Gemeinde Glashitten, Ortsteil SchloRborn
Bebauungsplan
,,Am Silberbach*

1. Bauabschnitt

- Teil I: Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange -

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anre-
gungen (Frist bis zum 06.11.2020).

Glashutten und Wettenberg, den 02.12.2021



Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemafR
§ 4 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen mit Anregungen

AbwasserVerband Main-Taunus (03.11.2020)

BUND — Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (06.11.2020)

Deutsche Telekom Technik GmbH (26.10.2020)

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Wiesbaden (01.12.2020)

Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz (01.11.2020)

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
(03.11.2020)

Magistrat der Stadt Kelkheim (Taunus) (02.10.2020)

Naturpark Taunus (05.10.2020)

Regierungsprasidium Darmstadt (23.11.2020)

Regierungsprasidium Darmstadt, Naturschutz und Landschaftspflege (25.11.2020)

Regierungsprasidium Darmstadt, Naturschutz und Landschaftspflege (12.08.2021)

Regierungsprasidium Darmstadt, Naturschutz und Landschaftspflege (25.10.2021)

Regionalverband FrankfurtRheinMain (29.10.2020)

Syna GmbH (08.10.2020)

Stellungnahmen ohne Anregungen

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(24.09.2020)

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie (13.10.2020)

Magistrat der Stadt Idstein (01.10.2020)

Magistrat der Stadt Konigstein im Taunus (28.09.2020)

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH (04.11.2020)

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (26.10.2020)
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Beschlussempfehlung

Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

(1

)

@)

Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie
der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen werden
als Stellungnahmen der Gemeinde Glashitten und somit als Abwagung i.S.d.
§ 1 Abs. 7 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m § 91 Abs. 1 und 3 Hessische Bauordnung (HBO) und § 37 Abs. 4 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) als Satzung beschlossen und die Begriindung hier-
zu gebilligt.

Der Bebauungsplan wird gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht
und in Kraft gesetzt.
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AbwasserVerband Main-Taunus (03.11.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Zu 3 bis 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird im
Rahmen der ErschlieBungsplanung entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Zu 7 und 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 9: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Zu 10 und 11: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 12: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird zum
Teil entsprochen.

Zum Ausgleich der Biotopwertdifferenz, welches mit der Umsetzung der Planung und
dem Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, wird das verbleibende Defizit durch
die Zuordnung einer OkokontomaRname kompensiert. Namentlich handelt es sich
hierbei um die OkokontomaRnahme ,Renaturierung der Nidda zwischen Krachen-
burg und Dortelweil* in der Gemeinde Bad Vilbel. Demnach wird zur Kompensation
eine Gewasserrenaturierungsmaflnahme herangezogen, die jedoch nicht im Gebiet
der Gemeinde Glashiitten liegt.
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BUND — Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (06.11.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die im Bebauungsplan enthaltenen textlichen Festsetzungen entsprechen mit ihrer
Formulierung und Wortwahl dem Gebot der planerischen Bestimmtheit. Darliber
hinaus sind im Bebauungsplan und insbesondere auch in der zugehdrigen Begriin-
dung und dem Umweltbericht verschiedentlich Empfehlungen oder Vorgaben mit
Verweis auf Malinahmen und Regelungen aulerhalb der Bauleitplanung aufgefiihrt,
deren rechtsverbindliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan, sofern hierzu im
abschlieBenden Katalog der zuldssigen Festsetzungen des § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) uberhaupt eine Rechtsgrundlage gegeben ist, vorliegend entweder stadte-
baulich nicht erforderlich oder stadtebaurechtlich schlicht nicht méglich ist.
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Zu 3 und 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziglich kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachen-
nutzungsplan 2010 als ,Wohnbauflache, geplant“ dargestellt. Die Planung ist somit
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst und der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes entwickelt. Da im Flachen-
nutzungsplan regelmaRig die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung fir das ge-
samte Gemeindegebiet in ihren Grundziigen dargestellt wird, handelt es sich somit
durchaus um eine planerische Standortwahl, die nunmehr im Rahmen der kommuna-
len Planungshoheit der Gemeinde Glashitten auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung konkretisiert wird. Im Ubrigen bleibt der Bereich des Plangebietes zum Teil
deutlich hinter dem Umfang der Bauflachendarstellung auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung zuriick. Ferner bleibt anzumerken, dass die Darstellung von ,Wohn-
bauflachen® nicht Uberlagernd erfolgt und sich die genannten raumordnerischen
Festlegungen bzw. Flachendarstellungen ausschlief3lich auf die das Plangebiet um-
gebenden Flachen beziehen.
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Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Wie bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, ist
die Gemeinde Glashitten grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer
baulichen Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung
zu leisten. Die Gemeinde Glashiitten steht allerdings auch einer anhaltenden Nach-
frage nach Wohnbaugrundstiicken gegenuber, der nur mit innerértlichen Nachver-
dichtungen, insbesondere aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und des dort fehlen-
den Flachenpotenzials, letztlich nicht entsprochen werden kann. Mit der geplanten
bedarfsorientierten Baugebietsentwicklung sollen zwar unter Inanspruchnahme von
AuRenbereichsflachen rd. 60 Wohnbaugrundstiicke ausgewiesen werden, jedoch
flgt sich die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in die gesamt-
raumliche stadtebauliche Entwicklung in der Gemeinde Glashitten ein und dient der
Deckung des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs an Baugrundstiicken. Mit der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen insofern auch die langjahrigen Uber-
legungen zu den Mdglichkeiten einer konkreten Baugebietsentwicklung in diesem
Bereich auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden. Der Bereich
des Plangebietes grenzt zudem unmittelbar an bestehende Wohnbebauung und
bietet sich fur eine stadtebauliche Entwicklung an, zumal die duere verkehrliche
Erschliefung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur im Umfeld bereits vorhan-
den sind. Darliber hinaus hat die Gemeinde Glashutten 2019 eine schriftliche Befra-
gung der Eigentiimer von insgesamt 33 Baullicken im Gemeindegebiet vorgenom-
men. Von den insgesamt 18 Riicklaufern wurde einmal vorgetragen, dass Uberhaupt
keine Bebauung angestrebt wird und 17-mal vorgetragen, dass die beabsichtigte
Nutzung des Grundstiickes noch unbekannt ist. Insgesamt viermal wurde eine Nut-
zung durch den Eigentimer und einmal eine Nutzung durch Familienmitglieder sowie
im Ubrigen eine auch kiinftig unbekannte Nutzung angegeben. Im Ergebnis besteht
demnach angesichts der privaten Eigentumsverhaltnisse sowie mangels konkreter
Absichten einer Bebauung keine Mdéglichkeit kurzfristig groRere Potenziale zur bauli-
chen Innenentwicklung nutzbar zu machen.
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Zu 7 und 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 9: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine entsprechenden Bebauung und Nutzung mithin
fur die geplante stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Plangebietes geschaffen.
Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ermdglicht somit auch z.B. die Errich-
tung von entsprechenden Nebenanlagen und lasst jedenfalls im Rahmen des zulas-
sigen Males der baulichen Nutzung und der Vorgaben zur Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden, zugleich offen, welche Wohnungstypologien errichtet werden.
Gleichwohl ist es die bewusste stadtebauliche Entscheidung der Gemeinde Glashiit-
ten im Bereich des Plangebietes keinen verdichteten Geschosswohnungsbau zu
ermaoglichen, sondern bedarfsgerecht Baugrundstiicke entsprechend der nachgewie-
senen und anhaltend hohen Nachfrage auszuweisen. Im Ubrigen wurde zwischen-
zeitlich ein Energieversorgungskonzept erstellt, dessen Ergebnisse im Zuge der
weiteren Planung zur ErschlieBung des Wohngebietes beriicksichtigt werden.
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10.

Zu 10: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Aus den Ausfiihrungen wird nicht ersichtlich, aus welchem Grund die gewahlte Di-
mensionierung der StralRenverkehrsflachen auf der Grundlage einer erschlieungs-
technischen Fachplanung bzw. des stralRenbaulichen Entwurfs eines hierauf spezia-
lisierten Ingenieurblros innerhalb des Plangebietes den einschlagigen Regelwerken
nicht entsprechen sollte. Sollte in den Ausfiihrungen jedoch der bestehende Stra-
Renquerschnitt der Ringstrae angesprochen sein, so wird darauf hingewiesen, dass
im Zuge der geplanten WohngebietserschlieBung auch im Bereich der Ringstrale
eine Umgestaltung des Stralenraumes erfolgt, die mit einer abschnittsweisen Ver-
breiterung der Ringstral3e einhergeht.
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1.

12.

Zu 11: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan kénnen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt werden; die innere Aufteilung des Stralenraumes
erfolgt dann auf der Grundlage einer erschlieBungstechnischen Fachplanung und
kann im Bebauungsplan regelmaRig nicht festgesetzt werden. Dies bleibt der konkre-
ten Erschliefungsplanung vorbehalten. Gleichwohl erfolgt (iber die Festsetzung von
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich” vorliegend die bauplanungsrechtliche Sicherung der angestrebten Verkehrsbe-
ruhigung im Plangebiet im Zuge der Umsetzung von sog. Mischverkehrsflachen.

Zu 12: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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13.

14.

Zu 13: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung, insbesondere im Rahmen der Umweltpriifung und der
durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Priifung sowie den weiteren naturschutzfach-
lichen Erhebungen und Prifungen, entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und
fachlichen Anforderungen gewiirdigt. Im Ubrigen wurde zwischenzeitlich ein Ener-
gieversorgungskonzept erstellt, dessen Ergebnisse im Zuge der weiteren Planung
zur Erschliefung des Wohngebietes berticksichtigt werden.

Zu 14: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Von der Ableitung und gedrosselten Einleitung des im Plangebiet anfallenden unver-
schmutzten Niederschlagswassers in den Silberbach sldlich des Plangebietes wur-
de als Ergebnis verschiedener Vorabstimmungen insbesondere aufgrund der Anfor-
derungen im Zusammenhang mit dem hier festgesetzten Naturschutzgebiet abgese-
hen. Die Ausleitestrecke der geplanten Rigole, die sich auerhalb des Naturschutz-
gebietes befindet, ist demnach so bemessen, dass das Wasser lberwiegend versi-
ckern kann. Der nicht versickerungsfahige Anteil wird gedrosselt auf 30 I/s in den
bestehenden Mischwasserkanal in der Ringstrale geférdert, sodass eine Ableitung
in Richtung des Vorfluters Silberbach nur in Form einer Notentlastung erfolgt. Die
Entwasserungsplanung beriicksichtigt somit in hinreichendem Umfang die einschla-
gigen Vorgaben und wasserrechtlichen sowie naturschutzfachlichen Anforderungen.
Die Abflussregelung ist im Ubrigen Gegenstand des der Begriindung zum Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugten Fachbeitrages Wasserwirtschaftliche Belange, auf
den hiermit verwiesen wird. SchlieRlich wird angemerkt, dass zwischenzeitlich tiber
eine entsprechende FFH-Vertraglichkeitspriifung mit gewasserdkologischem
Schwerpunkt fachgutachterlich bestatigt wurde, dass im Zuge der geplanten Bauge-
bietserschliefung keine Auswirkungen auf die Gewassertkologie des Silberbaches
sowie das nachstgelegene FFH-Gebiet zu erwarten sind.
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15.

Zu 15: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Als Ergebnis der ingenieurstechnischen Priifung zur Sicherstellung der kinftigen
Trinkwasserversorgung kann festgehalten werden, dass in der Gemeinde Glashutten
kein Forderungsproblem aus den Gewinnungsanlagen besteht, sondern vielmehr der
vorhandene Hochbehalter des Ortsteils SchloBborn zu klein ist, um an einzelnen
wenigen Tagen im Sommer die fluktuierende Menge vorzuhalten. Daher wird der
bestehende Behalter zeitgleich mit der Erschliefung des Baugebietes erweitert,
sodass die Versorgungssicherheit gewahrleistet werden kann.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grundwasser in die Kanali-

sation Uber Hausdranagen durch die Vorgaben der Entwasserungssatzung der Ge-
meinde Glashutten ohnehin nicht zulassig ist.
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16.

Zu 16: Die Ausfithrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der
Anregung wird nicht entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird seitens der Gemeinde Glashitten
darliber hinaus kein Handlungsbedarf fir weitergehende Betrachtungen erganzend
zur durchgefiihrten Umweltpriifung sowie zu den weitergehenden naturschutzfachli-
chen und entwasserungstechnischen Untersuchungen und Priifungen gesehen.
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17.

Zu 17: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Nach dem DWA-Merkblatt M 153 liegt die stoffliche Belastung des
aus dem Notuberlauf in das Gelande flieBenden vorgereinigten Regenwassers deut-
lich unter der fiir den Silberbach angegebenen Belastungsgrenze. Neben der Be-
trachtung von Straflenwasser gemall dem vorgenannten DWA-Merkblatt, die im
Allgemeinen zu einer Abschatzung der Beeintrachtigung von Gewassern bzw.
Grundwassern genutzt wird, wurde fur die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das
FFH-Gebiet eine einzelfallbezogene Betrachtung durchgefiihrt. Eine stoffliche Wir-
kung der Ausleitung von Stralkenwasser aus der Rigole auf den Silberbach im FFH-
Gebiet bzw. seiner aquatischen Bewohner oder seine Lebensraumtypen kann dem-
nach aufgrund der deutlich unter den Grenzwerten liegenden Schadstoffkonzentrati-
onen, die fiir den guten 6kologischen oder chemischen Zustand anzusetzen sind, mit
Sicherheit ausgeschlossen werden, wenn im Baugebiet keine Metalldacher oder
Dachrinnen aus Kupfer verwendet werden. Diesbeziglich wird eine entsprechende
textliche Festsetzung zur Eingriffsminimierung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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18.

19.

Zu 18: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieRung des
geplanten Baugebietes notwendigerweise auch mit einer entsprechenden Baufeld-
freimachung einhergeht, sodass es vorliegend zwar aus naturschutzfachlicher Sicht
sinnvoll erscheint, z.B. Einzelbdume im Plangebiet zum Erhalt festzusetzen, dies
aber erkennbar dem Vollzug des Bebauungsplanes entgegensteht.

Zu 19: Die Ausfithrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der
Anregung zur weitergehenden Priifung der FFH-Vertraglichkeit wurde entspro-
chen.

Die zur Vervollstandigung des Abwagungsmaterials erstellte FFH-Vertraglichkeits-
untersuchung betrachtet und bewertet die mdgliche Schadstoffbelastung und Ab-
flussreduktion durch die Verringerung der EinzugsgebietsgroRe des Silberbachs
sowie die mdgliche Eutrophierung durch Luftimmissionen oder der Naherholung aus
dem Bebauungsgebiet und deren Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele
des FFH-Gebietes in Hinblick auf die Erheblichkeit. Dartber hinaus werden auch
kumulative Beeintrachtigungen bewertet. Weiterhin wurde der Erhaltungszustand der
FFH-Anhang-IlI-Fischarten aktuell bewertet. Die zusammenfassende Bewertung der
vorhandenen Beeintrachtigungen und gegebenenfalls durch das geplante Baugebiet
entstehenden Beeintrachtigungen zeigt, dass vielmehr die aktuell bestehenden Be-
eintrachtigungen (Vorbelastungen) moglicherweise erheblich auf das FFH-Gebiet
wirken, dagegen erhebliche Auswirkungen des geplanten Bebauungsgebiet insbe-
sondere hinsichtlich der Regenentwasserung Uber eine Rigole mit Notentlastung, der
Reduzierung des Abflusses und dem Eintrag von Nahrstoffen durch die Zunahme
von Luftimmissionen und Naherholungsverkehr mit einhergehender Eutrophierung
mit hoher Sicherheit auszuschlief3en sind.

Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 20



Die abgeschatzten Schadstoffkonzentrationen aus der Regenentwasserung des
geplanten Siedlungsgebietes kénnen aufgrund ihrer geringen Konzentrationswerte
zu keiner Erhéhung der Vorbelastung filhren, sofern keine Metalldacher oder Kup-
ferdachrinnen im Baugebiet verwendet werden. Das Uberschreiten von Schad-
schwellen durch die Addition der vorhandenen Vorbelastungen und der geplanten
Emission der Rigole aus dem Siedlungsgebiet kann damit ausgeschlossen werden.
Demnach wird die im Umweltbericht diesbeziiglich bereits enthaltene und in die
Umweltpriifung eingestellte Bewertung im Ergebnis bestatigt.

Um eine starkere Belastung durch Naherholung auf das Naturschutzgebiet ,Silber-
bachtal bei SchlofRborn“ zu vermeiden, werden jedoch diesbeziigliche Absprachen
zwischen der Gemeinde Glashitten und den zustandigen Behdrden sowie den Ge-
bietsbetreuern empfohlen. Ein weiterer Handlungsbedarf besteht auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung nicht.
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20.

Zu 20: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Verwiesen wird auf die insbesondere im Umweltbericht dargelegte
Eingriffs- und Ausgleichsplanung sowie auf die vorgesehenen erforderlichen Flachen
und MalRnahmen zum naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleich.
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21.

22,

23.

Zu 21: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 22: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Verwiesen wird auf die durchgefiihrte artenschutzrechtliche Pri-
fung auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Priifung in Hes-
sen®, deren Ergebnisse im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
zusammengefasst und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Bebauungs-
plan berlcksichtigt werden. Daruber hinaus wird auf die vorgenannten Ausfiihrungen
unter Punkt 19 und auf die zur Vervollstdndigung des Abwagungsmaterials erstellte
FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung verwiesen, im Rahmen derer ein vergleichsweise
weitrdumiger Wirkungsbereich untersucht wurde und dabei auch baubedingte sowie
anlagen- und betriebsdingte Auswirkungen in hinreichender fachlicher Tiefe betrach-
tet wurden. Demnach werden die im Umweltbericht diesbeziglich bereits enthalte-
nen und in die Umweltpriifung eingestellten Bewertungen im Ergebnis bestatigt.

Zu 23: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Jahr 2016 sind drei Detektorbegehungen sowie im Jahr 2018 vier Begehungen im
Bereich des Plangebietes durchgefiihrt worden. Es wurde zudem jeweils eine Lang-
zeiterfassung mittels Bat-Recorder durchgefiihrt. Diese Begehungen dienen zur
Bestandsaufnahme von Fledermausarten.
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Weil eine Begehung einzelner Garten jedoch im Zeitraum der artenschutzrechtlichen
Erfassungen nicht vollstandig mdéglich war, konnten nicht alle méglichen Revieren
(Winter/Sommer) im Plangebiet direkt erfasst werden. Potenziell stellen die Garten-
hiitten sowie kleinere Baumspalten im Bereich des Plangebietes Lebensraume fiir
Fledermause dar. Daher wurde im Fachgutachten alle bei den Begehungen erfass-
ten Fledermausarten als potenziell betroffen festgestellt (Worst-Case-Annahme).
Daher sind die angenommenen Teillebensrdume mit 12 geeigneten Fledermauskas-
ten auszugleichen (Ausgleich gilt fiir alle betroffenen Fledermausarten). Des Weite-
ren ist vor Beginn der Fallarbeiten und der Baufeldraumung das gesamte Plangebiet
auf Quartiere hin zu untersuchen. Die Fallarbeiten sind durch eine 6kologische Bau-
begleitung zu begleiten.

Mit Umsetzung der Planung kann das Plangebiet weiterhin als Nahrungshabitat
genutzt werden. Fledermausarten kénnen regelmafig auch in strukturdrmeren
Hausgarten nachgewiesen werden, wenn angrenzend hochwertige Biotope beste-
hen. Die umliegenden hochwertigen Biotope konnen bei der vorliegenden Planung
auch weiterhin durch Transfer-Routen in Ost-West- sowie in Nord-Sud-Richtung
erreicht werden. (StralRen).
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24,

Zu 24: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Planungsrelevant sind die festgestellten Reviere. Fur die wegfallenden Reviere wird
ein Ausgleich in Form einer Heckenpflanzung geschaffen. Weiterhin sind pro Grund-
stlick mindestens ein Obstbaum zu pflanzen und die Freiflachen gemal den Vorga-
ben der entsprechenden textlichen Festsetzungen zu pflegen. Diese Maflnahmen
sollen mittelfristig auch Nahrungshabitate schaffen.

Der Gartenrotschwanz ist ein typischer Bewohner der Streuobstwiesen im Grenzbe-
reich zu Siedlungsstrukturen. Dieser wurde im Erfassungsjahr 2016 im noérdlichen
Bereich der Streuobstwiese festgestellt, welche sich ndérdlich an das Plangebiet
anschlieRt. Diese Vogelart konnte aber im Jahr 2018 nicht festgestellt werden.
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Durch diese Reduzierung der raumlichen Ausdehnung des Plangebietes ist zudem
die Streuobstwiese kein Gegenstand der vorliegenden Planung mehr und bleibt als
potenzielles Revier zunachst erhalten. Erhebliche negative Storfaktoren sind im
Bereich des damals festgestellten Reviers nicht anzunehmen, sodass das potenziel-
le Revier weiterhin bestehen kann. In der naheren Umgebung sind ausreichend
Strukturen vorhanden, die vom Gartenrotschwanz auch weiterhin als Nahrungshabi-
tat genutzt werden kann (Streuobstwiese, Kleingartenanlage, Hausgarten, Wiesen-
flachen, Habitate des Naturschutzgebietes).

Wie auch beim Gartenrotschwanz wurde der Bluthanfling nur im Jahr 2016, nicht
aber im Erfassungszeitraum 2018 festgestellt. Bluthanflinge weisen deutlich getrenn-
te Nahrungs- und Brutreviere auf und kommen zudem auch in Randbereichen von
Siedlungen vor, wenn die angrenzenden Habitate als Nahrungsgebiet genutzt wer-
den konnen. Vorliegend lag das erfasste Revier 2016 an der sudostlichen Plange-
bietsgrenze. Das Revier liegt im Bereich einer Fichten-Monokultur, die nicht uber-
plant wird und somit weiterhin als potenzielles Revier zur Verfiigung steht. Angren-
zende Strukturen kdnnen weiterhin als potenzielles Nahrungshabitat genutzt werden
(Streuobstwiese, Kleingartenanlage, Hausgarten, Wiesenflachen, Habitate des Na-
turschutzgebietes).
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25.

Zu 25: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vor der Fallung und dem Abriss der Gartenhiitten im Bereich des Plangebietes er-
folgt eine okologische Baubegleitung. Festgestellte Reviere des Siebenschlafers sind
zunachst zu erhalten und der Untere Naturschutzbehérde zu melden. Ein weiteres
Vorgehen wird in Absprache mit den zustandigen Behorden getroffen. In den Win-
termonaten sollen die Gehdlze zunachst nur gefallt werden. Die Begrifflichkeit wird in
Dokumenten angepasst. Die gefallten Gehdlze verbleiben Uber die Ruhezeit der
Haselmaus im Plangebiet, damit der Gehélzschnitt als Uberwinterungsméglichkeit
bestehen bleibt. Eine vollstindige Rodung mit Entfernung der Wurzelstdocke und
Beseitigung des Gehdlzschnittes wird dann in der Aktivitatenzeit der Haselmaus
durchgefiihrt, wenn die Individuen aus dem Plangebiet abgewandert sind oder um-
gesetzt wurden. Wahrend der o6kologischen Baubegleitung festgestellte Exemplare
der Haselmaus sind durch die Baubegleitung in das Flurstick 1 in der Flur 1, Ge-
markung SchlofRborn, umzusetzen (Plankarte 2). In dem Bereich besteht bereits eine
gut entwickelte Geholzhecke, welche an weitere Saum- und Waldbereiche an-
schlief3t. Unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde werden 10 Hasel-
mauskobel im Bereich der bestehenden Gehdlzstrukturen angebracht. Des Weiteren
sollen Totholz-Reisighaufen im Bereich des Flurstiickes 1 erstellt werden, die der
Haselmaus zur Uberwinterung dienen. Zudem ist eine Fiitterung tber die Herbst-
und Winterzeit vorgesehen. Die Gehdlze im Bereich der Plankarte 2 werden zum
Erhalt festgesetzt. Weiterhin erfolgt eine Nachpflanzung mit Nahrgehodlzen im Be-
reich der bestehenden Geholzhecke.
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26.

Die Grunlandflachen m Bereich der Plankarte 2 bleiben erhalten und werden bei
einem weiteren Bedarf fur die Schlingnatter aufgewertet. Die Malnahmen im Bereich
der bestehenden Hecke widersprechen sich somit nicht mit denen fir die Schlingnat-
ter.

Zu 26: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemal des Wildkatzen-Wegeplans des BUND liegt das Plangebiet in einem geeig-
neten Lebensraum der Wildkatze, welches groRer als 500 km? ist. Der Lebensraum
kann gemaly BfN-Bewertungsschema bereits ab einer Grofke von 100 km? als ,her-
vorragend” bezeichnet werden. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha.
Das Plangebiet nimmt somit einen sehr geringen prozentualen Anteil des Gber 500
km? grofen Lebensraums ein. Weiterhin geht aus dem Wildkatzen-Wegeplan des
BUND hervor, dass keine Hauptachse einer Waldverbindung oder das Gesamtnetz
durch die vorliegende Planung betroffen ist. Durch die Lage des Plangebietes hin zu
bestehenden Siedlungsbereichen, ist das Plangebiet allenfalls als potenzielles Nah-
rungshabitat zu werten. Trotz der Uberplanung der Flachen stehen der Wildkatze
weiterhin ausreichende und zusammenhangende Habitate zur Verfligung. Eine er-
hebliche Betroffenheit der Wildkatze kann daher vorliegend ausgeschlossen werden.
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27.

Zu 27: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wahrend der Ruhezeit der Schlingnatter ist lediglich eine bodenschonende Fallung
von Gehdlzen sowie der Abriss von Gartenhitten vorgesehen. Die Dokumente wer-
den entsprechend angepasst. Die Arbeiten sind zudem bodenschonend durchzuflih-
ren, damit Uberwinternde Tiere nicht gestort oder getotet werden. Diese kénnen im
Frihjahr vor der vollstandigen Entfernung der Baumstamme und Entfernung der
Wurzelsystem aus dem Plangebiet abwandern und abgesammelt und umgesetzt
werden. Vor der Fallung und dem Abriss der Hitten ist das Plangebiet auf vorkom-
mende Tierarten hin zu untersuchen. Auch sind die Fallung und die Abrissarbeiten
durch fachkundige Personen zu begleiten. Ein entsprechendes Ausgleichshabitat
wurde unter der Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde festgesetzt und
muss vor Baubeginn funktionstiichtig hergestellt sein.

Beide Ausgleichsflachen wurden unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
hoérde festgelegt. Das Umfeld der Ausgleichshabitate wird weiterhin als fir die
Schlingnatter geeignet eingeschatzt. Neben einzelnen Gehdlzgruppen im Bereich
der zu erstellenden Steinriegelkomplexe schlielen lichte Waldgebiete und besonnte
Streuobstwiesen an, die fiir die Schlingnatter geeignete Habitate darstellen.
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28.

29.

Zu 28: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es wird ein Reptilien-/Amphibienzaun gestellt, um ein Einwandern von Amphibien in
das Plangebiet zu unterbinden. Wahrend der Winterstarre der Amphibien hat die
Fallung der Gehdlze bodenschonend zu erfolgen. Potenziell vorkommende Tiere
sind nach der Winterstarre aus dem Plangebiet in geeignete Habitate des Umlandes
durch eine okologische Baubegleitung umzusetzen. Entsprechende Regelungen
werden in einem Stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

Zu 29: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es wurden unter Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde die Flachen in-
nerhalb der Plankarten 2 und 3 festgelegt sowie unter Absprache Malihahmenkon-
zepte erstellt, aus denen die Umsetzung der im Bebauungsplan vorgesehenen Flur-
stiicke innerhalb der Plankarten 2 und 3 hervorgehen. Eine Verortung der anzubrin-
genden Nistkasten, Kobel und Fledermauskasten erfolgt und wird der Unteren Na-
turschutzbehorde Ubermittelt. Zudem erfolgt eine Abnahme der zu erstellenden CEF-
MaRnahmen durch einen Fachgutachter sowie durch die Untere Naturschutzbehor-
de. Diese stellen die Funktionalitdt der Malnahmen vor Baubeginn fest. Die zukunf-
tigen PflegemalRnahmen und artenschutzrechtliche Hinweise, welche im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen, kdnnen Uber einen stadtebaulichen Ver-
trag gesichert werden.
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30.

Zu 30: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung des
geplanten Baugebietes notwendigerweise auch mit einer entsprechenden Baufeld-
freimachung einhergeht, sodass es vorliegend zwar aus naturschutzfachlicher Sicht
sinnvoll erscheint, z.B. Einzelbdume im Plangebiet zum Erhalt festzusetzen, dies
aber erkennbar dem Vollzug des Bebauungsplanes entgegensteht.

Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 33



Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 34



31.

32.

Zu 31: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zur Bewertung der naturschutzfachlichen Belange wurde das gesamte Plangebiet
einschliellich der aufgegebenen Kleingartenanlagen erfasst. Trotz dieser Begehun-
gen konnten im Bereich des Plangebietes keine Quellen nachgewiesen werden. Im
NaturegViewer und in der Strategischen Umweltprifung (SUP) des Regionalverban-
des FrankfurtRheinMain sind keine Hinweise zu mdglichen Quellen im Plangebiet
vorhanden. Es besteht daher vorliegend kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 32: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird nicht entsprochen.

Eine Bebauung wie dargelegt, im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet im
landlichen Siedlungsraum, am Ortsrand und im Ubergang zur freien Landschaft, fiigt
sich nicht in die Ortslage und das Landschaftsbild ein. Ein solches Maf} der bauli-
chen Nutzung wird der vorliegenden Planung auch deshalb nicht gerecht, da ange-
sichts einer unverhaltnismaRig geringen Grundflachenzahl in Verbindung mit den
Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sodann keine Bebauung und zweckentspre-
chende Nutzung mehr méglich ware. In § 17 BauNVO sind zudem Obergrenzen fir
die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten vorgegeben. Vorgesehen ist
nach der Wertung des Gesetz- und Verordnungsgebers demnach eine Grundfla-
chenzahl von maximal 0,4. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von uberwie-
gend 0,3 liegt somit unterhalb der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete und
orientiert sich zudem an der bestehenden Bebauung. Die Gemeinde Glashitten halt
daher an den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung weiterhin fest.
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33.

Zu 33: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
nicht entsprochen.
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34.

35.

Zu 34: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur weiteren Beriicksich-
tigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung in die Planunterlagen zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Zu 35 bis 37: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen
wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Zur Klarstellung wird ferner darauf hingewiesen, dass der Katalog
zulassiger Festsetzungen in § 9 BauGB abschlieRend geregelt ist. Dieser bildet die
rechtliche Grundlage fir mogliche Festsetzungen im Bebauungsplan. Der vorsor-
gende Bodenschutz ist zunachst Bestandteil der Umweltpriifung, deren Ergebnisse
im Umweltbericht dargelegt werden und die Bestandteil der Abwagung i.S.d. § 1
Abs. 7 BauGB ist. Der Bebauungsplan enthalt neben verschiedenen Hinweisen zum
Bodenschutz zudem bereits Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasser-
durchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hoffla-
chen auf den Baugrundstiicken sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen
Schottergarten. Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.
Dariiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan zur Konkretisierung der gesetzlichen
Vorgaben der Hessischen Bauordnung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben
zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.
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36.

37.

38.

39.

Zu 38: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
wie folgt entsprochen:

Im Bebauungsplan wird bereits festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet Pkw-
Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken in was-
serdurchlassiger Bauweise, z.B. als weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schot-
terrasen oder Porenpflaster, zu befestigen sind. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung besteht dariiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 39: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
wie folgt entsprochen:

Im Bebauungsplan wird bereits festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet das
Niederschlagswasser von Dachflachen in Zisternen mit mindestens 3 m*® Nutzvolu-
men zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisternenuberlauf ist
entweder an den Abwasserkanal anzuschlieRen oder vor Ort zur Versickerung zu
bringen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein
weiterer Handlungsbedarf. Die pauschale Festsetzung einer Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist im Bebauungsplan im Ubrigen mangels Rechtsgrundlage nicht
ohne weiteres mdglich. Daher wird auch in diesem Zusammenhang darauf verwie-
sen, dass die Gemeinden bei der Formulierung von wasserrechtlichen Festsetzun-
gen die entsprechende Ermachtigungsgrundlage zu beriicksichtigen haben und das
planerische Ermessen der Gemeinde im Hinblick auf den zuldssigen Regelungsge-
halt eingeschrankt ist.
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40.

41.

Zu 40: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht entsprochen.

Verwiesen wird auf die Berlcksichtigung des Standes der Technik im Rahmen der
jeweiligen Bauplanung und Bauausfiihrung, sodass auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung diesbezlglich kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grundwasser in die Kanalisation tUber
Hausdranagen durch die Vorgaben der Entwasserungssatzung der Gemeinde Glas-
hutten ohnehin nicht zulassig ist.

Zu 41: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
wie folgt entsprochen:

Im Bebauungsplan wird bereits festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet zur
AuRenbeleuchtung Leuchten mit warmweifsen LED-Lampen mit einer Farbtempera-
tur von weniger als 3.000 K, die kein Licht uber die Horizontale hinausgehend ab-
strahlen, zu verwenden sind. Darliber hinaus werden erganzende Hinweise zur Ein-
griffsminimierung in den Bebauungsplan aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.
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42,

Zu 42: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht
entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieRung des
geplanten Baugebietes notwendigerweise auch mit einer entsprechenden Baufeld-
freimachung einhergeht, sodass es vorliegend zwar aus naturschutzfachlicher Sicht
sinnvoll erscheint, z.B. Einzelbdume im Plangebiet zum Erhalt festzusetzen, dies
aber erkennbar dem Vollzug des Bebauungsplanes entgegensteht.
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43.

44,

Zu 43: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Da es sich hierbei um Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen und sonstigen Be-
pflanzungen handelt, ist hier die Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
einschlagig.

Zu 44: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht entspro-
chen.

Verwiesen wird auf das zwischenzeitlich erstellte Energieversorgungskonzept, des-

sen Ergebnisse im Zuge der weiteren Planung zur ErschlieBung des Wohngebietes
bericksichtigt werden.
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45,

46.

Zu 45: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziiglich kein weiterer
Handlungsbedarf. Aufgrund der gutachterlich belegten Einhaltung der maRgeblichen
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) im
Plangebiet sind hinsichtlich des Schallschutzes vorliegend keine besonderen Vorga-
ben erforderlich, die als Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen waren.

Zu 46: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht entspro-
chen.

Verwiesen wird auf die Berlcksichtigung des Standes der Technik im Rahmen der
jeweiligen Bauplanung und Bauausfihrung sowie insbesondere auf die Einhaltung
der maRgeblichen Immissionsrichtwerte nach TA Larm, die vom Bauherrn ohnehin
zu gewahrleisten ist, sodass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung diesbezlg-
lich kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 42



47.

48.

49.

Zu 47: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 48: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird nicht entsprochen.

Die ErschlieBung und Grundstiicksausrichtung des geplanten Wohngebietes ermég-
licht eine Sudausrichtung der jeweiligen Baugrundstiicke und somit auch eine son-
nenoptimierte Bauweise. Dariiber hinaus wurde im Hinblick auf die geplante Bauge-
bietsentwicklung bereits ein Energieversorgungskonzept erstellt, im Rahmen dessen
die Mdoglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien und der Energieeinsparung
gepruft und dargelegt werden, sodass seitens der Gemeinde Glashitten diesbezlg-
lich auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf ge-
sehen wird.

Zu 49: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird wie folgt entsprochen:

Der Bebauungsplan setzt bereits fest, dass zur Dacheindeckung von Dachern mit
einer Neigung von mehr als 5° Tonziegel und Dachsteine in den Farbtdnen Rot,
Braun und Anthrazit zulassig sind und dass die Verwendung von spiegelnden Mate-
rialien zur Dacheindeckung unzulassig ist. Jedoch wird eine erganzende textliche
Festsetzung zur Eingriffsminimierung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach
der Metallbedachungen im Plangebiet unzulassig sind.
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50.

51.

Zu 50: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird wie folgt entsprochen:

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Im Bebauungsplan wird bereits festgesetzt, dass im Allgemeinen
Wohngebiet die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden oder Gebau-
deteilen mit Flachdachern mit einer Neigung bis einschlieRlich 5° und einer Flache
von mehr als 6 m? in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind,
sofern sie nicht fir haustechnische Aufbauten, Dachterrassen oder zur Belichtung
darunter liegender Raume bendtigt werden. Die Mindestaufbaustarke betragt 10 cm.
Die Dachflachen von Garagen und uberdachten Stellplatzen sowie von Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Zu 51: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird bereits zum Teil entsprochen.

Der Bebauungsplan setzt bereits fest, dass Nebenanlagen sowie Garagen und Car-
ports mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter
Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen sind, sodass seitens der Gemeinde Glas-
hutten diesbezuglich auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf gesehen wird.
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52.

53.

Zu 52: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird bereits zum Teil entsprochen.

Der Bebauungsplan setzt bereits fest, dass Hangbefestigungen, wie z.B. Stiitzmau-
ern, Gabionenwande oder Natursteinmauern fir Aufschiittungen oder Abgrabungen
des Gelandes, bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m Uber der natirlichen Geldnde-
oberflache zulassig sind, sodass seitens der Gemeinde Glashiitten diesbezlglich auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf gesehen
wird.

Zu 53: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird bereits zum Teil entsprochen.

Der Bebauungsplan setzt bereits fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet ausschliel3-
lich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Héhe von maxi-
mal 1,50 m Uber der Gelandeoberflache zulassig sind und dass die Grundsticksfrei-
flachen auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet unter Verwendung
von einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen gartnerisch oder als natiirliche
Grinflache anzulegen und zu unterhalten sind, sodass seitens der Gemeinde Glas-
hiitten diesbezlglich auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf gesehen wird.
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54.

55.

56.

Zu 54: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der
Anregung wird bereits zum Teil entsprochen.

Der Bebauungsplan setzt bereits nach Suden hin in Richtung des angrenzenden
Wirtschaftsweges und der dortigen Gehdlzbestande bzw. Waldflachen eine ge-
schlossene Anpflanzungsflache fir einheimische standortgerechte Laubstraucher
und Laubbaume fest.

Zu 55: Die Ausfithrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der
Anregung wird bereits zum Teil entsprochen.

Der Bebauungsplan setzt bereits fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Standfla-
chen fiur Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen
und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

Zu 56: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird bereits zum Teil entsprochen.

Verwiesen wird auf die im Bebauungsplan bereits enthaltenen griinordnerischen und

eingrifisminimierenden Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.
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57.

Zu 57: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird nicht entsprochen.
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58.

59.

Zu 58: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-
sprochen und die Formulierung der wasserrechtlichen Festsetzung entspre-
chend redaktionell angepasst.

Zu 59: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf, zumal bereits entsprechende Hinweise zum nachsorgenden Bo-
denschutz im Bebauungsplan enthalten sind und vorliegend keine Anhaltspunkte fur
altlastverdachtige Flachen im Plangebiet bestehen.
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60.

Zu 60: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer

Handlungsbedarf, zumal bereits entsprechende Hinweise zu den artenschutzrechtli-
chen Vorgaben und Anforderungen im Bebauungsplan enthalten sind.
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61.

62.

63.

Zu 61: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Zu 62 bis 67: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men, die Anregungen betreffen jedoch nicht die Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziiglich kein weiterer
Handlungsbedarf.
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64.

65.

66.
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67.

68.

69.

Zu 68: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, betrifft aber nicht die Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung, sondern ausschlieBlich datenschutzrechtli-
che Bestimmungen.

Zu 69: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der
Anregung wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht entsprochen.
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70.

71.

Zu 70: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die
Anregungen betreffen jedoch nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung.

Zu 71: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Abwagungsergebnis wird nach Beschlussfassung entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben entsprechend mitgeteilt.
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72.

Zu 72: Die im Anhang zur Stellungnahme enthaltenen Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.
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Deutsche Telekom Technik GmbH (26.10.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 bis 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden
Beriicksichtigung bei der ErschlieBungsplanung in die Begriindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Wiesbaden (01.12.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 bis 3: Die Hinweise sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegen-
den Planung werden zur Kenntnis genommen.

Zu 4 und 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz (01.11.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
nicht entsprochen.

Eine Bebauung wie dargelegt, im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet im
landlichen Siedlungsraum, am Ortsrand und im Ubergang zur freien Landschaft, fiigt
sich nicht in die Ortslage und das Landschaftsbild ein. Ein solches Maf} der bauli-
chen Nutzung wird der vorliegenden Planung auch deshalb nicht gerecht, da ange-
sichts einer unverhaltnismaflig geringen Grundflachenzahl in Verbindung mit den
Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sodann keine Bebauung und zweckentspre-
chende Nutzung mehr moglich ware. In § 17 BauNVO sind zudem Obergrenzen fiir
die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten vorgegeben. Vorgesehen ist
nach der Wertung des Gesetz- und Verordnungsgebers demnach eine Grundfla-
chenzahl von maximal 0,4. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von Uberwie-
gend 0,3 liegt somit unterhalb der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete und
orientiert sich zudem an der bestehenden Bebauung. Die Gemeinde Glashitten halt
daher an den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung weiterhin fest.

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht
entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf, zumal die ErschlieBung des geplanten Baugebietes notwendiger-
weise auch mit einer entsprechenden Baufeldfreimachung einhergeht, sodass es
vorliegend zwar aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll erscheint, z.B. Einzelbaume
im Plangebiet zum Erhalt festzusetzen, dies aber erkennbar dem Vollzug des Be-
bauungsplanes entgegensteht.
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Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Umfang der umgrenzten Flachen innerhalb derer entlang der stidlichen Grenze
des Plangebietes eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortge-
rechten Laubbaumen und Laubstrauchern vorzunehmen ist, ergibt sich abschlieRend
aus der zeichnerischen Festsetzung. Hingegen werden fiir mogliche Anpflanzungen
von StraRenbaumen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen keine zeichneri-
schen Festsetzungen getroffen, zumal die Gestaltung des Stralenraumes der weite-
ren ErschlieRungsplanung obliegt.

Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht
entsprochen.

An der Zulassigkeit von zumindest offenen Einfriedungen, unter anderem zur Doku-
mentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsverhaltnisse, wird weiterhin
festgehalten.

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird wie
folgt entsprochen:

Im Bebauungsplan wird bereits festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet zur
AuRenbeleuchtung Leuchten mit warmweifsen LED-Lampen mit einer Farbtempera-
tur von weniger als 3.000 K, die kein Licht tiber die Horizontale hinausgehend ab-
strahlen, zu verwenden sind.
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Dariiber hinaus werden erganzende Hinweise zur Eingriffsminimierung in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht
dariiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 6: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche
Entwicklung eines zweiten Bauabschnittes in dem angesprochenen Bereich ist, so-
fern dies seitens der Gemeinde Glashitten weiterhin angestrebt werden sollte, Ge-
genstand eines eigenstandigen, weiteren Bauleitplanverfahrens.

Zu 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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10.

1.

Zu 9 und 10: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf, zumal bereits ausdriicklich artenschutzrechtliche Ausgleichsmaf3-
nahmen fiir die Schlingnatter als CEF-Malinahmen geplant und auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung als solche gesichert sowie auch bereits funktionsfahig
hergestellt wurden.

Zu 11: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wahrend der artenschutzrechtlichen Erhebungen konnten nicht alle Gartengrundsti-
cke betreten werden. Trotzdem fanden Begehungen statt, um rufende Amphibien
festzustellen. Des Weiteren fanden entlang der Wege Begehungen mit Scheinwerfer
statt. Es konnten jedoch wahrend den Erfassungen keine Amphibien festgestellt
werden. Die im Jahr 2016 erfassten Amphibien wurden im damals vorgesehenen
Plangebietsbereich erfasst, der aber nicht mehr vollumfanglich Gegenstand der
vorliegenden Bauleitplanung ist.

Es wird ein Reptilien-/Amphibienzaun gestellt, um ein Einwandern von Amphibien in
das Plangebiet zu unterbinden. Wahrend der Winterstarre der Amphibien hat die
Fallung der Gehdlze bodenschonend zu erfolgen. Potenziell vorkommende Tiere
sind nach der Winterstarre aus dem Plangebiet in geeignete Habitate des Umlandes
durch eine O©kologische Baubegleitung umzusetzen. Entsprechende Regelungen
werden in einem Stadtebaulichen Vertrag festgelegt.
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12.

Zu 12: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wahrend der Ruhezeit der Schlingnatter ist lediglich eine Fallung von Gehdlzen
sowie der Abriss von Gartenhiitten vorgesehen. Die Dokumente werden entspre-
chend angepasst. Die Arbeiten sind zudem bodenschonend durchzufiihren, damit
Uberwinternde Tiere nicht gestort oder getdtet werden. Die vorkommenden
Schlingnattern kénnen im Frihjahr vor Entfernung der Baumstamme und des Wur-
zelsystems aus dem Plangebiet abwandern oder abgesammelt und umgesetzt wer-
den. Vor der Fallung und dem Abriss der Hiitten ist das Plangebiet auf vorkommende
Tierarten hin zu untersuchen. Auch sind die Fall- und die Abrissarbeiten durch fach-
kundige Personen zu begleiten. Ein entsprechendes Ausgleichshabitat wurde unter
der Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde festgesetzt und muss vor Bau-
beginn funktionstiichtig hergestellt werden. Eine Abnahme der Funktionalitat soll
durch die Untere Naturschutzbehodrde erfolgen. Beide Ausgleichsflachen sowie die
MafRnahmenkonzepte wurden unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde
festgesetzt. Uber einen Stadtebaulichen Vertrag werden entsprechende Pflegemal-
nahmen festgelegt.
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13.

14.

Zu 13: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, auf Ebene der Bauleit-
planung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Die Abnahme der anzubringenden Haselmauskobel erfolgt durch einen Fachgutach-
ter und die Untere Naturschutzbehoérde. Ein bodenschonender Maschineneinsatz ist
im Zeitraum vom 01. Dezember bis 28. Februar vorgesehen.

Zu 14: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird
nicht entsprochen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung wird geprift, ob durch die geplante
Nutzung geschiitzte Arten betroffen sind. Gegebenenfalls ist sicherzustellen, dass
durch geeignete MaRnahmen keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) eintreten. Dabei bedarf es im Aufstellungsverfahren einer
Abschatzung durch den Plangeber, ob der Verwirklichung der Planung artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde als unuberwindbare Vollzugshindernisse entgegen-
stehen werden. Insofern sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung regelma-
Rig solche Erhebungen durchzufiihren, die eine sachgerechte Bewertung ermdogli-
chen.
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15.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden demnach die als Ergebnis der durchge-
fihrten artenschutzrechtlichen Prifung erforderlichen artenschutzrechtlichen Ver-
meidungs- und Kompensationsmalinahmen als entsprechende zeichnerische und
textliche Festsetzungen sowie als erganzende Hinweise in die Planung aufgenom-
men. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus grundsatz-
lich kein weiterer Handlungsbedarf.

Der Bluthanfling und der Feldsperling wurden nur im Jahr 2016, nicht aber im Erfas-
sungszeitraum 2018 festgestellt. Bluthanflinge weisen deutlich getrennte Nahrungs-
und Brutreviere auf und kommen zudem auch in Randbereichen von Siedlungen vor,
wenn die angrenzenden Habitate als Nahrungsgebiet genutzt werden kénnen. Vor-
liegend lag das erfasste Revier 2016 an der siddstlichen Plangebietsgrenze. Das
Revier liegt im Bereich einer Fichten-Monokultur, die nicht Gberplant wird und somit
weiterhin als potenzielles Revier zur Verfliigung steht. Angrenzende Strukturen kén-
nen weiterhin als potenzielles Nahrungshabitat genutzt werden (Streuobstwiese,
Kleingartenanlage, Hausgarten, Wiesenflachen, Habitate des Naturschutzgebietes).
Das Revier des Feldsperlings grenzt westlich an das Plangebiet an, im Bereich des
Sportplatzes. Es liegt somit aulRerhalb des Plangebietes und kann als potenzielles
Habitat weiter bestehen bleiben.

Zu 15: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird man-
gels eindeutiger Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 BauGB fiir eine entsprechende
rechtsverbindliche Festsetzung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
nicht entsprochen.
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Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
(03.11.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2 bis 6: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 77



Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 78



Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 79



Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
bereits zum Teil entsprochen.

Verwiesen wird auf die im Bebauungsplan bereits enthaltenen griinordnerischen
Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Gestaltung
der Grundstiicksfreiflachen.

Zu 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
nicht entsprochen.

Die Gemeinde Glashiitten halt an den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung weiterhin fest, sodass eine Bebauung ermdglicht werden kann, die sich im
Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet im landlichen Siedlungsraum, am Orts-
rand und im Ubergang zur freien Landschaft entsprechend in die Ortslage und das
Landschaftsbild einfugt. Gleichwohl werden im Westen des Plangebietes Flachen fir
eine etwas dichtere Bebauung bauplanungsrechtlich vorbereitet.

Zu 9: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird wie
folgt entsprochen:

Der Umweltbericht wird redaktionell um entsprechende Aussagen des Landschafts-
planes des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt erganzt. Im Ubrigen steht die
Festsetzung von Verkehrsflachen und Grinflachen im Bebauungsplan weitergehen-
den Anpflanzungen nicht entgegen. Die genaue Standortwahl obliegt der konkreten
Erschliefungsplanung. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbe-
zuglich kein weiterer Handlungsbedarf.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Zu 10: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-
sprochen.

Zu 11: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
mangels Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 BauGB fiir eine entsprechende rechts-
verbindliche Festsetzung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht
entsprochen.

Zu 12: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
nicht entsprochen.

Die Gemeinde Glashitten halt an den bislang getroffenen bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften zur Zulassigkeit von Hangbefestigungen und Einfriedungen
weiterhin fest, sodass die vorgebrachten Hinweise nicht in den Bebauungsplan auf-
genommen werden kdnnen, ohne dass hierdurch ein Widerspruch zu den entspre-
chenden Festsetzungen entstehen wiirde.

Zu 13: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird ent-
sprochen.

Die Biotopwertpunkte werden in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung von 25
BWP/m? auf 6 BWP/m? reduziert.

Zu 14: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird wie
folgt entsprochen:

In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird fir die 6ffentlichen Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® eine Abwertung auf 12 BWP/m? vorge-
nommen, da es sich nur um punktuelle zusatzlich mogliche Versiegelungen in die-
sem Bereich handelt.

Zu 15: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird wie
folgt entsprochen:

Die anrechenbare Flache wird in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf 1 m?
pro Baum reduziert.
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17.

18.

19.

20.

Zu 16: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
wie folgt entsprochen:

Die Biotopwertpunkte fiir die zu erstellende Hecke werden, wie angeregt, auf 27
BWP/m? erhoht. Die textliche Festsetzung wird indes nicht angepasst, da diese eine
Anpflanzung im Umfang von mindestens 1.500 m? vorsieht.

Zu 17: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
wie folgt entsprochen:

Die Biotopwertpunkte werden in der Bilanz auf 37 BWP/m? reduziert.

Zu 18: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; der Anregung wird wie folgt
entsprochen:

In den Bebauungsplan wird entsprechender Hinweis auf die Regelungen zur Ein-
griffskompensation aufgenommen; einer ausdricklichen Zuordnungsfestsetzung
bedarf es hierzu vorliegend nicht. Die Freistellungserklarung wird entsprechend
Ubersandt.

Zu 19: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen und
Hinweisen wird wie folgt entsprochen:

In der Gemarkung SchloBborn, Flur 3, sind innerhalb des Flurstiickes 17 bereits zwei
Steinriegelkomplexe hergestellt worden. Pro Komplex kénnen ein bis zwei Exempla-
re der Schlingnatter umgesiedelt werden. Reichen die Komplexe nicht aus, kdnnen in
der Gemarkung Schloborn, Flur 1, im Bereich des Flurstiickes 1 zwei weitere Stein-
riegelkomplexe hergestellt werden.

Wahrend des Zeitraums der Winterstarre sind nur bodenschonende Fallarbeiten in
Verbindung mit einer 6kologische Baubegleitung durchzufiihren. Die Entfernung der
Baumstamme und Wurzeln erfolgt im Frihjahr, wenn die Schlingnatter aktiv ist. Die-
se kann entweder abwandern oder soll umgesetzt werden. Hierzu sind vorab und
wahrend der Baufeldfreimachung Begehungen durch einen Fachguter durchzufiih-
ren. Die abgefangenen Schlingnattern sollen im Bereich der erstellien Steinriegel-
komplexe ausgesetzt werden.
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21.

22,

23.

24,
25.

Die Ergebnisse der Baubegleitung sind regelmaRig der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehdrde vorzulegen. Die vorgeschlagenen Pflanzenarten wurden im Maf3-
nahmenplan beriicksichtigt und Nahrgehodlze angepflanzt. Die Umsetzung der MaR-
nahmen fir den Turmfalken vor Baubeginn, ergibt sich bereits aus der Definition als
CEF-Mallnahme im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und im Umweltbericht. Die
textlichen Festsetzungen werden entsprechend angepasst. Zudem wurden Lagepla-
ne fir den Ausgleich erstellt, aus denen die Verortung der Steinriegelkomplexe her-
vorgeht. Es besteht daher kein weiterer Handlungsbedarf. Ein Monitoring kann auf
der Ebene der Bauleitplanung nicht festgesetzt werden.

Zu 20: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
wie folgt entsprochen:

Der Hinweis zu den Ersatzkasten fir die Fledermaus wird in die Planunterlagen
aufgenommen. Auf der nachfolgenden Ebene findet eine 6kologische Baubegleitung
statt. Festgestellte Reviere sind zu erfassen und zunachst zu erhalten. In Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehérde missen dann das weitere Vorgehen abge-
stimmt und die festgestellten Reviere entsprechend ausglichen werden. Die Fallung
der Baume ist bodenschonend durchzufiihren. Eine Entfernung der Stubben ist erst
nach nachgewiesenem Abwandern/Umsetzung der entsprechenden Arten moglich
(Haselmaus, Schlingnatter). Ein entsprechender zeitlicher Ablauf der MalRnahmen
wurde erstellt.

Zu 21: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
entsprochen.

Es findet eine Okologische Baubegleitung statt. Entsprechende Revierfunde von
besonders geschuitzten Tierarten werden dokumentiert und die Tiere in entspre-
chende Habitate in naherer Umgebung umgesetzt. Gegebenenfalls werden Abspra-
chen mit den zustandigen Behorden getroffen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung besteht diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf.
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Zu 22: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die im Bebauungsplan unverbindlich dargestellten Grundstlicksgrenzen beziehen
sich auf die Nachbargrenzen im Allgemeinen Wohngebiet. Die Grenzen zu den um-
gebend festgesetzten (Verkehrs-)Flachen sind durch die zeichnerische Festsetzung
verbindlich vorgegeben.

Zu 23: Der Anregung wird entsprochen.
Zu 24: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die laufende Nummerierung der Teilbaugebiete geht bereits hinreichend deutlich aus
dem Eintrag in der Nutzungsmatrix hervor.

Zu 25: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-
sprochen.

Die Ziffer 1.2 bezieht sich auf die laufende Nummerierung in den textlichen Festset-
zungen (hier: Malk der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen). Die textlichen
Festsetzungen wurden bereits in der Fassung des Bebauungsplanes fir die Ent-
wurfsoffenlegung in die Planurkunde integriert, lediglich die Fassung fiir die Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist zur besseren Les-
barkeit insbesondere im Zuge der Online-Beteiligung noch in separate Dokumente
aufgeteilt.
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26.

27.

28.

29.

30.

31.

Zu 26: Der Anregung wird nicht entsprochen., da es sich hierbei um die ohne-
hin geltende Regelung des § 23 Abs. 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
handelt.

Zu 27: Den Anregungen wird entsprochen.

Die angesprochenen Punkte beziehen sich auf die Kapitel in der Begriindung zum
Bebauungsplan und nicht auf die textlichen Festsetzungen. In den textlichen Fest-
setzungen sind die entsprechenden Bestimmungen und Regelungen enthalten. Ver-
wiesen wird im Ubrigen auf die vorgenannten Ausfilhrungen unter Punkt 25.

Zu 28: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 29: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 30: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Zu 31: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Als Ergebnis weitergehender ingenieurstechnischer Priifungen zur Sicherstellung der
kuinftigen Trinkwasserversorgung kann festgehalten werden, dass in der Gemeinde
Glashitten kein Férderungsproblem aus den Gewinnungsanlagen besteht, sondern
vielmehr der vorhandene Hochbehalter des Ortsteils SchloBborn zu klein ist, um an
einzelnen wenigen Tagen im Sommer die fluktuierende Menge vorzuhalten. Daher
wird der bestehende Behalter zeitgleich mit der ErschlieBung des Baugebietes erwei-
tert, sodass die Versorgungssicherheit gewahrleistet werden kann.
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32,

Zu 32: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Magistrat der Stadt Kelkheim (Taunus) (02.10.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 bis 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Gemeinde Glas-
hiitten halt jedoch an den bislang getroffenen Festsetzungen zur zuldssigen
Zahl von Wohneinheiten in Wohngebauden weiterhin fest.

Im Zuge der Umsetzung der geplanten Baugebietsentwicklung ist durch die zu er-
wartenden Ziel- und Quellverkehre eine Erhdhung der Verkehrsmengen im Umfeld
des Plangebietes zu erwarten. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde daher
anhand einer Verkehrsuntersuchung die gesicherte verkehrliche Erschliefung im
Zusammenhang mit der vorliegenden Planung Uberpriift. Dabei wurde auch bereits
der angestrebte zweite Bauabschnitt im &stlichen Anschluss an das Wohngebiet
.Rothlauf* berticksichtigt. Der gutachterlichen Priifung liegen im Sinne einer ,worst-
case“-Betrachtung die gemafR den im Bebauungsplan zur Wahrung der raumordneri-
schen Dichtewerte getroffenen Festsetzungen rechnerisch maximal mdglichen
Wohneinheiten zugrunde. Da jedoch tatsachlich deutlich weniger Baugrundstlicke
und Wohneinheiten zu erwarten sind, wurde zudem ein zweites realistischeres Sze-
nario betrachtet. Dabei wurde zunachst das heutige Verkehrsautfkommen im Umfeld
des geplanten Wohngebietes durch Verkehrszahlungen an den Knotenpunkten L
3319 / RingstralRe, L 3016 / Ringstrae und Ringstralle / Akazienweg erhoben. Es
wurden die Verkehrsbelastungen in den Spitzenstunden am Vormittag und am
Nachmittag prognostiziert und eine Verteilung an den Knotenpunkten bestimmt.
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Dabei wurde neben dem zusatzlichen Verkehr durch das Wohngebiet (Verkehrsab-
schatzung fir zwei Nutzungsszenarien) auch eine allgemeine Verkehrszunahme
berlcksichtigt. Die zusatzliche Verkehrsbelastung durch das geplante Baugebiet ist
als Ergebnis der Verkehrsuntersuchung am Nachmittag hdher als am Vormittag. Die
beiden Abschnitte der Ringstrae im Norden und im Westen werden nachmittags mit
maximal je 29 Kraftfahrzeuge (realistisches Szenario) bzw. 52 Kraftfahrzeuge (ma-
ximales Szenario) zusatzlich belastet. Aufgrund der geringen Verkehrszunahme wird
seitens des Gutachters daher nicht erwartet, dass sich im naheren Umfeld die Situa-
tion durch den zusatzlichen Verkehr des geplanten Baugebietes nennenswert veran-
dert. Dies gilt gleichermafien auch fiir die Zusammensetzung des Verkehrsaufkom-
mens im weiteren Umfeld aufgrund der anzunehmenden Pendlerbewegungen, zumal
hier ohnehin eine diffuse Vermischung der Verkehrsmengen erfolgen wird.
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Naturpark Taunus (05.10.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird
entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht diesbeziiglich kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Regierungsprasidium Darmstadt (23.11.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Hinweise sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden
Planung aus Sicht der Raumordnung werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Zu 3: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wurde
entsprochen.

Als Ergebnis weitergehender ingenieurstechnischer Priifungen zur Sicherstellung der
kiinftigen Trinkwasserversorgung kann festgehalten werden, dass in der Gemeinde
Glashitten kein Férderungsproblem aus den Gewinnungsanlagen besteht, sondern
vielmehr der vorhandene Hochbehalter des Ortsteils SchloRborn zu klein ist, um an
einzelnen wenigen Tagen im Sommer die fluktuierende Menge vorzuhalten. Daher
wird der bestehende Behalter zeitgleich mit der ErschlieBung des Baugebietes erwei-
tert, sodass die Versorgungssicherheit gewahrleistet werden kann. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht demnach grundsatzlich kein weiterer Hand-
lungsbedarf, zumal die ErschlieBung i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB unter dieser Malkgabe
als entsprechend gesichert gelten kann.

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der in den Planunterlagen zum Bebauungsplan bereits enthaltene Hinweis zum

nachsorgenden Bodenschutz wird entsprechend der vorgebrachten Formulierung
angepasst.

Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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10.

Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 8: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 9: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In die Begriindung zum Bebauungsplan wird ein Hinweis auf das entsprechende

Baumerkblatt aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht
dariuiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 10: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Zu 11: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Regierungsprasidium Darmstadt, Naturschutz und Landschaftspflege (25.11.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung zur weiter-
gehenden Priifung der FFH-Vertraglichkeit wurde entsprochen.

Die zur Vervollstandigung des Abwagungsmaterials zwischenzeitlich erstellte sowie
inhaltlich mit der Oberen Naturschutzbehdrde vorabgestimmte und daraufhin noch-
mals erganzte FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung betrachtet und bewertet insbeson-
dere die mogliche Schadstoffbelastung und Abflussreduktion durch die Verringerung
der Einzugsgebietsgrofie des Silberbachs sowie die mogliche Eutrophierung durch
Luftimmissionen oder der Naherholung aus dem Bebauungsgebiet und deren Aus-
wirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes in Hinblick auf die
Erheblichkeit. Dariiber hinaus werden auch kumulative Beeintrachtigungen bewertet.
Weiterhin wurde der Erhaltungszustand der FFH-Anhang-ll-Fischarten aktuell bewer-
tet. Die zusammenfassende Bewertung der vorhandenen Beeintrachtigungen und
gegebenenfalls durch das geplante Baugebiet entstehenden Beeintrachtigungen
zeigt, dass vielmehr die aktuell bestehenden Beeintrachtigungen (Vorbelastungen)
moglicherweise erheblich auf das FFH-Gebiet wirken, dagegen erhebliche Auswir-
kungen des geplanten Bebauungsgebiet insbesondere hinsichtlich der Regenent-
wasserung Uber eine Rigole mit Notentlastung, der Reduzierung des Abflusses und
dem Eintrag von Nahrstoffen durch die Zunahme von Luftimmissionen und Naherho-
lungsverkehr mit einhergehender Eutrophierung mit hoher Sicherheit auszuschlieRen
sind. Die abgeschatzten Schadstoffkonzentrationen aus der Regenentwasserung
des geplanten Siedlungsgebietes kénnen aufgrund ihrer geringen Konzentrations-
werte zu keiner Erhéhung der Vorbelastung fiihren, sofern keine Metalldacher oder
Kupferdachrinnen im Baugebiet verwendet werden. Hierzu wird eine entsprechende
eingriffsminimierende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Das Uberschreiten von Schadschwellen durch die Addition der vorhandenen Vorbe-
lastungen und der geplanten Emission der Rigole aus dem Siedlungsgebiet kann
damit ausgeschlossen werden. Demnach wird die im Umweltbericht diesbeziiglich
bereits enthaltene und in die Umweltpriifung eingestellte Bewertung im Ergebnis
bestatigt. Im Rahmen der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wurde ein weitraumiger
Wirkungsbereich untersucht und es wurden dabei auch baubedingte sowie anlagen-
und betriebsdingte Auswirkungen in hinreichender fachlicher Tiefe betrachtet.

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Regierungsprasidium Darmstadt, Naturschutz und Landschaftspflege (12.08.2021)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wurde
durch die Ergdnzung und Fortschreibung der FFH-Vertriaglichkeitsunter-
suchung bereits entsprochen.
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Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
durch die Aufnahme einer eingriffsminimierenden Festsetzung zum Aus-
schluss von Metallbedachungen in den Bebauungsplan auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung entsprochen.

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wurde ent-
sprochen.

Die Verrohrung kann als Zwangspunkt im Graben den Abfluss aus dem Notilberlauf
bis zu einem Extremregenereignis mit der Jahrlichkeit 50a und dariiber hinaus auf-
nehmen. Eine Uberlastung der Rigole mit Austritt von Wasser tritt erst unter Ansatz
eines 100-jahrlichen Regens auf. Hier lauft das austretende Wasser dem Gelande
folgend nach Osten ab und verteilt sich dort als diffuser Auslauf in den angrenzenden
Wald und Wiesenstiicken. Der Graben selbst soll wie im Bestand mit einer Tiefe von
ca. 30 cm ausgefiuhrt werden. Der Bereich des Notiiberlauf soll dabei mit Wasser-
bausteinen gesichert werden. Das Gefalle des angrenzenden Wirtschaftswegs wird
zum Graben geflihrt. Das Langsgefalle wird gemafl dem Bestand mit ca. 1 % (Ah =
1,84 m, L = 175 m) beibehalten.

Zu 4: Der Anregung wurde bereits entsprochen.

Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt ~ Seite 97



Regierungsprasidium Darmstadt, Naturschutz und Landschaftspflege (25.10.2021)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung zur redakti-
onellen Anpassung der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wurde bereits ent-
sprochen.

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung zur noch-
maligen Uberarbeitung der FFH-Vertriglichkeitsuntersuchung wurde bereits
entsprochen.

Zu 3 und 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In den Bebauungsplan wird eine entsprechende eingriffsminimierende Festsetzung
zum  Ausschluss von  Metallbedachungen  aufgenommen. Die  FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung wurde im Ubrigen zur Vervollstandigung des Abwa-
gungsmaterials erstellt; mit den Ergebnissen der Untersuchung wird die im Umwelt-
bericht diesbeziiglich bereits enthaltene und in die Umweltprifung eingestellte Be-
wertung im Ergebnis bestatigt. Die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wird als Anla-
ge zur Begriindung zum Bebauungsplan Bestandteil des Bauleitplanverfahrens. Da
durch die Aufnahme einer eingriffsminimierenden Festsetzung die Grundziige der
Planung nicht beriihrt und auch keine Belange Dritter abwagungserheblich berihrt
werden, erfolgt keine erneute Offenlegung des Entwurfs des Bebauungsplanes,
sondern es kann der Abwagungs- und Satzungsbeschluss gefasst werden.
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Regionalverband FrankfurtRheinMain (29.10.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 und 2: Die Hinweise sowie die grundsitzliche Zustimmung zur vorliegen-
den Planung werden zur Kenntnis genommen.

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Zu 4: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemal des Wildkatzen-Wegeplans des BUND geht hervor, dass keine Hauptachse
einer Waldverbindung oder das Gesamtnetz durch die vorliegende Planung direkt
Uberplant werden. Die Korridore sind deutlich stidlicher vom Plangebiet verzeichnet.
Das Plangebiet ist ca. 4,5 ha gro3. Nach dem Wildkatzen-Wegeplan des BUND liegt
das Plangebiet in einem geeigneten Lebensraum der Wildkatze, welches gréRer als
500 km? ist. Somit nimmt das Plangebiet einen sehr geringen Flachenanteil des
Habitats ein. Eine erhebliche Gefahrdung der Wildkatze liegt demnach nicht vor.

Zu 5: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; der Anregung zur weiterge-
henden Priifung der FFH-Vertraglichkeit wurde entsprochen.

Die zur Vervollstandigung des Abwagungsmaterials zwischenzeitlich erstellte sowie
inhaltlich mit der Oberen Naturschutzbehérde vorabgestimmte und daraufhin noch-
mals erganzte FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung betrachtet und bewertet insbeson-
dere die mogliche Schadstoffbelastung und Abflussreduktion durch die Verringerung
der EinzugsgebietsgroRe des Silberbachs sowie die mogliche Eutrophierung durch
Luftimmissionen oder der Naherholung aus dem Bebauungsgebiet und deren Aus-
wirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes in Hinblick auf die
Erheblichkeit. Dariiber hinaus werden auch kumulative Beeintrachtigungen bewertet.
Weiterhin wurde der Erhaltungszustand der FFH-Anhang-IlI-Fischarten aktuell bewer-
tet. Die zusammenfassende Bewertung der vorhandenen Beeintrachtigungen und
gegebenenfalls durch das geplante Baugebiet entstehenden Beeintrachtigungen
zeigt, dass vielmehr die aktuell bestehenden Beeintrachtigungen (Vorbelastungen)
moglicherweise erheblich auf das FFH-Gebiet wirken, dagegen erhebliche Auswir-
kungen des geplanten Bebauungsgebiet insbesondere hinsichtlich der Regenent-
wasserung uber eine Rigole mit Notentlastung, der Reduzierung des Abflusses und
dem Eintrag von Nahrstoffen durch die Zunahme von Luftimmissionen und Naherho-
lungsverkehr mit einhergehender Eutrophierung mit hoher Sicherheit auszuschlieRen
sind. Die abgeschatzten Schadstoffkonzentrationen aus der Regenentwasserung
des geplanten Siedlungsgebietes kénnen aufgrund ihrer geringen Konzentrations-
werte zu keiner Erhéhung der Vorbelastung fiihren, sofern keine Metalldacher oder
Kupferdachrinnen im Baugebiet verwendet werden. Hierzu wird eine entsprechende
eingriffsminimierende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Das Uberschreiten von Schadschwellen durch die Addition der vorhandenen Vorbe-
lastungen und der geplanten Emission der Rigole aus dem Siedlungsgebiet kann
damit ausgeschlossen werden. Demnach wird die im Umweltbericht diesbeziiglich
bereits enthaltene und in die Umweltpriifung eingestellte Bewertung im Ergebnis
bestatigt. Im Rahmen der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wurde ein weitraumiger
Wirkungsbereich untersucht und es wurden dabei auch baubedingte sowie anlagen-
und betriebsdingte Auswirkungen in hinreichender fachlicher Tiefe betrachtet.
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Syna GmbH (08.10.2020)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und, sofern diese fiir
die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung relevant sind, zur weiteren Be-
riicksichtigung bei der ErschlieBungsplanung in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Der Verlauf der bestehenden Stromversorgungsfreileitung wurde bereits zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.
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Zu 3 und 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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