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1 Vorhemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

Die am Fufle des Feldbergs gelegene Gemeinde Glashiitten tibernimmt eine wichtige Funktion als
Wohnstandort fir die im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main arbeitende Bevélkerung. Mit einem ada-
quaten Angebot an Infrastruktur- und Verscrgungseinrichtungen der kurzfristigen Bedarfsstufe in ei-
nem hochwertigen Naturraum entfaitet die Gemeinde in dieser Hinsicht eine durchaus hohe Attraktivi-
tit. Dies dokumentiert sich auch in der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir eine Wohn-
nutzung, die nicht zuletzt zu der in der Vergangenheit zu beobachtenden positiven Bevilkerungsent-
wicklung gefiihrt hat. Die Gemeinde Glashotten ist mit ihren drei Ortsteilen im System der zentralértli-
chen Gliederung als Kleinzentrum im Ordnungsraum ausgewiesen und stellt eine typische Wohnge-
meinde im Taunus dar. Gleichwohl sind die M&glichkeiten zur weiteren Siedlungsflachenentwicklung
insbesondere aufgrund der Topografie und der damit verbundenen Anforderungen an die Erschlie-
Rung eingeschriankt. So liegt der Schwerpunkt der weiteren wohnbaulichen Entwicklung im Ortsteil
Schloftborn, zumal im Bereich ,Am Silberbach® siidéstlich der Orislage im Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 grofriumig geplante Wohnbauflachen dargestellt sind. Dieser Bereich schiiedt sich
stdlich an die bestehende Bebauung innerhalb des Wohngebietes ,Rothlauf’ entlang der StralRe Aka-
zienweg an und ist bereits seit vielen Jahren Gegenstand der Diskussion Giber die Moglichkeiten einer
konkreten Wohngebietsentwicklung in den zustindigen politischen Gremien der Gemeinde Glashiit-
ten. So wurde bereits 2004 der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich
gefasst und 2007 angesichts der zum damaligen Zeitpunkt entgegenstehenden Ziele der Raumord-
nung ein entsprechendes Zielabweichungsverfahren angestrebt. Das Bauleitplanverfahren wurde
jedoch zunzchst nicht weitergefiihrt. Angesichts der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken
sowie dem Umstand, dass im Gebiet der Gemeinde Glashiitten gegenwdértig kein adaquates Angebot
an Bauplatzen fiir eine bedarfsgerechte Wohnbebauung zur Verfilgung steht sowie des Fehlens ge-
eigneter Alternativilichen, die sich gleichermaRen fir eine Wohngebietsentwicklung eignen, hat die
Gemeindevertretung der Gemeinde Glashfitten in ihrer Sitzung am 29.06.2017 erneut den Beschluss
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes flir diesen Bereich gefasst und daraufhin die frithzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.
Das dem Vorentwurf des Bebauungsplanes zugrunde liegende Plangebiet umfasste dabel nicht nur
den Bereich der durch ausgedehnte Baum- und Gehdlzbestéinde gekennzeichneten und Uberwiegend
extensiv genutzten, zum Teil bereits aufgegebenen Freizeit- und Kleingérten siidlich des Wohngebie-
tes ,Rothlauf*, sondern zunichst auch den éstlich an die bestehende Bebauung anschliefenden Be-
reich, der im Regionalen Flichennutzungsplan 2010 jedoch bislang nicht ausdriicklich fiir die weitere
Siedlungsflichenentwicklung vargesehen ist. Dieser Bereich soll zwar kiinftig einen méglichen zweiten
Bauabschnitt umfassen, wurde aber insbesondere angesichts der raumordnerischen Vergaben und
Anforderungen an die Bauleitplanung zum Entwurf des Bebauungsplanes vom Geltungsbereich aus-
genommen und ist somit nicht mehr Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanes.

Mit der vorliegenden Planung sollen daher im Bereich des Plangebietes ,Am Silberbach” die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bedarfsorientierte stédtebauliche Entwicklung eines gré-
Reren Wohngebietes mit rd. 60 Baupléatzen am slidéstlichen Ortsrand als erster Bauabschnitt geschaf-
fen werden. Dies geschieht zwar unter Inanspruchnahme des bisherigen baulichen Autenbereichs,
jedoch fugt sich die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in die gesamtriumliche
stadtebauliche Entwickiung in der Gemeinde Glashitten ein und dient der Deckung des kurz- bis mit-
telfristigen Bedarfs an Baugrundstiicken. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sol-
len insofern auch die langjdhrigen Uberlegungen zu den Méglichkeiten einer konkreten Baugebiets-
entwicklung in diesem Bereich auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden.

Satzung - Planstand: 02,12.2021 4



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Silberbach® — 1. Bauabschnitt

Der Bereich des Plangebietes ist urspriinglich Teil des landwirtschaftlich genutzten Offenlandes siid-
ostlich der Altortslage SchlofRborn, das sich bis weit in die Taler von Silberbach und Kalbshecker Bach
zog. Infolge der Siedlungsentwicklung der vergangenen Jahrzehnte stBt die Ortslage im Nordwesten
und Nordosten bereits fast unmittelbar an die angrenzenden Waldflachen, sodass die landschaftlichen
Beziige bereits deutlich Gberformt sind. Die Uberplanung des Areals mit den seit vielen Jahrzehnten
bestehenden Freizeit- und Kleingérten ist somit letztlich im Zusammenhang mit der Gesamtentwick-
lung der Gemeinde Glashutten und dem Bedarf an Baugrundstlcken fur Einfamilien- und Doppelhau-
ser sowie auch mit der zu beobachtenden Aufgabe kleingértnerischer Nutzungen in einem Bereich,
innerhalb dessen heute kaum noch Reste der einstigen Landnutzung vorhanden sind, zu sehen.

er Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Lage des Plangebietes und raumlich
. R P = o . a 3 o Tl "

2 T R

- 7 Ortslage
¢| SchloRborn

:: _ 5
bed| Ringstrale |

Abbildung genordet, ochne Malstab

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehorigen Erschlie-
Rung. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden unter anderem Festset-
zungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften und wasserrechtliche Festset-
zungen formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen zur grinordnerischen Gestaltung und Eingriffsmini-
mierung sowie die Regelung des naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleichs.

Besonderer Beriicksichtigung bediirfen im vorliegenden Bauleitplanverfahren die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, die artenschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen, die
Belange des Schallimmissionsschutzes und der Wasserwirtschaft sowie die Priiffung der verkehrlichen
Auswirkungen des Planvorhabens. Daher wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes neben einem
Umweltbericht, in dem die Ergebnisse der durchgefihrten Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
dargelegt sind, entsprechende Fachgutachten erstellt und berlicksichtigt.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt umfasst in
der Gemarkung SchloRborn, Flur 6, die Flurstiicke 47/2, 48, 49, 50, 52/1, 53, 54/1, 56/1, 57, 58, 59/1,
106 teilweise, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114 teilweise und 163 (Plankarte 1) und somit eine
Flache von rd. 4,5 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung entlang der Straflen Akazienweg und Birkenweg im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Wohngebiet ,Rothlauf” von 1997 (Reines Wohngebiet sowie im
Siidwesten erganzend Allgemeines Wohngebiet)

Westen: RingstralRe und Sportanlagen

Siden: Geholzbestéande und Waldflachen sowie von der Ortslage abgesetzte Einzelbebauung
in Richtung des Gewasserverlaufs des Silberbaches

Osten: Freizeit- und Kleingarten mit Baum- und Gehdlzbestanden

Die Flachen innerhalb des Plangebietes umfassen den Bereich der durch ausgedehnte Baum- und
Geholzbestande gekennzeichneten und Uberwiegend extensiv genutzten, zum Teil bereits aufgege-
benen Freizeit- und Kleingérten sidlich des Wohngebietes ,Rothlauf’. Neben extensiven Rasenfla-
chen, dichten Gebischen und zahlreichen Einzelbdumen finden sich hier auch verschiedene und zum
Teil groRere Gebaude und bauliche Anlagen zur Freizeitgestaltung. Der Gesamtbereich ist durch brei-
te ErschlieBungswege gekennzeichnet und bildet einen Ubergang in Richtung der angrenzenden
Waldflachen und des Silberbachtals im Stden und Osten.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (01/2018)
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (01/2018)

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten ist das Gelande deutlich nach Stiden hin exponiert.
Im nérdlichen Bereich liegt das Hohenniveau des Plangebietes bei rd. 387 m U.NN, wahrend das Ge-
lande nach Siiden hin auf bis zu rd. 373 m (.NN abfallt.

Dariiber hinaus werden in der Gemarkung SchloBborn, Flur 1, das Flurstiick 1 teilweise mit einer Gré-
Re von rd. 0,9 ha und in der Flur 3 das Flurstlick 17 teilweise mit einer Gréf3e von rd. 0,4 ha in den
Geltungsbereich einbezogen (Plankarte 2 und 3). Die Flachen werden der Planung als externe Aus-
gleichsflachen fir den erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleich zugeordnet.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flichennutzungsplan
2010 als Wohnbaufidche, geplant dargestellt. Die Planung ist somit hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und der Bebauungsplan
gemiR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes entwickelt.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

-

(¥,

Ausschnitt genordet, ohne Malstab

Satzung - Planstand: 02.12.2021 7



Begrindung, Bebauungsplan ,Am Silberbach® — 1. Bauabschnitt

Die Darstellung der geplanten Wohnbaufliche geht im Ubrigen nach Stiden hin nochmals deutlich
iiber den Bereich des vorliegenden Plangehietes hinaus. Hingegen ist der dstlich an die bestehende
Bebauung innerhalb des Wohngebietes ,Rothiauf’ anschlieBende Bereich im Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 bislang nicht ausdricklich fur die weitere Siediungsflachenentwicklung vorgesehen.
Dieser Bereich soll zwar kiinftig einen méglichen 2. Bauabschnitt umfassen, wurde aber enfgegen
des Planziels zum Vorentwurf des Bebauungsplanes insbesondere angesichts der raumordnerischen
Vorgaben und Anforderungen an die Bauleitplanung zum Enfwurf des Bebauungsplanes vom Gel-
tungsbereich ausgenommen und ist somit nicht mehr Gegenstand des vorliegenden Bebauungspla-
nes. Dieser Bereich eignet sich angesichts der Lage angrenzend an den Bebauungszusammenhang,
der topografischen Gegebenhsiten und der naturschutzfachlichen Wertigkeit vergleichsweise besser
fir eine mégliche stadtebauliche Entwicklung als der siidlich an das vorliegende Plangebiet anschlie-
Rende Bereich. Die Gemeinde Glashiitten strebt daher fiir diesen Bereich eine formale Anderung des
Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 an, sofern hier im Zuge der Neuaufstellung nicht ohnehin
eine Anpassung der entsprechenden flaichennutzungsplanbezogenen Darstellungen erfolgt.

1.4 Ziele der Raumordnung

Nach der raumordnerischen Zielvorgabe 3.4.1-9 sind im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschie-
denen Siedlungstypen entsprechende auf das Bruttowohnbauland bezogene Dichtevorgaben einzu-
haiten. Die Gemeinde Glashitten ist dabei dem landlichen Siedlungstyp mit der Vorgabe van 25 bis
40 Wohneinheiten je Hektar zuzuordnen. Die unteren Werte ditrfen dabei nur ausnahmsweise, z.B.
durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines Oristeiles
oder durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatclogischer Besonderheiten, unter-
schritten werden. Die Wahrung der raumordnerisch maximal zuléssigen Dichtewerte auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung erfolgt vorliegend tber die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von
Wohnungen je Wohngebiude in Verbindung mit der Festsetzung der Mindestgrée der Baugrundsti-
cke im Allgemeinen Wohngebiet. Das Bruttowohnbauland umfasst den gesamten Bereich des Plan-
gebietes fiir den ersten Bauabschnitt (Plankarte 1) abziglich der festgesetzten Verkehrsfldchen mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg {unbefestigt)* und somit eine Flache von rd. 4,07
ha. Hiervon entfallen rd. 3,12 ha auf das Allgemeine Wohngebiet.

Auf der Grundlage der Festsetzung der Mindestgrdfie der Baugrundstiicke ergibt sich rechnerisch
eine maximal migliche Anzahl von 79 Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und von
weiteren drei Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 {Summe 82 Baugrundstilcke). Hie-
raus ergeben sich gemal der im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzung von maximal 0,005 Woh-
nungen je Wohngeb#ude je Quadratmeter Grundstiicksflache rechnerisch 139 Wohneinheiten im All-
gemeinen Wohngebiet Nr. 1 und weitere 16 Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 (Sum-
me 155 Wohneinheiten). Somit wéren nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal 38
Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland zuldssig. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass es sich um
den rechnerischen Nachweis der Einhaltung der raumordnerischen Zielvorgabe im Sinne einer ,worst-
case"-Betrachtung auf der Grundlage der im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen handelt und
tatséchlich deutlich weniger Baugrundstiicke und Wohneinheiten zu erwarten sind. So kann unter der
Annahme von 57 Baugrundstiicken mit durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten je Wohngebéaude sowie
drei weiteren Baugrundstiicken mit insgesamt etwa 16 Wohneinheiten und dabel durchschnittlich je-
weils drei Einwohnern je Wohneinheit realistischer Weise von kinftig insgesamt etwa 300 zusétzlichen
Einwohnern innerhalb des ersten Bauabschnittes ausgegangen werden.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde zuletzt 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwickiung in den Stadten
und Gemeinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Fldchen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGRB sieht demnach vor, dass die stadiebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen
der Innenentwickiung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittiungen zu den Méglichkeiten der Innenentwickiung zugrunde gelegt werden, zu denen inshe-
sondere Brachflichen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten
zahlen kénnen. Flr die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzu-
legen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Gemeinde Glashitten ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufilhren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Die Gemeinde
Glashiitten steht allerdings auch einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstlicken gegen-
tiber, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen, insbesondere aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
und des dort fehlenden Flachenpotenzials, letztlich nicht entsprochen werden kann. Mit der geplanten
bedarfsorientierten Baugebietsentwicklung sollen zwar unter Inanspruchnahme von Aultenbereichs-
flachen 1d. 60 Wohnbaugrundstiicke ausgewiesen werden, jedoch fiigt sich die geplante Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes in die gesamtraumiiche stédtebauliche Entwicklung in der Gemein-
de Glashiitten ein und dient der Deckung des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs an Baugrundstiicken. Mit
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen insofern auch die langjahrigen Uberlegun-
gen zu den Méglichkeiten einer konkreten Baugebietsentwicklung in diesem Bereich auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden. Der Bereich des Plangebietes grenzt zudem unmit-
telbar an bestehende Wohnbebauung und bietet sich fir eine stadtebauliche Entwicklung an, zumal
die dulkere verkehrliche Erschlieung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur im Umfeld bereits
vorhanden sind. Darliber hinaus hat die Gemeinde Glashiitten 2019 eine schriftliche Befragung der
Eigentiimer von insgesamt 33 Bauliicken im Gemeindegebiet vorgenommen. Von den insgesamt 18
Ruckiaufern wurde einmal vorgetragen, dass (iberhaupt keine Bebauung angestrebt wird und 17-mal
vorgetragen, dass die beabsichtigte Nutzung des Grundstlickes noch unbekannt ist. Insgesamt vier-
mal wurde eine Nutzung durch den Eigentlimer und einmal eine Nutzung durch Familienmitglieder
sowie im Ubrigen eine auch kiinftig unbekannte Nutzung angegeben. Im Ergebnis besteht demnach
angesichts der privaten Eigentumsverhéltnisse sowie mangels konkreter Absichten einer Bebauung
keine Méglichkeit kurzfristig gréRere Potenziale zur baulichen Innenentwicklung nutzbar zu machen.

Die Fliachen innerhalb des Plangebietes werden bislang im Wesentlichen als Freizeit- und Kleingérten
genutzt, sodass im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung keine Beeintréchtigung dffentlicher
und privater Belange der Landwirtschaft besteht. Die Belange des Bodenschutzes werden im
Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und
gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt und in die Abwégung der Belange eingestellt. Zudem
kann etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagen-
zufahrten und Hoffldchen auf den Baugrundstiicken sowie durch weitere eingriffsminimierende Fest-
setzungen im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 29.06.2017
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 22.09.2018

Frithzeitige Betelligung der Offentlichkeit gemaR 24.09.2018 - 26.10.2018
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 22.09.2018

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 11.07.2018
Trager éffentlicher Belange geman Frist: 10.08.2018

§ 4 Abs. 1 BauGB

Birgerinformationsveranstaltung 15.11.2018

Beteiligung dér Offentlichkeit geman 28.09.2020 —06.11.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 19.09.2020
Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger Anschreiben: 23.09.2020
sffentlicher Belange gemaR Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemahl 27.01.2022
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im ,Glashittener Amtsblatt” als amtliches Bekanntmachtngsorgan der Gemein-
de Glashiitten

2 Stidtebauliche Konzeption

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden im stiddstlichen Anschluss an die Ortslage SchloRborn
im Bereich sidlich des Wohngebietes ,Rothlauf* auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung eines gréReren Wohngebie-
tes mit rd. 60 Bauplétzen geschaffen. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche
Konzeption fiir den Bereich des Plangebietes filhrt die bauliche Entwicklung der Ortslage nach Sitidos-
ten hin fort und basiert auf einem verkehrstechnischen Anschluss an die Ringstrale, die der dufteren
ErschlieRung dient. Zur inneren Erschliefung ist ausgehend von der Einmiindung an die Ringstrafie
die hangparallele Errichtung einer Strakenschleife mit Anbindungen in Form von FuBBwegen und Wirt-
schaftswegen nach Slden sowie zwei méaglichen Anbindungen fir den geplanten zweiten Bauab-
schnitt vorgesehen. Zudem wird die bestehende Wegeverbindung in der Verlangerung der RingstralRe
aufgegriffen und als Rad- und Fuflweg baupianungsrechtlich gesichert. Ferner wird der bestehende
Wirtschaftsweg im Siiden des Plangebietes in den Bebauungsplan aufgenommen, zumal hier ais Er-
gebnis der Entwésserungsvorplanung die Errichtung einer Rigole zur Versickerung des (iberwiegen-
den Anteils des im Plangebiet anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers vorgesehen ist. Im
Nordwesten und Nordosten des Plangebietes werden zudem &ffentliche Parkplatze ausgewiesen.
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Die ErschlieBung und Grundstiicksausrichtung des geplanten Wohngebietes nimmt Bezug auf die
Topografie und ermoglicht eine Stidausrichtung der Baugrundstlicke und somit eine sonnenoptimierte
Bauweise. Vorgesehen ist eine bedarfsorientierte Bebauung mit freistehenden Einfamilien- und Dop-
pelhéusern im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 sowie erganzenden Mehrfamilienh&usern im Allgemei-
nen Wohngebiet Nr. 2 jeweils in einer stadtebaulichen Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes
gerecht wird und Bezug auf die im naheren Umfeld vorhandene Bau- und Siedlungsstruktur nimmt. So
werden grokere Mehrfamilienhauser bewusst nur im Bereich der Bauzeile im Ubergang zu den west-
lich gelegenen Sportanlagen vorgesehen und deren Anzahl (ber die Mindestgroiie der Baugrundstl-
cke und der Zah! der zulissigen Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Zudem werden fiir diesen
Bereich als Dachform nur Flachdacher in Verbindung mit einer extensiven Dachbegriinung vorgese-
hen, wihrend die gestalterischen Festsetzungen im Ubrigen eine bedarfsorientierte und moderne
Bebauung ermdglichen, dabei aber zugleich hinreichend flexibel sind. Zur griinordnerischen Gestal-
tung wird nach Siiden hin eine geschlossene Anpflanzung von Laubbaumen und Laubstréuchern vor-
gesehen, wahrend darliber hinaus textliche Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung sowie zur
Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden.

3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Anschluss an den Bebauungszusammenhang im Siid-
osten des Ortsteils Schlofborn, von wo aus {ber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umlie-
genden Bundes- und Landesstrallen und weiterfilhrend auch (ber die Bundesautobahn BAB 3 eine
{iberortliche Anbindung erfolgen kann, Das Plangebiet ist auch fiir Fukganger und Radfahrer sowle
mit dem Bffentlichen Personennahverkehr Uber die nichstgelegenen Haltepunkte erreichbar.

Die auftere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Ringstrale
nordwestlich des Plangebietes. Zur inneren ErschlieBung ist ausgshend von der Einm{indung an die
Ringstrale die hangparallele Errichtung einer Strafenschleife mit Anbindungen in Form von FulRwe-
gen und Wirtschaftswegen nach Siiden sowie zwel mdéglichen Anbindungen fir den geplanten zweiten
Bauabschnitt vorgesehen. Zudem wird die bestehende Wegeverbindung in der Verldngerung der
Ringstrafie aufgegriffen und als Rad- und Fullweg bauplanungsrechtlich gesichert. Ferner wird der
bestehende Wirtschaftsweg im Siiden des Plangebietes in den Bebauungsplan aufgenommen, zumal
hier als Ergebnis der Entw&sserungsvorplanung die Errichtung einer Rigole zur Versickerung des
iiberwiegenden Anteils des im Plangebiet anfallenden unverschmufzten Niederschlagswassers vorge-
sehen ist. Im Nordwesten und Nordosten werden zudem &ffentliche Parkplatze vorgesehen. Zur Si-
cherung der Erschliefung werden innerhalb des Plangebietes entsprechende Verkehrsflachen festge-
setzt. Der Straflenquerschnitt betragt 8,5 m im Bereich der Hauptzufahrt in das Gebiet und 6,5 m in
den Ubrigen Bereichen des ErschlieBungsrings.

Im Zuge der Umsetzung der geplanten Baugebietsentwicklung ist durch die zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehre eine Erhdhung der Verkehrsmengen im Umfeld des Plangebietes zu erwarten. Zum
Eniwurf des Bebauungsplanes wurde daher anhand der von der HEINZ + FEIER GMEH erstellten und
der Begrindung als Anlage beigefiigten Verkehrsuntersuchung die gesicherte verkehrliche Er-
schlieBung im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung Oberprift. Dabei wurde auch bereits der
angestrebte zweite Bauabschnitt im Gstlichen Anschluss an das Wohngebiet ,Rothlauf* beriicksichtigt.
Der gutachterlichen Priifung liegen im Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung die gemé&R den im Be-
bauungsplan zur Wahrung der raumordnerischen Dichtewerte getroffenen Festsetzungen rechnerisch
maximal méglichen Wohneinheiten zugrunde. Da jedoch tatséchlich deutlich weniger Baugrundstiicke
und Wohneinheiten zu erwarten sind, wurde zudem ein zweites realistischeres Szenario betrachtet.

Satzung - Planstand: 02,12,2021 11



Beqrlindung, Bebauunasplan .,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt

In der Verkehrsuntersuchung wird das durch die geplanten Wohnbebauungen zu erwartende Ver-
kehrsaufkomtnen fir beide Szenarien abgeschétzt und die jeweilige Verkehrsbelastung an den maf3-
gebenden Knotenpunkten im Zuge der Ortsdurchfahrten sowie in der Ringstrale prognostiziert.
Grundlage der Berechnungen bilden im Jahr 2018 durchgefiihrte Verkehrszahlungen an den betroffe-
nen Knotenpunkten. AnschlieBend wird die Leistungsféhigkeit der maltgebenden Knotenpunkie nach
dem Handbuch fUr die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen (HBS 2015) fir die zwei Nutzungs-
szenarien untersucht. Grundiage der Berechnungen bilden die prognostizierten Verkehrsbelastungen
in den Spitzenverkehrszeiten am Vor- und Nachmittag. Zudem wird die Verkehrsabwicklung in der
nordlichen RingstraRe verkehrstechnisch untersucht und beurteilt. Dazu wurde im Bestand eine Kon-
fliktanalyse durchgefiihrt. Aufbauend auf den gewonnenen Erkenntnissen und der ermittelten Progno-
sebelastung wurde schlieBlich die zukinftige Situation beurteilt.

Demnach wurde zunéchst das heutige Verkehrsaufkommen im Umfeld des geplanten Wohngebietes
durch Verkehrszahlungen an den Knotenpunkten L 3319 / RingstraRe, L 3016 / Ringstrafle und Ring-
strale / Akazienweg erhoben. Es wurden die Verkehrsbelastungen in den Spitzenstunden am Vormit-
tag und am Nachmittag prognostiziert und eine Verteilung an den Knotenpunkten bestimmt. Dabei
wurde neben dem zusitzlichen Verkehr durch das Wohngebiet (Verkehrsabschétzung fiir zwei Nut-
zungsszenarien) auch eine allgemeine Verkehrszunahme beriicksichtigt. Die zusétzliche Verkehrsbe-
lastung durch das geplante Baugebiet ist am Nachmittag héher als am Vormittag. Die beiden Ab-
schnitte der Ringstralle im Norden und im Westen werden nachmittags mit maximal je 29 Krafifahr-
zeuge (realistisches Szenario) bzw. 52 Kraftfahrzeuge (maximales Szenario) zusétzlich belastet.

Die Knotenpunkte wurden fiir den Bestand und die prognostizierten Belastungen hinsichtlich ihrer
Leistungsfahigkeit untersucht. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die erhobenen Ver-
kehrsbelastungen an allen untersuchten Knotenpunkten in den betrachteten Spitzenstunden am Vor-
und Nachmittag leistungsfahig abgewickelt werden. Es wird durchgehend Qualitatsstufe A erreicht.
Durch das zusatzliche in den beiden Szenarien zu erwartende Verkehrsaufkommen ergeben sich
keine nennenswerten Zunahmen der mittleren Wartezeiten. Es wird nach wie vor in den Spitzenstun-
den am Vor- und Nachmittag an allen untersuchten Knotenpunkten die Qualitatsstufe A erreicht.

Die Verkehrsabwicklung in der nérdlichen Ringstrae weist wiahrend den Spitzenstunden nur wenige
Konflikte zwischen Kraftfahrzeugen und querenden FuBgéngern und Radfahrern auf. Aufgrund der
geringen Verkehrszunahme ist nicht zu erwarten, dass sich die Situation durch den zusétziichen Ver-
kehr des geplanten Baugebietes nennenswert verandert. Zudem befindet sich die maximal prognosti-
zierte Verkehrsbelastung in der Ringstraiie deutlich unter den fiir Wohnwege angegebenen Grenzwert
der einschlagigen Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraen (RASt 06). Sofern die gutachterlichen
Empfehlungen zur Gestaltung der Fullgangerfithrung im Bereich der Einmiindung Berlicksichtigung
finden, ist die geplante Gebietsentwicklung als Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung aus ver-
kehrlicher Sicht als vertraglich einzustufen. Ferner kann angemerkt werden, dass im Zuge der geplan-
ten WohngebietserschlieRung auch im Bereich der Ringstrale eine Umgestaltung des Stratenraumes
erfolgt, die mit einer abschnittsweisen Verbreiterung der Ringstralke einhergeht.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die der Begriindung zum Bebauungsplan als An-
lage beigeflgte Verkehrsuntersuchung verwiesen.
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4  Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewéhrieisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Oris- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfithrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stédtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfilhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt aufgenom-
men worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzung
Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zul8ssig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebédude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

- Anlagen fiir kirchliche, kulturells, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen darliber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe, d.h. flir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig sind. Der Ausschluss entspricht dem
stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kon-
text der Lage des Plangebietes aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emis-
sionspotenzials nicht oder nur bedingt vertréglich untergebracht werden kdnnen. Hingegen werden die
in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Befriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d. § 13a
BauNVQ auch Ferienwohnungen gehéren, im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden kénnen und durch die nur aus-
nahmsweise Zulissigkeit sichergestellt ist, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die unter den entspre-
chenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatséchlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zuléssig ist.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemat § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe bauficher Anlagen zu bestimmen, wenn chne ihre Festsetzung
gffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden die Grundflichenzahl, die Geschossflichenzahl sowie die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal festgesetzt. Darliber hinaus werden Festsetzun-
gen zur Begrenzung der Hohenentwicklung von Geb&uden im Plangebiet getroffen.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstilcksfiache
.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zul#ssig sind. Die zuldssige Grundfléche ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1 eine Grundflichenzahl von GRZ = 0,3 fest. Die Festsetzung bleibt somit zwar hinter
den Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete zurlick, erméglicht aber
eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Ortsrandlage und dem
Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird die Grundflachen-
zahl hingegen auf ein Malt von GRZ = 0,4 erhht, zumal hier im Ubergang zu den westlich gelegenen
Sportanlagen bewusst auch einzelne gréRere Mehrfamilienhauser mit einem héheren Versiegelungs-
grad auf den Baugrundstiicken zugelassen werden sollen.

GemiR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléche die Grundfiichen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen. Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundflachen dieser Anlagen nach der gesetzlichen
Regelung um bis zu 50 % und somit im Zuge der vorliegenden Planung im Allgemeinen Wohngebiet
Nr. 1 hischstens bis zu einer Grundflichenzahl von GRZ = 0,45 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2
héchstens bis zu einer Grundfléachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die
Geschossfliche nach den Aulenmafen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen
von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.8.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden
nicht angerechnet.

Dar Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 eine Geschossflachenzahl von GFZ =
0,3 und fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 eine Geschossfldchenzahl von GFZ = 0,8 fest. Die Fest-
setzung der Geschossflichenzahl entspricht der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der jeweils
zuldssigen Vollgeschosse. Die Festsetzung bleibt somit hinter den Obergrenzen geméaft § 17 Abs. 1
BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete zuriick, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung,
die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zundchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittef mehr als 1,40 m iiber die
Gelindeoberfiiche hinausragen, sonst sind sie Kelfergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten -De-
cke und der Bedachung, in denen Aufenthallsrdume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Volige-
schosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber min-
destens einer Aufenwand des Gebéudes zuriickgeseiztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein
Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfiiche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe dber
mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfiache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hbhe der Ge-
schosse wird von Oberkante Rohfufiboden bis Oberkante Rohfufiboden der dartiber liegenden Decke, bei
Geschossen mit Dachflichen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten
iiber Dach und untergeordnete Unferkefferungen zur Unterbringung von maschinenlechnischen Anlagen
fiir die Geb&ude sind keine Voligeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneig-
ten Dachfidche.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf ein MaR von Z = |. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird die Zahl der Vollgeschosse
hingegen auf ein MaR von Z = Il festgesetzt. Demnach ist nach Malgabe der getroffenen Festsetzun-
gen zur Hohenentwicklung im Plangebiet kiinftig Uberwiegend nur eine eingeschossige Bebauung
bzw. im Ubergang zu den westlich gelegenen Sportanlagen auch eine zweigeschossige Bebauung
jeweils zuziiglich von Dach- bzw. Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition
der Hessischen Bauordnung erfiillen, bauplanungsrechtlich zuléssig.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunzchst unbegrenzt. Daher werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die kiinftige Bebauung in ihrer Héhenentwicklung eindeutig zu begrenzen.

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten im Plangebiet mit dem Anstieg des Gelandes in nordli-
cher Richtung wird als unterer Bezugspunkt fir die Héhenermittlung der héchstgelegene Schnittpunkt
des natUrlichen Geldndes mit der AuRenwand festgelegt. Sofern das natirliche Gelande aufgrund
bereits vorgenommener Gelandemodellierung nicht eindeutig feststellbar ist, sind einzelne Gelénde-
punkte zwischen den annahernd parallel zu den Hdhenlinien verlaufenden, im Bebauungsplan festge-
setzten Verkehrsflichen linear zu interpolieren. MaRgebend ist jeweils die Oberkante der Verkehrsfla-
che gemessen in der Stralenmitte. Als Traufpunkt gilt bei Dachern mit gegeneinander laufenden
Dachflachen und Pultdachern die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut sowie
bei Flachdéchern mit einer Neigung von maximal 5° der obere Abschluss der duflersten Wand Uber
dem obersten Vollgeschoss (Oberkante Aftika). Als Gebdudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der
oberste Geb#udeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebdudeoberkante gilt auch fiir
Dachaufbauten und untergecrdnete Bauteile.
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Die maximal zulassigen Gebaudehéhen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 werden wie folgt festge-
setzt:

Dachform Traufhohe Gebiudeoberkante
Sattel-, Zelt- und Walmdacher 450m 8,50 m
Gegeneinander versetzte Pultdacher 4,50 m 8,50 m
Pultdacher 6,00 m 7,50 m
Flachdéacher 3,50m 6,50 m

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 betragt die maximal zulassige Traufhéhe 7,00 m. Eine weiterge-
hende Differenzierung ist fiir dieses Teilbaugebiet nicht erforderlich, zumal hier nur Flachdacher mit
einer Neigung bis einschlieBlich 5° zulassig sind.

Schlielllich wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet bei Geb&uden mit Flachd&chern mit
einer Neigung bis einschlieflich 5° die maximal zulassige Traufhdhe durch Staffelgeschosse, die kei-
ne Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, um bis zu 3,0 m Gberschritten werden darf, wenn das
Staffelgeschoss talseitig um mindestens 2,0 m gegeniiber der AuBenwand des darunterliegenden
Geschosses zurlickversetzt ist.

Systemskizze zur Verdeutlichung der Hohenabwicklung

Eigene Darstellung, unmafistablich verkleinert

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet einheitlich eine offene Bauweise i.S.d. § 22
Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Innerhalb der
Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Abla-
gerungen mit der Zweckbestimmung ,Pumpstation” gilt hingegen die geschlossene Bauweise.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, (iber die hinaus
mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachen-
zahl und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVOQ, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflaichen Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MafRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelas-
sen werden kénnen. Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbe-
zliglich Regelungen zur zuléssigen Anordnung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen.
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4.4 MindestgréRe der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan setzt gemal § @ Abs. 1 Nr. 3 BauGB fest, dass die Mindestgréfie der Baugrund-
stiicke 350 m? im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 1.000 m? im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2.
betragt. Uber die Festsetzung der MindestgroRe der Baugrundstiicke in Verbindung mit der Festset-
zung der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen je Wohngebéude kann auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung sichergestellt werden, dass die raumordnerisch maximal zuléssigen Dichtewerte nicht
tiberschritten werden. Zudem kann im Vollzug des Bebauungsplanes die Entstehung von unverhalt-
nismaRig kleinen Baugrundstiicken verhindert werden, die insofern zu einer nicht mehr gebietsvertrég-
lichen Verdichtung der Bebauung fiihren wiirde und somit auch aus stddtebaulicher Sicht ausge-
schlossen werden soll.

4.5 - Zuldssige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngsebiet Nr. 1 nut Einzelhduser und Dop-
pelhiiuser und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 nur Einzelh&user zul3ssig sind. Die Festsetzung
fragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Gemeinde Glashiitten Rechnung und verhindert zu-
gleich eine Bebauung etwa mit Hausgruppen (Reihenh&user) und somit in einer baulichen Dichte, die
der Ortsrandlage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

4.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet je
Quadratmeter Grundstiicksfliche 0,005 Wohnungen je Wohngebaude zuléssig; die Ergebnisse sind
kaufmannisch zu runden. Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 sind je Wohngeb&aude jedoch maximal
zwei Wohnungen zuldssig; bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushélfte eine Wohnung zulassig.

Uber die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohngebaude in Verbindung mit
der Festsetzung der Mindestgrofe der Baugrundstiicke kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung sichergestellt werden, dass die raumordnerisch maximal zulassigen Dichtewerte nicht liberschrit-
ten werden. Zudem soll mit der Festsetzung erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hin-
sichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst und die
kiinftige Nutzungsdichte im Bereich des Plangebietes entsprechend begrenzt werden kann.

4.7 Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen einen Abstand von mindsstens 5,0 m und Uberdachte
Stellplétze von mindestens 1,0 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstiicks-
grenze bis zum DachUberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine aus stadtebaulicher
Sicht erwiinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fiir den ruhenden Verkehr im
Plangebiet erreicht und der Nahbereich zum Straenraum von entsprechenden Nebenanlagen freige-
halten werden.

4.8 Verkehrsflichen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der verkehrlichen ErschiieBung innerhalb des Plangebietes
geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrs-
beruhigter Bereich fest. Der Strakenquerschnitt betragt 8,5 m im Bereich der Hauptzufahrt in das
Gebiet und 6,5 m in den Ubrigen Bereichen des ErschlieBungsrings. Die innere Aufteilung des Stra-
Renraumes obliegt dabei der dem Bebauungsplan nachgelagerten Erschliefsungsplénung.
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Im Bebauungsplan werden zudem Sollhéhen fiir die geplanten ErschlieBungsstralen festgesetzt,
sodass diese auch hdhenméRig festgelegt sind. Die Héhenlage der Verkehrsfidchen mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” ist gem&B Eintrag in der Planzeichnung herzu-
stellen; Abweichungen um bis zu 0,30 m sind zulassig. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse wird
zur Klarstellung festgesetzt, dass die Angrenzer auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des Stra-
Renkdrpers notwendigen Béschungen, Stitzmauern und Abgrabungen zu dulden und zu gestatten
haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.

Ferner wird die bestehende Wegeverbindung in der Verlangerung der Ringstralle aufgegriffen und
tiber die Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Rad- und FuBweg
bauplanungsrechtlich gesichert. Auch der bestehende Wirtschaftsweg im Siiden des Plangebietes
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, zumal hier als Ergebnis der Entwdsserungsvorplanung
die Errichtung einer Rigole zur Versickerung des Uberwiegenden Anteils des im Plangebiet anfallen-
den unverschmutzten Niederschlagswassers vorgesehen ist. Die bauplanungsrechtliche Sicherung
dieser Flichen erfolgt im Bebauungsplan {iber die Festsetzung von Verkehrsfléchen mit der besonde-
ren Zweckbestimmung Wirtschaftsweg {unbefestigt). Uber den bestehenden Weg erfolgt zudem die
ErschlieBung der siidlich an das Plangebiet angrenzenden Einzelbebauung. Ausgehend vom nérdlich
gelegenen Wohngebiet ,Rothlauf* wird ferner eine FuBwegeverbindung bis zur stidlichen Erschlie-
Rungsspange vorgesehen, fir die im Bebauungsplan Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung FuBweg festgesetzt werden. Schlielich werden im Nordwesten und Nordosten des Plan-
gebietes Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung Offentliche Parkplatze festgesetzt,
sodass in diesen Bereichen jeweils Flachen fur den ruhenden Verkehr im Zusammenhang mit Besu-
chern, Spaziergangern oder sonstigem Kurzzeitparken bauplanungsrechtlich gesichert werden.

4,9 Griinflachen

Sudlich der geplanten Einmiindung in das Gebiet und der hier vorgesehenen &ffentlichen Parkplatze
werden im Bebauungsplan ergénzend &ffentliche Griinflachen gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit
der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Innerhalb der &ffentlichen Grinfliche sind
die Errichtung eines Standortes fur Altglas- und Wertstoffcontainer sowie die Errichtung und der Be-
trieb einer Transformatorenstation zulassig.

4.10 Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung SchloRborn, Flur 1, das Flur-
stiick 1 teilweise sowie in der Flur'3 das Flurstiick 17 teilweise und somit Fischen, die der Planung als
externe Ausgleichsflachen fiir den erforderlichen artenschutzrechtfichen Ausgleich zugeordnet werden
{Plankarte 2 und 3}.

Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Reptilienhabitat sind maximal zwei Steinriegelkomplexe mit
einer GréRe von jeweils 10 m x 15 m zu errichten. Fir die Anlage sind jeweils Totholz-Elemente unter
Steinen (Bruchstein 0/300) zu vergraben. Bereits vorhandene Gehdlzstrukturen sind in die Steinriegel-
komplexe zu integrieren. DarUber hinaus sind maximal zwel Steinschiittungen (Bruchstein 0/300) auf
einer Flache von jeweils mindestens 16 m? (2 m x 8 m) vorzunehmen. Eine Verschattung der Steinrie-
gelkomplexe ist durch die regelmaRige Auflichtung der Gehdlzbestdnde zu vermeiden. Die Steinrie-
gelkomplexe sind regelmiBig durch eine zweimalige Mahd oder Beweidung so zu pfiegen, dass ein
tibermaBiges Uberwachsen vermieden wird; das Schnittgut ist abzutransportieren.
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Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Feldgehdlz sind die bestehenden Laubgehélze fachgerecht
zu pflegen und es ist durch Nachpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern in
Gruppen von in der Regel 3-5 Exemplaren einer Art ein mindestens 1.500 m? groles zusammenhén-
gendes Feldgeholz zu entwickeln. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Je
angefangene 300 m? der MaRnahmenfliche ist zudem mindestens ein Reisighaufen anzulegen.

Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Reptilienhabitat mit Heckenneupflanzung sind schlieftlich
mindestens zwei Steinriegelkomplexe mit einer Gréle von jeweils 10 m x 15 m zu errichten. Fir die
Anlage sind jeweils Totholz-Elemente unter Steinen (Bruchstein 0/300) zu vergraben. Bereits vorhan-
dene Gehdlzstrukturen sind in die Steinriegelkomplexe zu integrieren. Darliber hinaus sind mindes-
tens drei Steinschiittungen {Bruchstein 0/300) auf einer Fldche von jewsils mindestens 16 m? (2 m x 8
m) vorzunehmen. Eine Verschattung der Steinriegelkomplexe ist durch die regelmatige Auflichtung
der Gehdlzbestinde zu vermeiden. Die Steinriegelkomplexe sind regeiméRig durch eine zweimalige
Mahd oder Beweidung so zu pflegen, dass ein ilbermiRiges Uberwachsen vermieden wird; das
Schnittgut ist abzutransportieren. Dariiber hinaus ist innerhalb der MaRnahmenfiiche durch die Pflan-
zung von einheimischen, standortgerechten Laubstriuchern ein mindestens 1.500 m? groRes zusam-
menh&ngendes Feldgehélz zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen. Straucher sind in Gruppen von in
der Regel 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.

4.11 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann
dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefihrt werden. Hierzu gehdrt ins-
besondere die Festsetzung, dass Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflichen auf den Bau-
grundstiicken in wasserdurchléssiger Bauweise zu befestigen sind und dass im Allgemeinen Wohn-
gebiet zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit warmweifen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von
weniger als 3.000 K, die kein Licht iber die Horizontale hinausgehend absfrahlen, zu verwenden sind.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass Leuchten, insbesondere Wandleuchten, so einzusetzen
sind, dass das Licht méglichst nur nach unten abstrahlit. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll eben-
falls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Fléchen strahlen; dabei sind méglichst niedrige Licht-
punkthbhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von B&umen und Strduchern ist zu verzichten. Flache
LED-8trahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren.
Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Sclar-Kugeln) ist zu ver-
zichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze
Beleuchtungszeiten einzuschrinken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur anspre-
chen, wenn das Licht tats&chlich bendtigt wird.

Im Zuge der auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erstellten FFH-Vertréglichkeitsuntersuchung
wurde insbesondere die mtigliche Schadstoffbelastung und Abflussreduktion durch die Verringerung
der Einzugsgebietsgrofte des Silberbachs sowie die mdogliche Eutrophierung durch Luftimmissionen
oder der Naherholung aus dem Bebauungsgebiet und deren Auswirkungen auf die Schutz- und Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes in Hinblick auf die Erheblichkeit betrachtet und bewertet. Darlber hinaus
werden auch kumulative Beeintriichtigungen bewertet. Weiterhin wurde der Erhaltungszustand der
FFH-Anhang-lI-Fischarten aktuell bewertet.
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Die zusammenfassende Bewertung der vorhandenen Beeintrachtigungen und gegebenenfalls durch
das geplante Baugebiet entstehenden Beeintréchtigungen zeigt jedoch, dass vielmehr die aktuell be-
stehenden Beeintrichtigungen (Vorbelastungen) erheblich auf das FFH-Gebiet wirken kénnten, dage-
gen erhebliche Auswirkungen des geplanten Baugebietes insbesondere hinsichtlich der Regenent-
wisserung Uber eine Rigole mit Notentlastung, der Reduzierung des Abflusses und dem Eintrag von
Nahrstoffen durch die Zunahme von Luftimmissionen und Naherholungsverkehr mit einhergehender
Eutrophierung mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden kénnen. Die abgeschatzten Schadstoff-
konzentrationen aus der Regenentwésserung des geplanten Baugebietes kénnen aufgrund ihrer ge-
ringen Konzentrationswerte zu keiner Erhohung der Vorbelastung filhren, sofern keine Metalldicher
oder Kupferdachrinnen im Baugebiet verwendet werden. Hierzu wurde eine entsprechende eingriffs-
minimierende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, der zufolge im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Metallbedachungen zur Dacheindeckung von Gebauden und sonstigen
baulichen Anlagen sowie Dachrinnen aus Kupfer unzuléssig sind.

Ferner beinhaitet der Bebauungsplan ‘Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. So ist im Allgemeinen Wohngebiet je Baugrundsttick min-
destens ein regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men. Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchem und sonstigen
Bepflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubbau-
men und Laubstriuchern vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Stréucher sind in Gruppen von
jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen. Nebenanlagen sowie Garagen und Carports sind zudem mit rankenden, schlingenden oder
kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen. Die Begriinung
ist dauerhaft zu erhalten.

SchlieBlich wird darauf hingewiesen, dass auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundsti-
cke so weit wie méglich zu verzichten ist. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Malb zu be-
grenzen.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Mafinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in
den Bebauungsplan ,Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt aufgenommen worden. Gegenstand sind die
Dachgestaltung, die Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen, die Gestaltung von Abfall-
und Wertstoffoehaltern sowle die Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen.

51 Dachgestaltung

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in MaBRstab und Ausfithrung soweit wie méglich in die Umge-
bungsbebauung einfiigen, wahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen in vertraglichem Umfang
zugelassen werden sollen. Daher wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 Déacher mit
gegeneinander laufenden Dachfléichen und einer Neigung von maximal 40°, Pultdicher mit einseitig
geneigter Dachflache und einer Neigung von maximal 10° sowie Flachdécher mit einer Neigung von
maximal 5° zuldssig sind.
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Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 sind hingegen nur Flachdécher mit einer Neigung von maximal 5°
zuléissig, zumal hier im Obergang zu den westlich gelegenen Sportaniagen bewusst auch einzelne
gréRere Mehrfamilienhduser mit einem héheren Versiegelungsgrad auf den Baugrundstiicken zuge-
lassen werden sollen. Uber die Vorgabe von Flachdéchern wird somit auch die Hohenentwicklung der
Gebaude begrenzt. Fur Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVQ sowie fiir untergeordnete Dacher
sind jeweils abweichende Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Zur Dacheindeckung sind Ton-
ziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Hiervon ausgenommen
sind Flachdacher mit einer Neigung von maximal 56°. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur
Dacheindeckung ist unzulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

Zur Vermeidung von berdimensionierten und aus stédtebaulicher Sicht unvertraglichen Dachaufbau-
ten wird zudem festgesetzt, dass auf den Dachflachen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie mit aufgestanderten Solarmodulen nur zuldssig sind, wenn der Abstand von den Gebéude-
fassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachfiiche ent-
spricht. Schlielllich wird zur Dachbegriinung festgesetzt, dass die Dachfidachen des obersten Ge-
schosses von Gebauden oder Geb4udeteilen mit Flachdéchern mit einer Neigung bis einschlielich 5°
und einer Fliche von mehr als 6 m? in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind,
sofern sie nicht fur haustechnische Aufbauten, Dachterrassen oder zur Belichtung darunter liegender
Raume bendétigt werden. Die Mindestaufbaustérke betragt 10 cm. Die Dachflachen von Garagen und
fiberdachten Stellplatzen sowie von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Die Festsetzungen sollen zu einem einheitlichen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des
Strafen- und Ortsbildes beitragen. Mit der Vorgabe zur Begriinung von Flachdachern wird neben
gestalterischen zudem auch stadtkologischen Aspekten Rechnung getragen.

5.2 Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten sowie zur Vermeidung von Trennwirkungen wird das
stadtebauliche Erfordernis gesehen, die Zuléssigkeit von Hangbefestigungen und Einfriedungen.durch
entsprechende Gestaltungsvorschriften zu regeln. Hangbefestigungen, wie z.B. Stitzmauemn,
Gabionenwinde oder Natursteinmauern fir Aufschilttungen oder Abgrabungen des Geléndes, sind
demnach nur bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m tber der natirlichen Gelandeoberiléche zulassig.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen be-
grinden. Solche das StraRen- und Ortsbild beeintréchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet
ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet aus-
schiieRlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m
iiber der Gelindeoberfliche zuldssig sind.

5.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der im Zuge von Wohnnutzungen erforderfiche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich
oftmals negativ auf das StraRen- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass
die Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und
entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit berank- .
tem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

Satzung - Planstand: 02.12.2021 21




Beariindunag, Bebauungsplan .Am Silberbach” — 1. Bauabschnitt

54 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bau-
ordnung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen und
bestimmt, dass die Grundstiicksfreiflachen auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet
unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen gértnerisch oder als natrli-
che Griinfliche anzulegen und zu unterhalten sind. Darltber hinaus wird sowoh! aus gestalterischer
als auch aus stadtokologischer Sicht festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -
schittungen unzulassig sind, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren
Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vege-
tation, sondern das steinerne Material als hauptséchliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein-
oder Kiesschiitiungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung
von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu be-
cbachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und
das lokale Kleinklima negativ auswitkenden Schottergérten verhindert werden, wihrend zugleich die
angestrebte stadtebauliche Qualitat des geplanten Wohngebietes im Ubergangsbereich zu den an-
grenzenden Freiflichen, Gehdlzbestidnden und Waldflachen durch eine griinordnerische Gestaltung
und Begriindung der privaten Baugrundstiicke gesichert werden kann.

6 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) sind wasserrechiliche Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Am Silber-
bach” — 1. Bauabschnitt aufgenommen worden. Demnach ist im Allgemeinen Wohngebiet das Nieder-
schlagswasser von Dachfliachen in Zisternen mit mindestens 3 m? Nutzvolumen zu sammeln und als
Brauchwasser zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. Ein Zisterneniiberlauf ist entweder an den Regenwasserkanal anzuschlieen oder vor Ort
zur Versickerung zu bringen. Mit der Festsetzung wird ein Beitrag zur dezentralen Regenwasserriick-
haltung auf den privaten Baugrundstiicken und somit zur hydraulischen Entlastung des Abwassersys-
tems geschaffen.

7  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1  Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richilinien (EAG Bau,
BGBI. | 5.1358) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bauleitplan singefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
priffung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen
Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist
der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Ver-
fahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tra-
ger dffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen
und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung zu berlicksichtigen. Der
Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeifrag zum Bebauungsplan liegt
der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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7.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in
der bauleitplanerischen Abw#gung zu bertcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete
Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulssig, wenn diese durch geeignete Mainahmen kompensiert
werden kénnen. Die fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert;
auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen,

Zur Tilgung der Biotopwertdifferenz, welches mit der Umsetzung der Planung und dem Eingriff in Na-
tur und Landschaft entsteht, wird das entstehende Defizit von 395,028 Bictopwertpunkten durch die
Zuordnung einer OkokontomaRname kompensiert. Hierbei handelt es sich um die OkokontomaBnah-
me ,Renaturierung der Nidda zwischen Krachenburg und Dortelweil” (Blro fir Gewésserikologie
2008). Diese liegt in der Stadt Bad Vilbel, Gemarkung Gronau, Flur 4, Flurstlick 3/2.

Dariiber hinaus ist im Zuge der vorliegenden Planung neben der Regelung des naturschutzrechtlichen
Ausgleichs die Schaffung eines artenschutzrechtlichen Ausgleichs erforderlich, sodass hierfiir geeig-
nete Flachen zugeordnet und hergestellt werden, fir die im Bebauungsplan Flachen fur Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemat § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB mit entsprechenden Entwicklungszielen festgesetzt werden (Plankarte 2 und 3).

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Durchfthrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Priffung in Hessen”. Die Ergebnisse werden in einem eigenstindigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung
der Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen Malnahmen
sowie eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt. Aus der Analyse sind als ar-
tenschutzrechtlich relevante Vogelarten Bluthénfling, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Gitlitz,
Haussperling, Klappergrasmiicke, Stieglitz, Turmfalke, Wacholderdrossel und Waldohreule als arten-
schutzrechtlich relevante Fledermausarten ,Bartfledermaus”, Bechsteinfledermaus, Breitflligelfleder-
maus, Fransenfledermaus, Groter und Kleiner Abendsegler, ,Langohr”, Mickenfledermaus und
Zwergfledermaus und als weitere artenschutzrechtlich relevanten Tierarten die Haselmaus sowie die
Schlingnatter hervorgegangen. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann fiir die
genannten Tierarten jedoch, zum Teil unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Kompensations-
mafinahmen, ausgeschlossen werden.

Die erforderlichen Regelungen zum artenschutzrechtlichen Ausgleich sowie zur Berlcksichtigung
artenschutzrechtlicher Vorgaben wurden als Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan auf-
genommen. Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen wird im
Einzelnen auf den als Anlage beigefiigten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie auf die diesbe-
zliglichen Ausfuhrungen im Umweltbericht verwiesen,

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

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogelarten
fihren kénnen, aufderhalb der Brulzeit durchzufithren,

b) Bestandsgebiude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufthin zu kontrollieren, ob
geschitzte Tierarten anwesend sind,
¢) Gehélzrlickschnitte und -rodungen aulerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

d) Baumhéhlen und Gebiude auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Béginn von Rodungs- oder Abriss-
arbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Gberprifen.

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

Ferner wird darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung der Zerstorung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der Schlingnatter eine Umsiedlung in die zuvor vorbereiteten Reptilien-
habitate glinstiger Weise im Zeitraum von April bis Mai durchzuftihren ist. In Ausnahmeféllen ist eine
Umsiedlung auch im Zeitraum von August bis Ende September méglich. Tiefbauarbeiten im jeweiligen
Eingriffsbereich sind zu Beginn durch eine qualifizierte Person zu begleiten (Gkologische Baubeglei-
tung). Zur Verhinderung einer Einwanderung von Tieren ist das Baufeld durch eine temporére und
tiberkletterungssichere Einwanderungsbarriere zu sichern. Die gem#R Ziffer 1.8.1 und 1.8.3 der textli-
chen Festsetzungen vorgesehenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen sind geméan § 44
Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende Malnahme umzusetzen, d.h. die Herstellung des Ersatzhabitats fiir
Reptilien muss zum Zeitpunkt des Eingriffs in die entsprechenden Lebensréume so weit entwickeit
sein, dass dieses fiir die betroffenen Arten als Ersatzlebensraum dienen kann. Flr die Maltnahmen ist
ein Monitoring (ber finf Jahre durchzufiinren, um den Erfolg der MaBnahme sicherzustellen bzw. im
Bedarfsfall zeitnah korrigierend eingreifen bzw. nachbessern zu kénnen.

Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten des Turm-
falkens sind potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte durch mindestens drei geeignete
Nistkasten auszugleichen. Geeignete Anbringungsplétze fir Nistkasten sind Dachbereiche oder Mas-
ten in moglichst groRer Héhe und an wetterabgewandten Seiten. Die Nistkasten sind regelméBig zu
pflegen.

Zur Vermeidung der Zerstorung oder Beschédigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Hasel-
maus sind vor Beginn der Rodungsarbeiten mindestens 10 Haselmaus-Nistk&sten in den an das
Plangebiet (Plankarte 1) angrenzenden geeigneten Gehdlzbereichen sowie mindestens 10 weitere
Haselmaus-Nistkdsten im Bereich des Feldgehdlzes {Plankarte 2) anzubringen. Im Zeitraum von
01.12. bis 28./29.02. sind Baume und Gehdlze bodenschonend zu roden. Sofern Baumfallungen und
eine Rodung von Gehdlzen im Zeitraum von 01.03. bis 30.11. notwendig werden, sind die betroffenen
Bereiche zeitnah vor Beginn der Mafinahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Vorkommen von
Haselmausen zu kontrollieren.

Festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandi-
gen Unteren Naturschutzbehdrde anderweitigen MalRnahmen zugestimmt wurde. Eine Vergramung
der Haselmaus ist vor Beginn der Bodenarbeiten durch eine Kontrollbegehung zu belegen. Ein
Oberbodenabirag und die Stubbenentfernung auf den Vergramungsflachen sind nach dem Winter-
schlaf der Tiere ab Anfang Mai durchzufihren, wenn diese die gerodeten Flachen veriassen haben.
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Die innerhalb der Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Reptilienhabitat mit Heckenneupfilanzung" vorgese-
henen Ersatzpflanzungen knnen unter Verwendung von entsprechenden Gehdlzen, wie z.B. Eibe,
Haselnuss, Faulbaum, Weildorn, Pfaffenhiitchen, Schneeball und Waldrebe, sowohl den Ausgleich
filr betroffene Reviervige! als auch den Ausgleich fir die Haselmaus abdecken. Bei einer Beweidung
des Griinlandes mit Pferden sollte auf fiir Pferde giftige Pflanzen, wie z.B. Eibe und Pfaffenhitchen,
verzichtet werden.

Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschidigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter
Fledermausarten sind potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétten durch das Anbringen
von mindestens 12 geeigneten Nistkdsten auszugleichen. Die Fledermauskésten sind so hoch wie
méglich in Baumen anzubringen und regeimaBig zu reinigen. Ein freier Anflug muss gewéhrleistet
sein. Jede weitere wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte ist im Verhéltnis 1:3 auszugleichen.
Die genaue Anzahl ist im Zuge einer Skologischen Baubegleitung festzustellen und mit der zusténdi-
gen Unteren Naturschutzbehirde abzustimmen. Die Anzahl anzubtingender Nistk&sten deckt die Er-
fordernisse fiir alle potenziell betroffenen Fledermausarten ab.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt. Darlber hinaus
wurde erganzend zum Bebauungsplan von der INGENIEURGESELLSCHAFT MULLER MBH ein Fachbeitrag
Wasserwirtschaftliche Belange erstelit. Gegenstand der Betrachtung sind die Punkte 2.2.1 Wasser-
versorgung und Grundwasserschutz — Bedarfsermittiung und 2.4 Abwasserbeseitigung der 0.g. Ar-
beitshilfe. Der Fachbeitrag ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigt; auf die dor-
tigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

8.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geman
§ 76 Abs. 2 WHG oder in einem Uberschwemmungsgefihrdeten Gebiet gemaR § 46 WHG.

B.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fiir die geplanten Wohnnutzungen. Die Bedarfs-
ermittlung ist Gegenstand des als Anlage beigefiigten Fachbeitrages Wasserwirischaftliche Belange.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastrukiur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen.
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Als Ergebnis der ingenieurstechnischen Prifung zur Sicherstellung der kinftigen Trinkwasserversor-
gung kann festgehalten werden, dass in der Gemeinde Glashiitten kein Férderungsproblem aus den
Gewinnungsanlagen besteht, aber der vorhandene Hochbehdlter des Ortsteils Schlolborn gegenwiér-
tig zu klein dimensioniert ist, um an einzelnen wenigen Tagen im Sommer die fluktuierende Menge
vorzuhalten. Daher wird der bestehende Trinkwasser-Hochbehélter zeitgleich mit der Erschlieung
des Baugebietes erweitert, sodass die Versorgungssicherheit gewdhrleistet werden kann. Die Erweite-
rung ist zeitlich vor einer Besiedelung des Baugebietes umzusetzen.

Der zusétzliche Wasserbedarf kann im Plangebiet somit gedeckt und die ausreichende Loschwasser-
versorgung sichergestelit werden. Die ErschlieBung kann demnach als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1
BauGB angesehen werden. Der Deckungsnachweis ist Gegenstand des als Anlage beigefligten
Fachbeitrages Wasserwirtschaftliche Belange.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitung und Hausanschliisse) werden innerhalb des
Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Vor einer Besiedelung des Bau-
gebietes erfolgt zudem eine Erweiterung des vorhandenen Trinkwasser-Hochbehéiters im Ortsteil
Schlofibom. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder gquantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen ist nicht zu erwarten. Durch die im Bebauungsplan enthaltene
Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrien sowie
Hofflachen auf den Baugrundstiicken wird zudem sichergestellt, dass das auf diesen Flichen anfal-
lende Niederschlagswasser versickern kann. Die Festsetzung dient somit auch dem Schutz des
Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebief

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heil-
guellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundsti-
cke zu Wohnzwecken und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes,
die jedoch iiber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthélt zudem
Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Fléchen zu minimieren,
etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplétzen, Garagenzufahr-
ten sowie Hoffldchen auf den Baugrundstiicken sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schottergérten. Inso-
fern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaBnahmen vorgegeben, die der Verringe-
rung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-
Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken wird sichergestellt, dass
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern kann. Bei der Auswahl der geeig-
neten Versickerungsmethode ist neben den konkreten ortlichen Verhélinissen auf den Baugrundstu-
cken der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf einem
Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplat-
zen oder Fahrwegen abfliefit, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt lilegen diesbezliglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwassersténde

Aufgrund der értlichen Gegebenheiten mit wasserstauenden Tonen und Schiuffen (iber Felszersatz
wurde im Rahmen eines von der HypRODATA GMBH erstellten Geotechnischen Berichtes empfohlen,
den Bemessungswasserstand bei 3,0 m unter der derzeitigen Gelandeoberkante anzusetzen, Zum
gegenwartigen Zeitpunkt iegen dariiber hinaus keine weiteren Informationen oder Angaben var.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein Aufstauen, Absenken ocder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der Planung
nicht zu erwarten, zumal aufgrund von Unterkellerungen von Wohngeb&uden oder der Errichtung ein-
zelner Tiefgaragen angesichts des Bemessungsgrundwasserstandes das Entstehen von Barrierewir-
kungen nicht zu erwarten ist.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zur Ermittlung der Behandlungsbediirftigkeit des anfallenden und lberwiegend in einer Rigole abzulei-
tenden Niederschlagswassers wurde im Rahmen des als Anlage beigefiigten Fachbeitrages Wasser-
wirtschaftliche Belange eine Bewertung nach dem Merkblatt DWA-M 153 ,Handiungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" durchgefihrt. Der Rigole soll demnach eine Sedimentation vorge-
schaltet werden. Die Sedimentation soll dabei die Vorreinigung des anfallenden Niederschlagswas-
sers Ubernehmen und zugleich das Zusetzen der Rohrrigole verhindern. Zur weiteren Behandlung des
anfallenden Niederschlagswassers kann eine mit Filterflies umhiillte Kiespackung, die das zu versi-
ckernde und abzuleitende Niederschiagswasser durchflie®en muss, angesetzt werden. Hier werden
zusitzlich Schwebstoffe und Feinanteile zuriickgehalten. Der Nachweis der stofflichen Behandlung
kann somit erflillt werden; die Sedimentation allein ist ausreichend, um die Einleitung in den Grund-
wasserkdrper durchfilhren zu kénnen.
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8.3 Oberflichengewisser und Gewidsserrandstreifen

Oberflichengewdsser und Gewdésserrandstreifen

Das Plangebiet umfasst keine oberirdischen Gewé&sser und berlihrt keinen gesetzlichen Gewésser-
randstreifen.

Darstellung cberirdischer Gewdsser und Enfwédsserungsgrében

Der entlang der nérdlichen Grenzen des Plangebietes verlaufende Graben, der augenscheinlich zu-
mindest in untergeordnetem Umfang auch der Ableitung von anfallendem Oberflachenwasser bei
Regenereignissen dient, wird im Bebauungsplan als entsprechende Fléche fiir die Abwasserbeseiti-
gung mit der Zweckbestimmung .Regenwasserableitung® gesichert. Die Festsetzung dient dabei je-
doch in erster Linie der bauplanungsrechtlichen Sicherung der unterirdisch unter dem Graben verlau-
fenden Rigole, die der Entwéasserung des nérdlich gelegenen Wohngebietes ,Raothlauf* dient.

Der im Bereich des Wirtschaftsweges im Sliden des Flangebietes auf der Nordseite des Wegeverlaufs
befindliche Entwésserungsgraben bleibt im Zuge der Festsetzung einer entsprechenden Verkehrsfli-
che grundsétzlich unberihrt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfléchengewésser

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

B.4 Abwasserbeseitigung

Die Betrachtung und Darstellung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand des als Anlage
beigefiigien Fachbeitrages Wasserwirtschaftliche Belange. Die ErschlieBung kann demnach als gesi-
chert i.5.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Von der Ableitung und gedrosselten Einleitung des im Plangebiet anfallenden unverschmutzten Nie-
derschlagswassers in den Silberbach stdlich des Plangebietes wurde als Ergebnis verschiedener
Vorabstimmungen insbesondere aufgrund der Anforderungen im Zusammenhang mit dem hier festge-
setzten Naturschutzgebiet abgesehen. Die Ausleitestrecke der geplanten Rigole, die sich auRerhalb
des Naturschutzgebietes befindet, ist demnach so bemessen, dass das Wasser (iberwiegend versi-
ckern kann. Der nicht versickerungsfahige Anteil wird gedrosselt auf 30 I/'s in den bestehenden
Mischwasserkanal in der Ringstralle geférdert, sodass eine Ableitung in Richfung des Vorfluters Sil-
berbach nur in Form einer Notentlastung erfolgt. Die Abflussregelung ist Gegenstand des als Anlage
beigefiigten Fachbeitrages Wasserwirtschaftliche Belange.

Hochwasserschutz und erforderfiche Hochwasserschutzmallinahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezlglich kein weiterer Handlungsbedart.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Fliachen zu minimieren, etwa durch die Verschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-
Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hoffldchen auf den Baugrundstiicken sowie durch die Vorgaben
zur Anpflanzung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von
reinen Schottergérten. Weiterflihrend kann auf die einschligigen Bestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung und hier insbesandere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

9  Altlastenverdichtige Flichen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altfasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflaichen, altlastverdéchtige Fléchen, Altlasten und Flachen
mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwértigen
Zeitpunkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden jedoch organoleptische Verunreinigungen
festgestellt werden sollten, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, 65182 Wiesbaden, Lessing-
strafe 16-18, zu beteiligen.

Baugrund

Die HyDRoDATA GMBH wurde am 17.05.2019 beauftragt, im Bereich des Plangebietes eine Baugrun-
derkundung im Vorfeld der geplanten Erschlieungsarbeiten (Kanal- und StraBenbéu) durchzufiihren.
Zur Erkundung des Untergrundes wurden insgesamt 11 Kleinrammbohrungen mit Tiefen bis maximal
4,0 m unter Gelandeoberkante ausgefiihrt. In den Kleinrammbohrungen wurde entsprechend der geo-
logischen Situation folgender Schichtenaufbau angetroffen: Schicht 1 ,Mutterboden®, Schicht 2
~Schiuff’, Schicht 3 ,Ton" und Schicht 4 Felszersatz®,

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorscrgenden Bodenschutz als Hinweise fur
die Bauausfiihrung und Erschlieungsplanung aufgefiihrt:

1. Mafinahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfllhrung, wie z.B. Schutz des Mutterbodens nach § 202
Baugesetzbuch; von stark belasteten oder befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen; bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und Béden mit einem
hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu erfolgen, d.h. gege-
benenfalls Einsatz von Baggermatten, breiten Radern oder Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung
der Witterung beim Befahren von Béden,

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Maglichkeit im Bereich bereits
verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie gegebenenfalls Verwendung von Geotextil oder Tragschotier.

4. Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absperrung mit Bau-
zaunen oder Einrichtung fester Baustraen und Lagerflichen; bodenschonende Einrichtung und Rilckbau.

5. Vermeidung von Fremdwasserzufluss; gegebenenfalls vom Hang herabkommender Niederschlag ist z.B.
durch einen Entwasserungsgraben an der hangaufwiérts gelegenen Seite des Grundstiickes wahrend der
Bauphase um das unbegrinte Grundstiick herumzuleiten; Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Re-
tentionsflachen.

6. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
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™

Sachgerechie Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

%

Lagerflachen vor Ort sind aussagekriftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
bei Ober- bzw. Unterbaden nicht (ibersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, gegebenenfalls unter Verwendung von Geolextil oder Erosions-
schutzmatten, gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

8. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort, d.h.
der Ober- und Unterboden Ist separat auszubauen, zu lagern und in der urspriingfichen Reihenfolge wieder
einzubauen.

10. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

11. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

12, Zufithren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitit, hohe Was-
serspeicherfihigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

13. Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit Verweis auf die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tage-
bau- und sonstigen Abgrabungsflichen® {(HMUKLY, Stand: Mérz 2017).

Baumerkblatt

Bei einer Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub sind
die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabféllen” der Regierungsprésidien Darmstadt,
Gielten und Kassel in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

10 Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelriumdienst des Landes Hessen, wird in
den Stellungnahmen vom 09.08.2018 und 26.10.2020 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung
vorliegender Luftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelas-
tung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit
entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelr8umdienst unverziiglich
zu verstandigen.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwiagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Fliachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfél-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebdude, so weit wie mbglich vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freifiichen und Verkehrs-
anlagen sowie der Lage angrenzend an die bestehende Wohnbebauung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes fir das Wohngebiet ,Rothlauf* kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BlmSchG entsprachen werden. Stérfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da im Plangebiet oder im néheren Umfeld keine besonders
larmintensiven oder stéranfilligen Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet
werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden und zur Erschlie®ung des Gebietes
erforderlichen Verkehrswege nicht Uber ein innerdrtlich Gbliches Mal hinausgehen wird, ist zum ge-
genwartigen Zeitpunkt grundséizlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

Zur Kigrung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit den in das
Plangebiet einwirkenden Sportidrmemissionen, wurden vom BORO FUR SCHALLSCHUTZ, WINFRIED
STEINERT, 35606 Solms, schalltechnische Berechnungen durchgefiihrt und ein entsprechendes Im-
missionsgutachten erstellt. Aufgabe der Untersuchung war es, zu prifen, ob im Zuge der von aulien
in das Plangebiet einwirkenden Gerausche, die im Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1, angegebenen Ori-
entierungswerte und die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BimSchV)
eingehalten werden kdnnen. Nach den Ergebnissen der Untersuchung, der die Planungskonzeption
des Bebauungsplan-Vorentwurfs zugrunde lag, halten die ermittelten Beurteilungspegel den fiir die
Ruhezeiten innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten gemaR 18. BlImSchV geltenden Immissions-
richtwert von 55 dB(A) an allen Immissionsorten ein. Der Berechnung liegt ein permanentes Fufiball-
spiel wihrend der gesamten Ruhezeit zugrunde. Die Bedingung der 18. BImSchV, wonach die Immis-
sionsrichtwerte durch einzelne kurze Ger&uschspitzen zur Tagzeit um maximal 30 dB Uberschritten
werden dirfen, wird an allen Immissionsotten eingehalten.

Da die Planungskenzeption zum Entwurf des Bebauungsplanes jedoch zum Teil gedndert wurde,
wurde diesbeziiglich eine erginzende Stellungnahme zum Immissionsgutachten mit einer Neube-
rechnung aufgrund teilweise gednderter Eingangsdaten erstellt. Die Berechnung ergab, dass die Im-
missionsrichtwerte fiir den Maximalfall eines Fuftballspieles in der senntéglichen Ruhezeit von 13-15
Uhr eingehalten werden. Durch die Verschiebung des Immissionsortes 4 um 7 m nach Osten sinkt der
Beurteilungspegel um 1 dB {von 56 dB(A) auf 55 dB(A}). Damit wird der Immissionsrichtwert fur All-
gemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten eingehalten. Der Immissionsrichtwert fur kurzzeitige
Spitzenpegel betragt an allen Immissionsorten 85 dB(A) und wird somit ebenfalls eingehalten.

Hinsichtlich weitergehender Ausfilhrungen wird auf das Immissionsgutachten sowie auf die ergénzen-
de Stellungnahme verwiesen, die der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigeftigt sind.

12 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzilglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen
(§ 21 HDSchG).
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13 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemanR § 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 berlcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stédtebaulichen
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. | §.1509) wurde das Baugesetzbuch zu-
dem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffi-
zienz und der Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energie-
fachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneu-
erbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und
einzuhalten sind. Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbe-
sondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen
Vorgaben fiir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Geb&uden einschlieBlich einer zu-
nehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom flr den Ge-
baudebetrieb hingewiesen. Die ErschlieBung und Grundstiicksausrichtung des geplanten Wohngebie-
tes ermaglicht jedoch eine Stidausrichtung der jeweiligen Baugrundstiicke und somit auch eine son-
nenoptimierté Bauweise. Mit den Vorgaben zur Begriinung der Baugrundstiicke wird dariber hinaus
neben gestalterischen auch stadtékologischen Aspekten Rechnung getragen.

Dariiber hinaus wurde im Hinblick auf die geplante Baugebietsentwicklung ein Energiekonzept er-
stellt, im Rahmen dessen die Méglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien und der Energieein-
sparung gepruft und dargelegt werden.

14 Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird vom Verfauf einer oberirdischen Stromversorgungsleitung der Syna GmbH
gequert, die im Zuge der weiteren Planung entsprechend zurlickgebaut und unterirdisch verlegt wird.

Seitens der Syna Gmbh wird in der Stellungnahme vom 08.10.2020 darauf hingewiesen, dass die
bestehenden und geplanten Versorgungseinrichfungen der Syna GmbH entsprechend zu beriicksich-
tigen sind. Auf die vorhandenen Erdkabel und Freileitung des Stromversorgungsneizes sowie die
allgemein jeweils gilltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter
tiber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) wird hingewiesen. Bei
der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass Baumstandorte so gewahlt werden, dass
das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wird
vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen" hingewiesen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen der
Syna GmbH muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstan-
den sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei
die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei
dieser Schutzmainahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert
werden. In jedem Falle sind PflanzungsmaRnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus
mit der Syna GmbH abzustimmen. SchlieBlich wird darauf hingewiesen, dass der Syna GmbH in allen
ErschlieRungsstralen und Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der Versor-
gungskabe! sowie der Strafenbeleuchtungsstitzpunkte nach DIN bereitzustellen ist.
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Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfidachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Wirtschaftsweg (unbefestigt)” im Siiden des Plangebietes verlaufen Telekommunikationsan-
lagen der Telekom. Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom
26.10.2020 darauf hingewiesen, dass bei der Bauausflihrung darauf zu achten ist, dass Beschédigun-
gen hieran vermieden werden und es deshalb erforderlich ist, dass sich die Bauausfihrenden vorher
mit dern zustindigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur 34, Heusenstamm, in die genaue
Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

15 Sonstige Hinweise

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Untere Naturschutzbehérde wird in der Stel-
lungnahme vom 07.08.2018 darauf hingewiesen, dass die Verwendung von Unkrautschutzfolien
(sog. Geofolien oder Geovlies) bei der Anlage von Griinflachen aus arten- und naturschutzfachlicher
Sicht auszuschlieBen ist. Gesunder Baumbestand soll zudem erhalten werden, sofern er nicht unmit-
telbar durch BaumaRnahmen betroffen ist. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass der zu erhalten-
de Bewuchs wahrend der Bauarbeiten gemaR DIN 18920 durch enfsprechende SchutzmaBnahmen
vor Beeintréchtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick
stehen. AuRerhalb groRerer Griinflichen anzupflanzende B&ume sind in unbefestigten, begriinten
Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m? Flache und einem durchwurzelbaren
Raum von mindestens 12 m? zu pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen
und in den ersten Jahren mittels einer 10 cm dicken Mulchschicht und spater mit bliitenteichen Stau-
densdumen gegen schadigende Einflisse zu sichern.

16 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB wird durchgefihrt.

17 Fldchenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Landschaft be-
werten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet eine Fldchenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans {Plankarte 1) 44.817 m?
Allgemeines Wohngebiet 31.169 m?
Verkehrsfléichen mit der besonderen Zweckbestimmung 5.550 m?
~Verkehrsberuhigter Bereich®
Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung 4156 m?2
Wirtschaftsweg (unbefestigt)”
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 1.334 m?
.Rad- und Fulweg"
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung

) . 765 m?
LOffentliche Parkplatze®
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 206 m?2
Jufweg”
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Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung

Verkehrsbegleitgriin®

Mirtschaftsweg® 145 m?®
Flachen fiir die Ver- und Entsorgung mit der 931 m?
Zweckbestimmung ,Regenwasserableitung®

Flachen fiir die Ver- und Entsorgung mit d._er 16 m?
Zweckbestimmung ,Pumpstation®

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung 446 M2

Geltungsbereich des Bebauungsplans {Plankarte 2 und 3)

Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Reptilienhabitat” (Plankarte 2)

7.165 m*

Flachen filr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Feldgehélz” (Plankarte 2)

1.651 m?

Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Reptilienhabitat mit Heckenneupflan-
zung” {Plankarte 3)

4.215 m?

18 Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Planungsbiiro Fischer,

Stand: 02.12.2021

o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O, Stand: 04.04.2019, aktualisiert: 08.09.2020

= Fachbeitrag Wasserwirtschaftliche Belange, Ingenieurgesellschaft Miller mbH, Stand: 04.02.2020
»  Verkehrsuntersuchung, Heinz + Feter GmbH, Stand: 07.02.2020

» Immissionsgutachten, Winfried Steinert, Biiro fiir Schallschutz, Stand: 15.06.2018

« Erganzende Stellungnahme zum Immissionsgutachten, Schalltechnisches Biro A. Pfeifer, Stand:

14.02.2020

e FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung, INGA — Institut fiir Gewésser- und Auendkologie GbR Stand:

25.10.2021
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