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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Art. 8 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt
geandert durch Art. 2 G vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)), die Planzeichenverord-
nung (PlanZV, i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Art. 6 des
Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. |1 Nr.189)) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom
28.05.2018, in der zuletzt geanderten Fassung).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Art der baulichen Nutzung
(Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

1.1.1 Das ,Sondergebiet Pferdehof‘ (SO 1 Pferdehof und SO2 Pferdehof) dient der Unter-
bringung von Anlagen fiir den Pferdesport und der Pensionstierhaltung, Wohnun-
gen, Ferienwohnungen, Seminarrdumen sowie erganzender Einrichtungen und
Nebenanlagen.

1.1.2 Im ,Sondergebiet 1 Pferdehof* sind (SO 1 Pferdehof) sind zulassig:
e Wohnungen und Wohngebaude,
e Ferienwohnungen,
e Kleintierpension,
e R&ume und Einrichtungen fur freie Berufe,
e  Geschafts- und Blrogebaude,
e Pferdestallungen fiir Zucht-, Aufzucht- und Pensionspferdehaltung,

e Funktionsbereiche bzw. Nebenanlagen (z.B. Lager-/ Bergehallen, Rangier-
und Abstellflachen, Werkstatt, Stellplatze)

Auf einer dem Hauptnutzungszweck untergeordneten Flache sind dariber hinaus
zulassig:

e ein Gastronomiebetrieb,

e Verkaufsflachen,

sofern sie der Hauptnutzung zugeordnet und ihr gegenuber hinsichtlich Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind.

1.1.3 Im Sondergebiet 2 Pferdehof (SO 2 Pferdehof) sind zulassig:
e eine Reithalle,
e Pferdestallungen fiir Zucht-, Aufzucht- und Pensionspferdehaltung,

e Funktionsbereiche bzw. Nebenanlagen (z.B. Lager-/ Bergehallen, Rangier-
und Abstellflachen, Werkstatt, Stellplatze) und

e Bewegungsflachen (z.B. AuRenreitplatze).
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.34

1.3.5

MaR der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Im SO 2 pferdehof darf die zuldssige Hohe baulicher Anlagen eine H6he von
242,0 m 0 NHN (Normalhéhen-Null) nicht tberschreiten. Oberer Bezugspunkt
zur Bestimmung der festgesetzten Gebaudehdhen ist bei Gebduden mit geneig-
ten Dachern die Firsthdhe (FH). Diese wird definiert durch die Oberkante des
Hauptffirstlinie.

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen gilt nicht fiir technische Aufbauten,
wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen.

Innerhalb des SO 2 Pferdehof darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3
durch wasserdurchlassig befestigte Reitplatze und Paddocks bis zu einer Grund-
flachenzahl von max. 0,7 Uberschritten werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfolgen-
den beispielhaften Pflanzliste aufgeflhrten Arten (Ausfiihrungshinweise zu
Pflanzabsténden: klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Strducher: 1 — 2 m).
Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, abgangige sind durch Neuan-
pflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu ersetzen.

Im Geltungsbereich sind bestehende standortheimische Laubgehdlze zu erhal-
ten. Zwingend erforderliche Fallungen (z.B. im Zuge der Verkehrssicherungs-
pflichten) und abgangige Gehdlze sind durch Nachpflanzung gleichwertiger Ge-
holze innerhalb der Flachen zu ersetzen.

Die nicht von baulichen Anlagen und Wirtschaftsflachen Uberdeckten Grund-
sticksflachen in den ,Sondergebieten Pferdehof* (SO1Pferdehof und SO2Pferdehof)
sind als Grinflachen anzulegen und durch die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern zu gliedern.

In den Sondergebieten "Pferdehof (SO1Pferdehof und SO2Pferdehof) sind befes-
tigte Nutzflachen (z.B. Fahr- und Bewegungsflachen, Stellplatze, Lagerflachen,
Reitplatze) max. wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen, Sand, Sportrasen), soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass die Wanderungsbewegungen von Klein-
tieren bis IgelgrofRe nicht behindert werden (Holzzdune, weitmaschige Draht-
zaune, ca. 15 cm Bodenabstand).
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1.3.6

1.3.7

1.4

3.1

Fir alle Grinlandansaaten im Plangebiet ist zertifiziertes Wildsaatgut aus kon-
trolliertem Anbau mit gesicherter regionaler Herkunft gemaf der Regionenkarte
der Erhaltungsmischungsverordnung zu verwenden.

Innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Flachen sind die vor-
handenen Geholzstrukturen aus Baumen und Strauchern dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Geholze sind durch Neuanpflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu er-
setzen.

Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden im Sondergebiet 2 "Pferdehof/Wohnen"
(SO2Pferdehof) sind bauliche und sonstige technische Mallnahmen zur aktiven
Nutzung der solaren Strahlungsenergie, auf mindestens 30% der Dachflachen,
vorzusehen.

VERSICKERUNG UND VERWERTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Ab-
wasseranlagen ist das auf den versiegelten Grundstlcksflachen anfallende Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstick zu versickern (z.B. Uber Rigolen), zu
sammeln (z.B. Zisterne) und zu verwerten (z.B. zur Grinflachenbewéasserung).
Ausnahmen kénnen zugelassen werden sofern nachweislich wasserwirtschaftli-
che oder gesundheitliche Belange entgegenstehen.

AusschlieRlich Uberschissiges Wasser ist verzégert dem nachstgelegenen Vor-
fluter oder dem o6ffentlichen Regenwasserkanal zuzufuhren. Die Erforderlichkeit
der Ableitung sowie der zur Vermeidung von Abflussverscharfungen erforderliche
Drosselabfluss ist im Rahmen des Bauantrags fachlich nachzuweisen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

Die Dacheindeckung ist in gedeckter Farbe (z.B. dunkelrot, braun, grau, anthra-
zit) vorzunehmen.

Dachaufbauten zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind hiervon ausgenom-
men.

Dacher der Hauptgebaude sind als geneigte Dacher auszufihren.

Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen und Nebengebauden kdnnen auch
als Flachdacher ausgebildet werden. Flachgeneigte Dacher (Dachneigung < 5°)
sind mindestens extensiv zu begriinen.
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3.2

3.3

3.3

4.2

4.3

Fassadengestaltung

Im Sondergebiet 2 (SO2pPferdehof) sind Fassaden in landschaftsangepassten
Farbtonen (z.B. gedeckte Grau-, Braun-/Ocker-, Griintdne) zu gestalten. Holz-
verkleidungen sind zulassig.

Werbeanlagen

Anlagen der AuRenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Laserlichtanlagen,
Lichtanlagen, die in den Himmel strahlen, Werbefahnen sowie bewegliche
Schaubander sind nicht zulassig.

Stiitzmauern

Stitzmauern an den Grundstlicksgrenzen sind auf das konstruktiv erforderliche
Mal} zu begrenzen und dirfen eine H6he von max. 0,5 m nicht Gberschreiten.

Als sichtwirksame Materialien sind zulassig: Naturstein, Betonstein in Naturstein-
optik und Gabionen. Nicht zulassig ist die Verwendung von Beton-Pflanzsteinen.

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

Werden im Rahmen der BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmafinah-
men im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachti-
gungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausge-
hen kdnnen, ist umgehend die nach HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und
Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
,=Entsorgung von Bauabfallen" (01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten.

Bodenschutz

Aufgrund der erhéhten Erosionsgefahr sowie reliefbedingt dem erhéhten Umfang
von Modellierungsarbeiten bei zukinftigen Hallen- oder Reitplatzvorhaben ist die
Einrichtung einer bodenkundlichen Baubegleitung zu empfehlen.

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:
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4.4

4.5

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung ist der
Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen An-
lagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schutzen.
Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O.,
zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachgerecht wieder einzu-
bauen.

2.  Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustra3en und Lagerflachen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlich-
keit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann
durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc.
die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begrinen.

8. 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.

Weiterfuhrende Infoblatter:
¢ Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfihrende
e Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz flir Hauslebauer

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten regelt
der § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.
e Art, Umfang und Zulassigkeit von kinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
e Gestaltung der Straltenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie
¢ den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).
DarUber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzustrah-
len und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die spekt-
rale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst geringe
Anlockwirkung entfaltet wird.
Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG)getroffen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke:
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989), die DIN 18920 ,Schutz von Bé&umen,
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4.6

4.7

4.8

Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen® sowie das DVGW
Regelwerk DWA-M 162 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle“zu beach-
ten.

Bauverbots- und Baubeschriankungszone

Entlang der Kreisstralte K 66 gilt abweichend von den Regelungen des § 23 Abs.
1 Hessisches StralRengesetz (HStrG) in einem 15 m breiten Streifen ab dem be-
festigten Fahrbahnrand nach § 23 Abs. 7 HStrG die straBenrechtliche Bauver-
botszone. Dieser Bereich ist grundsatzlich von Hochbauten, Aufschuttungen, Ab-
grabungen, Auflenwerbung und Nebenanlagen freizuhalten. Dies gilt auch fur
baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen sowie flir ober- und unterirdische Anla-
gen der Ver- und Entsorgung Dritter.

An diese Zone schlielt sich die 20 m breite Baubeschréankungszone nach § 23
Abs. 2 HStrG an. Innerhalb dieser Zone bediirfen u.a. die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch die Stralen-
verkehrsbehorde.

Starkregen-Hinweiskarte

Das Plangebiet liegt nach der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landes-
amts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie in einer 1x1km-Kachel mit erh6htem
Starkregen-Index und nicht erhéhter Vulnerabilitat.

Aufgrund der nur geringen Auflésung der Karte kdnnen keine konkreten Maf3nah-
men auf Bauleitplanebene abgeleitet werden. Gegebenenfalls erforderliche Si-
cherungsmalRnahmen obliegen den einzelnen Bauherrn auf den nachfolgenden
Planungsebenen.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse, DIN-Vorschriften und Gutachten) werden in der Stadtverwaltung Gladen-
bach, Bauverwaltung, zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Off-
nungszeiten bereitgehalten.
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BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE (nicht verbindlich)

Obstgeholze

Apfel :
Bismarckapfel
Bittenfelder Sémling
Blenheimer
Bohnapfel
Brauner Matapfel
Brettacher
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster
Hauxapfel
Herrenapfel

Mittel- und kleinkronige Baume

Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop

- Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche

- Salweide

- Mehlbeerbaum
- Eberesche

- Gemeiner Sauerdorn

- Roter Hartriegel

- Hasel

- Eingriffeliger Weilkdorn
- Zweigriffeliger WeilRdorn
- Pfaffenhltchen

- Heckenkirsche

- Echte Mispel

- Traubenkirsche

- Schlehe, Schwarzdorn

- Brombeere, Himbeere

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder

- Traubenholunder

- Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Humulus lupulus

- Echter Hopfen

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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