Stadt Schotten, Stadtteil Busenborn

Bebauungsplan Nr. 2 "Heegacker II" — 1. Anderung

Auf der Neuwiese

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI. S. 378).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geédndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318).
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Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Traufhéhe (Schnittkante verlangerte AuRenwand - Oberkante Dachhaut)

Firsthéhe

Satteldach (Dachform)

Pultdach (Dachform)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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offene Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflache

nicht Gberbaubare Grundstucksflache

Verkehrsflaichen

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

Strallenbegrenzungslinie

Hauptversorqgungs- und Hauptabwasserleitungen

R V. R V—

Griinflichen

V]

Stromkabel der ovag Netz GmbH (nicht eingemessen)

Offentliche Griinflaichen; Zweckbestimmung:

Verkehrsbegleitgrin

Wasserflaichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

Regelung des Wasserabflusses

IO

Umagrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses; Zweckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Naturnaher Ufersaum

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern

Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen MalRes der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

Ao

Gewasserrandstreifen

Bemafiung (verbindlich)

=== raumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungsplane

Nutzungsschablone
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Bei Konkurrenz von GRZ und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Flr den raumlichen Geltungsbereich gilt:

Die fur den Geltungsbereich bisher rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.2 ,Heegacker
II* werden durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr.2 ,Heegacker II* - 1.Anderung aufgehoben und
ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO und § 8 Abs.2 und 3 BauNVO
gilt fur das Gewerbegebiet: Tankstellen und Vergniigungsstatten werden von der Zuldssigkeit
ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet wird gemaR § 1 Abs. 6 Nr.2 BauNVO und § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO bestimmt, dass
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
allgemein zulassig sind. Die Wohnungen missen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO gilt fir das Gewerbegebiet: Im Gewerbegebiet
sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zuldssig sind nur solche
Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und
Ausstellungsflache haben.

Ho6he baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO gilt zur H6henentwicklung von Geb&uden fir
das Gewerbegebiet: Die First- und Traufhthe wird mit einer Héhe von max. 9m (lotrecht am First) bzw. 8m
(Schnittpunkt zwischen AuRenseite der AuRenwand und AuBenseite der Dachhaut) (ber Oberkante
Erdgeschoss Rohfullboden (OK EG RFB) gemessen.

Ausnahmen sind zulassig bei untergeordneten Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine,
Fahrstuhlschachte, Treppenrdume, Luftungsanlagen, Antennen, etc.), sofern diese insgesamt einen Anteil
von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht iberschreiten.

Zulédssigkeit von Stellpldtzen und Garagen sowie Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und
Grundstlcksflaiche zuldssig. Ausnahme: Im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes und der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind keine baulichen Anlagen zulassig.

aulerhalb der (berbaubaren

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

Eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen
im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen. Bei
Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen bei Gewerbebetrieben ist aus Griinden der
Betriebssicherheit eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Entwicklungsziel: Naturnaher Ufersaum

MaRnahmen: Die Flachen sind der gelenkten natirlichen Sukzession zu tberlassen. Auf einer Breite von
3m zum Gewerbegebiet hin ist ein blitenreicher Saum mit Regiosaatgut anzulegen. Der Gehdlzbestand
ist regelmanRig alle 5 Jahre auf den Stock zu setzen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Einfriedungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Zulassig sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen aus Holz oder Metall bis zu einer Hohe von 2,00 m
liber Geldndeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen.

Von der ErschlieRungsstrale aus gesehen riickwartige Einfriedigungen im Bereich der Bachparzelle sind
unzulassig.

Mauersockel sind nur entlang der stralenseitigen Grundsticksgrenzen zuldssig. Stitzmauern sind allg.
zulassig.

Grundstiicksfreiflichengestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 5§ HBO)

100 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht Gberbaubare Grundstiicksflache gemalR GRZ incl. § 19 Abs.4
BauNVQ) sind als Gartenflachen (Rasen, Beete, Pflanzflachen) anzulegen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemanR § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Verwendung von Niederschlagswasser gemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflichen ist zu sammeln und zu verwerten
(Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Zone Il B des Trinkwasserschutzgebietes flur die
Wasser-gewinnungsanlagen der OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbes und Rainrod - WSG-ID 440-043.
Die fur das Schutzgebiet geltenden Verbote der Festsetzungsverordnung sind einzuhalten.

Denkmalschutz

Gemal § 21 HDSchG: Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Deutsche Telekom / OVAG

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom und ein 0,4-kV-Kabel der ovag-Netz
GmbH.
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Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplétze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Schotten in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

Bodenschutz

Es wird auf das Informationsblatt des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz hingewiesen: Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende.
Abrufbar unter:
https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-bauen_bauausfuehrende_textvorlage_
02_180420_inkl-anhang.pdf.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Von einer Rodung von Baumen und Gehblzen ist wahrend der Brutzeit (01. Mérz bis 30. September)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die
betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setzzeit (01. Oktober bis Ende Februar) sind
Baumhéhlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf iberwinternde Arten zu
Uberprufen.

Hinweise fiir den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr / Freiflichengestaltungsplan:

Zusammen mit dem Bauantrag ist fir jede Baumalnahme auch ein Freiflaichengestaltungsplan
einzureichen, aus dem die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes priiffahig erkennbar ist. In
diesem sind insbesondere die bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze
etc. und die Art der Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere
freiflichenbezogene Festsetzungen (z.B. Hoéhenverdnderungen, Lage, GroRe und Gestaltung von
Entwasserungsmulden und weitere Veranderungen in der Freifliche) entsprechend der Vorgabe des
Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflachengestaltungsplan ist durch einen Planer oder vergleichbar
qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege) zu erstellen und zu unterzeichnen.

Entwdsserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Beriicksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, sofern ein Wasserschutzgebiet
betroffen ist, zu entsorgen. Der Grundstlckseigentumer hat dafur Sorge zu tragen, dass kein
Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat dafiir eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu
treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

Artenauswahl
Artenliste 1 (Bdume):

Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:

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

Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Artenliste 2 (Strducher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfe!

Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonimus europaea - Pfaffenhitchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche
Artenliste 3 (Zierstrducher und Kleinbdume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera caprifolium - Gartengeiiblatt

Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera nigra - Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Lonicera periclymenum - Waldgeilblatt
Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus mas - Kornelkirsche Malus div. spec. - Zierapfel
Deutzia div. spec. - Deutzie Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia - Forsythie Rosa div. spec. - Rosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere

Hydrangea macrophylia - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde

Clematis vitalba - Wald-Rebe

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Polygonum aubertii - Knéterich

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie Wisteria sinensis - Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

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

verordnetenversammlung gefasst am 06.01.2020

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am 09.05.2020

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

kanntgemacht am 09.05.2020

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 18.05.2020

bis einschlieBlich 03.07.2020

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO und

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Stadtverordnetenversammiung am A0 42 . 2020

Die Bekanntmachungen erfolgen gemaR Hauptsatzung der Stadt Schotten im

Kreisanzeiger (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt).

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung tUbereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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Birgermeisterin

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstbliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten am:

Schotten, den ___. .+

Bilrgermeisterin
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