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Die Beplanung lasst, nicht zuletzt aufgrund der faktischen Nutzungsaustibung sowie auch der Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes auch keine ,Atomisierung” des Gemeindegebietes beflrchten.

Insofern ist die Beschréankung auf nur ein Grundstuck zulassig.

Der vorgenannten Zielsetzung Rechnung tragend hat die die Stadtverordnetenversammlung in ihrer
Sitzung am 13.12.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf dem neuen Hof* im Stadtteil Ei-

chelsachsen beschlossen.

2. Vorgaben, Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Osten der Siedlungslage von Eichelsachsen.
Der ca. 2.240 gm grofe, vorlaufige raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ge-
maf der mit der Planung verfolgten Zielsetzung lediglich das Flurstiick 65 in der Flur 2 der Gemar-

kung Eichelsachsen.

Wahrend im Westen die bebauten Grundstiicke zur Hauptstrale anschliefen, liegen im Siden.
Osten und Norden Grinlandflachen (im Norden mit einigen Obstbaumen).

Weiter im Norden und Nordosten liegt ein Landwirtschaftsbetrieb mit Stallungen und Silo.

Ubersichtskarten:

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
(ohne Mafstab) s

9q



2.2 Regionalplan, Flachennutzungsplan

Der in Rede stehende Bereich ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Bestandteil des Vorrang-
gebietes Siedlung dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Schotten (1998) stellt die ent-
sprechende Flache als Bestandteil einer gewerblichen Bauflache dar.

Dem Anpassungsgebot des § 1(4) BauGB und dem Gebot zur Entwicklung des Bebauungsplanes

aus dem Flachennutzungsplan nach § 8(2) BauGB sind Rechnung getragen.

2.3 Standortalternativen

Aufgrund der speziell standortgebundenen stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes

bestehen keine standértlichen Alternativen flr die Planung.

2.4 Verfahren

Unter Beachtung der Darstellung im Flachennutzungsplan sowie der seit Langem, in Funktionsver-
bindung mit dem westlich angrenzenden Grundstiick ausgetbten Nutzung sowie auch unter Hin-
weis auf die mit dem Bebauungsplan verfolgte Zielsetzung, kann die in Rede stehende Flache —
entsprechendes ergab auch eine diesbezlgliche Vorabstimmung mit dem Vogelsbergkreis (Untere
Bauaufsichtsbehorde, Untere Naturschutzbehoérde) — als dem Siedlungsbereich von Eichelsachsen
zugehorig angesprochen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt demgeman als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach den Bestimmungen der §§ 13a und 13 BauGB.

Mit den Inhalten des vorliegenden Bebauungsplanes werden (als ,andere Malknahme der Innen-
entwicklung” i.S. § 13a BauGB) die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stadtebauliche
Ordnung bzw. eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des entsprechenden Teilbereiches

geschaffen, ohne, dass damit eine expansive Entwicklung verbunden ist.

Die realisierte bzw. realisierbare Gesamtgrundflache liegt deutlich unterhalb der in § 13a als An-
wendungsvoraussetzung formulierten 20.000 m?; zudem liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vor.

Auch werden mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Umweltver-

traglichkeitspriufung unterliegen.
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Bauleitplanung der Stadt Schotten, Stt. Eichelsachsen
Einfacher Bebauungsplan ,Auf dem neuen Hof™
- Begrundung

Insofern steht die Bebauungsplandnderung in Ubereinstimmungen mit den Zielsetzungen und Be-

stimmungen des § 13a BauGB.

Zur Gewahrleistung einer hinreichend umfénglichen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt diese in Form

einer 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes nach § 3(2) BauGB.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur Sicherung der angestrebten, stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des kleinen Plange-
bietes werden, unter Beachtung der Pramissen des § 1(6) BauGB, die im Folgenden erlduterten
planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gemal der Bestimmungen des § 1(3) BauGB beschrankt sich die Planung dabei auf ein zur Errei-
chung der o. a. Zielsetzungen unabdingbares Mal} an Festsetzungen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird daher (unter besonderer Beachtung der o.a. Zielsetzung und
dem allgemeinen Gebot zur planerischen Zuriickhaltung), als einfacher Bebauungsplan i.S. § 30(3)
BauGB aufgestellt; es wird nur die Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Dagegen wird auf eine
Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung sowie auf sonstige Festsetzungen verzichtet, da hier-
fur angesichts der mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung keine Notwen-
digkeit besteht.

3.1 Art der Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein sonstiges Sondergebiet gemall § 11 BauNVO mit der konkretisieren-
den Zweckbestimmung Lagerplatz- Baubetrieb.

Nach § 11(1) BauNVO sind als sonstige Sondergebiete solche Gebietes festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Unter Beachtung dieser Bestimmung soll mit der getroffenen Festsetzung der besonderen Art der
Nutzung Rechnung getragen werden:

Auch wenn Lagerflaichen ohne weiteres z.B. in einem Gewerbegebiet zuléssig sein kénnen, so wére
die Festsetzung eines Gewerbegebietes nur realisierungsfahig und damit rechtskonform, wenn

auch eine bauliche Entwicklung erfolgen kann bzw. zulassig ist.
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- Begrandung

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan lediglich die vorhandene Nutzung gesichert und eine in-
tensivierte Weiterentwicklung durch Verdichtung innerhalb der vorhandenen Flachennutzung erfol-
gen soll, und da eine verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieBung weder vorhanden noch seitens
der Stadt Schotten oder in privater Tragerschaft beabsichtigt ist, ist die Festsetzung eines Bauge-
bietes allgemein bzw. eines Gewerbegebietes nicht mdéglich.

Fur sonstige Sondergebiete sind nach dem § 11(2) BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung festzusetzen.
Demgemal wird die Zweckbestimmung weiter konkretisiert; gemaR § 11(2) BauNVO sind zuléssig:

- Lagerflachen zum Abstellung und zur Lagerung von Baumaschinen und —geraten, Werkzeugen,
Baustoffen und —materialien, Schuttgiter
- Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Hochbauliche Anlagen (mit Ausnahme von nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) sowie Ein-
richtungen, die die Notwendigkeit von Strom und Entwésserung bedingen, sind unzuléssig.

Mit dieser Festsetzung ist sichergestellt, dass lediglich genau diese Nutzung erfolgt bzw. dass stéd-

tebauliche Fehlentwicklungen ausgeschlossen sind.

3.2 Landschaftspflegerische Festsetzung

Zur Minimierung von méglichen Eingriffen in den Wasserhaushalt erfolgt nach § 9(1) 20 BauGB die
Festsetzung zur grundsétzlich wasserdurchléssigen Ausfiihrung von neuen Fidchenbefestigungen.

Dies orientiert sich auch an den Bestimmungen des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes, wonach,
unter dem Vorbehalt, dass keine wasserrechtlichen, keine sonstigen &ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten oder wasserwirtschaftlich Belange dem entgegen stehen, Niederschlagswasser versickert,

verrieselt oder in eine Gewasser eingeleitet werden soll.

Eine Abweichung von der festgesetzten wasserdurchlassigen Befestigung ist im begriindeten Aus-

nahmefall (z.B. Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit) zulassig.

3.3 Bauordnungsrechtliche Vorschrift — Einfriedungen

Auf der Grundlage des Bauordnungsrechts(§ 81(1) HBO werden Vorgaben zur maximalen Hohe

von Einfriedungen, einer Begriinung sowie zur Durchlassigkeit fur z.B. Kleinsduger im Bebauungs-
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plan festgesetzt.

Damit wird der Lage am Siedlungsrand Rechnung getragen. Im Ubergang zum AuRenbereich kann
eine ausreichende Eingrinung und somit ein harmonischer Ubergang zwischen bebauter Ortslage
und dem AuRenbereich gewahrleistet werden. Die Durchlassigkeit fur Kleintiere bleibt erhalten.
Zugleich wird der Sicherheitsaspekt berlicksichtigt, dem bei Lagerplatzen eine besondere Wichtig-

keit zukommt.

Aufgrund der mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung werden dartber hin-

aus keine Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

4. Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

4.1 Belange des Natur- und Artenschutzes / Umweltpriifung

Gemal § 1a(3) BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach § 1(7) BauGB zu berlcksichtigen.

Im Fall des vorliegenden Bebauungsplanes handelt es sich um einen seit langer Zeit innerhalb des

Siedlungszusammenhanges von Eichelsachsen genutzten Standort.

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der mit dem Bebauungsplan verfolgten Zielsetzung ergibt
sich mit der Uberplanung des hier in Rede stehenden Teilbereiches keine gegentliber der bestehen-
den Situation andere oder zusétzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder des Naturhaus-
haltes. Vielmehr stellt die Uberplanung auch eine Grundlage dar, um stadtebauliche oder auch funk-
tionale Fehlentwicklungen auszuschlieen.

Insofern (sowie auch unter Beriicksichtigung der eingriffsminimierenden Festsetzungen) ergibt sich

fur den Bebauungsplan kein Kompensationserfordernis.
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Dies auch unter Bezug auf die Bestimmungen des § 13a(2) Nr. 4 BauGB. Demnach gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a(3)

Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Umweltpriifung -/bericht

Nach § 2(4) BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung im Grundsatz die landschaftspflegerischen
Belange bzw. die Belange des Umweltschutzes zu beachten und im Rahmen einer Umweltprifung
abzuarbeiten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind zu ermitteln und in ei-

nem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Eine Ausnahme vom Regelverfahren der Umweltpriifung nach § 2(4) BauGB besteht lediglich im
Hinblick auf solche Planungssituationen, die - wie im vorliegenden Fall - vorrangig bestandssichern-
de, ordnende oder verdichtende Funktion haben.

Der Gesetzgeber geht in diesen Fallen davon aus, dass fir die Durchfihrung einer formlichen Um-
weltprifung kein Bedarf besteht, da von vornherein keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind.

Die Abweichung von der Grundregel der Umweltprifung ergibt sich durch die Bestimmung des
§ 13a(2) Nr. 1 bzw. des § 13(3) S. 1 BauGB; demnach sind die Vorschriften zur Durchflihrung einer
Umweltpriifung nach § 2(4) BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB nicht

anzuwenden.

Mit dem vorliegenden (einfachen !) Bebauungsplan ergeben sich gegenuber dem ,Ist-Zustand” er-

kennbar keine wesentlichen Umweltweltauswirkungen.

Schutzgebiete:
Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht (FFH-/ Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet) sind nicht
berthrt.

Artenschutz:

Belange des Artenschutzes sind unabhangig von der Beachtung mdglicher Auswirkungen auf euro-
paische Schutzgebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) zu berlicksichtigen. Dabei sind insbesonde-
re Européische Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die Uber die Bundesar-
tenschutzverordnung streng geschutzten nationalen Arten zu betrachten.

Der Stadt Schotten liegen fur das Plangebiet keine Erkenntnisse Uber geschitzte Arten bzw. Uber

die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten vor, die
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gemafl VSR-Anhang | bzw. Bundesartenschutz-VO besonders geschitzt sind oder in ihrem Erhal-

tungszustand kritisch oder gar ungtinstig eingestuft werden.

Aufgrund der Lagesituation und der bestehenden Nutzungsaustibung mit mehr oder minder erhebli-
chen Vorbelastungen und Stérwirkungen besteht zudem kein Lebensraumpotenzial fur entspre-

chende Arten.

Die Erforderlichkeit weiterer, von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhéngigen arten-
schutzrechtlichen MaRnahmen ist damit im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes nicht er-
kennbar.

Auf die Beachtlichkeit der Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG bei allen genehmigungspflichti-

gen Planungs- und Zulassungsverfahren wird gleichwohl hingewiesen.

4.2 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz, Altlasten

Wasserversorgung/ Abwasserableitung
Das Plangebiet ist hinsichtlich der Wasserversorgung und Abwasserableitung nicht erschlossen. Mit

dem vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich dies bezlglich keine Veranderungen.

Wasserschutzgebiete

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt gemall Information des Regierungsprasidiums Gielten

(Schreiben vom 08.04.2013) in den beiden, nachfolgend angefiihrten Wasserschutzgebieten:

- Zone llIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der OVAG,
Friedberg (StAnz. 19/87 S. 1112).

- Zone lll des ,Oberhessischen Heilquellenschutzbezirk” vom 07.02.1929.

Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung bzw. diesbeziigliche Rechtsvorschriften sind um-

fassend zu beachten.
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Altlastenverdéchtige Fldchen/Altlasten:
Der Stadt Schotten liegen keine Informationen oder Anhaltspunkte im Hinblick auf Altablagerungen,

Altlasten oder Altstandorte vor.

4.3 Immissionsschutz

Auf Grund der Darstellung im Flachennutzungsplan, der seit langem gegebenen Nutzungssituation,
die sich in der nunmehr festgesetzte Art der Nutzung (Sondergebiet- Lagerplatz) wiederspiegelt,
sowie unter Beachtung der benachbarten Flachennutzungen sind Belange des Immissionsschutzes

durch den vorliegenden, einfachen (!) Bebauungsplan nicht berihrt:

Aus Vorsorgegriinden wird auf den bestehenden Landwirtschaftsbetrieb nérdlich der hier Gberplan-

ten Flache hingewiesen.

4.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes kénnen Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.

Auf die Anzeige- und Sicherungsverpflichtung des § 20 DSchG wird hingewiesen.

4.5 Bergwerksfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt gemaR Information des Regierungsprasidiums
GieRen (Schreiben vom 08.04.2013) im Gebiet eines erloschenen Bergwerkfeldes, in dem das Vor-
kommen non Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den dem RP vorliegenden Unter-

lagen aufterhalb des Planungsbereiches.
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5 Bodenordnung

Bodenordnerische Mallnahmen sind weder notwendig noch vorgesehen.

6 Flachenbilanz

Die festgesetzte Sondergebietsflache umfasst mit rd. 2.240 m2 das gesamte Flurstuck 65 bzw. den

gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Schotten, im Januar/ Februar 2013

und April 2013 63679 Schotten, den 12 06, 2013
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