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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

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

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

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

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

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

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

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

Siden: Wohnbebauung und ergdnzende gemischte Nutzungen

Westen: Verlauf der Schulstral’e mit angrenzender Wohnbebauung

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

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (02/2023)
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 10 von 1964. Jedoch wurde das Flurstick 519/2 im Norden des Plangebietes
nunmehr im Bereich der Schulstral3e bis zur Grundstlicksgrenze des angrenzenden Flurstiicks 519/1 in
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen, sodass hier am Ubergang zum
nordlich anschlieRenden sog. unbeplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) eindeutige
planungsrechtliche Rahmenbedingungen geschaffen werden kénnen.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (02/2023)

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

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

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

Entwurf — Planstand: 11.01.2024 5
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Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Ausschnitt genordet, unmafstablich vergrofert

14 Verbindliche Bauleitplanung

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

neu ersetzt werden.

Bebauungsplan Nr. 10 von 1964

Entwurf — Planstand: 11.01.2024 6
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Daruber hinaus sollen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes fiir seinen Geltungsbereich auch die Fest-
setzungen des einfachen Bebauungsplanes ,Limburger StraBe“ von 2014, dessen Geltungsbe-
reich in den norddstlichen Bereich des Plangebietes hineinragt, durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 neu ersetzt werden.
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Im Zuge der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes von 2014 wurden i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB
ausschlieRlich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit Festsetzungen zur Steu-
erung und zum Ausschluss von Vergniigungsstatten beidseits der Limburger Stralle getroffen, wahrend
sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach MaRRgabe des § 34 BauGB ergibt. Fiir den Bereich
des vorliegenden Plangebietes wird als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet festgesetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neu-
inanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zéhlen kén-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Entwurf — Planstand: 11.01.2024 7
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Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im Aulenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB der stadtebaulichen Ordnung in einem bau-
lich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung
abgesehen werden. Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen des in die vorliegende Be-
grindung eingefiigten Landschaftspflegerischen Fachbeitrages in der fachlich gebotenen und gesetz-
lich erforderlichen Form bericksichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa
durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahren,
zur Gestaltung und Begriinung der Grundsticksfreiflachen sowie zum Ausschluss von wasserdichten
oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bo-
denschutz geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

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

Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungsplane dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen waren. Darlber hinaus be-
reitet der Bebauungsplan kein Vorhaben vor, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landes-
recht besteht und es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch
bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfluigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Veroéffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den
berGhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Entwurf — Planstand: 11.01.2024 8
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Aufstellungsbeschluss gemaf 03.09.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __ .

Beteiligung der Offentlichkeit gemal . -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Glashittener Amtsblatt®.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Bereich der Ortsmitte des Ortsteils Glashutten, von
wo aus Uber die umliegenden Verkehrswege sowie weiterfihrend insbesondere Uber die Bundesstra-
Ren B 8, B 455 und B 275 eine Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir
Fulganger und Radfahrer erreichbar und Gber die umliegenden Haltepunkte an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Die verkehrliche ErschlieBung ist Bestand und erfolgt ausgehend von
den Strallen SchloRborner Weg und Schulstrale sowie Uber die Limburger Stral3e (Bundesstrale B 8).

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausflhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiuihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Entwurf — Planstand: 11.01.2024 9
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31 Art der baulichen Nutzung

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

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

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Birogebaude,

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

- Sonstige Gewerbebetriebe,

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

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

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

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fir die Berufsauslbung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben.

Gemaly § 6 Abs. 3 BauNVO koénnen darliber hinaus Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise auf3erhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile
des Gebiets zugelassen werden. Der Bebauungsplan setzt gemaf § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9
BauNVO jedoch fest, dass die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO allgemein und ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind, unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, im Bereich des
Plangebietes keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten oder zuzulassen, die dem Gebiets-
charakter des naheren Umfeldes entgegenstehen. Zudem sollen mdégliche stadtebauliche Negativwir-
kungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StralRenbildes ausgeschlossen werden. Dar-
Uber hinaus folgt die Festsetzung den bereits mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Lim-
burger Stral’e“ von 2014 angestrebten stadtebaulichen Zielen fiir den innerdértlichen Bereich beidseits
der Limburger Stralle (Bundesstralte B 8).
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fir das Mischgebiet
Nr. 1 die Grundflachenzahl auf ein Mal® von GRZ = 0,4. Fir das Mischgebiet Nr. 2 im norddstlichen
Bereich des Plangebietes im Umfeld des Rathauses und des sog. Panorama-Hotels wird die Grundfla-
chenzahl hingegen bestandsorientiert auf ein hoheres Mal von GRZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzun-
gen sichern den baulichen Bestand und ermdéglichen auch kinftig eine zweckentsprechende Bebauung
und Nutzung in der Ortsmitte des Ortsteils Glashiitten. Zugleich soll mit dem gewahlten Maf3 auch eine
UbermaRige zusatzliche Versiegelung des Bodens sowie eine Beeintrachtigung der vorhandenen und
weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur verhindert werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Hierbei ist beachtlich,
dass der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 unter Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung i.d.F.
von 1962 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
Baunutzungsverordnung fiir das Plangebiet in der aktuell rechtsgultigen Fassung Anwendung findet.
Nach der entsprechenden Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1962 wurden die Grundflachen
von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auf die zulassige Grundflache nicht angerechnet. Das gleiche
galt fir Balkone, Loggien, Terrassen sowie flir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bau-
wich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Die Regelung der
Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 fallt demnach weniger restriktiv aus, da keine Obergrenze der
zulassigen Uberschreitung gilt; die Grundflachenzahl konnte bislang durch die bezeichneten baulichen
Anlagen grundsatzlich ohne Obergrenze Uiberschritten werden. Die vorgesehene Grundflachenzahl von
maximal 0,4 bzw. 0,6 kann durch die in der aktuellen Fassung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
baulichen Anlagen jedoch nur noch um bis zu 50 % und somit maximal bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 bzw. 0,8 iberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Der Bebauungsplan setzt fiir das Mischgebiet Nr. 1 bestandsorientiert eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 0,8 und fir das Mischgebiet Nr. 2 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Die Festsetzung
der Geschossflachenzahl entspricht dabei Giberwiegend der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse. Die Festsetzungen bleiben dabei zum Teil hinter dem Orientie-
rungswert fir Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fur Mischgebiete zurlick, ermdglichen aber die
bauplanungsrechtliche Sicherung des baulichen Bestandes und erméglichen auch kinftig eine zweck-
entsprechende Bebauung und Nutzung in der Ortsmitte des Ortsteils Glashitten.
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Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Auch hierbei ist beachtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964 unter Geltung der dama-
ligen Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fir das Plangebiet in der aktuell rechtsguilti-
gen Fassung Anwendung findet. Nach der Regelung des § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO i.d.F. von 1962
waren die Flachen von im Dachraum oder im Keller zuldssigen Aufenthaltsraumen einschlieR3lich der zu
ihnen fihrenden Treppenraume und einschliellich ihnrer Umfassungswande entgegen der gesetzlichen
Regelung der Baunutzungsverordnung in der aktuell rechtsgliltigen Fassung hierbei noch mitzurechnen.
Mithin kann die festgesetzte Geschossflachenzahl durch die Geschossflache in den Geschossen, die
keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, nunmehr deutlich besser ausgenutzt werden, zumal
die Geschossflachenzahlen in den einzelnen Teilbaugebieten bestandorientiert angepasst wurden.

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

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

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

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils aus der Uberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstuicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.
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Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden konnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezliglich keine
weitergehenden Festsetzungen.

34 Flachen fiir Versorgungsanlagen

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

3.5 Flachen fiir Stellplatze

Die im Mischgebiet Nr. 2 entlang der Schulstral3e und der Strale SchloBborner Weg beidseits des
Rathauses befindlichen Park- und Stellplatzflachen werden aufgrund ihrer Lage und Grof3e Uber die
festgesetzten Umgrenzungen von Flachen fir Stellplatze bauplanungsrechtlich im Bestand gesichert.

3.6 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet eingriffsminimierende Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Stellpldtzen und Garagenzufahrten sowie zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflichengestaltung. Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur
grunordnerischen Gestaltung eine Festsetzung zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen. Demnach sind die zum Erhalt festgesetzten Baume fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dariber hinaus
wird zum Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen darauf hingewiesen, dass ge-
sunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch BaumafRnahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 durch entsprechende Schutz-
malnahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Dies gilt auch flir Baume, die nicht auf den Baugrund-
stlicken stehen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Damit sich die baulichen Anlagen im Plangebiet auch kiinftig in Mal3stab und Ausflihrung so weit wie
moglich in die Umgebungsbebauung einfligen, wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass
zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht
glanzende Materialien in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig sind. Die Zulassigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.
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Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung sowie
der zentralen Lage des Plangebietes in der Ortsmitte des Ortsteils Glashitten insgesamt zu einem ru-
higen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Ortsbildes beitragen.

4.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht auch in Mischgebieten regelmaRig die Option auf
Selbstdarstellung und AuBenwerbung einher. Werbeanlagen kdnnen sich dabei als haufigem Wandel
unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stralken-
sowie auf das Ortsbild auswirken. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes in der Ortsmitte des
Ortsteils Glashitten sowie im Nahbereich zur Gberdortlichen und vielbefahrenen Ortsdurchfahrt der Bun-
desstralle B 8 wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen daher gestalterisch eingeschrankt. Der Bebau-
ungsplan setzt demnach fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wech-
selndem, bewegtem oder laufendem Licht unzulassig sind. Zudem dirfen Werbeanlagen an Gebauden
die jeweilige Aulenwandhdhe nicht Gberschreiten.

4.3 Gestaltung von Einfriedungen

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

4.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

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

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

Entwurf — Planstand: 11.01.2024 14



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

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

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 neu erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberuhrt.

5.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft
Boden und Flache

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

Nach dem BodenViewer Hessen handelt es sich bei den Béden innerhalb des Plangebietes um eine
Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft reduziert sich demnach
auf den Hinweis fir eine potenzielle natirliche Verbreitung. Gemaf dieser kann Uberwiegend von Bé-
den aus lésslehmreichen Solifluktionsdecken mit sauren Gesteinsanteilen ausgegangen werden. Le-
diglich im slidwestlichen Randbereich kann von Bdden aus Idsslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit
basenarmen Gesteinsanteilen sowie Bdden aus I6sslehmreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen
Gesteinsanteilen ausgegangen werden. Als Bodeneinheit werden Braunerden, Pseudogleye und Pseu-
dogley-Parabraunerden angegeben. Die als Grundlage fiir Planungsbelange verwendete Bodenfunkti-
onsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazi-
tat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Die Bdden innerhalb des Plangebietes wurden hinsicht-
lich ihres Bodenfunktionserflillungsgrades nicht bewertet. Es existieren zudem keine Angaben zu Bo-
denart, Acker-/Griinlandzahl, Feldkapazitat oder Ertragspotential fir den Bereich des Plangebiets.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Mal? fiir die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an das Plangebiet
weisen die Bdden Uberwiegend eine hohe Erosionsanfalligkeit auf. Im sldlichen Randbereich sowie
sudlich des Plangebietes befinden sich Béden mit sehr hoher Erosionsanfalligkeit.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,2 ha
(21.979 m?). Fur den Bereich zwischen der Stralle Schlof3borner Weg im Sldosten und der Schulstrafe
im Nordwesten besteht bislang der Bebauungsplan Nr. 10 von 1964. Der norddstliche Bereich des Plan-
gebietes befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes ,Limburger Strale“ von 2014. Das Plangebiet
umfasst bereits annahernd vollstandig bebaute Flachen zwischen der Strale Schlof3borner Weg und
der SchulstralRe in der Ortsmitte des Ortsteils Glashitten. Bis auf ein bislang noch unbebautes Grund-
stiick sind alle Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes baulich genutzt und bereits ent-
sprechend bebaut. Potenzielle Neuversiegelungen sind vorwiegend in diesem Bereich mdglich. Der Be-
bauungsplan begrenzt fir das Mischgebiet Nr. 1 die Grundflachenzahl auf ein Mal3 von GRZ = 0,4. Fir
das Mischgebiet Nr. 2 im norddstlichen Bereich des Plangebietes im Umfeld des Rathauses und des
sog. Panorama-Hotels wird die Grundflachenzahl hingegen bestandsorientiert auf ein héheres Mal} von
GRZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzungen sichern den baulichen Bestand und ermdglichen auch kiinftig
eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung in der Ortsmitte des Ortsteils Glashutten. Zugleich
soll mit dem gewahlten Mal% auch eine ibermaRige zusatzliche Versiegelung des Bodens sowie eine
Beeintrachtigung der vorhandenen und weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruk-
tur verhindert werden.

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

Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung, der Lage innerhalb der Bebauungs-
plane Nr. 10 von 1964 und ,Limburger Stral3e“ von 2014 sowie der Kleinflachigkeit des Plangebietes
sind insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vor.
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Zudem befindet es sich nicht innerhalb eines festgesetz-
ten oder geplanten Heilquellenschutzgebietes.

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

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und Garagenzufahrten sowie dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen an-
fallendes Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.
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Negative Auswirkungen auf oberirdische Gewasser bzw. auf das Schutzgut ,Wasser” sind bei Umset-
zung des Vorhabens nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
voraussichtlich keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung zu erwarten.
Zudem sind keine Neuversiegelungen bisher unversiegelter Flachen im Auf3enbereich vorgesehen. Auf
versiegelten Flachen herrschen gegentber unversiegelten Flachen geringere Verdunstungsraten und
héhere Durchschnittstemperaturen. Wirksame Mdoglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Ef-
fekte bestehen vor allem in einer groRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht tGber-
bauten Bereiche. Hier ist anzumerken, dass sich der Erhalt der grof3kronigen Laubbdume im Bereich
der Gemeindeverwaltung positiv auswirkt.

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

5.3 Biotop- und Nutzungstypen

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

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

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

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

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

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

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

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Hedera helix Gemeiner Efeu
Mahonia aquifolium Gewdhnliche Mahonie
Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

Rosa spec. Rose

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

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

Urtica dioica GrolRe Brennnessel

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

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

Eingriffsbewertung

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

5.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

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

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

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

"1
b

s = "
Landschaftsschutzgebiet
Dattenbachtal zwischen

Kroftel und Vockenhausen
VAR h TRy

Naturschutzgebiet
Oberes Emsbachtal

Naturpark
Hochtaunus

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

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

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

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

5.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

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

5.6 Orts- und Landschaftsbild

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

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

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

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

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

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Leuchten fur die AuRenbeleuchtung, insbesondere Wandleuch-
ten, so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung
soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind méglichst niedrige
Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache
LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren.
Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzich-
ten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Be-
leuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen,
wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35
Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzge-
setz — HeNatG) verwiesen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRflachiger, vollstan-
dig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m? gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs.
3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukoérper grof3flachige Glasfassa-
den und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

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

Deckungsnachweis

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

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Schutzzonen Ill der Wasser-
schutzgebiete der Wassergewinnungsanlagen Brunnen | und I, Glashdtten, und fir die Wassergewin-
nungsanlage Tiefbrunnen Glashutter Weg, Idstein. Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebiets-
verordnungen sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezilglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewadsser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

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

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

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

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

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

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

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Stand ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend
bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforder-
lich sind.
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Reduzierung der Abwassermenge

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezlglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

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

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

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

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen kinftig zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Stellplatzen und Garagenzufahrten oder zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung.

Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbe-
sondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7.  Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Jedoch ist bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung IV, Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwas-
ser, Bodenschutz, LessingstralRe 16-18, 65189 Wiesbaden, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezliglich keine weiteren Informationen vor.

8. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Mischgebietes
im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im nahe-
ren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da im Plangebiet oder im naheren Umfeld zudem keine
besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich
vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden Verkehrswege nicht tiber
ein innerortlich Gbliches Maly hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht
von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

10. Denkmalschutz

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

Gemall § 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 beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

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

13. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 21.979 m?
Mischgebiet 17.039 m?
StralBenverkehrsflachen 4.940 m?
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