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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung
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Planzeichen
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| Uberbaubare Grundstiicksflache
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Strallenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen; Zweckbestimmung:

D Elektrizitat (symbolhaft)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

’ Erhalt von Laubbaumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Abgrenzung unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen
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D Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen; Zweckbestimmung:
Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung mit Angabe der Schutzzone

Nutzungsschablone
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Bei Konkurrenz von GRZ und liberbaubarer Grundstiicksflache
gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstral’e* wird der Bebauungs-
plan Nr. 10 von 1964 aufgehoben und vollstandig ersetzt. Darliber hinaus werden mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes fir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes ,Lim-
burger Stral’e* von 2014 durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 neu ,Schlof3borner Weg /
Schulstralle” ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten so-
wie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes
und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze und Garagenzufahrten sind bei Neuerrichtung in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weit-
fugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freifla-
chengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen bleibt hiervon un-
berihrt.

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

Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

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

Zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° sind Tonziegel, Dachsteine oder sonstige
nicht glanzende Materialien in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zuldssig. Die Zulassigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
sind unzulassig. Werbeanlagen an Gebauden dirfen die jeweilige AuBenwandhéhe nicht Gberschreiten.

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

Zur Einfriedung von Grundstlicken sind ausschlieflich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken
zulassig.

Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen ist unzulassig.
Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht iberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdaumen und Laubstrauchern gartnerisch
oder als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen.

GroRflachig 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 unzuldssig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwas-
serschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben
hiervon unberuhrt.

Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzuléssig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Glashitten in der jeweils rechtsgiltigen Fassung wird hinge-
wiesen.

Gebdudeenergiegesetz

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 fir
einen maoglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb in der jeweils
rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen.

Denkmalschutz

In der direkten Umgebung des Plangebiets befinden sich mit der Katholischen Heilig-Geist-Kirche mit
Kreuz und Mariensaule (Limburger StralRe 13a) gemal® § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) eingetragene Kulturdenkmaler. Alle baulichen MaRnahmen an und in der Umgebung von
Kulturdenkmaler sind nach § 18 Abs. 1 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutz-
behdrde.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll 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 wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55
Abs. 2 Satz 1 WHG).

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

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Boden-
verunreinigung begriinden, sind diese umgehend dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV,
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17a und b, 65205
Wiesbaden, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schad-
liche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Il des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-014) fir die Gewinnungsanlagen Brunnen | und 11 Glashitten der
Gemeinde Glashitten. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.01.1982 (StAnz. 7/82, S. 355 ff.) ist zu
beachten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone |l des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes (WSG-ID: 439-102) fur die Gewinnungsanlagen Tiefbrunnen Glashutter Weg der
Stadt Idstein. Die Schutzgebietsverordnung vom 18.10.1988 (StAnz. 46/88, S. 2500 ff.) ist zu beachten.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

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

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fiihren kénnen, aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollieren,
ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren,

d) Baumhohlen und Gebaude aullerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder
Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Gberprifen.

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

Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumaflinahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen® durch entsprechende Schutzmallnahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schutzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Leuchten fir die AuRenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen, dass das Licht nur
nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu be-
leuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mdéglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrah-
lung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blend-
wirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-
Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter,
Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmel-
der sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen
wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz - HeNatG) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaR § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaR® § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grund-
legender Sanierung bestehender Baukorper groflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu ver-
meiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Prunus padus - Traubenkirsche Pyrus communis - Birne
Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

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

vertretung gefasst am 03.09.2021
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am 27.01.2024
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 27.01.2024
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 05.02.2024
bis einschlief3lich 08.03.2024

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Glashuittener 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.

Glashitten,den .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Glashitten,den .

Blrgermeister

Gemeinde Glashutten, Ortsteil Glashutten
Bebauungsplan Nr. 10 neu
"SchloRborner Weg / Schulstrale"

Buxus sempervirens - Buchsbaum
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Frangula alnus - Faulbaum

Genista tinctoria - Farberginster
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Lonicera caerulea - Heckenkirsche

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Salix purpurea - Purpurweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus florida — Blumenhartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie
Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie

Lonicera caprifolium — Gartengeif3blatt
Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe
Hedera helix — Efeu

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird hinge-

wiesen.

Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — WaldgeiRblatt
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Rosa div. spec. — Rosen

Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia

Lonicera spec. — Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Polygonum aubertii — Knéterich

Wisteria sinensis — Blauregen

~ I

\ RIS 7

Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

u PLANUNGSBURO
FISCHER

Im Nordpark 1 - 35435 Wettenberg | t. +49 641 98441-22 | info@fischer-plan.de

Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

| www.fischer-plan.de

Stand: 11.01.2024

27.03.2024
Fassung
Zum
Projektleitung: Adler
Satzu nngeSChluss CAD: Schneider / Bttger
Maf3stab: 1:1.000
Projektnummer: 22-2729




u PLANUNGSBURO
FISCHER

Gemeinde Glashiutten, Ortsteil Glashiitten

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 10 neu

»ochloBborner Weg / Schulstraflie”

Fassung zum Satzungsbeschluss

Planstand: 27.03.2024
Projekthummer: 22-2729

Projektleitung: Adler

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

Inhalt
1. VOrbemerKUNQGEN ... s ms e e s mme e e e s s anmn e e e 3
1.1 Planerfordernis UNd -ZiEl............ooouiiii i 3
1.2 Raumlicher GeltungsbereiCh ...........cooo i 4
1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung.............ccccooiiiiiiiiie e, 5
1.4 Verbindliche Bauleitplanung ... 6
1.5 Innenentwicklung und BOdeNSChULZ ...........coceiiiiiiiiiic e 8
1.6 Verfahrensart Und -Stand ... 8
2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung .........cccovcmiiiiimminimness s 10
3. Inhalt und Festsetzungen ... ———————— 10
3.1 Art der baulichen NULZUNG ... 10
3.2 Mald der baulichen NULZUNG.........oouuiiiii e 11
3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache............ccooooiiiiiiiiii 13
3.4 Flachen flr Versorgungsaniagen............ueeeieei oo ittt e e e eaa e 13
3.5 FIAchen fUr STEIIPIAIZE ........ovveiieiiiie e 14
3.6 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen ...........cccccocveiiviiiiiiiieneens 14
4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ... 14
4.1 Gestaltung baulicher ANIGgEN.........oueiii i 14
4.2 Gestaltung von WerbeanIagen ...........ooooiiiiiiiiiiii e 14
4.3 Gestaltung von Einfriedungen ..........ooo o 15
4.4 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen ..o 15
5. Berucksichtigung umweltschiitzender Belange .........ccccccmminiimmnnniisnnnensess e 15
5.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ........cccccooviiiiiiiiii 15
5.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und LUft ............coooiiiiiiii e 16
5.3 Biotop- und NULZUNGSTYPEN .....ooiiiiiiiiiie e 19
5.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete ..., 20
5.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen.............ccccoccciiiiiiiiiiiinnnne. 21
5.6 Orts- und LandschaftShild ...........cocueiiiiiiii e 21
5.7 Artenschutzrechtliche Belange und Eingriffsminimierung ...........ccccccoeeviiiiien e, 22
6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ...........cccceiiiiieni 22
6.1 UbersChwemmuNQSQEDIELe ............ccoovoveuieeieececeeeeeteeceee et 23
6.2 Wasserversorgung und GrundwassersChutz.............cccooviiiiiiiiic i 23
6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen ..., 24
6.4 AbWaSSEIrbESEItIGUNG.......uuiiiiiiieei i a e e a e 24
6.5 F Y o} (U ETST (=Y 11 [0 o Vo RO OPPPRRP 25

Fassung zum Satzungsbeschluss — Planstand: 27.03.2024 1



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

10.
1.
12,
13.
14.

Altlastenverdéachtige Flachen und Baugrund.............cccceiieeimirccserssssmeessssme e s s sme e s s sme e ssnnes 26
6= 100 0001 (= 26
IMMISSIONSSCRULZ ... 27
DenkmalSChULz ..........coiiiiirir it ————— 27
Erneuerbare Energien und EnergieeinsSparung .........cccccceriiiniciiemmnnnnnnssssssssss s ssssssssssss e 27
Hinweise und sonstige INfrastruktur..........cccocveiiininiiinr s 28
=7 0T [T 4 Vo o [0 10T ' PSS 28
FIAChENDIIANZ........oiieiir i ————— 28

Fassung zum Satzungsbeschluss — Planstand: 27.03.2024 2



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrae”

1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Glashutten besteht im Ortsteil Glashitten fur den Bereich zwischen der Stral3e Schlof3-
borner Weg im Sidosten und der Schulstra’e im Nordwesten bislang der Bebauungsplan Nr. 10 von
1964, der fir seinen Geltungsbereich ein Sondergebiet ,Offentliche Gebaude“, ein Sondergebiet
~Kurheime® sowie ergédnzend Reines Wohngebiet gemaR § 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung von 1962 festsetzt. Da die konkrete Bebauung und Nutzung im Geltungsbereich deutlich
von den getroffenen Festsetzungen abweicht und der Bebauungsplan auch nicht mehr mit seinem ur-
sprunglichen Planziel umsetzbar ist, wird dieser nach Auffassung der Bauaufsichtsbehdrde des Hoch-
taunuskreises und der Kommunalaufsicht sowie auch der Gemeindeverwaltung als funktionslos erach-
tet. Die damaligen Festsetzungen wurden nicht in der urspriinglich vorgesehenen Form umgesetzt und
werden es angesichts der vorhandenen Bebauung und Nutzung auch kiinftig nicht mehr. Zwar besteht
formal keine sog. behoérdliche Normverwerfungskompetenz, jedoch sind funktionslos gewordene Be-
bauungsplane nach der einschlagigen Rechtsprechung und stadtebaurechtlichen Kommentierung re-
gelmafig von den Gemeinden aufzuheben. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Glashitten hat da-
her am 03.09.2021 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 neu ,Schlo3borner
Weg / Schulstrale® im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gefasst sowie zur Sicherung der Planung flir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gemaf §§ 14 und 16 BauGB eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2023), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Malistab

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrafl’e” sollen im Be-
reich des Plangebietes Festsetzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ge-
troffen werden, die Planungs- und Rechtssicherheit fir die Gemeinde Glashitten sowie auch fir die
Grundstuckseigentimer schaffen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die bestandsorientierte Aus-
weisung eines Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO sowie die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes soll der bislang fiir den Bereich maf3gebliche und als funktionslos
erachtete Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 aufgehoben und vollstandig durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ersetzt werden. Dartber hinaus sollen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes fir seinen Gel-
tungsbereich auch die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes ,Limburger Stralle“ von 2014,
dessen Geltungsbereich in den norddstlichen Bereich des Plangebietes hineinragt, durch die Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 neu umfasst in der Gemarkung Glashut-
ten, Flur 2, die Flurstiicke 294/1 teilweise, 345/3 teilweise, 510/4 teilweise, 511/2, 511/4, 511/6, 511/8,
511/9, 512, 513/4, 514/2, 514/5-514/7, 514/9-514/17, 514/20-514/23, 515/2, 515/3, 516/1, 516/2, 517,
518/6-518/10, 519/2 teilweise und 538/1 teilweise sowie in der Flur 4 die Flurstiicke 294/1 teilweise und
345/3 teilweise. Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Gemischte Nutzungen und Wohnbebauung mit Hausgarten innerhalb des geschlosse-
nen Bebauungszusammenhanges sowie teilweise Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 20 von 1971 und des einfachen Bebauungsplanes ,Limburger Strale® von 2014

Osten: Verlauf der Limburger Stralle (Bundesstrale B 8) und der Strale Schlof3borner Weg
sowie angrenzend gemischte Nutzungen und Wohnbebauung

Siden: Wohnbebauung und ergdnzende gemischte Nutzungen

Westen: Verlauf der Schulstral’e mit angrenzender Wohnbebauung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 2,2
ha bereits annahernd vollstdndig bebaute Flachen zwischen der Strafle SchloRborner Weg und der
Schulstra®e in der Ortsmitte des Ortsteils Glashutten. Innerhalb des Plangebietes befinden sich die
Gemeindeverwaltung mit dem Rathaus der Gemeinde Glashiitten und einer Gaststatte, eine Kinderta-
gesstatte, das sog. Panorama-Hotel sowie Wohnbebauung und verschiedene nicht stérende gewerbli-
che und sonstige Nutzungen, wie zum Beispiel eine Arztpraxis, der Pfarrsaal der Kirche, Buro- und
Lagerraume eines Dachdeckerbetriebes, eine Rechtsanwaltskanzlei, eine Intensivpflegestation und
eine Praxis fir Krankengymnastik. Bis auf ein bislang noch unbebautes Grundstiick sind alle Grundstu-
cke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes baulich genutzt und bereits entsprechend bebaut.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (02/2023)
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 10 von 1964. Jedoch wurde das Flurstick 519/2 im Norden des Plangebietes
nunmehr im Bereich der Schulstral3e bis zur Grundstlicksgrenze des angrenzenden Flurstiicks 519/1 in
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen, sodass hier am Ubergang zum
nordlich anschlieRenden sog. unbeplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) eindeutige
planungsrechtliche Rahmenbedingungen geschaffen werden kénnen.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (02/2023)

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Héhenniveau zwischen 495 m Uber
Normalhéhennull (G.NHN) im Stdwesten bis 510 m G.NHN im Nordosten des Plangebietes. Das natlir-
liche Gelande fallt somit ausgehend von Nordosten nach Siidwesten hin entsprechend ab.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fUr das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Stiidhessen / Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 stellt flir den nérdlichen Bereich des Plangebietes ,Gemischte Bauflache, Be-
stand” sowie ,Gemeinbedarfsflache, Bestand“ und fiir den sudlichen Bereich des Plangebietes ,Wohn-
bauflache, Bestand® dar. In Anbetracht des Planziels und der begrenzten GroRRe sowie der vorhandenen
Bebauungs- und Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes wird davon ausgegangen, dass die Pla-
nung als gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Zudem kann
in Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Regionale Flachennutzungsplan kann daher grund-
satzlich im Wege der Berichtigung fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst werden,
sofern nicht im Zuge der Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes ohnehin eine be-
standsorientierte Anpassung der zeichnerischen Darstellungen erfolgt.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrae”

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Ausschnitt genordet, unmafstablich vergrofert

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF)
von 2001 wird fiir das Plangebiet eine Siedlungsflache sowie Verkehrsflachen dargestellt. Flr den Gber-
wiegenden Anteil der bereits versiegelten Siedlungsflache ist eine Erh6hung der Durchgriinung vorge-
sehen. Zudem wird entlang des SchloRBborner Weges eine Baumreihe als Biotopvernetzungselement
dargestellt. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 sollen im Bereich des Plangebietes
jedoch ausschlieRlich und bewusst nur begrenzte bestandsorientierte Festsetzungen zur Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung getroffen werden, die Planungs- und Rechtssicherheit fur die
Gemeinde Glashutten sowie auch fur die Grundstlckseigentimer schaffen. Angesichts der zentralen
innerodrtlichen Lage des Plangebietes sowie der bereits Uberwiegend vorhandenen Bebauung und
Grundstlicksnutzung wird eine bauplanungsrechtliche Erhéhung des Grinanteils auf den privaten
Grundstucken in der Abwagung der Belange zurtickgestellt, zumal im Bebauungsplan insbesondere mit
den gewahlten Festsetzungen zur Eingriffsminimierung sowie zur Gestaltung der Grundstiicksfreifla-
chen nunmehr ein hinreichender Griinanteil innerhalb des Plangebietes gesichert wird.

14 Verbindliche Bauleitplanung

FUr den Bereich zwischen der Stral’e Schloborner Weg im Siidosten und der Schulstral’e im Nord-
westen besteht bislang der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964, der fiir seinen Geltungsbereich ein Son-
dergebiet ,Offentliche Gebaude*, ein Sondergebiet ,Kurheime“ sowie erganzend Reines Wohngebiet
gemal § 3 BauNVO i.d.F. von 1962 festsetzt. Da die konkrete Bebauung und Nutzung im Geltungsbe-
reich deutlich von den getroffenen Festsetzungen abweicht und der Bebauungsplan auch nicht mehr
mit seinem urspriinglichen Planziel umsetzbar ist, soll der als funktionslos erachtete Bebauungsplan
Nr. 10 von 1964 nunmehr aufgehoben und vollstandig durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 10
neu ersetzt werden.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

Bebauungsplan Nr. 10 von 1964

Ausschnitt nicht genbrdet, ohne Mafistab

Daruber hinaus sollen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes fiir seinen Geltungsbereich auch die Fest-
setzungen des einfachen Bebauungsplanes ,Limburger StraBe“ von 2014, dessen Geltungsbe-
reich in den norddstlichen Bereich des Plangebietes hineinragt, durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 neu ersetzt werden.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

Im Zuge der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes von 2014 wurden i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB
ausschlieRlich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit Festsetzungen zur Steu-
erung und zum Ausschluss von Vergniigungsstatten beidseits der Limburger StralRe getroffen, wahrend
sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach MafRgabe des § 34 BauGB ergibt. Fir den Bereich
des vorliegenden Plangebietes wird als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet festgesetzt.

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 ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden 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 Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im Aufienbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB der stadtebaulichen Ordnung in einem bau-
lich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung
abgesehen werden. Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen des in die vorliegende Be-
grindung eingefiigten Landschaftspflegerischen Fachbeitrages in der fachlich gebotenen und gesetz-
lich erforderlichen Form berlicksichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa
durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahren,
zur Gestaltung und Begrinung der Grundstiicksfreiflachen sowie zum Ausschluss von wasserdichten
oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bo-
denschutz geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan die stadtebauliche Ordnung in
einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlossenen Bebau-
ungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darlber
hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht tGberschritten wird und wenn der Be-
bauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch
besteht kein enger raumlicher, 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 Bebauungsplane dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen waren. Darlber hinaus be-
reitet der Bebauungsplan kein Vorhaben vor, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landes-
recht besteht und es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch
bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) 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 Umweltprifung 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 verfiigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Veroffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den
berGhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher 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 fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulédssigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Aufstellungsbeschluss geman 03.09.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 27.01.2024
Beteiligung der Offentlichkeit gemalk 05.02.2024 — 08.03.2024

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 27.01.2024
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 31.01.2024
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Glashittener Amtsblatt®.

Ein wichtiger Grund nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB fiir eine angemessen langere Auslegungsdauer lag
nicht vor. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgte zwar im beschleunigten Verfah-
ren ohne frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange. Jedoch umfasst der Bebauungsplan bewusst nur in begrenztem Umfang Festsetzungen zur
Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und es waren keine weiteren Fachgutachten
Bestandteil der formlichen Beteiligung.
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Mithin war davon auszugehen, dass innerhalb der Verdffentlichungsfrist die Abgabe abschlielender
Stellungnahmen zum Bebauungsplan-Entwurf auf der Grundlage einer hinreichenden Prufung der Plan-
unterlagen moglich war.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Bereich der Ortsmitte des Ortsteils Glashitten, von
wo aus Uber die umliegenden Verkehrswege sowie weiterflihrend insbesondere Uber die Bundesstra-
Ren B 8, B 455 und B 275 eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur
FuRganger und Radfahrer erreichbar und ber die umliegenden Haltepunkte an den &éffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Die verkehrliche ErschlieBung ist Bestand und erfolgt ausgehend von
den StralRen Schlof3borner Weg und Schulstralle sowie Uber die Limburger Strale (Bundesstralle B 8).

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 gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Gemeindeverwaltung mit dem Rathaus der Gemeinde
Glashitten und einer Gaststatte, eine Kindertagesstatte, das sog. Panorama-Hotel sowie Wohnbebau-
ung und verschiedene nicht stérende gewerbliche und sonstige Nutzungen, wie zum Beispiel eine Arzt-
praxis, der Pfarrsaal der Kirche, Buro- und Lagerrdume eines Dachdeckerbetriebes, eine Rechtsan-
waltskanzlei, eine Intensivpflegestation und eine Praxis flir Krankengymnastik. Bis auf ein bislang noch
unbebautes Grundstlick sind alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes baulich ge-
nutzt und bereits entsprechend bebaut.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur bestandsorien-
tiert ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen gemaf § 6 Abs. 1 BauNVO dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In
Mischgebieten sind gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,
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Gemeinde Glashitten, Ortsteil SchloRborn
Bebauungsplan Nr. 10 neu

»SchloBborner Weg / SchulstraBe*

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
sowie der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal® § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB eingegange-
nen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen (Frist bis zum 08.03.2024).

Glashutten und Wettenberg, den 27.03.2024



Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemafR
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Stellungnahmen mit Anregungen

Abwasserverband Main-Taunus (05.02.2024)

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland, Landesverband Hessen e.V., Orts-
verband Konigstein-Glashutten (26.03.2024)

Deutsche Telekom Technik GmbH (19.02.2024)

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Wiesbaden (20.02.2024)

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Landlicher Raum sowie Umwelt, Natur-
schutz und Bauleitplanung (27.02.2024)

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Bau- und Kunstdenkmalpflege (06.02.2024)

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie (02.02.2024)

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH (21.02.2024)

Regierungsprasidium Darmstadt, Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr
(07.03.2024)

Regionalverband FrankfurtRheinMain (19.02.2024)

Stellungnahmen ohne Anregungen

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(01.02.2024)

IHK Frankfurt am Main (08.02.2024)

Magistrat der Stadt Idstein (29.02.2024)

Magistrat der Stadt Konigstein im Taunus (19.02.2024)

Naturpark Taunus (13.02.2024)

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (27.02.2024)

Regionalbauernverband Wetterau-Frankfurt a.M. e.V., Kreisbauernverband Hoch-
taunus e.V. (01.02.2024)

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1
und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Im Rahmen der Entwurfsoffenlegung sind keine Stellungnahmen von der Offentlich-
keit eingegangen.
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Beschlussempfehlung

Satzungsbeschluss

(1) Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1
und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 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.

(2) Der Bebauungsplan wird gemaf § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m § 91 Abs. 1 und 3 HBO als Satzung beschlossen und die Begriindung
hierzu gebilligt.

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

AtwasserVerband Man-Taunus, Postfach 13 50, 65703 Hohesm am Taunus

Telefon Zentrale: 06192 9914.0

Telefax 06182 21207

E-Mail info@av-mt de

Internet wwiw av-mt de
Planungsbiiro Fischer Ansprechpartner Herr Higlsches

Akfenzeichen: Hi-2
Partnerschaftsgesellschaft mbB o o ik
Im Nordpark 1 E-Mail hielscher christiang@av-mi de
35435 Wettenberg Bt 05.02.2024

vorab per E-Mail an: beteiligun. ischei-plan.de

Bauleitplanung der Gemeinde Glashiitten, Ortsteil Glashiitten

Bebauungsplan Nr. 10 neu ,,Schlofborner Weg / Schulstrafie”

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Ihr Schreiben vom 31.01.2024 per E-Mail vom 01.02.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Entwurf des oben genannten Bebauungsplanes der Gemeinde Glashitten nimmt der Abwasserverband
Main-Taunus wie foigt Stellung:

1.

Der Abwasserverband Main-Taunus unterhalt innerhalb des Planungs- bzw. Geltungsbereichs sowie
in unmittelbarer Nahe keine Bauwerke oder Abwassersammler der Uberéirilichen
Abwasserentsorgung. Zurzeit sind hier auch keine Anderungen vorgesehen.

Das im Bestand bereits annéhernd vollstandig bebaute Plangebiet mit einer Flachengréfie von
insgesamit rund 2,2 ha wurden in der zuletzt im Jahre 2011 akivaiisierten Schmuizfrachtberechnung
(SMUSI) fur die Abwassergruppe Ehlhalten des Abwasserverbandes Main-Taunus hinsichtlich der
zu entwassernden kanalisierten Flachen im IST-Zustand (2009) und Prognose-Zustand (ca. 2020)
bereits entsprechend berlcksichtigt.

Die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Plangebiet erfolgt gemaf der
vorliegenden Schmutzfrachtberechnung im Mischsystem.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers sowie des anfallenden und zum
Abfluss gelangenden Niederschlagwassers erfolgt Gber die bestehende Ortskanalisation der
Gemeinde Glashitten zum Regeniberlaufoecken ,RUB Glashdtten I des Abwasserverbandes
Main-Taunus.

Offnungszeiten Geschaftsstelle
Mo -Do. von 8:00 - 12:00 Unr und
13:30 - 15:00 Uhr

Fr. von 8:00 - 12:00 Uhr
Ofnungszeiten Betriebspunkte

Hausanschrift

AbwasserVerband Main-Taunus Mo.-Do. von $:00 - 12:00 Uhr und
Vincenzstraiie 4 13:30 - 15:00 Uhr

65719 Hofneim am Taunus Fr, von 900 - 12:00 Uhr

Abwasserverband Main-Taunus (02.03.2023)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2 und 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begriin-

dung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Bebauungsplan Nr. 10 neu ,Schlof3borner Weg / Schulstrale*
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AbwasserVerband
Main-Taunus

Von dort erfolgt die weitere Uberortliche Abwasserableitung Gber die weiterfilhrenden
verbandseigenen Abwasseranlagen (Gruppensammler und Regenentlastungsanlagen) zur
Abwasserreinigungsanlage (ARA) Ehlhalten des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Laut der Schmutzfrachtberechnung von 2011 erfilllen bisher alle Regenentlastungsanlagen der
Gemeinde Glashitten und des Abwasserverbandes Main-Taunus im IST-Zustand (2009) und im
Prognose-Zustand (ca. 2020) die gesetzlichen Anforderungen bezuglich der zuldssigen
Entlastungskenngrdfien gemaf dem sogenannten SMUSI-Erlass.

Das Entwasserungssystem ist insgesamt und bei den einzelnen Entlastungsanlagen sowohl im
Bestand als auch in der Prognose abwasserzbgabefrei.

Das gesamte Plangebiet muss hinsichtlich der Entwasserung der bebauten bzw. versiegelten und
kanalisierten Flachen und der Einwohnerwerte bei der nachsten Aktualisierung der
Schmutzfrachtberechnung des Abwasserverbandes Main-Taunus entsprechend ber{icksichtigt

werden.
Die nachste SMUSI-Aktualisierung erfolgt voraussichtlich wieder in ca. 1-2 Jahren fir den neuen

IST- sowie Prognose-Zustand (ca. 2030-2035) nach Vorliegen des aktualisierten Regionalen
Flachennutzungsplans.

Seitens des Abwasserverbandes Main-Taunus sind vor allem die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter Wasser und Boden von Belang. Die Vorgaben in den planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Hinweisen zur Minimierung der Eingriffe auf den Boden
und den Wasserhaushalt wie z. B.:

- Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger bzw.

versickerungsfahiger Bauweise
- Hinweise auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 55 Abs. 2 WHG und des § 37 Abs. 4
HWG zum Umgang und der Verwertung von Niederschlagswasser

werden vom Abwasserverband Main-Taunus daher ausdricklich beariifit.

Hinsichtlich der Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen empfiehlt der
Abwasserverband Main-Taunus grundsatzlich:
- 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzogerung und somit zur Minderung von
Hochwasser- bzw. Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablaufleitung an

die Entwasserung) und
- 50 % des Zisternenvolumens fir die Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung

bereitzustellen.

Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis 50 % des
Zisternenvolumens selbstandig entleeren und damit fur ein darauffolgendes Regenereignis wieder
als Ruckhaltevolumen zur Abflussverzégerung und Minderung von Hochwasser- bzw. Abflussspitzen
zur Verfugung stehen,

Zu 4 und 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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

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

Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur weiteren Beriick-
sichtigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung in die Begriindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen.
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AbwasserVerband
Main-Taunus

8. Wir empfehlen folgende Erganzungen in den planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
und Hinweisen zur Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den Wasserhaushalt noch
aufzunehmen:

- Extensive Begrinung von flachen und flach geneigten Dachern

9. Vom Abwasserverband Main-Taunus zu unterhaltende Oberfiaschengewasser sind innerhalb des
Plangebietes sowie in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden.

Fur Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verflgung

Mit freundlichen Gruten

Zu 8: Der Anregung wird vor dem Hintergrund des Planziels und der innerhalb
des Plangebietes bereits liberwiegend bestehenden Bebauung nicht entspro-

chen.

Zu 9: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Bund fiir Umwelt und

Naturschutz Deutschland (BUND)

Landesverband Hessen e.V.

Friends of the Earth Germany
. B UND Ortsverband Kiinigstein - Glashitten
Der Vorstand
FRIENDS OF THE EARTH GERMANY Fon  06174-249 1812
Fax 06174 -249 1813
BLND OV Kanig atten, 27, 61463 KBnigstein | Ts bund koenigstein-glashuetten@bund.net

www.bund-koenigstein-glashuetten de
26, Mirz 2024

Gemeinde Glashiitten
- Der Gemeindevorstand -

Planungsbiiro Fischer, Wettenberg

Per E-Mail an:
info@gemeinde-glashuetten.de
info@fischer-plan.de

Stellungnahme zum Bebauungsplan
10 - SchloBBborner Weg/SchulstraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit gebe ich im Namen des BUND Landesverband Hessen e.V. als von diesem fiir das Verfahren Be-
volimdchtigte die Stellungnahme zum oben genannten Bebauungsplan ab.

Die nicht fristgerechte Abgabe bitte ich zu entschuldigen, ich hoffe, dass die Stellungnahme trotzdem
noch beriicksichtigt werden kann.

Bitte teilen Sie mir die Abwéagungsergebinisse mit.

VORBEMERKUNG

Textvorschldge zur direkten Aufnahme in die Textfestsetzungen sind zur leichteren Unter-
scheidbarkeit zu Begriindungen und Erkldrungen etc. fett und eingeriickt formatiert.

Bei der Bearbeitung der Begriindung und auch des Umweltberichts finden sich viele Vorschlige mit der
Formulierung ,sollte, milsste, konnte". In jedem einzelnen Fall wird der Konjunktiv benutzt — und damit
handelt es sich also samt und sonders nur um Bitten oder Maglichkeiten, nicht jedoch um bindende
Vorgaben. Es ist geboten und erforderlich, stattdessen im Indikativ bzw. Imperativ zu formulieren - also
«muss, soll” zu schreiben. Nur so wird das Gebot erkennbar zu befolgen. Beispiel:

— .Essolite der Oberboden von den Bauabféllen getrennt werden”. = Dies klingt nach einer ,Bitte",
die nicht befolgt werden muss. Maglichkeit, fiir die man sich entscheiden kann, aber nicht muss.

BUND OV Kénigstein-Glashiitten, Milcheshohl 27, Der BUND Ortsverband Kdnigstein - Spendenkonto: Taunussparkasse, BIC: HELADEF1TSK,

IBAN: DE72 5125 0000 0039 0027 36 Der BUND ist

61462 Kinigstein, Fon 06174 - 243 18 12,

Fax 06174 - 249 18 13, Mobil 0179-78 45 148
Cordula Jacubowsky [Vorsitzende), Andreas Grife (stiv.
Vorsitzender), Thomas Gerber (Kassierer), Gabriela
Terhorst und Sonja Gélzenleuchter (Vorstandsmitgl)

Glashdtten ist als nicht
rechtsfahiger Verein Teil des BUND-
Landesverbandes Hessen eV, im
Bund fiir Umwelt und Naturschutz
Deutschiand (BUNDL

anerkannter Naturschutzverband nach § 63 Bundes-
naturschutzgesetz, Spenden sind steuerabzugsfahig.
Erbschaften und Verméchtnisse an den BUND sind von
der Erbsci befreit. Wir informi Sie.

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland, Landesverband Hessen e.V., Orts-
verband Konigstein-Glashitten (26.03.2024)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2: Die Ausfiihrungen und 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 Begrin-
dung verschiedentlich Empfehlungen oder Vorgaben mit Verweis auf MaRnahmen
und Regelungen auRerhalb der Bauleitplanung aufgefiihrt, deren rechtsverbindliche
Festsetzungen in einem Bebauungsplan, sofern hierzu im abschlieRenden Katalog
der zulassigen Festsetzungen des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) uberhaupt eine
Rechtsgrundlage gegeben ist, vorliegend entweder stadtebaulich nicht erforderlich
oder stadtebaurechtlich schlicht nicht moglich ist.
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Stellungnahme zum Bebauungsplan S‘m

10 - SchloBborner Weg/Schulstrale

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

— .Der Oberboden ist von den Bauabféllen zu trennen." = Eindeutige Vorgabe.

Teilweise finden sich die Vorschldge in den Textfestsetzungen wieder. Dies ist aber nicht in jedem ein-
zelnen Fall und insbesondere bei Belangen des Umweltschutzes hiufig jedoch nicht erfolgt.

Dariiber hinaus hat der BUND leider die schlechte Erfahrung gemacht, dass alles, was in der Planzeich-
nung eingezeichnet und auch was in der Begriindung und den Berichten steht, nur als Vorschlag aufzu-
fassen ist, sogar unabhangig der verwendeten Grammatik (Konjunktiv). Letztlich ist es geboten und er-
forderlich, die textlichen Festsetzungen entsprechend auszugestalten.

Bedenken Sie bitte bei der Abwagung, wenn Sie eine an und fiir sich selbstverstindliche Festsetzung
weglassen mochten, dass spéter nach der Beschlussfassung praktisch nur noch die Textfestsetzungen
gelesen werden. AuBerdem wird der Bebauungsplan nicht nur von Architekt*innen gelesen — und selbst
diese kéinnen und miissen nicht alles wissen. Dass z.B. der ausgekofferte Boden beim Riickverfiillen nicht
mit Bauschutt und Abféllen vermischt werden darf, erscheint uns heute selbstverstindlich, da wir uns
mit dem Thema beschéftigen. Aber viele dltere Architekt*innen und auch viele Menschen im Alter der
Verfasserin kennen es schlicht nicht anders und kommen erst gar nicht auf die Idee, das in Frage zu
stellen. Das gilt auch fiir Geovlies und Kunstrasen oder Schottergérten — letztere sind seit mindestens
1993 nach § 8 bzw. § 9 HBO nicht zulssig. Genauso gut kdnnte man auch viele andere Festsetzungen
weglassen, weil sie in irgendeiner Verordnung stehen oder nach neuester wissenschaftlicher Expertise
eigentlich zur allgemeinen Grundlage gehoren. Dass sie trotzdem in den Textfestsetzungen zu finden
sind, ist genau auf diesen Umstand zuriickzufiihren: Sie wiirden sonst nicht befolgt werden, Und da die
Bauaufsicht notorisch unterbesetzt ist, und Bauvorhaben schlicht gar nicht Gberwacht werden, kénnen
ohne die Aufnahme solcher ,iberflissigen” Festlegungen noch nicht einmal Fehler aus Nichtwissen ver-
hindert werden, geschweige denn ,zuféllig” beabsichtigte VerstaBe. Der Verweis auf eine handlungsun-
fahige Bauaufsicht ist kein tragfdhiges Argument, denn dazu miisste die Bauaufsicht wesentlich besser
ausgestattet sein.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Neu: Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen § 9 (1) Nr. 23

BauGB
Im Plangebiet wird zur Erhaltung und Sicherung des Klimas festgesetzt, dass die Nutzung von
Kohle und Heizdl als Energietriger nicht zuldssig ist. Heizél kann in Ausnahmefillen zuge-
lassen werden, wenn eine andere Heizungstechnik nur unter erheblichen Anstrengungen
durchfiihrbar ist. Gas und andere Brennstoffe kbnnen zugelassen werden, wenn die Heizungs-
anlage den anerkannten Regeln der Technik entspricht.
Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-Wirmepumpen ist zu beachten, dass an benachbarten
Wohngeb&uden der Beurteilungspegel der TA-Lirm nicht {iberschritten wird.
Es ist bei der Gebdudehiille darauf zu achten, dass ein hoher Energieeffizienzstandard erreicht
wird (nach Méglichkeit Passivhausstandard).
Zur Energieerzeugung ist ein griBtmoglicher Anteil an erneuerbaren Energien wie Photovol-
taik- oder Solaranlagen zu verwenden. Hier sollte auch die mdgliche Bereitstellung der Ener-
gie fiir elektrobetriebene Fahrzeuge beachtet werden.

BUND KanigsteinGlashitien, Milcheshohl 27, 61462 Kénigstein ) 2/10
Telefon 06174 — 249 18 12, E-Mail bund.koenigstein-glashuetten@bund.net

Zu 3: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen zur
Aufnahme weitergehender Festsetzungen wird nicht entsprochen.

Bei den vorgebrachten Anregungen handelt es sich im Wesentlichen um Anregun-
gen, deren Umsetzung in rechtsverbindliche Festsetzungen entweder mangels
Rechtsgrundlage stadtebaurechtlich nicht moglich oder mangels stadtebaulichem
Erfordernis vorliegend nicht erforderlich oder aber vom Regelungsgehalt sinngemaf
bereits iber sonstige Vorschriften abschlielend geregelt ist.
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Stellungnahme zum Bebauungsplan L.!
10 - SchloBBborner Weg/Schulstrafie BUND
FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

Zudem sind bei der Errichtung von Gebduden bestimmte bauliche und sonstige technische
MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom, Wirme und Kilte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Wirme-Kopplung zu treffen.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese Festsetzung keine Einschriinkungen fiir
eine bestimmte Art von erneuerbarer Energie enthilt. Bestehende Gebiude genieBen Be-
standsschutz.

Begriindung: Glashiitten ist Klimakommune und hat sich damit verpflichtet, MaBnahmen gegen den

Klimawandel und zur besseren Anpassung an den Klimawandel umzusetzen,

Neu: Dachgestaltung
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
die nutzbaren Dachfldchen der Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten (Solarmindestfldche). Dies gilt auch fiir begriinte Flachdicher.
Diese Vorgabe gilt nicht, wenn weniger als 50 m2 Dachfldche zur Verfiigung stehen.
Dachgauben sind auf photovoltaikgeeigneten Dachseiten (Siiden, Osten, Westen) nicht ge-
stattet.
Flachddcher sind, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, mit einer extensiven
Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen. Die Dachfla-
che ist mit einer standortgerechten Griser-/Krdutermischung anzuséden oder mit standortge-
rechten Stauden und Sedum-Sprossen so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene
Vegetationsfliche gewdhrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden muss. In Kombination mit
einer Dachbegriinung sind auch Dach-Photovoltaikanlagen zuldssig. Bestehende Dicher ge-
nieBen Bestandsschutz.

Neu: Einfriedungen
Als Einfriedungen sind Holz- und Metallziune ohne Mauersockel und Hecken bis zu einer
H&he von 1,50 m zuldssig. Notwendige Stiitzmauern sind keine Mauersockel und daher vom
Verbot ausgenommen. Die Hecken sind aus heimischen, standortgerechten Stréuchern her-
zustellen (siehe Auswahlliste). Fremdlidndische Straucher, wie z. B. Kirschlorbeer, diirfen nicht
verwendet werden. Bestehende Einfriedungen und Hecken genieBen Bestandsschutz.

2.1 Gestaltung baulicher Anlagen
Aus Griinden des Klimaschutzes und zur Klimawandelanpassung bitte ich um die Aufnahme folgender
Festsetzungen:
Befestigte Flachen wie Stellplatze und Hoffldchen sind aus klimadkologischen Griinden in
hellen Farbtonen auszufiihren.
Geschlossene Wandflachen mit einer Fensterfliiche von weniger als 10 % oder Winde mit
einer Fliche von mehr als 20 m? sowie Garagen und Pergolen sind dauerhaft mit standort-
gerechten, einheimischen Pflanzen zu begriinen (vgl. Artenliste Fassadenbegriinung).

BUND Ké_nigstein-Gl;Jshi:iﬂen, Milcheshohl 27, 61462 Kénigstein 3/10
Telefon 06174 — 249 18 12, E-Mail bund.koenigsteinglashuetien@bund. net

Zu 4 bis 6: Den Anregungen zur Aufnahme weitergehender Festsetzungen wird
vor dem Hintergrund des Planziels und der innerhalb des Plangebietes bereits

tiberwiegend bestehenden Bebauung nicht entsprochen.
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Stellungnahme zum Beb ngsplan .! iy
10 - SchloBborner Weg/Schulstrafie S BUND

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

Alter nativ zur direkten Fassadenbegriinung ist ein Rankgeriist zulissig. Die Pflanzung muss
ins Erdreich erfolgen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Fiir jede Pflanze soll eine
Pflanzfliche von mindestens 1 m2 vorgesehen werden.

Begriindung: Helle Oberfldchen wirken der Aufheizung entgegen. Begriinte Dicher wirken ebenfalls der
Aufheizung entgegen, wirken klimaregulierend und niitzen der Artenvielfalt.

2.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
Es wird gebeten, 2.4.1 um die folgenden Absatze zu erweitern:

Es sind 100% der nicht iiberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflichen als Griinfliche
anzulegen und zu unterhalten (§ 8 (1) HBO). Diese Griinflichen sind mit autochthonen Laub-
bdumen und Strduchern (siehe Auswahlliste) oder hochstimmigen Obstbiumen zu bepflan-
Zen.

Je 300 m? Freifldche ist ein Baum und je 10 m? Freifidche ist ein Strauch anzupflanzen (die
Heckenbepflanzung wird mit eingerechnet).

Biume ab 60 cm Stammdurchmesser sind weitest mdglich zu erhalten und in die Gartenge-
staltung zu integrieren. Sie sind vor Baubeginn einzumessen und gegen Beschidigungen
durch den Baubetrieb zu schiitzen. Die Standorte der neu zu pflanzenden Biume sind so zu
wahlen, dass die Dicher der Nachbarhduser und das eigene so wenig wie miglich verschattet
werden. Die Bdume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von
mindestens 6 m? Fldche und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m? zu pflan-
zen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind gegen schidigende Einfliisse zu sichern.

Grundsitzlich sind private Griinflachen weitgehend naturnah mit standortgerechten heimi-
schen Pflanzen zu gestalten und zu pflegen. Die Verwendung von wasserdichten oder nicht
wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulissig. Die Nut-
zung von Kunstrasen auf nicht befestigten Flachen ist nicht gestattet. Die erhaltenswerten
Biume auf dem jeweiligen Baugrundstiick und dessen unmittelbarer Umgebung sind unter
Beachtung der DIN 18920 zu schiitzen.

Eine Artenauswahl findet sich unter 3.10.
Begriindung: Es ist relativ sinnlos, eine Artenauswahl mit abzudrucken, wenn nicht auch gesagt wird,
was damit zu passieren hat. Hier fehit der Verweis.

Da die Insektenmasse (gemessen!) seit den 1970er Jahren um etwa 80% abgenommen hat, muss unbe-
dingt etwas fiir den Schutz der Insekten bzw. die Artenvielfalt getan werden. Erste Schritte dafiir sind
ein Verbot von Schottergarten und Geovlies, siehe dazu die Anmerkungen zu 2.4.4 und 2.4.5.

Kunstrasen ist wesentlich seltener verbreitet als Geovliese, die allein durch die riesige Fliche, auf der sie
benutzt werden, wesentlich schadlicher sind.

Weitere Information: Ein Schottergarten ist ebenso eine Modeerscheinung wie der moderne, angeblich
pflegeleichte immergriine Garten aus Rolirasen und Kirschlorbeerhecke. Dabei ist ein Rollrasen und eine
Kirschlorbeerhecke mindestens ebenso artenarm wie der Schottergarten.

Leider Idsst sich dariber hinaus aktuell noch kein die Artenvielfalt unterstiitzender Garten festsetzen.

BUND KénigsleinGlashiitten, Milcheshohl 27, 61462 Kanigstein 4/10
Telefon 06174 - 249 18 12, E-Mail bund koenigsteinglashuetten@bund. net

Zu 7: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen zur Aufnahme weitergehender Festsetzungen wird vor dem Hin-
tergrund des Planziels und der innerhalb des Plangebietes bereits tiberwie-
gend bestehenden Bebauung nicht entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf, zumal die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen mit standortge-
rechten Laubbaumen und Laubstrauchern, die Unzulassigkeit der Verwendung von
wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien bei der Freiflachengestaltung
sowie der Ausschluss von Kunstrasenflachen bereits im Bebauungsplan festgesetzt

sind.
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Dann ware es sinnvoll, Rollrasen zu untersagen, da Rollrasen aus bestimmten Zuchtgrésern besteht, die
urspriinglich so in der Natur nicht vorkommen. Diese sind teilweise durch Ziichtung so hochgeziichtet,
dass sie fir die heimische Insektenfauna giftig sein kénnen. Allerdings liegt noch keine genaue Informa-
tion dazu vor, wie hoch der Anteil in den verschiedenen Rollrasensorten ist. Hintergrund: Giftige Gréser

Unabhéngig davon ist ein Rollrasen, wie jede Spezialrasenmischung, eine Monokultur und damit wie
jede Monokultur nicht farderlich fiir eine hohe Artenvielfalt (Insekten).

3 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

3.2 Gebéudeenergiegesetz
§ 3 Abs. 1 EEWdrmeG verpflichtet die Eigentiimer von Gebiuden, die neu errichtet werden,
den Wirmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.
Um Photovoltaik- und Solaranlagen zu begiinstigen, sind die Dach- und Gebiudeformen baw.
~hdhen (dazu gehdren auch gemauerte Schornsteine) sowie der Pflanzort grofier Biume so
zu planen, dass die Didcher der Nachbarhduser und das eigene so wenig wie maglich vers-
chattet werden.
Um die Nutzung von E-Autos zu erleichtern, soll bei Neubauten eine passende Ladeinfra-
struktur, ausreichend fiir Ladepunkte mit bis zu 11 kW, fiir jeden Stellplatz mitgeplant wer-
den.
Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt den Energiebedarf von Gebiuden. Nach § 10 ,Grund-
satz und Niedrigstenergiegebdude” gilt u. a., dass Gebiude als Niedrigstenergiegebiude er-
richtet werden miissen und der Warme- und Kaltebedarf mindestens anteilig durch erneuer-
bare Energien gedeckt wird.

3.4. Verwertung von Niederschlagswasser
Diese Festsetzung besagt zwar, dass der Grundstiickseigentiimer das Wasser nutzen soll, Dem Laien er-
schlieBt sich aber nicht, dass dies hier auch eine Zisterne erfordert. Von daher bitte ich den Text wie
folgt abzudndern:
3.4.3. Die Nutzung des Niederschlagswassers kann beispielsweise durch eine Zisterne erfol-
gen. Die Nutzung hat zu erfolgen, wenn Um- oder Anbauten an bestehende Gebiude 30 m?
Grundfliche iiberschreiten.

3.5 Bodenverunreinigungen

Organoleptik bedeutet, dass man ,riecht”. Dazu ist anzumerken, dass diverse Giftstoffe bereits unterhalb
der Geruchsschwelle giftig sind und Krebs, Krankheiten oder erbgutschidigende Wirkungen ausldsen
kénnen. Sinnvollerweise waére daher eher anzuraten, dass Grundstiicke, von denen eine Bodenbelastung
angenommen werden kann (auch hangabwirts gelegene Grundstiicke von solchen Flachen), grundsitz-
lich wenigstens einmal mit einer Mischprobe auf die géngigen Schadstoffe (LHKW, MKW, Benzole, PAK
etc.) zu beproben sind.

Dazu muss allerdings im Bebauungsplan oder der Begriindung angegeben werden, ob sich solche Grund-
stiicke im Plangebiet befinden.

BUND Kénigsfein-@ioshﬁe; Miicheshggl};é'ldé? Kénigstein 5/10
Telefon 06174 - 249 18 12, E-Mail bund koenigsteinglashuetten@bund. net

Zu 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

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

Zu 9: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; der Anregungen zur Aufnah-
me weitergehender Festsetzungen wird vor dem Hintergrund des Planziels und
der innerhalb des Plangebietes bereits liberwiegend bestehenden Bebauung

nicht entsprochen.
Verwiesen wird im Ubrigen auf die vorgenannten Ausfiihrungen unter Punkt 3.
Zu 10: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachti-
ge Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen
innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.
Gleichwohl wird an dem im Bebauungsplan enthaltenen vorsorglichen Hinweis sowie
an dessen Formulierung festgehalten.
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Da ausweislich der Begriindung solche Grundstiicke nicht vorhanden sind, sollte eigentlich auf den Ab-
satz komplett verzichtet werden kénnen. Zur Vorsorge empfiehlt es sich jedoch, den Absatz beizubehal-
ten bzw. wie folgt abzuindern:
Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf altlastenverdich-
tige Auffilligkeiten zu achten (Geruch, Farbe des Bodens etc.). Ergeben sich bei den Erdar-
beiten Kenntnisse...usw.

3.x (neu) Bodenschutz

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen Verinderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist zu schiitzen (§
202 BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemiB den Vorgaben der DIN 19731 ,Ver-
wertung von Bodenmaterial”, Kap. 7 gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spiter
wieder aufzubringen. Er darf nicht mit Abféllen, insbesondere Bauabfallen (Unterboden, Bau-
schutt, StraBenaufbruch, Baustellenabfdllen) vermischt werden. Bdden sind gewachsene Na-
turkdrper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

— Lebensraum fiir Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wiirmer, Insektenlarven, gréBere Tiere)
— Standort fiir natiirliche Vegetation und Kulturpflanzen

— Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz

— Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke ist so weit wie moglich zu ver-
zichten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmaB zu beschrinken. Erdaus-
hub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und humusfreier
Unterboden miissen getrennt werden. Mutterbodenmieten diirfen nicht hoher als 1,5 m auf-
geschiittet werden. Regenwasser soll gut abflieBen kénnen, damit die Mieten nicht verwis-
sern. Oberboden und Unterboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Flichen sind vor dem
Oberbodenauftrag zu lockern oder aufzurauen.

3.8 Schutz und Erhalt von Béumen und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen griBeren Laubbiume und Heister miissen unbedingt im Plan als zu erhalten gekenn-
zeichnet werden. Das ganze Gebiet ist im Falle einer Fortfiihrung der Planung bzw. des Erlasses eines
Satzungsbeschlusses durch maglichst viele Neupflanzungen zu entwickeln.

Bei einer kursorischen Besichtigung des Gelindes fielen einige sehr schine gréBere Laubbaume auf, die
auf jeden Fall erhaltenswert sind. Wir haben schlieBlich nicht mehr die 70er Jahre, als es zum guten Ton
gehdrte, ein Baumgrundstiick komplett gerodet zu {ibergeben.

Biume und Striucher sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig nachzupflanzen.

3.9.1. Lichtemission, Schutz vor Lichtverschmutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 24
und § 1a, BauGB und § 13 und § 15, HBO)

Bitte nehmen Sie folgenden Text mit auf (oder sinngeméB):

_BUND Kénigstein-Glashiitten, Milcheshohl 27, 5432 Kénigstein 6/1_0

Telefon 06174 - 249 18 12, E-Mail bund koenigsteinglashuetten@bund.net

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

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

Zu 12: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen zur Aufnahme weitergehender Festsetzungen wird vor dem Hin-
tergrund des Planziels und der innerhalb des Plangebietes bereits liberwie-

gend bestehenden Bebauung nicht entsprochen.

Zu 13: Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den
Anregungen wird bereits zum Teil entsprochen.

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

Bebauungsplan Nr. 10 neu ,Schlof3borner Weg / Schulstralle”  Seite 12
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Zur Beleuchtung sind nur UV-arme bzw. Lichtquellen mit méglichst langer Wellenlinge zu-
ldssig. Es wird auf den Beschluss der Bund-Linder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz
(LAI) - Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen verwiesen.
Die Beleuchtung muss wirmer als 3000 Kelvin sein.

Die Stérke der Leuchten darf in der Nacht, von 22 bis 6 Uhr, maximal 0,015 Watt pro Quad-
ratmeter (W/m?) betragen. Beleuchtungen sollen nur nach unten und max. 80° schrig zur
Seite strahlen. Sie sollen méglichst niedrig angebracht sein, am besten auf Kniehthe, so dass
nur die zu beleuchtende Fldche hell wird. Es sind nur Leuchten mit null Prozent des Licht-
stroms im oberen Halbraum erlaubt. Direkte Blickverbindung zur Leuchte soll vermieden wer-
den. Ist dies nicht midglich, sind zum Schutz der Umgebung Blenden vorzusehen. Indirekte
Beleuchtungssysteme bei der AuBenbeleuchtung wie Wandfluter oder Metallspiegel sind zu
vermeiden. Objektbeleuchtung ist zu unterlassen. Zur Beleuchtung sollen Bewegungsmelder
eingesetzt werden.

Begriindung: Siehe zu den folgenden drei Punkten den Sachstand der Bundesregierung zur Lichtver-
schmutzung.’

1. Licht, welches auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphire sowie
Kultur- und sonstige Sachgiiter einwirkt, ist eine Immission nach § 3 Abs. 2 BImSchG. Nach § 3 Abs.
1 BImSchG sind Immissionen, also auch Licht, schidliche Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art,
AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastiqungen fiir
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

2. MNach §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kann die Gemeinde im Bebauungsplan aus stidtebaulichen Griinden
Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festsetzen. Sie kann ferner
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkun-
gen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen festsetzen, Da Licht eine
schédliche Umwelteinwirkung sein kann, kénnen Gemeinden beispielsweise aus stidtebaulichen
Griinden Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor Licht festsetzen und die zum Schutz vor oder zur
Vermeidung von zu starken Lichtimmissionen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen

Vorkehrungen festsetzen.

3. Nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind bauliche und sonstige Anlagen unzuldssig, wenn von ihnen
Beldstigungen oder Stdrungen ausgehen konnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet
selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Fiir den Begriff der Stérungen kann auf die Be-
griffsbestimmungen des § 3 Abs. 1 BImSchG zuriickgegriffen werden, die auch Licht umfassen. Folg-
lich kdnnen zu starke Lichtimmissionen zur Unzuldssigkeit von Anlagen fiihren:

a. AuBenbeleuchtung, z.B. zur Verkehrssicherung an Wegen, muss durch eine hohe Leuchten-
zahl mit miglichst niedriger Beleuchtungsstirke und moglichst kurz eingestellten Bewe-
gungsmeldern realisiert werden. Bei der Festlegung der Leuchtenstandorte ist darauf zu ach-
ten, dass die Umgebung mdglichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl.

' WD-7-009-19-pdf-data.pdf (bundestag.de]

[https:{lwww bundestag.defresource /blob/632966/7haTcdcd 1cfefd 7380458376 1c2f165/WD-7-009- 19-pdf-
data.pdfe .~ text=Wird%20du nen2C9%20died%20durchI20%C 300 liche%20Beleuch-
tung%20entstehenth2C,u OEinzelnen%20nicht%20zu%20duldendt2 2C]

BUND Kénigstein-Glashiitten, Milcheshohl 27, 61462 Kénigstein 7/10
Telefon 06174 — 249 18 12, E-Mail bund koenigsteinglashuetten@bund.net

Im Bebauungsplan sind bereits entsprechende Hinweise zur Wahl und zur Zulassig-
keit von Mitteln zur AuRenbeleuchtung enthalten, fir deren Vorgabe im abschlieRen-
den Katalog der im Bebauungsplan zulassigen Festsetzungen nach § 9 BauGB
vorliegend stadtebaurechtlich keine Rechtsgrundlage fiir eine entsprechende rechts-
verbindliche Festsetzung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gesehen wird.
Im Ubrigen wird auf die einschldgigen landesrechtlichen Vorgaben des novellierten
Hessischen Naturschutzgesetzes verwiesen.
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Beeintrichtigung der Umgebung ist abhangig von Ort, Neigung und Hohe der Leuchte. Meh-
rere dunklere, raumlich verteilte Leuchten sind aus Sicht des Umweltschutzes giinstiger als
wenige zentrale, hellere.

b. Die Stérke der Leuchten darf in der Nacht, von 22 bis 6 Uhr, maximal 0,015 Watt pro Quad-
ratmeter (W/m?) betragen.

c. Beleuchtungen sollen nur nach unten und max. 80° schrig zur Seite strahlen. Sie sollen
maglichst niedrig angebracht sein, am besten auf Kniehdhe, so dass nur die zu beleuchtende
Fldche hell wird. Es sind nur Leuchten mit null Prozent des Lichtstroms im oberen Halbraum
erlaubt.

d. Direkte Blickverbindung zur Leuchte soll vermieden werden. Ist dies nicht maglich, sind zum
Schutz der Umgebung Blenden vorzusehen. Die Augen des Menschen passen sich mit etwas
Verzégerung den veranderten Lichtverhaltnissen an, entsprechend sind Blendwirkungen un-
bedingt zu vermeiden, da sonst die niedrigere Beleuchtungsstirke nicht mehr ausreicht.

e. Indirekte Beleuchtungssysteme bei der AuBenbeleuchtung wie Wandfluter oder Metallspiegel
sind zu vermeiden. Objektbeleuchtung ist zu unterlassen.

f. Beleuchtung von Fenstern in der Nachbarschaft. Die maximale Beleuchtungsstarke hingt von
der Entfernung des Fensters von der Beleuchtung ab. Bei einer Entfernung von zehn bis 20
Metern diirfen am Fenster maximal zwei Lux herrschen, bei einer Entfernung von iiber 20
Metern nur 0,2 Lux.

Es wird auf den Sachstand zur Lichtverschmutzung des Deutschen Bundestags (WD 7 - 3000 - 009/19)

verwiesen.” Das Ziel dieser Festsetzungen sollte die Reduzierung der Lichtemissionen, der Lichtver-

schmutzung soweit wie irgend miglich, auf die Tier und Pflanzenwelt sein:

~ Es gibt keine insektenfreundlichen Beleuchtungsmittel. Weder UV-arme Leuchten noch spezielle
Wellenléngen fiihren zu einem geringeren Anflug einer Leuchte. Ein geringerer Anflug wird nur durch
Ausschalten der Leuchte erreicht.

— Licht wird noch bis in etwa 500 bis 1000 m Entfernung wahrgenommen und fiihrt - bedingt durch
das Facettenauge der Insekten - grundsétzlich zu einer Art Tunnelblick, zu einem ,Licht-Sog®.

— Insekten schliipfen und orientieren sich an lichtbeschienenen Landmarken zur Fortpflanzung. Am
hellsten Punkt treffen sie sich Gblicherweise mit anderen Artgenossen. Dies trifft insbesondere auf
aquatische Insekten zu.

— Der hellste Punkt wird jedoch bei einer Leuchte nie erreicht, weswegen dann die Fortpflanzung der
von einer Leuchte angezogenen Insekten komplett ausfalit.

- Eine Leuchte kann den Schlupf eines bis zu 200 m langen Bachlaufs komplett zerstoren.

— Bescheint die Leuchte reflektierende Oberflichen (Autos, Bodenbeldge), so kiinnen diese mit einer
Wasseroberfliche verwechselt werden und die Insekten legen ihre Eier dort ab. Damit wird ebenfalls
der Fortpflanzungserfolg zunichte gemacht.

Daraus folgt letztlich, dass die Lichtemissionen nur durch Reduzierung auf Null zu beheben sind.

*Aa0.

BUND KaénigsteinGlashitten, Milcheshohl 27, 61462 Kénigstein 8/10
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Zudem hat Licht auf Tiere und Pflanzen hormonelle Effekte und damit eine negative Wirkung, z.B. fangen
die Viogel eher mit dem Gesang an, bzw. horen spéter auf und erhalten so zu wenig Schlaf, was weitere
hormonelle Effekte hat. Sicherlich kann Licht auch fiir den Menschen unangenehm sein - er kann sich
aber durch Herunterlassen der Rollldden schiitzen, die Natur kann das nicht! Inzwischen gibt es auch
intelligente Bewegungsmelder, die bei Tieren nicht mehr einschalten.

3.10 Artenauswahl

Lorbeerkirschen (Prunus lavrocerasus) und Koniferen (mit Ausnahme von Eiben (Taxus)) sind
unzuldssig.

Artenliste 4: Fassadenbegriinung (Auswahl)

~ Efeu (Hedera helix)

~  Waldrebe (Clematis vitalba)

—  Wilder Wein (Parthenosissus quinquefolia)

— Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)®

— Hopfen (Humulus lupulus)*

—  Winter-Jasmin (Jasminum nudiflorum)*

—  Ungefiillte Kletterrosen (Rosa)"®

ohne Kennzeichnung: Kletterhilfe nicht notwendig

mit Kennzeichnung (*): nur mit Kletterhilfe
Bitte entfernen Sie aus lhren Artenlisten alle Arten, die nicht autochthon sind, wie z.B. die Forsythie, und
fligen Sie den Artenlisten auch das Wort , Auswahl” hinzu. Damit werden nicht heimische Zierstraucher
zwar nicht verboten, aber das Augenmerk wird auf heimische Zierstriucher gelenkt, die auch fiir unsere
heimische Artenvielfalt wesentlich niitzlicher als z.B. eine Forsythie sind. Ich empfehle folgende Arten-
listen:

Artenliste heimische Straucher (Auswahl) Artenliste autochthone Biume (Auswahl)

- Faulbaum ERhan"lnusfrangula}l — Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
~ Strauch-Felsenbirne (Amelanchier) ~ Buche (Fagus sylvantacia)

= (Haseineies [Colrylusavellz_ma] ~ Eberesche (Sorbus aucuparia)
— Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) — Esche (Fraxinus excelsior)

~ Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) — Feldahorn (Acer campestre)
— Traubenholunder (Sambucus racemosa) ~ Hainbuche (Carpinus betulus)

= K_u me”‘fm_he (Cornus mas) — Esskastanie (Castanea sativa)

— Liguster [L|gustrurn vulgare) ) ~ Rotbuche (Fagus sylvatica)

— Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) — Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
— Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) — Spitzahorn (Acer platanoides)

— Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
—  Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
— Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus mo-

— Stieleiche (Quercus robur)
— Traubeneiche (Quercus petraea)
— Vogelkirsche (Prunus avium)

nogyna :
F o . —  Walnuss (Juglans regia)
= Zweigriffeliger  WeiBdorn (Crataegus — Winterlinde (Tilia cordata)
laevigata)
BUND Kénigstein-Glashiltten, Milcheshohl 27, 61462 Kénigstein 9/10

Telefon 06174 — 249 18 12, E-Mail bund koenigsteinglashuetten@bund.net

Zu 14: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen zur
Anpassung der im Bebauungsplan enthaltenen Artenauswahl fiir Anpflanzun-

gen wird entsprochen.
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- Wildapfel (Malus sylvestris)

—  Wildbirne (Pyrus pyraster)
Und hochstammige Obstbdume.

3.12 (neu) Barrierefreies Bauen

Sofern ein Umbau zu einer barrierefreien Wohnung von Noten ist, gibt es diverse Forderpro-
gramme, die den Umbau unterstiitzen. Zum Beispiel existiert ein Wohnbauférderprogramm
des Landes Hessen. Der Antrag wird bei der WI-Bank eingereicht. Zudem existieren zwei
Programme der KFW (Programm 159 und 455). Die UmbaumaBnahmen haben sich nach der
DIN 18040 Teil 2 zu richten,

3.13 (neu) Schutz von Kleintieren

Hofabliufe, Hauskellerschidchte und dhnliche Anlagen sind durch geeignete Mittel gegen das
Hineinfallen und Verenden von Kleintieren zu sichern. Dachrinnenabliufe sind durch Draht-
vorsitze zu sichern. Kellertreppenabgdnge sind an einer Wangenseite mit einer waschbeton-
rauen Rampe von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg zu versehen. Zierteiche sowie andere
offene Wasserfldchen sind mit rauen Fluchtrampen fiir Kleintiere zu versehen.

Mit freundlichen GriiBen

Zu 15: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 16: Der Anregung zur Aufnahme weitergehender Festsetzungen wird nicht

entsprochen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer

Handlungsbedarf.
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Deutsche Telekom Technik GmbH, Oeserstraile 111, 55934 Frankfurt

Planungsbiro Fischer

Im Nordpark 1

35435 Wettenberg-Krofdorf
Deutschland

Dennis Meifiner | Siidwest — Frankfurt
Dennis.Meissner@telekom.de
19.2.2024 | 61479 Glashiitten, SchloRborner Weg, Stellungnahme Beb lan Nr.10

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Mutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Ihr Schreiben vom 01.02.24 haben wir erhalten und sie erhalten hiermit unsere fristgerechte
Stellungnahme

I_I}as Plangebiet ist telekommunikationstechnisch ausgebaut.
Anderungen der offentlich gewidmeten Wegeflichen (und damit Folgepflicht nach TKG) haben wir nicht

festgestellt.

Anderungen oder Erweiterungen am Telekommunikationsnetz der Telekom erfolgen auftragsbezogen.
Sind dabei Tiefbauarbeiten erforderlich, dann erfolgen diese in Abstimmung mit der Stadt Glashiitten

Freundliche Grifie

i A LA

Deutsche Telekom Technik GmbH (19.02.2024)

Beschlussempfehlungen

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

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darUber hinaus kein weiterer

Handlungsbedarf.
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Anlage zum Schreiben Deutsche Telekom Technik GmbH
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Hessen Mobil
Strafen- und Verkehrsmanagement

Wiesbaden

Hessen Mobil - Straflen- und Verkehrsmanagement Aktenzeichen 34 ¢ 2_BV 14.3 Sh_2024-037098
Postfach 3229, 65022 Wiesbaden

Bearbeiter/in Roland Schaab

Planungsbiiro Fischer Telefon (0611) 765 3926

Im Nordpark 1 Fax (0611) 765 3802

35435 Wettenberg E-Mail roland.schaab@maobil hessen.de
Datum 20. Februar 2024

Bauleitplanung der Gemeinde Glashiitten, Ortsteil Glashiitten -

Bebauungsplan Nr. 10 neu ,,SchloBborner Weg / Schulstrae* - Beteiligung der Behérden
und sonstiger Tréager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m.
13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB

Ihr Schreiben vom 31.01.2024, Frau Bradtke

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Bezugnahme auf Ihre oben genannte Anfrage nimmt Hessen Mobil im Rahmen der Beteiligung
geman § 4 (2) BauGB wie foigt Stellung.

I. Einwande mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:

Gegen den oben genannten Bebauungsplan der Gemeinde Glashiitten bestehen seitens Hessen
Mobil keine Einwénde. Die von Hessen Mobil zu vertretenden Belange der im Geltungsbereich
verlaufenden Bundesstralle 8 werden durch die baurechtlichen Anpassungen und Festsetzungen
dieses Bebauungsplans nicht nachteilig beriihrt.

Il. Hinweise:

Weiterhin darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch den oben genannten
Bebauungsplan nicht negativ beeinflusst werden. Gegen den Strallenbaulasttrager von Straften des
Ubergeordneten Verkehrs bestehen auch zukinftig keine Anspriiche auf Durchfilhrung von
Schutzmafnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Mit freundlichen Griken
im Auftrag

Digital unterschrisben ven Eckhardt

Eckhardt Nadine wase

Daturn: 2024.02.20 15:03:12 +01°00°

Hessen Mobd Telefon: (0611) TES 0 Landesbank Hessen-Thirngen Kio. Nr: 1000 512
Wellenstrale 3a Fax: (0611) 765 3900 Zahlungen: HCC-Hessen Mobil BLZ: 500 500 00
65189 Wieshaden USt-ldr.: DEB11700237 SL-Nr.: 0437226103501

mobil hessen de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr.: DEET 5005 0000 0001 0005 12 EORI-Nr.: DE1653547

Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Wiesbaden (20.02.2024)

Beschlussempfehlungen

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

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darUber hinaus kein weiterer

Handlungsbedarf.
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HOCHTAUNUSKREIS - DER KREISAUSSCHUSS =

FACHBEREICH UMWELT, NATURSCHUTZ- UND BAULEITPLANUNG
-UNTERE NATURSCHUTZBEHORDE-

HOCHTAUNUS

KREIS
Landratsamt | Postfach 19 41 | 61289 Bad Homburg v.d.H.
Planungsburo Fischer
Im Nordpark 1
35435 Wettenberg Herr Dietrich Réssel
Vorab per e-mail! Haus 5, Etage 4, Zimmer 5-406

Tel.: 06172 899-6008
Fax: 06172 999-76-6008

dietrich.roessel@hochtaunuskreis de
Az : 60.00.08/490
27. Februar 2024

Bauleitplanung der Gemeinde Glashiitten
Bebauungsplan: Schlossborner Weg / Schulstralie
(Beteiligung der Behdrden gem. §13ai. V. m. §4 (2) BauGB)
Ihr Schreiben vom 31.01.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

vom Fachbereich Léndlicher Raum werden die 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die éffentli-
chen Belange des Forstes gem. § 24 Abs. 2 Hessisches Waldgesetz (HWaldG) wahrgenommen.

Planziel und Planungsrechtliche Hinweise, Anregungen und Bedenken

Der bisher geltende Bebauungsplan fur das Plangebiet wird als funktionslos erachtet, weshalb zur
Wahrung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung der vorliegende Bebauungsplan aufgestelit
wurde. Dieser beinhaltet eine Flache von rund 2,2 ha und legt als Planziel ein Mischgebiet (MI) fest.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetz-
buch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Nach dem giiltigen Regionalen Flachen-
nutzungsplan (RegFNP) 2010 des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird der nérdliche Be-
reich als ,Gemischte Baufldche, Bestand", der zentrale Bereich als .Gemeinbedarfsfliche, Bestand"
und der stdliche Bereich als ,\Wohnbaufléche, Bestand" ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann nur
im nordlichen Bereich als aus dem RegFNP entwickelt angesehen werden. Wir weisen darauf hin,
dass der RegFNP gemaR Kapitel 1.3 der Begriindung angepasst werden sollte.

Land- und forstwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Bedenken

Entwicklungen im Innenbereich werden aus unserer Sicht grundsétzlich begrifit. Es finden keine Aus-
gleichsmalnahmen auBerhalb des Bebauungsplanes statt.

Offentliche Belange der Landwirtschaft, sowie des Forstes werden nicht beriihrt.

Landratsame Taunus Sparkasse Nassauische Sparkasse

L -Erhard-Anlage 1-5 BLZ 512 500 00 - Kto. 100 9605 BLZ 51050015 - Kto. 245

61352 Bad Homburg v.d H IBAN: DE33 5125 0000 0001 0096 05 IBAN: DE93 5105
SWIFT-BIC: HELADEF 1TSK SWIFT-BIC: NASSDESS

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Landlicher Raum sowie Umwelt, Natur-

schutz und Bauleitplanung (27.02.2024)

Beschlussempfehlungen

Fachbereich Landlicher Raum

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

Zu 2 und 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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10.

1.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begriiit den eingereichten Entwurf
des Bebauungsplans ,Schlossborner Weg / Schulstrale’. Es handelt sich hierbei um die Auswei-
sung eines Mischgebietes fir eine bereits teilweise versiegelte, innerértliche Flache von ca. 1,7 ha
sowie die Sicherung der &ffentlichen Verkehrsflachen mit ca. 0,5 ha. Gegen den Bebauungsplan
bestehen aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht keine grundsétzlichen Bedenken. Es wird um
Beriicksichtigung der folgenden Hinweise, Anregungen und Empfehlungen gebeten.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB ebenfalls die Dar-
stellungen des Landschaftsplanes zu berlcksichtigen. Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans
(Umlandverband Frankfurt, 2000) stelit fir das Plangebiet eine Siedlungsfliche sowie Verkehrsfla-
chen dar. Etwa 4/5 der Siedlungsfléche (namlich der bereits versiegelte Bereich) sind mit der Rege-
lung einer Erhéhung der Durchgriinung versehen. Zudem wird entlang des Schlossborner Weges
eine Baumreihe als Biotopvernetzungselement dargestellt. Eine Beriicksichtigung bzw. eine Be-
schaftigung mit den Zielen des Landschaftsplans kann den vorliegenden Unterlagen nicht entnom-
men werden und sollte nachgeholt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fUr das Plangebiet insgesamt bislang keine Eingriffs-Ausgleichs-
Betrachtung stattfand. Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 10 erlangte bereits vor der gesetzlich
angeordneten Eingriffsregelung Rechtskraft. Hierbei ist zu bedenken, dass dieser Bebauungsplan
noch eine groziigige Randeingriinung des Plangebietes vorsieht. Der Bebauungsplan ,Limburger
Strafte" ist als einfacher Bebauungsplan aufgestellt, so dass die Eingriffsregelung weiterhin betrach-
tet werden musste. Ganz im nérdlichen Geltungsbereich des jetzt angedachten Bebauungsplans
wird eine Fliche mit beplant, die aktuell noch keinem Bebauungsplan zugeordnet werden kann.

Insgesamt werden die nun getroffenen Regelungen zur Durchgriinung des Bebauungsplangebietes
als entschieden zu gering angesehen. Lediglich 3 Bestandsb&ume werden als Gehélzstukturen fest-
gesetzt. Die weiteren Regelungen beziehen sich auf ohnehin gesetzlich vorgegebene Mafinahmen.

Um den urspriinglichen Regelungen des Bebauungsplans und den Zielen des Landschaftsplans
nachzukommen sowie im Hinblick auf die Schutzgiiter Klima, Wasser, Biotope, aber auch zugunsten
der menschlichen Gesundheit, wird angeregt, eine strengere Regelung zur Durchgriinung des
Mischgebietes zu treffen. Es wird vorgeschlagen, weitere vorhandene Gehélze in Plan und Text zum
Erhalt festzusetzen. Ebenfalls wird vorgeschlagen, mindestens 30 % der Grundsticksfreifléche als
Gehdlzfliche festzusetzen. Hierbei sollte dariiber hinaus die Pflanzdichte innerhalb der Gehblzfla-
che geregelt werden. Es sollte gelten, 1 Kletter- / Rankpflanze / 1 m?, 1 Strauch / 5 m?, 1 Baum 3.
Ordnung / 10 m? 1 Baum 2. Ordnung / 50 m? und 1 Baum 1. Ordnung / 100 m?. Bestandsgehéize
kénnten zur Anrechnung gebracht werden. Auch kénnten gestalterische Festsetzungen beziglich
einer Dach- und/oder Fassadenbegriinung fir Haupt- und/oder Nebengebaude getroffen werden.

Die Biotop- und Nutzungsbeschreibung (s. Begrindung, S. 18f) ist nicht vollsténdig. Ihr fehit es an

einer Beschreibung und Bewertung der westlichen Wiesenfléchen (Flurstiicke 511/8 und 511/9). Um
eine entsprechende Ergénzung wird gebeten.

Um die Ubermittiung der Ergebnisse der Abwagung gem. § 10a Abs. 1 BauGB wird gebeten.

Die Untere Bauaufsichtsbeh&rde nimmt wie folgt Stellung:

Planurkunde:
Die Lesbarkeit des B-Plans am nérdlichen Rand ist eingeschrankt (Wasserschutzgebiet Oberlagert hier

die Baugrenze). Dies sollte klarer dargestellt werden.

Im sudwestlichen Bereich des B-Plans werden ein Gebiet 1 Il und ein Gebiet 1 IIl mittels Baugrenzen
voneinander unterschieden bzw. getrennt. Hier wére es sinnvoller, die beiden Gebiete ggf. durch die ent-
sprechend zutreffende Symbol-Linie fir die Abgrenzung unterschiedlichen MaRes der Nutzung voneinan-
der zu unterscheiden.

Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung

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

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-
sprochen.

Die Planunterlagen werden um entsprechende Ausfliihrungen zu den Darstellungen
des Landschaftsplanes des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt erganzt.

Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 10 erfolgte die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht im Rahmen der Bauleitplanung, sondern im Zuge der Genehmi-
gung von Einzelbauvorhaben entsprechend der zum damaligen Zeitpunkt der
Planaufstellung mafgeblichen Rechtslage, sodass auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich war.

Im Zuge der vorliegenden Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 werden
vordergriindig die eingriffserheblichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung, hier der Grundflachenzahl, zum Teil bestandsorientiert erhdht. Hierbei ist be-
achtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 unter Geltung der damaligen
Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fir das Plan-
gebiet in der aktuell rechtsglltigen Fassung Anwendung findet. Nach der entspre-
chenden Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1962 wurden die Grundfla-
chen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auf die zulassige Grundflache nicht
angerechnet. Das gleiche galt fur Balkone, Loggien, Terrassen sowie fiir bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Die Regelung der Baunutzungsver-
ordnung i.d.F. von 1962 fallt demnach weniger restriktiv aus, da keine Obergrenze
der zuldssigen Uberschreitung gilt; die Grundflaichenzahl| konnte bislang durch die
bezeichneten baulichen Anlagen grundsatzlich ohne Obergrenze Uberschritten wer-
den. Die vorgesehene Grundflachenzahl von maximal 0,4 bzw. 0,6 kann durch die in
der aktuellen Fassung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen
jedoch nur noch um bis zu 50 % und somit maximal bis zu einer Grundflachenzahl

von 0,6 bzw. 0,8 Uberschritten werden.
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Im Ergebnis wird somit der bauplanungsrechtlich maximal zuladssige Versiegelungs-
grad auf den im Plangebiet gelegenen Grundstiicken nicht erhéht, sondern nunmehr
gleichfalls entsprechend begrenzt.

Dariiber hinaus erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gel-
ten 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 Aus-
gleich fir den durch den vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur
und Landschaft nicht erforderlich ist.

Zu 7 und 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen
zur Aufnahme weitergehender Festsetzungen wird vor dem Hintergrund des
Planziels und der innerhalb des Plangebietes bereits iliberwiegend bestehen-
den Bebauung nicht entsprochen.

Die gewahlten zeichnerischen Festsetzungen zur Erhaltung von Einzelbaumen fol-
gen vorliegend dem Umstand, dass bedingt durch die bestehende Bebauung inner-
halb des Plangebietes die Uberbaubaren Grundsticksflachen weitgehend flachig
festzusetzen sind und innerhalb von festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen keine zeichnerischen Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB getroffen werden
kénnen. Daher wurden bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes diesbeziiglich
entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 sollen im Bereich des Plange-
bietes ausschlieRlich und bewusst nur begrenzte Festsetzungen zur Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung getroffen werden, die Planungs- und
Rechtssicherheit fir die Gemeinde Glashiitten sowie auch fir die Grundstiickseigen-
timer schaffen. Angesichts der zentralen innerédrtlichen Lage des Plangebietes so-
wie der bereits Uberwiegend vorhandenen Bebauung und Grundstiicksnutzung wird
eine bauplanungsrechtliche Erhéhung des Griinanteils auf den privaten Grundstu-
cken in der Abwagung der Belange zuriickgestellt, zumal im Bebauungsplan insbe-
sondere mit den gewahlten Festsetzungen zur Eingriffsminimierung sowie zur Ge-
staltung der Grundstiicksfreiflachen nunmehr ein hinreichender Griinanteil innerhalb
des Plangebietes gesichert wird.
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12.

13.

14.

15.

Textliche Festsetzungen:
Wir empfehlen dringend, zu prifen, ob die Festsetzung eines MI=Mischgebiets tatsachlich planungsrecht-

lich, auch im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung des Plangebiets, die zutreffende Festsetzung darstellt.
Nach erster kursorischer Ubersicht scheint das ,Wohnen* im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu
uberwiegen. Insofern ist fraglich, ob das Plangebiet nach seiner aktuellen Bebauung noch das erforderli-
che Verhaltnis von Wohnen und Gewerbe wahrt und ein zuldssiges Mischgebiet darstellt. Dies ist insbe-
sondere bei etwaigen Neubauvorhaben oder auch Nutzungsénderungen relevant.

Die Untere Immissionsschutzbehérde fuhrt wie folgt aus:

Wir regen an, dass im Mischgebiet unter ,1*aufgefiihrten Bereiche der Bau von Tankstellen ausgeschlos-
sen werden sollen, da sich im Nordwesten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entlang der
Schulstrale geméal Bebauungsplan Nr. 20 ausschliellich Reines Wohngebiet (WR) befindet. Genauso
verhalt es sich im suddstlichen Bereich des Schloborner Weges, der durch Wohnbebauung gepragt ist.
Das bauplanungsrechtliche Ricksichtnahmegebot, § 15 Abs. 1 BauNVO, bezogen auf Tankstellen wurde
hierbei nicht beriicksichtigt.

Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz gibt folgendes Stellungnahme ab:

Grundwasserschadenfalle/schédliche Bodenverénderungen

Nach Einsicht in das Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadensfélle (FIS AG) liegen
im Bereich des Plangebietes keine sonstigen schédlichen Bodenverdnderungen und Grundwasserscha-
densfalle vor, die in der Zustandigkeit der Unteren Bodenschutzbehérde liegen.

Hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten und Altablagerungen verweisen wir auf die Zustandigkeit des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden.

Versickerung von Niederschlagswasser

In der Planbegriindung wird die Aussage getroffen, dass Regenwasser gemaR § 55 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ortsnah zu versickern, zu verrieseln, direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung in
ein Gewésser einzuleiten ist, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Grundsitzlich bedarf die Versickerung von
Regenwasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG), die bei dem
Hochtaunuskreis, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz zu beantragen ist.

Mit freundlichen Griien _

Zu 9: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Bereiche werden jedoch bereits entsprechend beschrieben und bewertet.

Untere Bauaufsichtsbehérde

Zu 10: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; der Anregung wird entspro-
chen.

Zu 11: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht
entsprochen.

Mit der zeichnerisch festgesetzten ,inneren“ Baugrenze werden im Bebauungsplan
lediglich die Bereiche differenziert, fir die bauplanungsrechtlich ein unterschiedliches
Mal der baulichen Nutzung, hier die Zahl der zulassigen Vollgeschosse, gelten soll.
Da die Ubrigen Festsetzungen jedoch entsprechend gleichlauten, bedarf es keiner
bis zu den Grundstiicksgrenzen gezogenen Abgrenzung unterschiedlichen Malies

der baulichen Nutzung.
Zu 12: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Gemeindeverwaltung mit dem Rathaus
der Gemeinde Glashitten und einer Gaststatte, eine Kindertagesstatte, das sog.
Panorama-Hotel sowie Wohnbebauung und verschiedene nicht stérende gewerbli-
che und sonstige Nutzungen, wie zum Beispiel eine Arztpraxis, der Pfarrsaal der
Kirche, Biro- und Lagerrdaume eines Dachdeckerbetriebes, eine Rechtsanwaltskanz-
lei, eine Intensivpflegestation und eine Praxis fir Krankengymnastik. Bis auf ein
bislang noch unbebautes Grundstiick sind alle Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes baulich genutzt und bereits entsprechend bebaut. Der Bebau-
ungsplan setzt entsprechend der vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur be-
standsorientiert ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO fest. An dieser insofern zutref-
fenden Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird angesichts der bereits iber-
wiegend bestehenden und gleichfalls gemischten Bebauung weiterhin festgehalten.
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Untere Immissionsschutzbehdrde

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

Fachbereich Wasser- und Bodenschutz

Zu 14: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zu 15: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darliber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Landesamt fiir Denkmalpflege BALLUND

HKUNSTDENKMALPFLEGE
Hessen
i . Aktenzeichen

Plan Unngl:l ro Fischer Bearbeiterin Hannah Zimmermann
Partnerschaftsgesellschaft mbB Durchwahl (0611) B906- 175
Im Nordpark 1 | 35435 Wettenberg Fax (0B11) 6906-140

E-Mail hannah zimmermann@lfd-hessen de
per E-Mail: beteiligung@fischer-plan.de ihr Zeichen

Ihre Machricht  @mail am 06.02.2024

Datum 06.02.2024

Bauleitplanung der Gemeinde Glashiitten, Ortsteil Glashiitten, Bebauungsplan Nr.

10 neu ,,Schloflborner Weg / Schulstralle”; hier: Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB

Ihre Bitte um Stellungnahme vom 31.01.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Zusendung der Unterlagen und die Anforderung einer
Stellungnahme.

In der direkten Umgebung des o.g. Plangebiets befinden sich geman § 2 Abs. 1
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) eingetragene Kulturdenkmaler:
Limburger Stralle 13a, Katholische Heilig-Geist-Kirche mit Kreuz und Mariensaule.

Die 0. g. Kulturdenkmaler wurden im B-Plan nicht ausgewiesen. Dies ist sowohl im
Text- als auch im Planteil nachzuholen. Nachrichtlich sind dariiber hinaus noch
folgende Hinweise in den Bebauungsplan einzuarbeiten:

- Alle baulichen Manahmen an und in der Umgebung der 0. g. Kulturdenkméler

sind nach § 18 Abs. 1 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere
Denkmalschutzbehdrde.

Allgemeiner Hinweis: Gerade im Aulenbereich wurden noch nicht alle Objekte
vollstédndig erfasst. Dort kénnten sich insbesondere Kleindenkméler, historische
Grenzsteine oder Briicken befinden, die zwar Denkméler im Sinne des HDSchG
sind, aber von uns noch nicht in das Hessische Denkmalverzeichnis eingetragen

nalpflege wiifd-hessen de

BAU- UND
KUNSTDENKMALPFLEGE

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Bau- und Kunstdenkmalpflege (06.02.2024)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen
wird entsprochen.

Die bestehenden Kulturdenkmaler auerhalb des Plangebietes werden als solche
nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes ibernommen und es wer-
den diesbezugliche entsprechende Hinweise auf die denkmalschutzrechtlichen Vor-
gaben und Anforderungen in die Planunterlagen aufgenommen. Auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.
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wurden. Diese sind an Ort und Stelle zu erhalten und wahrend BaumaRnahmen
zu schiitzen.

Der Abteilung hessenARCHAOLOGIE in unserem Hause bleibt eine eigene
Stellungnahme vorbehalten.

Mit freundlichen Griiten

Im Auftrag
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Landesamt fur Denkmalpflege hessenARCHAOLOGIE

Hessen =
= =
== [
(==l

Aklenzowchen

Bearbeilerin Dr. Kai Muckenberger
Planungsbiiro Fischer Durehwati (0611) 6806-168
Im Nordpark 1 Fax (0611) 6906-137

E-Mail Kai Mueckenberger@|fd-hessen de
35435 thenberg Ihe Zeichen

ihre Nachricht

Datum 02.02.2024

Bauleitplanung der Gemeinde Glashiitten, Ortsteil Glashiitten
Bebauungsplan Nr. 10 neu ,,SchloBborner Weg / Schulstrake"

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemiR
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 und §13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 2

BauGB
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorgesehenen Bebauungsplan mit Flachennutzungsplanénderung werden sei-
tens der Denkmalfachbehdrde keine grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche

vorgebracht.
Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhilt sich ausschlieBlich zu den 6ffentli-
chen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine ge-
sonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Bau-
denkmalpflege behilt sich die Denkmalfachbehorde vor.

Mit freundlichen Griiken
im Auftrag

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie (02.02.2024)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Von: Koordination <koordination@nrm-netzdienste.de>

Gesendet: Mittwoch, 21. Februar 2024 07:36

An: Beteiligung Planungsbiiro Fischer

Betreff: Stellungnahme NRM: Bebauungsplan Nr. 10 neu "SchloBbaorner Weg /
Schulstrafie”, Glashutten

Anlagen: Anschreiben_13a.pdf

Sehr geehrte Frau Heck,
sehr geehrter Herr Adler,

auf Ihre Anfrage

>Bauleitplanung der Gemeinde Glashiitten, Ortsteil Glashiitten

Bebauungsplan Nr. 10 neu ,,SchloBborner Weg/ Schulstrale*

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger dffenticher Belange gemiR § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB)i.V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB<

vom 31.01.2024 konnen wir Ihnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 10 neu, .SchioRborner
Weg/Schulstralle” der Gemeinde Glashitten grundsatzlich keine Einwande bestehen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits Versorgungsleitungen und
Hausanschlisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewdéhrleisten sind. Eine Uberbauung wvorhandener
Leitungstrassen ist nicht zulassig.

Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzustimmen und

anzumelden.

Sollten Sie Interesse an weiteren Hausanschlissen haben, erhalten Sie Uber das NRM-Netzportal weitere
Informationen und die Moglichkeit der direkten Anmeldung. Bitte klicken Sie hierzu auf den folgenden Link:

https://inetzportal nrm-netzdienste de/appDirect/Kundenmarktplatz/index. html

Voraussetzung fir die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125
+Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen”.

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei Verauflerung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksflachen
eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Fur alle Baumalinahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Bitte fordern Sie fur Ihre Planungen unsere Bestandsunterlagen

online unter dem Link hitps.//www nrm-netzdienste de/de/service/netzauskunft an.
Freundliche Grile
Marie-Christine Gerlach

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Netzvertrieb

Projektkoordination (N2-WN3)
Solmsstralle 38

60486 Frankfurt am Main

Besucheranschrift:
Gutleutstralle 280
60327 Frankfurt am Main

MS Teams: Anruff Chat
Telefon: 069 213-27754
Mobil: 0160 7122022
Fax: 069 213-24390

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH (21.02.2024)

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden
Beriicksichtigung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darUber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Regierungsprisidium Darmstadt HESSEN

Ty o

|
= =
(=" e
b B4278 D
Unser Zeichen RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.08/4-2024/
Gemeindevorstand der Dokument-Nr 2024/323918
Gemeinde Glashutten Ihr Ansprechpariner:  Felix Machus.
Zimmernummer: anr
Schfo[&bornei Weg 2 Telefon/ Fax 06151 12 5216/ +49 611 327642287
61479 Glashiitten E-Mail: Felix Machus@rpda hessen de
Datum 7. Mérz 2024

Bauleitplanung der Gemeinde Glashiitten im Hochtaunuskreis
Bebauungsplanentwurf Nr. 10 neu ,,SchloBborner Weg / SchulstraRe*
Stellungnahme geméaR § 4 Abs. 2i. V. m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
Schreiben des Planungsbiiros Fischer vom 31. Januar 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 2 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfiigung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir
einen in der Ortsmitte von Glashitten gelegenen, rund 2,2ha groRen Bereich orientiert am
vorhandenen Bestand neu geordnet werden.

Ziel der o. a. Bauleitplanung ist die bestandsorientierte Ausweisung eines Mischgebietes
gemal § 6 BauNVO sowie die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 neu soll der bislang fiir den Bereich maRgebliche und als
funktionslos erachtete Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 aufgehoben und vollstdndig durch
den Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstraiie” ersetzt werden. Dariiber
hinaus soll der Bebauungsplan Nr. 10 neu fiir seinen Geltungsbereich auch die Festset-
zungen des einfachen Bebauungsplanes Limburger Stralle” von 2014, dessen Geltungs-
bereich in den nordéstlichen Bereich des Plangebietes hineinragt, ersetzten.

Reglerungsprasidium Darmsiadt Servicazeiten: Fristenbriefkasien:
i 13, i Mo. - Do 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2
64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Dammstadt
Internet Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittal;
www. rp-darmstadt hessen de Telefax 06151 12 6347 i b L -2-

Beschlussempfehlungen

Zu 1: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Bebauungsplan Nr. 10 neu ,Schlof3borner Weg / Schulstrale”

Regierungsprasidium Darmstadt, Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr
(07.03.2024)
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B. Stellungnahme

I.  Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

1. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung und Dezernat lll 31.2 — Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb eines Bereichs, der im Regionalplan Siidhes-

sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) als Gemischte Baufla-

che, Bestand (im Norden), sich daran anschlieBenden als Gemeinbedarfsflache, Bestand

sowie als Wohnbauflache, Bestand (im Siiden) dargestellt ist, was insgesamt der regio-

nalplanerischen Festlegung eines Vorranggebiets Siedlung, Planung entspricht.

Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung

angepasst gelten.

2. Dezernatlll 33.3 - Luft- und Giiterkraftverkehr, Lirmschutz -

Nach derzeitigem Sachstand werden durch das o. g. Vorhaben keine luftverkehrsrechtli-
chen Belange gemal der §§ 6, 14 und 18a LuftVG beriihrt. Es bestehen daher keine
Bedenken gegen das Vorhaben.

AbschlieBend teile ich Ihnen mit, dass Seitens des Fachbereiches Larmaktionsplanung
ebenfalls keine Bedenken bestehen.

Il.  Abteilung IVIWi — Umwelt Wiesbaden

Beziiglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Wiesbaden - zu
vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

1. IVIWi 41.1 Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG-ID: 434-014) fur die Gewinnungsanlagen Brunnen | und Il Glashiitten der Ge-
meinde Glashtten.

Die Schutzgebietsverordnung vom 11.01.1982 (StAnz: 7/82, S. 355 ff) ist zu beachten.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG-ID: 439-102) fiir die Gewinnungsanlagen Tiefbrunnen Glashiitter Weg der Stadt
Idstein.

Regionalplanung sowie Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Luft- und Giterkraftverkehr, Larmschutz

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Grundwasser
Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darUber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.
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Die Schutzgebietsverordnung vom 18.10.1988 (StAnz: 46/88, S. 2500 ff) ist zu beach-
ten.

Gegen das Vorhaben bestehen keine grundsétzlichen Bedenken.

2. IVIWi 41.1 Bodenschutz
Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:
a. Nachsorgender Bodenschutz

Eine Uberpriifung des hessischen Altlastenkatasters (Datenbank ALTIS) ergab keine Da-
tenbankeintrdge im Gebiet des Bebauungsplanes, Belastungen oder Verunreinigungen
des Bodens sind bisher nicht bekannt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 neu unter 7. ,Altlastenverdéchtige Fla-
chen” bitte ich die Adresse zu korrigieren:

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden,
ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a+b, 65205 Wiesbaden, zu
beteiligen.

b. Vorsorgender Bodenschutz:

Das Bauleitplanverfahren wird gem. § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchge-
fahrt und das Planvorhaben liegt im Innenbereich, daher entfallen Umweltpriifung und

der Umweltbericht. Es wird keine Priifung fiir den vorsorgenden Bodenschutz durchge-
fuhrt.

3. Dezernat IV/IWi 41.2 — Oberflichengewésser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht meines Dezernats 41.2 — Oberflichengewésser beste-
hen keine grundsétzlichen Bedenken zu dem mir vorliegenden Bebauungsplan.

Potentielle Retentionsraume aus dem Retentionskataster Hessen (RKH) sind nicht be-
troffen.

4. Dezernat IV/Wi 41.3 Abwasser, anlagenbezogener Gewisserschutz

Die Zusténdigkeit liegt im vorliegenden Falle bei der Unteren Wasserbehérde des Hoch-
taunuskreises.

5. Dezernat IVIWi 42 Abfallwirtschaft

Zumv. g. Vorhaben bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

Bodenschutz

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird ent-

sprochen.

Zu 6: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Oberflachengewasser

Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Zu 8: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Abfallwirtschaft

Zu 9: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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10.

1.

12.

6. Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Inmissionsschutz

Der vorgelegte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 neu ,SchloBborner Weg / Schul-
strale” fir die Gemeinde Glashitten wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der Luft-
hygiene und des Kleinklimas gepriift.

Die Prifung ergab, dass aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des
Kleinklimas keine Bedenken bestehen.

7. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht
Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-

migte Betriebspléane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg tber friiheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten fritherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschrénken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstindigen
Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfléchen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe
im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Geféhrdungspotential aus friheren bergbaulichen Téatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen

Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht erneut keine Sachverhalte entgegen.

lll.  Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

Es liegt mir (noch) keine Stellungnahme der oberen Naturschutzbehérde vor. Sie wird
gegebenenfalls nachgereicht.

Strahlenschutz, Immissionsschutz

Zu 10: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bergaufsicht

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

Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

Zu 12: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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13.

14.

C. Hinweise

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdgliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelrdum-
dienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungs-
présidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Eine verfahrensrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Bei Rickfragen und zur Beratung stehe
ich selbstverstandlich zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gez. Petra Langsdorfi. V.

Dieses Dokument habe ich in der Hy hen eDol
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift ity

'g (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet,

Hinweis:

Zu 13: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen wurde entsprechend am Aufstel-
lungsverfahren beteiligt und hat mit Datum vom 27.02.2024 eine Stellungnahme
abgegeben. Demnach hat die Auswertung vorliegender Luftbilder keinen begriinde-
ten Verdacht ergeben, dass innerhalb des Plangebietes mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uiber eine mog-
liche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Fla-

chenabsuche nicht erforderlich.

Zu 14: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Postfach 11 19 £1, 80054 Frankfurt am Main

Planungsbiiro Fischer
Herrn Julian Adler

Im Nordpark 1

35435 Wettenberg

Glashiitten 1/24/Bp

Der Regionalvorstand

Ihr Zeichen:
Ihre Nachricht: 31.01.2024
Unser Zeichen: ta

Ansprechpartner: Herr Altekriger
Abteilung: Planung

Telefon: +49 69 2577-1536
Telefax: +49 69 2577-1547
Altekrueger@region-frankfurt de

19. Februar 2024

Bebauungsplan Nr. 10 neu "Schlofborner Weg / SchulstraBe" in Glashiitten,
Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich in Teilen als Gemischte Bauflache (Bestand), Flache fur Gemeinbedarf (Bestand)
und Wohnbaufl&che (Bestand) dargestellt. Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene voll-
stédndige Festsetzung der Baufldchen als Mischgebiet wird als aus dieser Darstellung entwi-
ckelt angesehen, da der Zuldssigkeitsmalstab der Festsetzungen den Darstellungen im Be-
reich des zukinftigen Geltungsbereichs insgesamt entspricht. Die geordnete stidtebauliche
Entwicklung des Gebiets wird durch die geplanten Festsetzungen nicht beeintrachtigt.

Die Angleichung der Darstellungen kann im Zuge der Neuaufstellung des RPS/RegFNP 2030

erfolgen.

Mit freundlichen Graen

Im Auftrag

Regionalverband FrankfurtRheinMain (19.02.2024)

Beschlussempfehlungen

Zu 1 und 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

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

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben. Geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO koénnen daruber hinaus Vergnugungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise aufderhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebiets
zugelassen werden.

Der Bebauungsplan setzt gemafll § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO jedoch fest, dass im
Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten so-
wie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes
und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig sind.
Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel, im Bereich des Plangebietes keine Nutzungen
bauplanungsrechtlich vorzubereiten oder zuzulassen, die dem Gebietscharakter des naheren Umfeldes
entgegenstehen. Zudem sollen mogliche stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachti-
gungen des Orts- und Stral3enbildes ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus folgt die Festsetzung den
bereits mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Limburger Strafe® von 2014 angestrebten
stadtebaulichen Zielen fir den innerdrtlichen Bereich beidseits der Limburger Strafle (Bundesstralle B
8). Der Ausschluss von Tankstellen folgt zudem der Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzonen
Il festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fir das Mischgebiet
Nr. 1 die Grundflachenzahl auf ein Mal® von GRZ = 0,4. Fir das Mischgebiet Nr. 2 im norddstlichen
Bereich des Plangebietes im Umfeld des Rathauses und des sog. Panorama-Hotels wird die Grundfla-
chenzahl hingegen bestandsorientiert auf ein héheres Maf} von GRZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzun-
gen sichern den baulichen Bestand und erméglichen auch kiinftig eine zweckentsprechende Bebauung
und Nutzung in der Ortsmitte des Ortsteils Glashitten. Zugleich soll mit dem gewahlten Maf3 auch eine
Ubermafige zusatzliche Versiegelung des Bodens sowie eine Beeintrachtigung der vorhandenen und
weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur verhindert werden.
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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 Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Hierbei ist beachtlich,
dass der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 unter Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung i.d.F.
von 1962 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
Baunutzungsverordnung fir das Plangebiet in der aktuell rechtsgiiltigen Fassung Anwendung findet.

Nach der entsprechenden Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1962 wurden die Grundflachen
von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auf die zuldssige Grundflache nicht angerechnet. Das gleiche
galt fur Balkone, Loggien, Terrassen sowie fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bau-
wich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Die Regelung der
Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 fallt demnach weniger restriktiv aus, da keine Obergrenze der
zulassigen Uberschreitung gilt; die Grundflachenzahl konnte bislang durch die bezeichneten baulichen
Anlagen grundsatzlich ohne Obergrenze Uberschritten werden. Die vorgesehene Grundflachenzahl von
maximal 0,4 bzw. 0,6 kann durch die in der aktuellen Fassung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
baulichen Anlagen jedoch nur noch um bis zu 50 % und somit maximal bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 bzw. 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet Nr. 1 bestandsorientiert eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 0,8 und fiir das Mischgebiet Nr. 2 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Die Festsetzung
der Geschossflachenzahl entspricht dabei Uberwiegend der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse. Die Festsetzungen bleiben dabei zum Teil hinter dem Orientie-
rungswert fir Obergrenzen gemafi § 17 Abs. 1 BauNVO flr Mischgebiete zurtick, ermdglichen aber die
bauplanungsrechtliche Sicherung des baulichen Bestandes und ermdglichen auch kiinftig eine zweck-
entsprechende Bebauung und Nutzung in der Ortsmitte des Ortsteils Glashutten.

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmalien der Gebaude 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. Auch hierbei ist beachtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 unter Geltung der dama-
ligen Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fir das Plangebiet in der aktuell rechtsguilti-
gen Fassung Anwendung findet. Nach der Regelung des § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO i.d.F. von 1962
waren die Flachen von im Dachraum oder im Keller zuldssigen Aufenthaltsrdumen einschlieRRlich der zu
ihnen fihrenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswande entgegen der gesetzlichen
Regelung der Baunutzungsverordnung in der aktuell rechtsgiltigen Fassung hierbei noch mitzurechnen.
Mithin kann die festgesetzte Geschossflachenzahl durch die Geschossflache in den Geschossen, die
keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, nunmehr deutlich besser ausgenutzt werden, zumal
die Geschossflachenzahlen in den einzelnen Teilbaugebieten bestandorientiert angepasst wurden.

Fassung zum Satzungsbeschluss — Planstand: 27.03.2024 12



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuRenwand des Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der darlber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&aude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet Nr. 2 die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Maf}
von Z = lll fest, sodass die hier bestehenden dreigeschossigen Baukdérper bauplanungsrechtlich gesi-
chert werden und auch kiinftig eine dreigeschossige Bebauung zuzlglich von Dach- bzw. Staffel- und
Kellergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig
ist. Fir das Mischgebiet Nr. 1 werden differenzierte Festsetzungen getroffen, wonach im nérdlichen und
sudlichen Bereich des Plangebietes entsprechend des baulichen Bestandes die maximale Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse auf ein Mal} von jeweils Z = Il und im zentralen Bereich des Plangebietes mit
einem bestehenden grofleren Gebaudekomplex sidlich des Rathauses auf ein Malk von Z = Ill festge-
setzt wird. In Verbindung mit dem vorherrschenden Gefélle des Geldndes nach Sidwesten hin, kann
so eine Staffelung der Gebaudehdhen und -kubaturen bauplanungsrechtlich gesichert und eine stadte-
baulich nicht mehr vertragliche Bebauung im Bereich der locker bebauten Ortsmitte verhindert werden.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils aus der iberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
Die Festsetzung der tGberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tiber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt flir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezlglich keine
weitergehenden Festsetzungen.

34 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die im norddstlichen Bereich des Plangebietes an der Stral’e SchlolRborner Weg befindliche Trafosta-
tion wird Uber die symbolhafte Festsetzung einer entsprechenden Flache fiir Versorgungsanlagen bau-
planungsrechtlich gesichert.
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3.5 Flachen fiir Stellplatze

Die im Mischgebiet Nr. 2 entlang der Schulstralle und der Strale Schlof3borner Weg beidseits des
Rathauses befindlichen Park- und Stellplatzflachen werden aufgrund ihrer Lage und GréR3e ber die
festgesetzten Umgrenzungen von Flachen fur Stellplatze bauplanungsrechtlich im Bestand gesichert.

3.6 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet eingriffsminimierende Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Stellpldtzen und Garagenzufahrten sowie zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung. Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur
grinordnerischen Gestaltung eine Festsetzung zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen. Demnach sind die zum Erhalt festgesetzten Baume fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Darlber hinaus
wird zum Schutz und Erhalt von Bdumen und sonstigen Bepflanzungen darauf hingewiesen, dass ge-
sunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch BaumaflRnahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Geholz-
bestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® durch entsprechende Schutzmalinahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schitzen. Dies gilt auch flir Baume, die nicht auf den Baugrundstlicken stehen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen 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 stéarken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Damit sich die baulichen Anlagen im Plangebiet auch kinftig in Mafistab und Ausflihrung so weit wie
moglich in die Umgebungsbebauung einfiigen, wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass
zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht
glédnzende Materialien in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zuldssig sind. Die Zulédssigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt unberihrt.

Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im nadheren Umfeld bestehenden Bebauung sowie
der zentralen Lage des Plangebietes in der Ortsmitte des Ortsteils Glashitten insgesamt zu einem ru-
higen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Ortsbildes beitragen.

4.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht auch in Mischgebieten regelmaRig die Option auf
Selbstdarstellung und AuRenwerbung einher. Werbeanlagen kénnen sich dabei als haufigem Wandel
unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stralken-
sowie auf das Ortsbild auswirken. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes in der Ortsmitte des
Ortsteils Glashitten sowie im Nahbereich zur Gberdrtlichen und vielbefahrenen Ortsdurchfahrt der Bun-
desstralle B 8 wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen daher gestalterisch eingeschranki.
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Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen
mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuldssig sind. Zudem durfen Werbeanlagen an
Gebauden die jeweilige AuRenwandhdhe nicht Uberschreiten.

4.3 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Stralen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von Grundstiicken ausschliel3-
lich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zuladssig sind. Zudem wird festgesetzt, dass
die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzdunen unzulassig ist, um den offenen Charakter
von Einfriedungen zu wahren und negative Wirkungen auf das StralRen- und Ortsbild zu vermeiden.

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 Uberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung benétigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern gartnerisch oder als naturnahe Griinflache anzulegen und zu pflegen sind.

Zudem wird festgesetzt, dass grofflachig 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 unberuhrt. 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. Ebenfalls vor diesem Hintergrund
wird festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenflachen unzulassig ist.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 neu erfolgt im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwégung einzustellen, bleibt indes unberuhrt.
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5.2 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 Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfilllen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit
eine Entsiegelung nicht moéglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Nach dem BodenViewer 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 flr eine potenzielle natlrliche Verbreitung. GemaR dieser kann Uberwiegend von Bo-
den aus lésslehmreichen Solifluktionsdecken mit sauren Gesteinsanteilen ausgegangen werden. Le-
diglich im stdwestlichen Randbereich kann von Bdden aus I8sslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit
basenarmen Gesteinsanteilen sowie Béden aus I6sslehmreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen
Gesteinsanteilen ausgegangen werden. Als Bodeneinheit werden Braunerden, Pseudogleye und Pseu-
dogley-Parabraunerden angegeben. Die als Grundlage fir Planungsbelange verwendete Bodenfunkti-
onsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazi-
tat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Die Béden innerhalb des Plangebietes wurden hinsicht-
lich ihres Bodenfunktionserflillungsgrades nicht bewertet. Es existieren zudem keine Angaben zu Bo-
denart, Acker-/Grlinlandzahl, Feldkapazitat oder Ertragspotential fur den Bereich des Plangebiets.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boéden wurde der K-Faktor als MaR fiir die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an das Plangebiet
weisen die Bdden Uberwiegend eine hohe Erosionsanfalligkeit auf. Im sldlichen Randbereich sowie
sudlich des Plangebietes befinden sich Béden mit sehr hoher Erosionsanfalligkeit.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,2 ha
(21.979 m?). Fur den Bereich zwischen der Stralle Schlof3borner Weg im Sldosten und der Schulstrafe
im Nordwesten besteht bislang der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964. Der norddstliche Bereich des Plan-
gebietes befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes ,Limburger Strale“ von 2014. Das Plangebiet
umfasst bereits annahernd vollstandig bebaute Flachen zwischen der Strale Schlof3borner Weg und
der SchulstralRe in der Ortsmitte des Ortsteils Glashitten. Bis auf ein bislang noch unbebautes Grund-
stiick sind alle Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes baulich genutzt und bereits ent-
sprechend bebaut. Potenzielle Neuversiegelungen sind vorwiegend in diesem Bereich mdglich. Der Be-
bauungsplan begrenzt fir das Mischgebiet Nr. 1 die Grundflachenzahl auf ein Mal von GRZ = 0,4. Fir
das Mischgebiet Nr. 2 im norddstlichen Bereich des Plangebietes im Umfeld des Rathauses und des
sog. Panorama-Hotels wird die Grundflachenzahl hingegen bestandsorientiert auf ein héheres Mal} von
GRZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzungen sichern den baulichen Bestand und ermdglichen auch kiinftig
eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung in der Ortsmitte des Ortsteils Glashutten. Zugleich
soll mit dem gewahlten Mal% auch eine ibermaRige zusatzliche Versiegelung des Bodens sowie eine
Beeintrachtigung der vorhandenen und weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruk-
tur verhindert werden.

Eingriffsminimierend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Stellplatze und Garagenzufahrten bei
Neuerrichtung in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Po-
renpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen sind. Zudem ist die Verwendung von wasserdichten oder
nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig. Die nicht
Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendétigt
werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und Laubstrduchern gartnerisch oder
als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen. Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sons-
tigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das haupt-
séchliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind un-
zuldssig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Auch die Anlage von Kunst-
rasenflachen ist unzulassig.

Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung, der Lage innerhalb der Bebauungs-
plane Nr. 10 von 1964 und ,Limburger Stral3e“ von 2014 sowie der Kleinflachigkeit des Plangebietes
sind insgesamt 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 oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Zudem befindet es sich nicht innerhalb eines festgesetz-
ten oder geplanten Heilquellenschutzgebietes.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Schutzzonen Il der Wasser-
schutzgebiete der Wassergewinnungsanlagen Brunnen | und Il, Glashiitten, und fiir die Wassergewin-
nungsanlage Tiefbrunnen Glashitter Weg, Idstein. Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebiets-
verordnungen sind zu beachten.

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und Garagenzufahrten sowie dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen an-
fallendes Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.
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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.
Zudem sind keine Neuversiegelungen bisher unversiegelter Flachen im Auf3enbereich vorgesehen. Auf
versiegelten Flachen herrschen gegentber unversiegelten Flachen geringere Verdunstungsraten und
héhere Durchschnittstemperaturen. Wirksame Mdoglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Ef-
fekte bestehen vor allem in einer groRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht tGber-
bauten Bereiche. Hier ist anzumerken, dass sich der Erhalt der grof3kronigen Laubbdume im Bereich
der Gemeindeverwaltung positiv auswirkt.

Das Vorhaben wird voraussichtlich keine besonderen, flr die Luftqualitat entsprechender Gebiete rele-
vanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fiihren wird.

5.3 Biotop- und Nutzungstypen

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

Das Plangebiet stellt sich Gberwiegend als bereits versiegelte Flache in Form von Wohnhausern sowie
offentlichen Gebauden (Kindergarten, Rathaus, Restaurant) mit Nebenanlagen dar. Im Plangebiet fin-
den sich zudem arten- und strukturarme Hausgarten stellenweise mit Laub- sowie Obstbdumen, Viel-
schnittrasen im Bereich der Kindertagesstatte, Pflanzbeete mit krautigen Pflanzen sowie Geblischen
und Hecken und gréRere Einzelbdume. Am westlichen Randbereich des Plangebietes wurde zum Zeit-
punkt der Kartierung ein Gebaude errichtet. Auf dem ndrdlich an den Neubau angrenzenden Grundstlick
befindet sich eine ruderal bewachsene Erdmiete. Angrenzend an den Vorhabenbereich finden sich zu
allen Seiten weitere Verkehrsflachen sowie Gebaude mit Hausgarten.

Die Pflanzbeete der 6ffentlichen Gebaude weisen tUiberwiegend Hecken und Geblische auf. Es kommen
neben Zierpflanzen unter anderem nachfolgende Pflanzenarten im Bereich der Pflanzbeete vor:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Buddleja davidii Gewdhnlicher Sommerflieder
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Cotoneaster spec. Zwergmispel

Hedera helix Gemeiner Efeu
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Mahonia aquifolium Gewdhnliche Mahonie
Prunus laurocerasus Kirschlorbeer
Symphoricarpos albus Weille Schneebeere
Taxus baccata Gewdhnliche Eibe
Thuja spec. Lebensbaum

Im Bereich der Gemeindeverwaltung befinden sich zudem zwei dickstdmmigere erhaltenswerte Laub-
baume der Art Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) im Bereich der Pflanzbeete.
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Im Bereich der Kindertagesstatte befinden sich ebenfalls Hecken und Gebische. Diese weisen Uber-
wiegend nachfolgende Pflanzenarten auf:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Hedera helix Gemeiner Efeu
Mahonia aquifolium Gewdhnliche Mahonie
Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

Rosa spec. Rose

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich nérdlich des Neubaus eine Erdmiete, welche ru-
deral Uberwachsen ist. Nachfolgende Pflanzenarten wurden auf der Erdmiete erfasst:

Dactylis glomerata Wiesen-Knaulgras
Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Hypericum spec. Johanniskraut
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Rumex spec. Ampfer

Urtica dioica GrolRe Brennnessel

Die Hausgarten weisen Uberwiegend Vielschnittrasen mit Pflanzbeeten sowie Hecken, Gebiische und
stellenweise Einzelbaume, wie Obstbaume oder Laubbaume der Art Hange-Birke (Betula pendula). Die
kurz gemahten Flachen weisen einen geringen Artenreichtum auf. Es wurden vorwiegend Arten wie
Bellis perennis (Ausdauerndes Ganseblimchen), Plantago lanceolata (Spitz-Wegerich) und Trifolium
pratense (Rot-Klee) erfasst.

Ostlich der Gemeindeverwaltung befindet sich zudem ein Hotel mit Parkplatzen. Im Bereich der Park-
platze befinden sich ebenfalls Pflanzbeete mit Laubbaumen der Art RoRkastanie (Prunus laurocerasus).

Eingriffsbewertung

Insgesamt weist das Plangebiet einen hohen Grad bereits versiegelter Flachen auf. Die wenigen Grin-
flachen stellen sich als arten- und strukturarme Hausgarten oder Pflanzbeete im Bereich versiegelter
Flachen dar. Demnach resultiert ein geringes Konfliktpotenzial in Bezug auf die Biotop- und Nutzungs-
typen. Erhaltenswerte Strukturen stellen die wenigen dickstdmmigeren Einzelbdume im Bereich der
Gemeindeverwaltung dar, die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt werden.

5.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb sowie direkt angrenzend an das Plangebiet. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete Nr. 5716-301 ,Schmittréder Wiesen und angrenzende Flachen® sowie
Nr. 5716-309 ,Dattenberg und Wald westlich Glashitten mit Silber- und Dattenbachtal® befinden sich in
rd. 2,5 km siidostlicher Entfernung sowie in rd. 2,4 km siidwestlicher Entfernung zum Plangebiet. Ne-
gative Beeintrachtigungen des Schutzgebietes kdnnen bei Durchfiihrung der Planung aufgrund fehlen-
der Vernetzungsstrukturen sowie der rdumlichen Distanz ausgeschlossen werden.

Des Weiteren befindet sich in rd. 1,6 km nordéstlicher Entfernung das Naturschutzgebiet ,Oberes Ems-
bachtal®, in rd. 1,6 km sUdostlicher Entfernung das Naturschutzgebiet ,Silberbachtal bei SchloRborn*
und in rd. 2,7 km westlicher Entfernung das Naturschutzgebiet ,Dattenbachtal zwischen Kréftel und
Vockenhausen®. Zudem befindet sich in rd. 2,7 km westlicher Entfernung das Landschaftsschutzgebiet
.Dattenbachtal zwischen Kréftel und Vockenhausen®.
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Aufgrund der gegebenen Entfernung sind keine negativen Auswirkungen auf die genannten Schutzge-
biete zu erwarten.

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

"1
b

s = "
Landschaftsschutzgebiet
Dattenbachtal zwischen

Kroftel und Vockenhausen
VAR h TRy

Naturschutzgebiet
Oberes Emsbachtal

Naturpark
Hochtaunus

FFH-Gebiet Nr. 5716-301
Schmittréder Wiesen und
angrenzende Flédchen

FFH-Gebiet Nr. 5716-309
Dattenberg und Wald westlich Glash(itten
mit Silber- und Dattenbachtal

Quelle: Natureg Viewer Hessen (www.natureg.hessen,de; 01/2024), bearbeitet

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

5.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

Gesetzlich geschutzte Biotope oder Kompensationsflachen werden durch die vorliegende Planung nicht
tangiert.

5.6 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Glashiitten und wird von Verkehrsflachen sowie
gemischten Nutzungen und Wohnbebauung (mit Hausgarten) umschlossen. Da sich auch eine kiinftige
Bebauung in die bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen einfiigen wird, sind durch die Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild der
naheren Umgebung zu erwarten. Landschaftsschutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile
werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert.
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5.7 Artenschutzrechtliche Belange und Eingriffsminimierung

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

a) Baumallinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschuitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflih-
ren,

d) Baumhdhlen und Gebaude aullerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder
Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Gberprifen.

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

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Leuchten fiir die AuRenbeleuchtung, 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 méglichst 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. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35
Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzge-
setz — HeNatG) verwiesen. SchlieRlich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRflachiger, voll-
standig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache
von mehr als 20 m? gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist und gemal § 37 Abs. 3
HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper groflachige Glasfassaden
und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten sind, dass
Vogelschlag vermieden wird.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.
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6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem uUberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Zuge der vorliegenden Planung kein zuséatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt Uber das bestehende
Versorgungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im
Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) sind bereits Bestand
oder werden bei entsprechenden Bauabsichten neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers ist im Zuge der vorliegenden Pla-
nung grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-014) fir die Gewinnungsanlagen Brunnen | und 11 Glashit-
ten der Gemeinde Glashutten. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.01.1982 (StAnz. 7/82, S. 355 ff.)
ist zu beachten. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt dariiber hinaus auch in der
Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 439-102) fir die Gewinnungs-
anlagen Tiefbrunnen Glashutter Weg der Stadt Idstein. Die Schutzgebietsverordnung vom 18.10.1988
(StAnz. 46/88, S. 2500 ff.) ist daher ebenfalls zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermoglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundfla-
chenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Ver-
siegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlas-
sigen Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten, zum Ausschluss von wasserdichten oder
nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorschriften zur Verhin-
derung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung Maflinahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwir-
ken.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Stellplatzen und Garagenzufahrten und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelba-
ren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich 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 diesbeziiglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

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

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Die Erschlieung ist bereits Bestand und kann auch kinftig als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB
angesehen werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist bereits vorhanden, sodass anfallendes Schmutz-
wasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Die Entwasserung im Bereich des Plan-
gebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Abwassernetz.

Daruber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu
berucksichtigen. 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.
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Stand ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend
bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforder-
lich sind. Das im Bestand bereits anndhernd vollstandig bebaute Plangebiet mit einer Flachengrée von
insgesamt rd. 2,2 ha wurde in der zuletzt im Jahre 2011 aktualisierten Schmutzfrachtberechnung
(SMUSI) fur die Abwassergruppe Ehlhalten des Abwasserverbandes Main-Taunus hinsichtlich der zu
entwassernden kanalisierten Flachen im Ist-Zustand (2009) und Prognose-Zustand (ca. 2020) bereits
entsprechend berilcksichtigt. Die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Plan-
gebiet erfolgt gemal der vorliegenden Schmutzfrachtberechnung im Mischsystem. Die Ableitung des
im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers sowie des anfallenden und zum Abfluss gelangenden Nie-
derschlagwassers erfolgt Uber die bestehende Ortskanalisation der Gemeinde Glashitten zum Regen-
tUberlaufbecken ,RUB Glashiitten 1 des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der AuRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Hinsichtlich der Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen empfiehlt der Abwas-
serverband Main-Taunus grundsatzlich 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit
zur Minderung von Hochwasser- bzw. Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablauflei-
tung an die Entwéasserung) und 50 % des Zisternenvolumens flir die Brauchwassernutzung bzw. zur
Gartenbewasserung bereitzustellen. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sich unmittelbar nach ei-
nem Regenereignis 50 % des Zisternenvolumens selbstandig entleeren und damit fur ein darauffolgen-
des Regenereignis wieder als Rickhaltevolumen zur Abflussverzégerung und Minderung von Hoch-
wasser- bzw. Abflussspitzen zur Verfiigung stehen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezlglich 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 6ffentlich-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 mafRgeblichen Kosten flr gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Riickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung kein héherer Abfluss
bei Niederschlag eintritt.

Fassung zum Satzungsbeschluss — Planstand: 27.03.2024 25



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstrale”

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziiglich 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 kinftig zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Stellplatzen und Garagenzufahrten oder zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestim-
mungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. 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. Jedoch ist bei allen Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung IV, Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz,
Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Aligemeinheit herbeizu-
fihren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

8. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 27.02.2024 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.
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9. 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 Mischgebietes
im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im nahe-
ren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da im Plangebiet oder im naheren Umfeld zudem keine
besonders larmintensiven oder stdranfalligen Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich
vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden Verkehrswege nicht tber
ein innerdrtlich Gbliches Maly hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht
von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

10. Denkmalschutz

In der direkten Umgebung des Plangebiets befinden sich mit der Katholischen Heilig-Geist-Kirche mit
Kreuz und Mariensdule (Limburger StralRe 13a) gemal § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) eingetragene Kulturdenkmaler. Alle baulichen MaRnahmen an und in der Umgebung von
Kulturdenkmaler sind nach § 18 Abs. 1 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass, sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, dies
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde unverziglich anzuzeigen ist. 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 fir die Erhal-
tung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

11. 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 eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen 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 inren 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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So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

12. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 21.02.2024 darauf
hingewiesen, dass sich innerhalb des Plangebietes Versorgungsleitungen und Hausanschliisse be-
finden, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstras-
sen ist nicht zuldssig. Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vor-
feld mit der NRM abzustimmen und anzumelden. Ferner wird darauf hingewiesen, dass fiir die Planung
von Grinflachen die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen“ maf3geblich ist und dass sowohl bei VerdulRerung sowie bei Um-
widmung von Grundstlcksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fur
alle Baumafinahmen ist zudem die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armatu-
ren, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten.

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

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kdnnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 21.979 m?
Mischgebiet 17.039 m?
StralRenverkehrsflachen 4.940 m?
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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

21

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 10 neu ,SchloRborner Weg / Schulstral’e” wird
der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 aufgehoben und vollstandig ersetzt. Dariber hinaus
werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes fur seinen Geltungsbereich die Festsetzun-
gen des einfachen Bebauungsplanes ,Limburger Stral3e” von 2014 durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 10 neu ,Schlof3borner Weg / Schulstrae” ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Tank-
stellen und Vergnlgungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Vergnugungsstatten sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig.

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

Stellplatze und Garagenzufahrten sind bei Neuerrichtung in wasserdurchlassiger Bauweise,
z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu be-
festigen.

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

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

Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

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)

Zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° sind Tonziegel, Dachsteine oder
sonstige nicht glanzende Materialien in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig.
Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegru-
nungen bleibt unberuhrt.
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2.2

2.3

2.31

2.3.2

2.4

2.4.1

24.2

243

3.1

3.2

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen an Gebauden durfen die jeweilige Aulien-
wandhohe nicht Uberschreiten.

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

Zur Einfriedung von Grundstucken sind ausschlieRlich offene Einfriedungen sowie heimische
Laubhecken zulassig.

Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen ist unzulassig.
Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht fur eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und
Laubstrauchern gartnerisch oder als naturnahe Grinflache 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.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

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

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 fur einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlief3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgulltigen Fassung wird hinge-
wiesen.
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3.3

3.4

3.5

3.5.1

3.5.2

3.6

3.7

3.7.1

Denkmalschutz

In der direkten Umgebung des Plangebiets befinden sich mit der Katholischen Heilig-Geist-
Kirche mit Kreuz und Mariensaule (Limburger Strale 13a) gemall § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) eingetragene Kulturdenkmaler. Alle baulichen Maf3nah-
men an und in der Umgebung von Kulturdenkmaler sind nach § 18 Abs. 1 HDSchG geneh-
migungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehorde.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 fir die Erhal-
tung des Fundes zu schutzen (§ 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

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung IV, Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, mitzuteilen. Dartber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen
i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen flur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Ill des festge-
setzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-014) fur die Gewinnungsanlagen Brun-
nen | und 11 Glashutten der Gemeinde Glashutten. Die Schutzgebietsverordnung vom
11.01.1982 (StAnz. 7/82, S. 355 ff.) ist zu beachten.
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3.7.2

3.8

3.9

3.10

3.10.1

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone 1l des festge-
setzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 439-102) fur die Gewinnungsanlagen Tief-
brunnen Glashutter Weg der Stadt Idstein. Die Schutzgebietsverordnung vom 18.10.1988
(StAnz. 46/88, S. 2500 ff.) ist zu beachten.

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, aulerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzruckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufihren,

d) Baumhohlen und Gebaude aulierhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von
Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu
Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde 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 Naturschutzbehoérde
zu beantragen.

Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch BaumaRnahmen
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf} DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Geholzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen* durch ent-
sprechende Schutzmalinahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des
Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht
auf den Baugrundsticken stehen.

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Leuchten fur die Aufldenbeleuchtung, 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 mdglichst niedrige
Lichtpunkthohen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu
verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und
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3.10.2

3.1

nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten
(Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter,
Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken.
Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht
tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35
Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr
als 20 m? gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind geman § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukaorper grofdfla-
chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar
sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn Obstbdume:

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
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

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Malus domestica — Apfel

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

Pyrus pyraster — Wildbirne

Malus sylvestris — Wildapfel
Rhamnus cathartica — Kreuzdorn
Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide

Genista tinctoria — Farberginster
Ligustrum vulgare — Liguster
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
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Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne Lonicera nigra — Heckenkirsche

Calluna vulgaris — Heidekraut Lonicera periclymenum — Waldgeif3blatt
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte Magnolia div. spec. — Magnolie

Cornus florida — Blumenhartriegel Malus div. spec. — Zierapfel

Cornus mas — Kornelkirsche Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Deutzia div. spec. — Deutzie Rosa div. spec. — Rosen

Hamamelis mollis — Zaubernuss Spiraea div. spec. — Spiere

Hydrangea macrophylla — Hortensie Weigela div. spec. — Weigelia

Lonicera caprifolium — Gartengeil3blatt

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

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

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