenschutz
Bei Bodenarbeiten, der Lagerung sowie der Verwertung von Bodenmaterial sind die jeweils geltenden
gesetzlichen und untergesetzlichen Regelwerke zu beachten, insbesondere:

- Verordnung tiber Anforderung an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV)

- Die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

- Verordnung tber Deponien und Langzeitlager (Deponieverordnung - DepV)

- Verordnung tber die Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfillen und von bestimmten
Bau- und Abbruchabfillen (Gewerbeabfallverordnung - GewAbfV)

- Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)

- Richtlinie fir die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen
und im Rahmen sonstiger Abgrabungen (Verfullrichtlinie) (StAnz. 34/2023, S. 1092ft.)

Aullerdem sind bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet die Vorgaben im Merkblatt ,,Entsorgung
von Bauabfillen® (Baumerkblatt, Stand: 05.03.2025) der Regierungsprisidien in Hessen zu beachten.

Béden in Flussauen kénnen aufgrund von anthropogenen Stofffrachten erhéhte Schadstoffbelastungen
aufweisen. Daher sollte Bodenmaterial, das bei Bauma3nahmen anfillt und aullerhalb des Plangebietes
verwertet werden soll, auf Schadstoffbelastungen untersucht werden, um eine ordnungsgemifle Verwer-
tung zu gewihrleisten.

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes wihrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine
entsprechende, unverzigliche Anzeige (Pflicht nach § 49 Abs. 1 WHG) beim Kreisausschuss des Lahn-
Dill-Kreises sowie gef. eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Wihrend der Bauphase ist durch geeignete Schutz- und Kontrollmaf3nahmen sicherzustellen, dass Bo-
den- und Grundwasserverunreinigungen sowie Bodenverdichtungen durch Maschinen, Gerite und Fahr-
zeuge vermieden werden. Betriebsstoffe fur die eingesetzten Baumaschinen, sind sachgemil} zu verwen-
den und zu lagern. Baumaschinen sind auf den versiegelten Flichen abzustellen, um Tropfverluste von
Olen u.a. Stoffen in Boden und Grundwasser zu vermeiden. Havarien an Baustellenfahrzeugen sind der
Unteren Wasserbehorde beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises unverziglich anzuzeigen.

Bodeneingriffe sind auf das notwendige Mal3 zu beschrinken und haben in kiirzest méglicher Zeit zu
erfolgen, damit die vorhandene Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung weitestgehend erhalten
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bleibt. Werden Verunreinigungen sowie Verdichtungen dennoch hervorgerufen, sind diese spatestens
mit Abschluss der Baumal3nahme zu beseitigen.

Nachsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine Altstandorte bekannt, sodass Auflagen zum nachsorgenden Bodenschutz ent-
fallen.

Grundsitzlich sollte bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenverinderungen hinsichtlich Farbe und Geruch
geachtet werden. Sofern diesbeztigliche Auffilligkeiten vorhanden sind, ist eine Bodenuntersuchung vor-
zunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde zu
melden und umgehend zu sanieren.

Werden im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schidlicher Bodenveranderungen
oder Altlasten wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser
Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziiglich dem Regierungsprisidium GieBen, Dezernat 41.4 zur
Prifung anzuzeigen.

5. Planverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flichen eines bereits bestehenden Bebauungsplanes.
Die Anwendungsvoraussetzungen des vereinfachten oder beschleunigten Verfahrens gemil3 § 13 oder §
13a BauGB liegen jedoch nicht vor, da sich das Vorhaben teilweise in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet befindet und die Grenzen der bisherigen Bestandsbebauung geringfiigig tiberschritten wer-
den. Daher miussen die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere in Hinblick auf die Auswirkungen auf die Schutzgtter, im Zuge dieses Ver-
fahrens besondere Beriicksichtigung finden. Insofern wird die Anderung des Bebauungsplanes im soge-
nannten ,,Normalverfahren®, d. h. mit einer zweistufigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behér-
den sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Fiir die Durchfihrung der Beteiligung
wird gem. § 3 (2) BauGB ein Zeitraum von 30 Tagen gewihlt. Die Frist wird nicht verlingert, da der
Planung zahlreiche Abstimmungen vorausgingen und die Komplexitit daher als absehbar gilt.

Fir das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt und eine naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffe
und des dafiir benotigten Ausgleichs vorgenommen.

51 Verfahrensstand

Anderungsbeschluss 25.06.2019 gemiB § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht: 29.04.2023.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB: 08.05.2023 bis 16.06.2023,
Bekanntgemacht: 29.04.2023.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange unter Anwendung des § § 4 (1)
BauGB: 08.05.2023 bis 16.06.2023.

Die Offenthchkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer 6ffentlichen Auslegung unter Anwendung des
§ 3 (2) BauGB: 07.04.2025 bis 16.05.2025, Bekanntgemacht: 29.03.2025.

Es sind keine wichtigen Griinde bekannt, die eine deutlich lingere Auslegungsdauer, als das in § 3 (2)
BauGB geregelte Mindestmal3 fur die 6ffentliche Auslegung begriinden wiirden.
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Beteiligung der Behorden und Triger offentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (2) BauGB vom
07.04.2025 bis 16.05.2025.

Satzungsbeschluss gemil3 § 10 (1) BauGB: xx.xx.xxxx.

6. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Zielsetzung fiir den Geltungsbereich Sondergebiet
Gaststitte (SO GA) und private Grinfliche mit der Zweckbestimmung Spiel- und Bolzwiese sowie Ba-
deplatz festgesetzt. AuBerdem werden zur ErschlieBung Private Parkflichen und FuBingerbereiche fest-
gesetzt. Die Festsetzung der Wasserfliche wird mit den aktuellen Ausmal3en iibernommen.

Der Bereich der Gastronomie ,,Zum Anker* und des neuen Veranstaltungsgebdudes wird gemal3 § 11
BauNVO als Sondergebiet Gaststitte (SO GA) festgesetzt. In SO GA sind Anlagen und Nutzungen, die
der Gastronomie zuzuordnen sind, zuldssig. Die baulichen Hauptanlagen sind nur innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen mit der hierfiir vorgesehenen Zweckbestimmung ,,Gaststitte™ zuldssig. Auf3erhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksfliche sind Flichen fiir den Aufenthalt und die Erholung zulissig (z.B.
Aufenthaltsbereich u.d.).

Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Gebiaudehohe von 8,50 m zuldssig. Die Grund-
flichenzahl wird auf 0,6 festgesetzt und die Geschossflichenzahl auf 1,2, so dass sich die Planung gut in
die bestehenden Gegebenheiten einfigt.

Im Sondergebiet Gaststitte ist innerhalb des Uberschwemmungsgebietes eine aufgestinderte Bauweise
zu wihlen, so kann davon ausgegangen werden, dass die Bebauung im Fall eines Hochwasserereignisses
den Wasserfluss nicht behindert. AuBerdem sind auch die geplanten Gebdude vor Auswirkungen mogli-
cher Uberschwemmungen geschiitzt.

Eine volle Versiegelung der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung private Parkfliche ,,P1
Gaststitte™ ist zulissig. Je 5 Stellplitze sind mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum
mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm und mit einer Baumscheibe von 3 m? gemal3 Ge-
hélzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zur Gliederung der Stellplitze sind die Anpflanzun-
gen in regelmaBiger Anordnung vorzunehmen. Die Standorte kénnen von der Planzeichnung abweichen.
Pflanzempfehlungen sind der Liste unter dem Punkt Grundstiicksgestaltung zu entnehmen.

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmungen private Parkfliche ,,P2 Badesee und Veranstaltun-
gen sowie die Verkehrsfliche FuB3gingerbereich sind in ihrer derzeitigen Ausgestaltung (unversiegelt
und begrint) zu erhalten. Eine Versiegelung ist nicht zuldssig. Um tibermafBige Verdichtungen des Bo-
dens zu vermeiden, wird eine Maf3nahme zur Nutzungsbeschrinkung vorgesehen. Demnach darf die
Parkplatzfliche P2 zum Parken nur genutzt werden, wenn ausreichend trockene Bodenbedingungen vor-
liegen.

Eine Befestigung von Wegen, PKW-Stellplitzen, Garagenzufahrten sowie nicht tiberdachten Hofflichen
und Terrassen ist nur in wasserdurchlissiger Bauweise (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen,
Schotter, Rasengittersteine) zuldssig, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefihrdet wird. Davon aus-
genommen sind die Privaten Parkflichen P1 und P2, da hier eigene Festsetzungen zur Gestaltung getrof-
fen wurden.
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Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spiel- und Bolzwiese sind girtnerisch zu gestalten, zu
pflegen und zu erhalten. Auf der privaten Griinfliche Spiel- und Bolzwiese sind insgesamt fiinf heimi-
sche, standortgeeignete Laubbidume (Stammumfang mindestens 16 cm, gemessen in 1,00 m Hoéhe) zu
pflanzen. Empfohlene Arten:

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Fraxcinus excelsior (Gemeine Esche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Salix alba (Silber-Weide)

Ein Abriss von Gebiuden ist nur in den Wintermonaten (November bis Februar) zuldssig. Vor Abriss
sind diese fachgerecht auf ein Vorkommen von Haussperling zu tiberpriifen, da sie auch in den Winter-
monaten die Nester zum Schlafen und Ruhen nutzen. Werden Tiere angetroffen, sind diese in Absprache
mit der zustindigen Naturschutzbehoérde fachgerecht zu vergraimen. Nach Vergrimung und fiir den Fall,
dass keine Végel vorhanden sind, miissen entweder die Nester entfernt werden oder der Abriss muss
noch am Kontrolltag erfolgen. Die Kontrollen sind durch eine 6kologische Baubegleitung auszuftuhren,
um deren fachgerechte Durchfithrung zu gewahrleisten.

Der Verlust von Brutplitzen des Haussperlings ist durch geeignete ArtenhilfsmaB3nahmen auszugleichen.
Hierzu sind vor Abriss des Gebdudes zwei artspezifische Nistkdsten mit drei Kammern an den bestehen-
den Gebiuden des Plangebietes als Ersatz anzubringen. Die Anbringung hat durch qualifiziertes Personal
zu erfolgen.

Zur Verbesserung der Lebensraumbedingungen fir Fledermause sind am neuen Gebiude insgesamt drei
Fledermausflachkisten (z. B. selbstreinigender Fledermaus-Fassadenflachkasten mit Riickwand von Has-
selfeldt) zu installieren. Die Kisten sind in einer Hohe von mindestens 3 m mit freiem Anflug (mind. 1
m Platz unter und vor der Einflugéffnung) anzubringen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und zum Schutz der dort lebenden Insekten sind fiir die Stralen-,
Wege- und Gebiudebeleuchtung insektenfreundliche Leuchten zu verwenden, die eine Farbtemperatur
von max. 3.000 Kelvin (warmweille Lichtfarbe) aufweisen. Hohe Ultraviolett- und Blauanteile im
Lichtspektrum sind unzulissig. Diese Anforderungen erfillen vor allem Natriumdampfthochdrucklam-
pen (NAV) sowie LED-Lampen. Es sollten vollstindig gekapselte Leuchten-Gehause, die kein Licht
vertikal oder horizontal emittieren, verwendet werden. Lichtkegel sollten nach unten ausgerichtet werden.
Abstrahlungen nach oben oder in die Horizontale sind unzulassig. Grundsitzlich sollte die Beleuchtung
von Auflenanlagen auf die unbedingt notwendigen Flichen und Wege begrenzt werden; Lichtstreuungen
dartiber hinaus sollten vermieden werden. Die Beleuchtungsdauer sollte auf das notwendige Mal3 be-
grenzt werden. Auf den Finsatz von Deko-Leuchten (z.B. Kugelleuchten) ist zu verzichten. Auf die Re-
gelungen des § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) wird verwiesen. Die Nutzung von Himmels-
strahlern oder Einrichtungen mit dhnlicher Wirkung ist nach § 35 Abs. 3 HeNatG ganzlich untersagt.

Zum aktiven Schallschutz sind die Aulenwinde von neuen Gastronomie- und Veranstaltungsgebauden
aus mindestens 24 cm dicken Mauerwerk mit einer Rohdichte von 2.200 kg/m? herzustellen. Die Fenster
sind mit einer Schalldimmung von Ry, = 40 dB zu wihlen. Es ist eine Liiftungsanlage zu installieren, so
dass eine Fensterliftung wihrend Musikdarbietungen nicht erforderlich ist. Fur die Fort- und Aullenluf-
toffnungen der Gerite wird ein Schallleistungspegel von jeweils LWA = 70dB(A) zzgl. Tonzuschlag von
KT = 3 dB angesetzt. Diese Schalleistungspegel gelten als Vorgabe und sind mittels geeigneter Schall-
dampfer sicherzustellen. Damit der Schalldruck in den Rdumen nicht durch offenstehende Ttren in den
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Aullenbereich gelangen kann, ist eine schleusenartige Gestaltung der nach auflen fithrenden Ttren erfor-
derlich.

Die als ,,Fliche fur die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen® dargestellten
Bereiche sowie die in der Plankarte eingetragenen Finzelbaume sind zu erhalten. Ausfille sind zu erset-
zen. Gegebenenfalls erforderlich werdende Pflegemal3nahmen sind abschnittsweise in der Zeit vom 01.
Oktober bis 28./29. Februar durchzufiihren. SchnittmaBnahmen diirfen lediglich das Einkiirzen von As-
ten umfassen; radikale Rickschnitte oder das Setzen auf den Stock sind hingegen zu unterlassen.

6.2 Festsetzungen nach Landesrecht

Zur weiteren Gestaltung des Plangebiets werden auch Festsetzungen nach HBO getroffen, um zu ge-
wihrleisten, dass sich das Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild sowie die bestehenden Strukturen
einfiigt. Eine Durchgriinung des Areals wird durch die festgesetzten Grinflichen sowie die Festsetzun-
gen zur Grundstiicksgestaltung erreicht.

Dachgestaltung

Fir die Dacheindeckungen sind nur einfarbige nicht-glinzende Materialien zuldssig. Die Verwendung
von reflektierenden oder glinzenden Materialien fiir die Dacheindeckung sind unzulissig. Solaranlage
und Dachbegriinungen sind zulissig.

Fassadengestaltung
Fir die Fassadengestaltung der Gebiude sind Oberflichenmaterialien aus Kunststoff, in grellen Farbto-
nen oder reflektierenden Materialien (ausgenommen Glas) unzulissig.

Grundstiicksgestaltung

Die laut festgesetzter GRZ einschlieBlich der zulissigen Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO nicht
tberbaubaren Grundstiicksflichen (Grundstiicksfreiflichen) sind aus gestalterischen und 6kologischen
Griinden zu begriinen und zu mindestens 70 % gartnerisch anzulegen. Davon sind mindestens 50 % mit
heimischen Baumen und Striauchern zu bepflanzen. Als Flichenmal gilt fiir einen Baum 25 m? und fir
einen Strauch 2 m?2,

Biume 1. Ordnung: Biume 2. Ordnung:

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)

Acer psendoplatanns (Bergahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche) Salix caprea (Salweide)

Quercus robur (Stieleiche) Sorbus ancuparia (Eberesche)
Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel) Lonicera xylostenm (Rote Heckenkirsche)
Corylus avellana (Hasel) Rosa canina (Hundsrose)

Crataegus spec. (Weilidorn) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Euonymus europaens (Pfatfenhtitchen) Viburnum opulus (Schneeball)

Grundstiickseinfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind nur in Form von Hecken und Ziunen zulissig. Sie dirfen das Wechseln
von bodengebundenen Kleintieren nicht einschrinken (Bodenabstand von Zaunen muss mindestens 10
cm betragen). Zaunanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig und sind mit heimischen
Geholzen und/oder Kletterpflanzen zu begriinen.
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Kletterpflanzen:
Clematis spec. (Waldrebe) Parthenocissus spec. (Wilder Wein)
Hedera helix (Efeu) Pobygonum aubertii (Kletter-Knoterich)
Humnlus lupulus. (Hopfen) Vitis vinifera (Weinrebe)
Lonicera spec. (Geil3blatt)

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die zu minimieren bzw.
auszugleichen sind. Hiermit hat sich der Umweltbericht, der auf der Ebene des Bebauungsplanes erar-
beitet wurde, auseinandergesetzt.

Die zentralen Aussagen und Erfordernisse des Umweltberichts wurden als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan ibernommen. Die Festsetzungen in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege werden im
Folgenden kurz dargestellt und erldutert. Genauere Ausfihrungen hierzu sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Die Festsetzungen dienen einer Eingriffsminderung bzw. dem Erhalt oder der qualitativen Verbesserung
vorhandener Bereiche und der vorhandenen Landschaftsstrukturen.

Zur inneren Durchgrinung des Gebietes trigt die Festsetzung zum Grinflichenanteil bei. Diese Maf3-
nahmen dienen einerseits der Biotopvernetzung und andererseits einem ansprechenden Erscheinungs-
bild. Durch die Festsetzung der privaten Grinflichen wird der Grinanteil im Planungsgebiet erhoht.
Diese Festsetzung trigt auBerdem zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Staubbindung bei.

Weiterhin soll die Bodenversiegelung im Plangebiet eingeschrinkt werden. Hierzu wird die Verwendung
von wasserdurchlassigen Oberflichenmaterialien fir alle Flichen festgesetzt, von denen keine Grund-
wassergefahrdung gegeben ist. Das anfallende Oberflichenwasser kann auf diese Weise versickern und
wird dem Naturhaushalt zur Verfiigung gestellt. Diese Festsetzung dient somit der Verminderung des
Oberflichenabflusses, dem Erhalt des 6rtlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubildung.

Der Kompensation der Eingriffswirkungen dient die Pflanzung von Einzelbdumen heimischer Arten im
Bereich der Spiel- und Bolzwiese. Zum Ausgleich des Brutplatzverlustes fir den Hausspetling werden
artgerechte Nisthilfen innerhalb des Plangebietes angebracht.

Die Fliche des Plangebietes ist bisher im Wesentlichen bereits entwickelt, die Neubeanspruchung von
Fliche fiir Bebauung beschrinkt sich auf weniger als 40 m? Bei Durchfithrung der Planung wird es unter
Berticksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmal3nahmen fiir die Schutzgiiter
Pflanzen/Tiere sowie Wasser zu ziemlich geringen und fir alle Gbrigen Schutzgliter zu. sehr geringen
Umweltauswirkungen kommen. Im Einzelnen werden Mal3nahmen

- zur Kompensation (Pflanzung von Einzelbdumen),

- zum Artenschutz (zeitliche Beschrinkung der Geholzentnahme und des Gebdudeabrisses, Nisthilfen
tir Haussperling)

- zur Beschrinkung der Bodenversiegelung,

- zur Beschrinkung von Art und Mal3 der Nutzung hinsichtlich der Gebdudegestaltung und -hdhen,

- sowie zum Boden- und Grundwasserschutz

im Bebauungsplan festgesetzt bzw. im Rahmen der Baugenehmigung oder -anzeige geregelt.
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Neben den Festsetzungen nach Landesrecht werden auch bauplanungsrechtliche Festsetzungen getrof-
fen, um eine Durchgriinung zu férdern, das Grundwasser zu schiitzen und allen Belangen der Schutzgii-
ter fur Naturschutz und Landschaftspflege gerecht zu werden.

Zum Artenschutz erfolgt ein Hinweis auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG. Riickschnitt und Rodungen von
Geholzen durfen nur aullerhalb der Brutzeit, d.h. nur von Oktober bis einschlieBlich Februar durchge-
fuhrt werden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag ist die Errichtung groB3flichiger, vollstindig transparenter oder spie-
gelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhingenden Glasfliche von mehr als 20 Quadratmetern
in der Regel unzulissig. Bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukorper sind grofB3fla-
chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort wo sie unvermeidbar sind, so zu
gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird (§ 37 Abs. 2 und 3 HeNatG). Es sind gegen Vogelschlag
gesicherte Gliser zu verwenden. Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflichen und -
fassaden sowie transparente Bristungen (z.B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer Gré3e von mehr
als 5 m?* mit geeigneten, fir Vogel sichtbaren Oberflichen auszufithren. Hierzu sind jeweils tiber die
gesamte Glasfliche dauerhafte horizontale oder vertikale Streifen- oder Punktmuster mit einem Gesamt-
deckungsgrad von mindestens 5 — 10 % aufzubringen.

Zum Schutz der Baume im Plangebiet wird auf die Baumschutzsatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils
gultigen Fassung und deren Beachtung hingewiesen.
C C C

Eine ausfihrliche Darstellung aller Schutzgtiter fir Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt im Um-
weltbericht (siche Teil B der Begriindung). Dartiber hinaus wird dort eine Betrachtung der Eingriffswir-
kungen vorgenommen sowie die Kompensation der Eingriffswirkungen beschrieben. In diesem Rahmen
wurde auch eine detaillierte Bewertung der Eingriffe und des benétigten Ausgleichs vorgenommen. Die
aktuellen Biotoptypen im Plangebiet sind dem landschaftsplanerischen Beitrag zum Bebauungsplan (Be-
standsplan) zu entnehmen. Die naturschutzfachlichen Untersuchungsergebnisse werden zusammenfas-
send nochmal im Umweltbericht beschrieben.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Eingriffs-
wirkungen reduziert werden und ein vollstindiger naturschutzfachlicher Ausgleich erzielt wird. Aufgrund
der Planung ist nicht mit unvorhergesehenen, nachteiligen Auswirkungen zu rechnen. Die Planung zur
Aufstellung des Bebauungsplans wird somit als umweltvertraglich angesehen.

8. ErschlieBung

8.1 Verkehtr

Das Plangebiet ist bereits vollstindig erschlossen. Die Straf3e ,,Am Riibenmorgen fihrt auf eine Ein-
bahnstral3e, die den direkten Anschluss zum Dutenhofener See und zur Gaststitte ,,Zum Anker* bildet.
Dieser Weg trigt auch die Bezeichnung ,,Dutenhofener See* und verlduft parallel zur B 49. Die Einbahn-
stralle wird tiber zwei Briicken tiber die B 49 gefiihrt, so dass die Anbindung an das 6rtliche Verkehrsnetz
hergestellt ist.

Fiar FulBiginger und Radfahrer ist das Plangebiet tiber den gleichen Weg erreichbar. Zudem bietet sich
hier ein Anschluss an das tberdrtliche Radwegenetz entlang der Lahn. Fir E-Bikes steht eine Ladestation

am Gebiude der Gaststitte zur Verfiigung.

Eine Anbindung an den OPNV ist ebenfalls bereits im niheren Umfeld gegeben. In etwa 1 km Entfer-
nung liegt der Bahnhaltepunkt des Stadtteils Dutenhofen, wodurch eine Verbindung nach Gielen und
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den Fernverkehr gegeben ist. Die nichste Bushaltestelle befindet sich auch in etwa einem Kilometer
Entfernung,.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit durfen die Beleuchtung, Werbung, Photovoltaikanlagen sowie
Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der B
49 fuhren.

Innerhalb eines 20 m breiten Streifens entlang der B 49, jeweils gemessen vom dulleren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, dirfen Bauwerke, die ganz oder teilweise iiber Erdgleiche liegen (Hochbauten) sowie
bauliche Anlagen, die aulerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zuginge an Bundesstrallen unmittelbar oder mittelbar ange-
schlossen werden sollen, nicht errichtet werden (vgl. § 9 FStrG). Bis zu einer Entfernung von 40 m zum
dufleren Rand der befestigten Fahrbahn der B 49 bedurfen bauliche Anlagen (einschliefSlich Werbeanla-
gen) der Zustimmung der obersten Landesstral3enbaubehorde.

8.2 Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bereits voll erschlossen ist, wird davon ausgegangen, dass eine Anbindung des neuen
Veranstaltungsgebaudes an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz problemlos méglich ist.

Laut § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iiber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewisser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Gemil3 § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser
von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Zur Durchfiihrung des Vorhabens ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 78 WHG notwendig.
Der Antrag ist bei der zustindigen Wasserbeh6rde im Rahmen des Bauantrages zu stellen.

Zum Schutz des EU-Badegewissers ist darauf zu achten, dass tberschiissiges Niederschlagswasser, ins-
besondere Dachablaufwasser, nicht iiber den Badestrand in den See flie3t. Das Schwemmgut, speziell
Tierkot, stellt eine Gefahr fir die Badewasserqualitidt und damit fiir die Badegiste dar.

Regenwassernutzungsanlagen sind gemal3 § 13 Absatz 4 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) in der
aktuell gtltigen Fassung anzeigepflichtig.

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und
Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschlieBlich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wirme, Kilte und Strom fiir den Gebédudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Zwischenergebnisse kommunale Wirmeplanung

Die Ergebnisse der kommunalen Wirmeplanung, die bis Ende 2025 vorliegen sollen, sind bei der Bau-
leitplanung zu berticksichtigen. Anhand der aktuellen Analysen kénnen bereits folgende Aussagen zum
Plangebiet getroffen werden:

- Im Rahmen der Potenzialanalyse wurden Potenziale zur Erzeugung von Energie aus erneu-
erbaren Energiequellen im Planungsgebiet ermittelt. Insbesondere fiir Freiflichen-Photo-
voltaik besteht Potenzial. Aufgrund der Nihe zu den Bahntrassen besteht die Privilegierung
nach § 35 Abs. 1 BauGB. Mogliche Anlagen liegen auch im Férderkorridor nach § 37 EEG.
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Beispielswiese konnte das Potenzial von Photovoltaikanlagen tiber Stellplatzflichen ge-
prift werden.

Die Installation von Solaranlagen im Plangebiet ist zuldssig.
9. Flichenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betrigt ca. 33.817 m?. Folgende Flichenanteile sind den einzel-
nen Nutzungen zugeordnet:

Fliachenart Flichenanteil Gesamtfliche
(in m?) (in m?)

Sondergebiet 2.157
davon Uberbaubar 1.305

Private Griinfliche Spiel- und Bolzwiese 11.403
davon zum Erhalt 1.732

Wasserfliche 8.287

Straflenverkehrsfliche 1.757

Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung ,,Stell- 2.856

plitze“ P1

Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung ,,Stell- 6.032

plitze* P2

Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung ,,Ful3- 1.325

Weg((

Gesamtfliche 33.817

Rundungsdifferenzen sind moglich

Wetzlar/ABlar, 10.06.2026

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH
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