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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 31.05.2023 (GVBI. S. 378),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602).
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Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeinde-

vertretung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO sowie § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Gemeindevertretung

Die Bekanntmachungen erfolgten im Glashittener Amtsblatt.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Glashutten ist am nordéstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Oberems auf bislang
baulich nicht genutzten Flachen siidlich des Weges Am Trieb die Errichtung und ErschlieBung von drei
die Umgebungsbebauung erganzenden Wohngebauden, im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdich-
tung, vorgesehen. Die Flachen der geplanten Bauplatze sowie die fir deren ErschlieBung notwendigen
Flachen befinden sich vollstandig im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Auf dem
Schweinsstuck®. Dieser setzt im Bereich der geplanten Bauplatze 6ffentliche Griinflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Spielplatz“ mit anzupflanzenden und zu erhaltenden Baumen, Strauchern
und Geholzgruppen sowie im Bereich der geplanten ErschlieBungsflachen Strallenverkehrsflache mit
den besonderen Zweckbestimmungen ,Mischverkehrsflache®, ,Waldweg* und ,Ful3- und Radweg* so-
wie Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin“ fest. Entgegen den zeich-
nerischen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes, wonach der Ful3- und Radweg durch
die Flachen des bestehenden Spielplatzes verlauft, endet der Ful- und Radweg im Bestand bereits auf
der Hohe der sudlich angrenzenden Wohnbebauung. Um die Festsetzungen entsprechend der gegen-
wartigen Nutzung anzupassen und zudem eine Zerstlcklung der im rechtswirksamen Bebauungsplan
festgesetzten Flachen auszuschlieflen, werden die Flachen des bestehenden Spielplatzes sowie die im
Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®
vollstandig in den Geltungsbereich aufgenommen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem
Schweinsstick / Am Trieb“ sollen demnach vor allem die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umsetzung einer stadtebaulichen Nachverdichtung mit einer das nahere Umfeld erganzenden
Wohnbebauung geschaffen werden, jedoch dient der Bebauungsplan ebenfalls der Anpassung der
Festsetzung an die gegenwartige Nutzung.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2023), bearbeitet
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Entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes, fur das nahere Umfeld des
Plangebietes, ist das Planziel des Bebauungsplanes die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes ge-
maf § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdrigen ErschlieRung. Dar-
Uber hinaus werden die 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* entsprechend
des tatsachlichen Standortes des Spielplatzes angepasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Oberems, Flur 9, die
Flurstiicke 75 teilweise, 76 teilweise, 77, 78 teilweise und 79 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Stralle Am Trieb und Waldflachen

Osten: Unbefestigter Waldweg Am Trieb und Waldflachen

Siiden: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick"
Westen: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Auf dem Schweinsstiick®

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (02/2023)

Entwurf — Planstand: 15.06.2023 4
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,3 ha (3.335 m?) und bezieht neben den bislang
baulich nicht genutzten Flachen, auch die Flachen des Spielplatzes ,Am Trieb®, die Abschnitte der
StralRe Am Trieb sowie die sidlich an die StraRe Am Trieb angrenzenden Geholzflachen mit ein. Die
Hohenlage des Plangebietes fallt von Osten ausgehend ab und bewegt sich im Bereich von rund 436
m Uber Normalhéhennull (NHN) im Westen bis 452 m tGber NHN im Osten.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Siidhessen / Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 stellt fur den Bereich des Plangebiets ,Wohnbauflachen (Bestand)“ dar.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Gemal RPS/RegFNP 2010 dienen die Wohnbauflachen tberwiegend der stadtebaulichen Funktion des
Wohnens. Entsprechend der geplanten Nutzungen wird daher davon ausgegangen, dass die Planung
als gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Da Bebauungs-
plane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird ferner davon
ausgegangen, dass auch die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden
Planung nicht entgegenstehen.

Entwurf — Planstand: 15.06.2023 5
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14 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Auf
dem Schweinsstiick”, der im Umfeld des Plangebietes Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO sowie
erganzend offentliche Griinflachen mit jeweiligen Zweckbestimmungen festsetzt. Fiir den Bereich des
Plangebietes sind o6ffentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz® und ,Verkehrsbe-
gleitgriin® mit zur Anpflanzung sowie zum Erhalt vorgesehenen Baumen, Strauchern und Gehdlzgrup-
pen sowie StralRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache®, ,Ful3-
und Radweg“ sowie ,Waldweg"® festgesetzt.

Bebauungsplan ,,Auf dem Schweinsstiick“

—ﬂi.ﬁrf'l‘l"l - " =

-
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Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick / Am Trieb“ werden fur seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstlick® durch die Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neu-
inanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Da im Zuge der
vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen
im AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB ausdriicklich der stadtebaulichen Neuordnung und Nachver-
dichtung in einem baulich und grundsatzlich verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer
im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient, kann von einer weitergehenden
Begriindung abgesehen werden.

Die Belange des Bodenschutzes werden in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form
berucksichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann unter anderem durch die Fest-
setzungen zur Gestaltung und Begriinung der Grundstiicksfreiflachen sowie zum Ausschluss von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung auch ein Beitrag zum vor-
sorgenden Bodenschutz innerhalb des Plangebietes geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung
und Nachverdichtung in einem baulich und grundsatzlich verkehrlich bereits erschlossenen Bereich
bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Ver-
fahren nach § 13a BauGB ist dartber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht
Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prafung (UVPG) besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen. Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO
bleibt deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2. Auch besteht kein enger rdumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass
die Grundflachen dieser Bebauungsplédne dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen waren.
Darlber hinaus bereitet der Bebauungsplan kein Vorhaben vor, fir das die Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht besteht und es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
beeintrachtigt.

Entwurf — Planstand: 15.06.2023 7
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Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den be-
rihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Aufstellungsbeschluss gemaf

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Glashiittener Amtsblatt.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Oberems. Die auliere ver-
kehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die StralRe Am Trieb. Zur Sicherung der Erschliellung umfasst das
Plangebiet die entsprechenden Teilbereiche der Stralle Am Trieb, die im rechtswirksamen Bebauungs-
plan ,Auf dem Schweinsstick® im Wesentlichen als Stralenverkehrsflache mit den besonderen Zweck-
bestimmungen ,Mischverkehrsflache* sowie ,Waldweg"“ festgesetzt sind und setzt diese nunmehr ein-
heitlich als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® fest.
Damit werden im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen geschafft, um diesen Abschnitt der Stralle Am Trieb mit einem durchgehenden Quer-
schnitt von 5 m einschlieRlich einer Wendeanlage auszubauen.
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Ausgehend von der Stralle Am Trieb Uber die Seelenberger Strale (L 3023) und Wistemser Strale
(L 3450) erfolgt ein Anschluss an die Bundesstral3en B 8 und B 275 und damit eine Uberdrtliche Anbin-
dung. Das Plangebiet ist auch fir Fullganger und Radfahrer gut erreichbar und tber die rd. 100 m
westlich des Plangebietes gelegene Haltestelle ,Oberems Wiistemser Stralle® an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Hier besteht Anschluss an die Buslinien 223, 233, 60, 81 und 83.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stéddtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich der geplanten Bauplatze, entsprechend der vorgesehenen
Nutzung sowie den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick®
fur das nahere Umfeld, ein Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO fest. Reine Wohngebiete dienen
gemal § 3 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen. Zulassig sind gemaf § 3 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen.
Ausnahmsweise kénnen darliber hinaus geman § 3 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 3 Abs. 4 BauNVO gehoéren zu den nach Absatz 2 zulassigen Wohngebauden auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Hinzu kommen gemaf § 13
BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewer-
betreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austben.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemall § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl jeweils als
Hochstmal festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur zuldssigen Hohenentwicklung baulicher An-
lagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die
Flache des gesamten Baugrundstiicks mal3gebend.

Der Bebauungsplan setzt fur das Reine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest und
bleibt somit hinter dem Orientierungswert fir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Reine Wohn-
gebiete zurlck. Zugleich geht die Festsetzung Uber die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,Auf dem Schweinsstlck® hinaus, der fir das ndhere Umfeld eine GRZ von 0,2 festsetzt.
Der Bebauungsplan ermdglicht damit eine Bebauung im Sinne einer staddtebaulichen Neuordnung und
Nachverdichtung auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache, ohne da-
bei eine UbermaRige Versiegelung des Bodens zuzulassen oder die vorhandene Siedlungs- und Be-
bauungsstruktur sowie das Ortsbild in Oberems durch die Zulassigkeit unverhaltnismanig grol3formati-
ger baulicher Anlagen erheblich zu beeintrachtigen.

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 Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 iberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmallen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Reine Wohngebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,3 fest. Die
Festsetzung bleibt dabei deutlich hinter den Orientierungswerten fir Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO zurlck, wohingegen sie Uber die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf
dem Schweinsstick® hinaus geht. Der Bebauungsplan ermdglicht damit eine Bebauung im Sinne einer
stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung auf einer im geschlossenen Bebauungszusammen-
hang gelegenen Flache, die der unmittelbaren Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes dennoch
gerecht wird.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die Festsetzung einer Hohenbegrenzung, um
zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungs-
bebauung einfiigt und auch hinsichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert ist. In An-
lehnung an die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstlick® im
naheren Umfeld wird fir das Reine Wohngebiet die maximal zuldssige Gebaudeoberkante auf ein Mal}
von OKgeb. = 10 m begrenzt.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der héchstgelegene Schnittpunkt des natirlichen
Gelandes mit der Aulienwand. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeab-
schluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir Dachaufbauten und unter-
geordnete Bauteile.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
»LAuf dem Schweinsstlick“ im naheren Umfeld fiir das Reine Wohngebiet eine offene Bauweise i.S.d.
§ 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit den Haupt-
gebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Gberbau-
barer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezuglich Re-
gelungen zur Lage von Garagen und Uberdachten Stellplatzen.

34 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen und liberdachte Stellplatze nur innerhalb der tGberbau-
baren Grundstlcksflachen sowie der hierfur festgesetzten Flachen zuldssig sind. Mit der Festsetzung
soll eine aus stadtebaulicher Sicht erwiinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen
fur den ruhenden Verkehr im Plangebiet erreicht werden.

3.5 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt, gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sowie entsprechend der Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick® im naheren Umfeld, fest, dass im Reinen
Wohngebiet je Wohngebdude maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Mit der Festsetzung soll er-
reicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhan-
denen Umgebungsbebauung angepasst und die kinftige Nutzungsdichte innerhalb des Plangebietes
entsprechend begrenzt werden kann.
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3.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieRung im Bereich der StraRe Am Trieb einheitlich
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich fest. Somit wer-
den die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um den entsprechenden Abschnitt der
Stralte Am Trieb mit einem durchgehenden Querschnitt von 5 m einschlielich einer Wendeanlage aus-
zubauen. Die festgesetzten Verkehrsflachen verlaufen innerhalb der bestehenden StralRenparzelle, wo-
hingegen zur Umsetzung der Wendeanlage vor allem Flachen sudlich der Strallenparzelle in Anspruch
genommen werden. Der rechtswirksame Bebauungsplan ,,Auf dem Schweinsstiick® setzt im Bereich der
Straltenparzelle Uberwiegend Straltenverkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen
.Mischverkehrsflache® sowie ,Waldweg“ und im Bereich der Wendeanlage offentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® sowie Strallenverkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful’- und Radweg“ fest. Die bisherigen Festsetzungen werden entsprechend er-
setzt.

3.7 Offentliche Griinflichen

Der Bebauungsplan setzt entlang der westlichen Grenze des Plangebiets eine 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin sowie im Siiden des Plangebiets eine offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz fest. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich
grundsatzlich an den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinssttick®,
berucksichtigen jedoch die tatsachlichen Gegebenheiten sowie die Planung im Bereich des Baugrund-
stlckes. Hierbei werden im Bereich des bestehenden Spielplatzes die im Bebauungsplan ,Auf dem
Schweinsstuck® festgesetzten Strallenverkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radweg*, entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten. zuriickgenommen.

3.8 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstiicksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Aus-
gleich zugefiihrt werden. Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen. Weiterhin ist die Verwendung von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflaichengestaltung
unzulassig. Aufgrund der aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Lage des Plangebietes im Nahbe-
reich zu den Waldflachen im Norden und Osten des Plangebietes wird zudem festgesetzt, dass im
Reinen Wohngebiet zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von
weniger als 3.000 K (warmweilRe Lichtfarbe), die kein Licht tiber die Horizontale hinausgehend abstrah-
len, zu verwenden sind.

Darlber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung sowie zur Wahrung der
Freiraumqualitdt Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Demnach sind im Reinen Wohngebiet mindestens 10 % der Grundsttcks-
flachen mit standortgerechten heimischen Laubstrauchern und Laubbdumen oder regionaltypischen
Hochstamm-Obstbaumen zu bepflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein
Baum sowie je 5 m? mindestens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende
Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Zum Erhalt
festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichar-
tige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
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Ferner beinhaltet der Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen. Mit den Festsetzungen soll aus stéadtebaulicher und stadtdkologischer Sicht sowie
zur Aufwertung des Strallen- und Ortsbildes eine entsprechende Begriinung des Plangebietes sowie
ein auch qualitativ hinreichender Griinanteil auf dem Baugrundstiick bauplanungsrechtlich gesichert
werden.

Schliel3lich wird darauf hingewiesen, dass bei groRflachigen transparenten Glasflachen, der Verwen-
dung von stark reflektierenden Glastypen oder transparenten Bristungen eine Gefahrdung fur Végel
(z.B. Vogelschlag) zu vermeiden ist. Geeignete MaRnahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft zu treffen. Im Hinblick auf die AuBenbeleuchtung wird erganzend darauf hingewiesen, dass
Leuchten, insbesondere Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht moglichst nur nach unten
abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden
Flachen strahlen; dabei sind moéglichst niedrige Lichtpunkthdhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von
Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkun-
gen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuch-
ten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeit-
schaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder
sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatséchlich benétigt wird.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an den Festsetzungen
des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick®.

4.1 Dachgestaltung

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in MaRstab und Ausfiihrung so weit wie moglich in die Umge-
bungsbebauung einfigen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung, in Anlehnung an die Vorgaben
des Ursprungsbebauungsplans ,Auf dem Schweinsstlck®, jedoch unter Berticksichtigung der Planung
im Bereich des Baugrundstiickes, festgesetzt, dass im Reinen Wohngebiet Satteldacher und Walmda-
cher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° sowie einseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von maximal 10° zuldssig sind. FUr Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fir untergeord-
nete Dacher sind jeweils abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Zur Dacheinde-
ckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot,
Braun und Anthrazit zuldssig. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist
unzulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegri-
nungen bleibt unberihrt.
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4.2 Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
»LAuf dem Schweinsstiick® fest, dass Hangbefestigungen als Natursteinmauern auszufiihren und auf
eine Héhe von maximal 0,60 m Uber der tatsachlichen Gelédndeoberflache zu begrenzen sind. Als tat-
sachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache; bei ver-
andertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache. Gabionen (Steinkdrbe)
sind unzulassig.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Reinen Wohngebiet zur Einfriedung von
Grundsticken offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m Uber der tatsachlichen
Gelandeoberflache sowie heimische Laubhecken zulassig sind. Als tatséchliche Gelandeoberflache gilt
bei unverandertem Gelande die natiirliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch
Herstellung entstandene Gelandeoberflache. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sicht-
schutzstreifen bei Stabgitterzaunen unzulassig ist.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

44 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen
und Laubstrauchern gartnerisch oder als naturliche Grinflache anzulegen und zu pflegen sind.

Zudem wird festgesetzt, dass grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder
Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann. Darliber hinaus ist die Anlage von
Kunstrasenflachen unzuldssig.
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5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen in Zisternen
oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens 5 m® Nutzvolumen zu sammeln und als Brauch-
wasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinfla-
chen, zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafittreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefliihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb* erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemanR § 13a BauGB, sodass die Durchflhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt
indes unberthrt.

6.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft
Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf® § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie die land-
schaftlichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit
eine Entsiegelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der nattirlichen Entwicklung zu tberlassen.

Nach dem Boden Viewer Hessen handelt es sich bei den Béden innerhalb des Plangebietes um eine
Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft reduziert sich demnach
auf den Hinweis fUr eine potenzielle nattrliche Verbreitung. Gemaf dieser kann von Bdden aus |6ss-
lehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen ausgegangen werden. Als Boden-
einheit werden Braunerden angegeben. Die als Grundlage fiir Planungsbelange verwendete Boden-
funktionsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldka-
pazitat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Die Boden innerhalb des Plangebietes wurden hin-
sichtlich ihres Bodenfunktionserfillungsgrades nicht bewertet. Es existieren zudem keine Angaben zu
Bodenart, Acker-/ Griinlandzahl, Feldkapazitat oder Ertragspotential fiir den Bereich des Plangebiets.
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In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als MaR fiir die Bodenerodierbar-
keit fir die Bewertung herangezogen. Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an das Plangebiet
weisen die Bdden eine mittlere Erosionsanfalligkeit auf.

Bewertung auf Grundlage des Bodenfunktionserfiillungsgrades

-

r Plangebiet
a

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad
D 0 - nicht bewertet
- 1-sehr gering
- gering
D 3-mittel
B 4-hoch
. 5 - sehr hoch

Que: Boden Vr esen (www.naturg.hessen,de; 05/2023), bearbeitet

T

o i~

QueIIeBoden Viewer Hessen (www.natureg.hessen,de; 05/2023), bearbeitet

Entwurf — Planstand: 15.06.2023 16



Begriindung, Bebauungsplan ,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb*

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,3 ha (3.335 m?) und liegt vollstéandig im Gel-
tungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick®. Fur den Bereich des
Plangebietes sind offentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz® und ,Verkehrsbe-
gleitgriin® mit zur Anpflanzung sowie zum Erhalt vorgesehenen Baumen, Strauchern und Gehdlzgrup-
pen sowie StralRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache®, ,Ful3-
und Radweg“ sowie ,Waldweg“ festgesetzt. Vorliegend wird fur den sidlichen Teil des Plangebietes
Reines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 festgesetzt. Demnach sind potenzielle
Neuversiegelungen vorwiegend in diesem Bereich mdglich.

Eingriffsminimierend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Reinen Wohngebiet Pkw-Stellplatze,
Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B.
mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen sind. Zu-
dem ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung unzulassig. Auch gro3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen ver-
gleichbaren Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche
Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig.

Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung, der Lage innerhalb des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick® sowie der Kleinflachigkeit des Plangebietes sind ins-
gesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vor.
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geman
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder in einem iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet ge-
maR § 46 Hessisches Wassergesetz (HWG). Zudem befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines
festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Negative Auswirkungen auf oberirdische Gewasser bzw. auf das Schutzgut ,Wasser* sind bei Umset-
zung des Vorhabens nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
voraussichtlich keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung zu erwarten.
Auf versiegelten Flachen herrschen gegenuiber unversiegelten Flachen geringere Verdunstungsraten
und hdhere Durchschnittstemperaturen. Wirksame Moglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen
Effekte bestehen vor allem in einer grof3ziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht
Uberbauten Bereiche.

Das Vorhaben wird voraussichtlich keine besonderen, fir die Luftqualitdt entsprechender Gebiete rele-
vanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.
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6.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des eigentlichen Plangebietes und seiner naheren Um-
gebung wurde im Februar 2023 eine Gelandebegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse der Kartierung
werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet umfasst einen mit Vielschnittrasen ausgestatteten Spielplatz mit Einzelbaum, eine ru-
derale Wiese mit stellenweise offenen Bodenstellen, einen stellenweise offenen, steinigen, slidwestlich
exponierten Hangbereich, Laubgeholze sowie einen ruderalisierten bereits verbuschenden Saum. Die
ruderale Wiese wird stellenweise als Lagerplatz (z. B. fiir Holz) genutzt. Weiterhin umfasst das Plange-
biet eine Schotterflache nérdlich des Spielplatzes sowie einen Schotterweg am ndrdlichen Rand des
Plangebietes. Der nordwestliche Teil des Plangebietes stellt sich als mit Gehodlzen bestandener Hang
dar. Nordlich sowie Ostlich aufderhalb des Plangebietes befindet sich ein Laubwald, der Gberwiegend
Laubbaume der Arten Rotbuche (Fagus sylvatica) und Stiel-Eiche (Quercus robur) aufweist. Sidlich
sowie westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich bestehende Wohnbebauung mit Hausgarten
und teilweise grofieren Gehodlzbestanden.

Im Osten des Plangebietes befindet sich eine ruderale Wiese, die bereichsweise ruderale Sdume und
Gehdlze sowie einen sidwestlich exponierten Hang aufweist. Innerhalb der ruderalen Wiese wurden
nachfolgende Pflanzenarten erfasst:

Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Arrhenatherum elatius Gewohnlicher Glatthafer
Epilobium spec. Weidenrdschen
Erigeron canadensis Kanadisches Berufkraut
Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Hypericum spec. Johanniskraut

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Plantago major Breit-Wegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Potentilla spec. Fingerkraut

Rubus caesius Kratzbeere

Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn
Trifolium pratense Rot-Klee

Vicia spec. Wicke

Innerhalb der ruderalen Wiese befinden sich Bereiche mit ruderalen, bereits verbuschenden Saumen.
Die Geholze im Bereich der ruderalen, bereits verbuschenden Saume sind iberwiegend diinnstammig.
Dickstammigere Geholze sind lediglich vereinzelt vorhanden. Im nordwestlich gelegenen Saum befindet
sich eine mehrstammige Rotbuche (Fagus sylvatica) angrenzend zum Schotterweg. Eine weitere dick-
stdmmigere Rotbuche befindet sich am westlichen Rand der ruderalen Wiese angrenzend zum Spiel-
platz. Zudem befinden sich einige wenige altere Wurzelstubben im Bereich der ruderalen Wiese. Die
Laubgehdlze sowie der ruderale, verbuschende Saum setzen sich aus den nachfolgenden Pflanzenar-
ten zusammen:

Betula pendula Hange-Birke

Cytisus scoparius Gewdhnlicher Besenginster
Epilobium spec. Weidenrdschen

Fagus sylvatica Rot-Buche

Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Hypericum spec. Johanniskraut

Picea abies Gemeine Fichte (Jungwuchs)
Potentilla spec. Fingerkraut

Quercus robur Stiel-Eiche

Rubus fruticosus agg. Brombeere

Rumex spec. Ampfer
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Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Uberwiegend mittlere 6kologische Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (Spiel-
platz, Schotterflache) sowie Uberwiegend mittlerer (ruderale Wiese, Saumstrukturen, Gehdlze) natur-
schutzfachlicher Wertigkeit. Bei Umsetzung der Planung werden die vorhandenen Biotop- und Nut-
zungstypen teilweise Uberplant. Der Spielplatz wird als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz* festgesetzt. Der nordwestlich gelegene Gehdlzsaum wird durch die Umgrenzung von FIa-
chen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen zum Erhalt festgesetzt. Insgesamt ergibt sich demnach ein mittleres Konfliktpotenzial in
Bezug auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen.

6.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb sowie direkt angrenzend an das Plangebiet. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 5716-304 ,Reifenberger Wiesen Schmittgrund bei Oberreifenberg mit
angrenzenden Flachen® befindet sich in tber 1,8 km stidéstlicher Entfernung zum Plangebiet. Negative
Beeintrachtigungen des Schutzgebietes kdnnen bei Durchfiihrung der Planung aufgrund fehlender Ver-
netzungsstrukturen sowie der raumlichen Distanz ausgeschlossen werden.

Des Weiteren befindet sich in rd. 1,2 km sidlicher Entfernung das Naturschutzgebiet ,,Oberes Emsbach-
tal“. Aufgrund der gegebenen Entfernung sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Aufgrund der innerértlichen Lage sowie der
Kleinflachigkeit des Plangebietes sind bei Umsetzung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Schutzzwecke des Naturparks zu erwarten.

Lage des Plangebietes zu Natura-2000-Gebieten sowie zu sonstigen Schutzgebieten

LR
FFH-Gebiet Nr. 5716-304 ,Reifenberger Wiesen,
Schmittgrund bei Oberreifenberg mi

Plangebiet

- Naturschutzgebiet ,Oberes Emsbachtal*

,‘\_ - ; ;
.'ﬁ_ o

Quelle: Natureg Viewer Hessen (www.natureg.hessen,de; 05/2023), bearbeitet

Entwurf — Planstand: 15.06.2023 19



Begriindung, Bebauungsplan ,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb*

6.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

Gesetzlich geschiitzte Biotope und / oder Kompensationsflachen werden durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf
dem Schweinsstlick®, der fur den Bereich des Plangebietes 6ffentliche Griinflachen mit den Zweckbe-
stimmungen ,Spielplatz“ und ,Verkehrsbegleitgriin® mit zur Anpflanzung sowie zum Erhalt vorgesehe-
nen Baumen, Strauchern und Geholzgruppen sowie Straldenverkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Mischverkehrsflache®, ,Ful- und Radweg“ sowie ,Waldweg* festgesetzt. Diese Flachen
sind jedoch nicht als Kompensationsflachen zu werten. Hinzuzufligen sei jedoch an dieser Stelle, dass
der vorhandene Spielplatz als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz und die im
Norden des Plangebietes vorhandenen Gehdlze, innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindung
fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, auch
weiterhin bestehen bleiben.

6.6 Orts- und Landschaftsbild

Sudlich und westlich des Plangebietes befindet sich bereits Wohnbebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick®. Da sich die geplante Bebauung in die bereits vorhandenen
Siedlungsstrukturen einfugen wird, sind durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild der ndheren Umgebung zu erwarten.
Landschaftsschutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

6.7 Artenschutzrechtliche Belange

Diesbezlglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fuhren konnen, aul3erhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Gehdlzriickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren.

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

Zudem wird darauf hingewiesen, dass Leuchten fiir die Aul3enbeleuchtung, insbesondere Wandleuch-
ten, so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung
soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mdéglichst niedrige
Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache
LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren.
Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzich-
ten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Be-
leuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen,
wenn das Licht tatsachlich benétigt wird.
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Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Brustungen ist eine Gefahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete
MalRnahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

71 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet gemaR
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet ge-
mal § 46 Hessisches Wassergesetz (HWG).

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung von drei Wohngebauden mit jeweils maximal zwei Wohnungen geschaffen, sodass ein zusatz-
licher Wasserbedarf fir maximal sechs Wohneinheiten entsteht.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Entwurf — Planstand: 15.06.2023 21



Begriindung, Bebauungsplan ,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb*

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermoglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan enthalt gleichwohl Fest-
setzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Fldchen zu minimieren, etwa
durch die Festsetzungen zur Begriinung von baulichen Anlagen und der Grundsticksfreiflachen sowie
durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachenge-
staltung, die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwas-
serneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser grundséatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.
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74 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz Uber die bestehenden Leitungen in der Stralle Erlen-
blick, sldlich des Plangebietes, ist méglich, sodass anfallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klar-
anlage gereinigt werden kann.

Daruber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu
berlcksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts der begrenzten Grof3e des Plangebietes und der vorgesehenen Nutzungen ist davon aus-
zugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten,
Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugrund-
stlickes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Sammlung und Nutzung des Niederschlagswas-
sers von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen kann
der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die
Festsetzung tragt somit auch zu einem schonenden Grundwasserumgang und zur Reduzierung der
Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezliglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine malfigeblichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fiir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.
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7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuldssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfiihrend kann auf die einschla-
gigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwie-
sen werden.

8. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustédndigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaflRnahmen die fur 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 Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Reinen Wohn-
gebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen und Freiflachen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog.
Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da im Plangebiet oder im
naheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzungen vorhanden sind
oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehen-
den und zur ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht Gber ein innerértlich Ubliches
Mal hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht von immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten auszugehen.

11. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. 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 energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
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Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbesondere auf das Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben flir einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieRlich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb hingewiesen.

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

14. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 3.335m?
Reines Wohngebiet 1.289 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 1,145 m?
»verkehrsberuhigter Bereich*
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

; 702 m?
~opielplatz*
Offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung 199 m?
.verkehrsbegleitgrin®
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

143

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb* werden fir sei-
nen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick®
durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist der héchstgelegene Schnittpunkt des
naturlichen Gelandes mit der AuRenwand. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der
oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt
auch fur Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 6 sowie § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie der hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Reinen Wohngebiet sind Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den
Baugrundsticken in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasen-
gittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen bleibt hiervon unberuhrt.

Im Reinen Wohngebiet sind zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht tGber die
Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden.
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1.5

1.5.1

1.5.2

21

2.1.1

21.2

2.2

2.2.1

222

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Im Reinen Wohngebiet sind mindestens 10 % der Grundstlcksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbau-
men zu bepflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum sowie
je 5 m? mindestens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Bluhende Zier-
straucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Reinen Wohngebiet sind Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 35°
bis 45° sowie einseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 10° zulassig.
Fur Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie flir untergeordnete Dacher sind je-
weils abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° sind Tonziegel und Dachsteine
in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Verwendung von spiegelnden Ma-
terialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt unberthrt.

Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Hangbefestigungen sind als Natursteinmauern auszufuhren und auf eine Héhe von maximal
0,60 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache zu begrenzen. Als tatsachliche Gelande-
oberflache gilt bei unverandertem Gelande die naturliche Gelandeoberflache; bei verander-
tem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache. Gabionen (Stein-
korbe) sind unzulassig.

Im Reinen Wohngebiet sind zur Einfriedung von Grundsticken offene Einfriedungen bis zu
einer Hohe von maximal 1,50 m uber der tatsachlichen Gelandeoberflache sowie heimische
Laubhecken zulassig. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande
die naturliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung ent-
standene Gelandeoberflache.
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223

23

2.4

2.4.1

242

243

41

Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen ist unzulassig.
Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen und entweder in Bauteile einzufugen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind, soweit sie nicht fur eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und
Laubstrauchern gartnerisch oder als naturnahe Griunflache anzulegen und zu pflegen.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen
bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement
sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder
Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt.

Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen oder
Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens 5 m*® Nutzvolumen zu sammeln und als
Brauchwasser, z.B. fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewas-
serung von Grunflachen, zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Glashutten in der jeweils rechtsgultigen Fassung
wird hingewiesen.
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4.2

4.3

44

441

442

4.5

4.6

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin
enthaltenen Vorgaben flr einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung wird hinge-
wiesen.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhal-
tung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Werden bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fuhren kénnen, aul3erhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Gehdlzruckschnitte und -rodungen aulerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufihren.
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4.7

471

4.7.2

4.8

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

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Leuchten fur die Aufdenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen,
dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls
nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind moglichst niedrige
Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzich-
ten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht auf-
geneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-
Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeit-
schaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewe-
gungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich
benotigt wird.

Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden
Glastypen oder transparenten Brustungen ist eine Gefahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag)
zu vermeiden. Geeignete MalRinahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu
treffen.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde
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Obstbaume:

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne
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Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris — Wildapfel

Buxus sempervirens — Buchsbaum Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Corylus avellana — Hasel Rosa canina — Hundsrose

Euonymus europaea — Pfaffenhtitchen Salix caprea — Salweide

Frangula alnus — Faulbaum Salix purpurea — Purpurweide

Genista tinctoria — Farberginster Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare — Liguster Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne Lonicera caprifolium — Gartengei3blatt
Calluna vulgaris — Heidekraut Lonicera nigra — Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte Lonicera periclymenum — WaldgeiRblatt
Cornus florida — Blumenhartriegel Magnolia div. spec. — Magnolie

Cornus mas — Kornelkirsche Malus div. spec. — Zierapfel

Deutzia div. spec. — Deutzie Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia — Forsythie Rosa div. spec. — Rosen

Hamamelis mollis — Zaubernuss Spiraea div. spec. — Spiere

Hydrangea macrophylla — Hortensie Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Lonicera spec. — Heckenkirsche
Clematis vitalba — Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Hedera helix — Efeu Polygonum aubertii — Knoéterich
Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.
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