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1. AnlaB zur Aufstellung

Wie allgemein bekannt ist, besteht zur Zeit in der Bundesrepublick eine
verstédrkte Nachfrage nach Wohnraum und dadurch entsprechender Mangel an
Wohnraum. Diesem Mangel soll durch die verstdrkte Herstellung von
Wohnungen begegnet werden. Wie in allen Stadten und Gemeinden, stellt
sich auch in der Stadt Schotten die Frage nach einer Ausweisung
entsprechender Baufldchen, um den Wohnungsbau anzuregen. Da es sich bei
dem Umfeld der Stadt Schotten um einen 1&ndlichen Raum handelt, kann
sich die Ausweisung von Baufldchen in der Stadt und den einzelnen
Stadtteilen nur auf die Eigenentwicklung beziehen. Bereits bei der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden daher in der Kernstadt
selbst und den Stadtteilen nur kieine Wohnbauflachen ausgewiesen, die
nur eine begrenzte Anzahl von Baupldtzen zulassen. Um eine solche
Baufldche handelt es sich auch bei dem vorliegenden Bebauungsplan.

Speziell aus dem Stadtteil Michelbach liegen der Stadt Schotten von
anséssigen Blrgern Anfragen nach bebaubaren Grundstiicken vor. Da sich
diese Anfragen in letzter Zeit durch den Wohnraummangel vermehrt haben,
sieht die Stadt Schotten nun einen Handlungsbedarf, um den Biirgern
entsprechende Baufldchen anbieten zu konnen. Die Stadt Schotten hat
sich daher entschlossen, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen.

2. Lage und Geltungsbereich:

Der Stadtteil Michelbach 1iegt ca. 2,5 km ©stlich der Kernstadt
Schotten. Von Schotten aus ist der Stadtteil Uber die KreisstraBe 103
und KreisstraBe 104 zu erreichen. Die K 104 verlduft durch den
Stadtteil Michelbach.

Das mit dem vorliegenden Bebauungsplan geplante Baugebiet liegt an der
westlichen Ortsgrenze des Stadtteiles an einem nach Siiden abfallenden
Hang. Bereits vor mehreren Jahren bestand hier die Absicht einer
Baugebietserweiterung. Dies wird auch daran deutlich, daB bereits eine
StraBe und entsprechende Grundsticke katastermdBig ausgewiesen wurden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

~Im SUdwesten durch den Guldenweg

Im Osten durch die StraBe’Zum Steinbiligel’

Im Norden durch die K 104

Im Westen durch angrenzende Acker und Wiesen

Der Geltungsbereich beinhaltet auch einen Teil der bereits bebauten
Ortslage. Damit sollen auch fir diese bisher nicht oder nur teilweise
{iberplanten Baufldchen baurechtliche Festsetzungen getroffen werden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende
Grundstlicke:

Flur 1, Nr. 216, 217, 218/1, 218/2, 219, 212/1, 210/6, 210/7, 210/2,
210/3, 210/4, 210/10, 211/1, 211/4, 211/7, 211/11, 211/14,
211/17, 211/20

Flur 2, Nr. 38 (teilweise), 39

Flur 5, Nr. 1 (teilweise), 7/1 (teilweise), 8/1 (teilweise),
9 (teilweise), 10 (teilweise)

Alle Grundstiicke liegen in der Gemarkung Michelbach.



Ing. Biiro Buhle, Nidda Seite 3

3. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in dem rechtskrdftigen
Fldchennutzungsplan vom 25.08.75 enthalten. Die Ubereinstimmung beider
Pldane 1ist somit gegeben. Auch der Landschaftsplan fir die Stadt
Schotten weist das entsprechende Geldnde als Baufldche aus.

4. Bodenordnungsverfahren

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind alle Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereiches im Besitz der Stadt Schotten oder konnen von dieser
erworben werden. Einige der Kaufvertrige stehen kurz vor dem AbschluB.
ein Bodenordnungsverfahren ist daher aller Voraussicht nach nicht
erforderlich.

5. Grioge und Aufteilung des Baugebietes

~ Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GesamtgrdBe von ca.
3,71 ha. Diese teilen sich in folgende bestehende und geplante
Nutzungen auf:

bestehende Nutzung

Allgemeines Wohngebiet 0,758 ha = 20,43 %
Verkehrsflache 0,320 ha = 8,63 %
Versorgungsfldche 0,002 ha = 0,05 %
Gartenland 0,070 ha = 1,89 %
Landwirtschaftlich

genutzte Fliache 2,56 ha = 69,00 %
geplante Nutzung

Allgemeines Wohngebiet 2,056 ha = 55,42 %
Verkehrsflédche 0,440 ha = 11,86 %
Versorgungsfldche 0,002 ha = 0,05 %
offentliche Grinflache 0,930 ha = 25,07 %
private Griinfldchen 0,282 ha = 7,60 %

Nach den unverbindlichen Grundstiickseinteilungen des Bebauungsplanes
sind, einschlieBlich der Bauliicke 26 Grundstiicke vorgesehen. Die neuen
Baugrundstiicke wiirden somit im Mittel ca. 600 gm groB. Dies ist fir den
Bereich Schotten ein durchaus iiblicher Wert.
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6. Nutzungsfestsetzungen

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Nutzungsfestsetzungen getroffen:

6.1 Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1ist an der
6stlichen Grenze bereits Bebauung vorhanden. Diese Bebauung ist als
Allgemeines Wohngebiet zu beurteilen. Entsprechend wird fir diese
Bauzeilen auch im vorliegenden Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Auch fir die neuen Baufldchen wurde diese Festsetzung
gewdhlt.

Die Festsetzungen fiir die Ausnutzung wurden so gewdhlt, daB eine
Anpassung an die bereits vorhandene Bebauung erfolgt und auch eine
Abstufung zur offenen Landschaft hin gegeben ist. So erfolgte eine
Festsetzung fiir eine 2-geschossige Bebauung nur fiir die bereits
bestehenden Grundstiicke und fiir eine neue Bauzeile, die im direkten
AnschluB daran liegt. FUr alle weiteren Baufldchen wurde 1-geschossige
Bebauung vorgeschrieben. = Entsprechend der unterschiedlichen
- Geschossigkeit wurden die Grundfli&chenzahl und die GeschoBfl&dchenzahl
festgelegt.

Grundfldchenzahl GeschoBf1dchenzahl
Eingeschossige 0,3 0,4
Bebauung :
Zweigeschossige 0,4 0,7
Bebauung

Die mdglichen Ausnutzung liegt somit unter den Vorgaben der BauNVO. Es
sollte jedoch eine Anpassung an die vorhandene Bebauung geschaffen
werden, so daB dies durchaus als beabsichtigt anzusehen ist.

6.2 Griinfl1achen
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden verschiede Arten von

Grinfldchen festgelegt. Diese sollen nachfolgend n&her beschrieben
werden.

6.2.1. Offentliche Griinflichen

Als oOffentliche Grinflachen wurden die beiden Streuobstflachen
ausgewiesen, die nach den Planungsabsichten entstehen sollen. Die
Herstellung der Obstbaumfldchen sol11 kontinuierlich mit dem
Baufortschritt im Baugebeit erfolgen. Hierzu wurden die
AusgleichsmaBnahmen fir die verschiedenen Baufldchen ermittelt und
Teile der Obstbaumfldchen zugeordnet (siehe Anlage zur Begriindung).FUr
die Bepflanzung der Flachen ist auf dem Bebauungsplan eine Pflanzliste
angegeben, nach der die Bepflanzung zu erfolgen hat.
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6.2.2. Private Griinflachen

Bei den privaten Grinfldchen handelt es sich um Fl&chen auf den
Jeweiligen Grundsticken, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
mit standortgerechten, heimischen B&umen und Biischen dicht zu
bepflanzen sind. Die dadurch entstehenden dichten Hecken dienen der
Abgrenzung des Baugebietes gegenllber der anschlieBenden offenen
Landschaft.

6.3 Verkehrsfldchen

Die verkehriiche ErschlieBung des Baugebietes soll iiber den Schottener
Weg erfolgen. Dieser ist bis zum Baugebiet bereits ausgebaut. Fir die
Weiterfilhrung des Schottener Weges wurde die vorhandene Grundstiicks-
breite unverdndert beibehalten. Hierdurch wird es moglich bei der
StraBenplanung die vorgesehenen Bdume und weitere Griinfldchen
unterzubringen. Als Ausbau ist ein verkehrsberuhigter Ausbau mit einer
Mischfldche vorgesehen. Dies trifft auch auf die neu geplanten
Verkehrsflachen zu, die jedoch nur eine Breite von 6,50 m erhalten.

Gegen die ausschlieBliche ErschlieBung des Baugebietes iliber die StraBe
" "Schottener Weg" wurde bei der Biirgerbeteiligung von verschiedenen
Blirgern Einspruch erhoben. Als besonders problematisch wurde dabei der
Einmiindungsbereich des Schottener Weges in die K 104 dargestellt. Die
Biirger haben daher vorgeschlagen, die nach Norden verlaufende
BaugebietsstraBe an die K 104 anzubinden. Von der Stadt Schotten wurde
daher zugesagt, den Vorschlag der Blrger zu Uberpriifen. Zur
Feststellung, ob eine solche Anbindung vom Grundsatz her mdglich ist,
wurde mit dem zustdndigen StraBenbauamt ein Gesprédch gefihrt. In diesem
Gesprdch wurde deutlich, daB von Seiten des StraBenbauamtes keine
grundsédtzlichen Bedenken gegen eine Anbindung der BaugebietsstraBe an
die K 104 bestehen. Grundlage flir eine abschlieBende Beurteilung sollte
aber eine Planung fiir die Anbindung sein. Vom Planer wurde daher eine
entsprechende Planung erstellt, und dem StraBenbauamt vorgelegt. Nach
Priifung dieser Planung stimmte das StraBenbauamt der Anbindung zu. Von
der vorgesehenen Anderung der Verkehrsfldchen wurden auch die weiteren
betroffenen TOB unterrichtet und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.
Im Rahmen dieser Anhdrung wurden keine Anregungen oder Bedenken zu der
Anderung der Verkehrsfldche vorgebracht, so daB der Plan entsprechend
gedndert wurde. Grundsdtzliche Auswirkungen auf die Planung hat die
Anderung der Verkehrsfldche nicht.

7. Bauweise und Grundstiicksgrife

7.1 Bauweise

Im gesamten Baugebiet ist offene Bauweise vorgesehen. Doppelhduser oder
Hausgruppen nach § 22 BauNVO sind zuldssig. :
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7.2 GrundstiicksgroBe

Die MindestgrundstiicksgroBe wurde mit 500 gm festgelegt. Fiir den
Bereich Schotten liegt diese GrundstlicksgrdBe bereits an der unteren
Grenze. In Anbetracht der heute relativ hohen Grundstiickskosten
erscheinen aber gréBere Grundstiicke nicht mehr sinnvoll. Auch der
Landverbrauch wird mit dieser geringeren GrundstiicksgroBe
eingeschriankt. Bei einer Bebauung nach § 22 BauNVO ist auf die
MindestgrundstiicksgréBe zu achten. Die MindestgrundstiicksgrioBe 1iegt um
ca. 100 gm unter der errechneten mittleren Grundstiicksgrée von ca. 600
qm, die nach der unverbindlichen Grundstiickseinteilung des
Bebauungsplanes entsteht.

8. Hohenlage der Gebidude

Um eine ordnungsgemé@Be Entwédsserung zu gewdhrleisten ist die Oberkante
der Kellerdecke mindestens 0,50 m {iber Oberkante StraBenachse
anzuordnen.

9. Dachgestaltung

" Die Hauptgebdude sind mit Satteldidchern auszufiihren. Die Dachneigung
darf hierbei 35' bis 48 betragen. Gauben und Dachaufbauten sind nur
bei 1-geschossigen Gebduden zulidssig. Sie durfen zwei Drittel der
Gesamtfldche nicht iliberschreiten.

Nebengebdude und Garagen sind in der Dachgestaltung dem Hauptgeb&dude
anzugleichen. Sie dirfen nur dann mit Flach- oder flachgeneigten
Pultddchern ausgefiihrt werden, wenn sie begriint werden.

10. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zuldssig. Sie diirfen jedoch
nur eingeschossig ausgefiihrt werden.

11. Garagen und Einstellplédtze

Um ein Abstellen der Kraftfahrzeuge von Anwohnern auf den 6ffentlichen
Verkehrsfldachen zu vermeiden, sind auf jedem Grundstlick mindestens 2
Einstelimboglichkeiten 1in Form von Garagen oder Stellplitzen zu
schaffen. Bei Grundsticken mit mehreren Wohneinheiten muB die Anzahl
der Stellpldtze das 1,5-fache der Anzahl der Wohneinheiten betragen.
Einstellipldtze und Garagen sind grundsdtzlich innerhalb der Baugrenzen
bzw. Baulinien zu errichten.
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12. Einfriedigungen

Die Einfriedigungen der Grundstiicke entlang den ErschlieBungsstraBen
diirfen eine Gesamthche von 1,00 m (Uber Hinterkante Gehweg nicht
iiberschreiten. Sie sind stufenlos dem Gefédlle der StraBe anzupassen.
Diese Festlegungen wurden getroffen, um den Eindruck einer
"Einmauerung” der Grundsticke durch zu hohe Einfriedigungen zu
vermeiden.

13. Freifldchengestaltung

Un eine gréBtmogliche Durchgriinung des Baugebietes zu erreichen, sind
die nicht bebauten Grundsticksfldchen und die Vorgadrten gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Insbesondere sind auf jedem Grundstiick 3
groBkronige einheimische Laubbdume- vorzugsweise Kern- und Steinobst
anzupflanzen. Der vorhandene Baumbestand ist soweit wie modglich zu
erhalten. Darliber hinaus wurde festgelegt, daB max. nur 10% der
Grundstlicksf1d4che mit dichten Beldgen zu versehen sind. Ist eine
Befestigung (Uber diesen Wert hinaus erforderlich, dirfen zur
Befestigung nur Rasengittersteine oder Uko-Plaster verwendet werden.
Die Gesamtbefestigung 3011 aber nicht {iber 120 gm pro Grundstilick
hinausgehen.

14. Vorhandene Vegetationsstrukturen

Im gesamten Geltungsbereich sind die vorhandenen Vegetationsstrukturen
zu schiitzen und 2zu unterhalten. Bei Ausfdllen sind diese durch
Neupflanzungen nach Pflanzliste zu ersetzen. Vorhandener Aufwuchs darf
nur dann gerodet werden, wenn dieser innerhalb der bebaubaren
Grundsticksfldche und dort ndher als 3 m an geplanten Gebduden steht.
Gemessen werden die 3 m an der kleinsten Stelle zwischen geplantem
Gebdude und Gedst des Aufwuchses. Diese Festsetzungen betreffen
hauptsdchlich BaumaBnahmen auf den bereits bebauten Grundstiicken. Auf
den Fl&achen fir die neuen Grundstlicke ist kein Aufwuchs vorhanden.
Alle MaBnahmen die unter Punkt 2.9 (Grinordnerische Festsetzungen) in
den weiteren Festsetzungen zum Bebauungsplan vorgeschrieben sind,
dienen der Durchgriinung des Gesamtgebietes und somit der Verbesserung
des Lebensraumes von Mensch und Tier.

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen wurden aufgenommen und auf dem
Bebauungsplan in einer Bestandskartierung dargestelit. Die Aufnahme und
Darstellung wurde aber auf groBere Strukturen begrenzt. Festzustellen
bleibt, daB darliber hinaus noch eine Vielzahl von Kleinstrukturen auf
den .bereits bebauten Grundstilcken vorhanden sind, auf deren Aufnahme
und Darstellung verzichtet wurde.
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15. Erlduterung zum integrierten Landschaftsplan

Naturrd@umliche Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist npaturrdumliich dem
Vogelsberg zuzuordnen. Der Vogelsberg ist ein groBtenteils
16BbeeinfluBtes, inselartig bewaldetes, flaches Bergland (300 - 500 m
1. NN). Er 1ist in sich durch mehrere Geldndestufen gegliedert. Die
Nutzung erfolgt {ilberwiegend landwirtschaftiich mit hohem
Grinlandanteil.

Geologie

Der Vogelsberg, das morphographisch dominierende Element im zentralen
Teil Hessens, ist mit 2500 gkm das groBte zusammenhdngende Vulkangebiet
Europas. Zu diesem Vulkangebiet z&hlt auch die Stadt Schotten.

Die Geologie des Vogelsberges wird bestimmt durch Basaltschichten

verschiedener Formen und Zusammensetzungen. Die Wechsellagerungen von

Basalten, Tuffen und deren Verwitterungsprodukten ist durch Ausbriiche

in mehreren Phasen und an verschiedenen Stellen zu erkldren. Die

Basalte sind weit verbreitet, die Basalttuffe kommen hingegen nur
vereinzelt und mit geringer Flachenausbildung vor.

In der pleistozdnen Kaltzeit kam es dann zur Einwehung und Ablagerung
von LB aus dem eisfreien, vegetationsarmen, siidwestlich und westlich
gelegenen Gebieten. Er bedeckte die Basalte ortlich mit Schichten,
deren Mdchtigkeiten teilweise bis zu 12 m betragen. Der L68 wurde bei
der Ablagerung mit Tonen und Sanden vermischt. Dabei entstanden
Gehdngelehm, Auenlehm und L6Blehm, die in der Region weit verbreitet
sind. Die Auenlehme der Tdler verdecken aus Tonen, Sanden und Kiesen
bestehende Basaltschuttdecken. Desweiteren bestehen noch geringméchtige
Schuttdecken 1in Bereichen verschiedener Hanglagen, wo sie unter
LoBbedeckung anstehen.

Das Grundwasser ist durch flache Wasserscheiden und ca. 20 - 30m {iber
den Quellen des obersten Grundwasserstockwerkes ortlich schwebenden
Grundwasserstockwerke charakterisiert. Kluftgrundwasser ist weit
verbreitet, d. h. die Grundwasseroberfldche ist morphologisch
differenziert und gut wasserwegsam. Die starke Kliftung des Gesteins
bedingt wegen der guten Bodendurchidssigkeit groBe Amplituden des
Grundwasserganges was zu kurzfristigen Grundwasserstandsédnderungen
fihren kann.

BGden

Die anstehenden Bdden des Geltungsbereiches und seines Umlandes sind
nicht nur, wie man aus dem teilweise oberfldchennahen Vorkommen des
Basaltes schlieBen kdnnte, aus diesem hervorgegangen, sondern bilden
sich aus 16Bhaltigem Solifluktionschutt oder den Deckschichten des
L6B1ehm aus, der den Basalt in verschiedenen Mdchtigkeiten bedeckt. Der
Basalt beeinfluBt vor allem die Basaltkomponenten im
Solifluktionsschutt, die Bodeneigenschaften (Basengehalt, Reaktion,
Bodenart und Bodengeflige) wund prédgt die Grindigkeit, .das
Ndhrstoffnachlieferungsvermégen und den Wasserhaushalt der Bdden. Im
unmittelbaren Geltungsbereich des Bebauungsplanes steht der Basalt
Jedoch bis nahezu an die Oberfldche an.



Ing. Biiro Buhle, Nidda Seite 9

Klima

Das GroBklima des Geltungsbereiches wird in der Ubergangszone zwischen
ozeanischem und kontinentalem KlimaeinfluB generalisierend dem "warm-
gemédBigten Regenklima" zugeordnet und ist "schwach subkontinental”
getdnt, obwohl der EinfluB des ozeanischen Charakters im vorherrschen
westlicher Winde erkennbar ist. Fir das Gebiet bedeutet dies relativ
milde Winter und mdBig warme Sommer. Es gehtrt zum Klimabezirk Slidwest-
Deutschland, Untereinheit “Vogelsberg-Rhdn".

Der Vogelsberg zeigt mit zunehmender Hohenlage kontinuierlich
abfallende Temperaturwerte, die mit steigenden Niederschlagswerten,
besonders im regenreicheren westlichen Teil, zu dem der Geltungsbereich
zugeordenet werden muB, und einer stdrkeren Windtdtigkeit
korrespondieren. Ursédchlich bedingt ist dies durch den Luveffekt, dem
die Westseite des Gebirges ausgesetzt 1ist (Steigungsregen). Der
Vogelsberg gehdrt damit zu den niederschlagsreicheren Regionen Hessens.
Das Lokalklima, daB von den ortlichen Faktoren wie Bewaldungsgrad,
Verhdltnis und Lage von Frei- und Siedlungsfldchen, Emittenten,
bestehenden Ventilationsbahnen und anderen 1lokalen EinfllBen
entscheidend gepréagt wird, lberlagert bzw. modeliert die GroBklimalage.

Daher ist lokalklimatisch neben den topographischen Gegebenheiten auch
die vorherrschende Vegetation von Bedeutung. In geschlossenen
Waldgebieten kommt es zur Ausbildung eines ausgeglichenen "Waldklimas",
auf den Brachen, Wiesen und Feldern hingegen zu einer Kaltluftbildung,
" —ansammlung und -abf1luB.

Vegetation

Die natlrlichen Lebensbedingungen und Lebensriume Mitteleuropas sind
durch anthropogene Tdatigkeiten weitgehend, teilweise sogar vollstéandig,
zerstort worden. Die Landschaften und deren Haushalt sind durch die
vielfdltigen Eingriffe total verdndert worden.

Die Vegetation unseres Wirtschaftsgriinlandes ist keine willkirliche
Zusammensetzung von zufdllig nebeneinander stehenden Arten, sondern
eine hauptsdchlich planmidBig entstandene Pflanzengemeinschaft, die vom
Menschen bewuBt so geschaffen wurde.

Nur bei Flachen, die vom Menschen nicht beeinfluBt wurden, 148t sich
die natiirliche Entwicklung erkennen. Hier reagiert die
Pflanzengemeinschaft auf die Umweltbedingungen und Anderungen des
Standortcharakters. So kommt es bei einer' Verschiebung der
Umweltfaktoren, z. B. in der Bodenfeuchte oder im Nahrstoffhaushalt des
Bodens, zu einer gesetzmdBigen Verdnderung der Artenkombination und
Umschichtung der Pflanzengemeinschaft. Eine Pflanzengemeinschaft
reagiert dabei stdrker als eine Einzelpflanze und kann somit als
Indikator fiir das Zusammenwirken aller an einem bestimmten Standort
vorherrschenden Umweltfaktoren gelten. Eine potentiell-natiiriiche
Entwicklung der Vegetation ist aber nirgendwo mehr vorhanden. So ist es
wichtig, die Ausbildung der potentiell-natirlichen Vegetation zu
kennen, um landschaftstypische und -gerechte GestaltungsmaBnahmen
vornehmen zu kdnnen. .

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Fldchen vorhanden,
auf denen eine potentiell-natiirliche Vegetation entstehen kénnte. Diese
massiven Verdnderungen der Standortverhdltnisse und Strukturen fithrten
zu gravierenden Verdnderungen der qualitativen Zusammensetzung -der
Flora und Fauna.
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Bisherige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde bis auf die bereits
bebauten Grundstlicke hauptsdchlich als Fldche fiir die Landwirtschaft
genutzt. Hierbei teilte sich die Nutzung in Ackerfldchen und Griinland,
welches zur Futtergewinnung und als Weide genutzt wurden. Die intensive
Nutzung der Fldchen wird auch dadurch deutlich, daB8 keine Bdume und
Stréducher oder sonstige wertvolle Pflanzengemeinschaften vorhanden
sind. Durch deren Fehlen konnten sich auch keine Tiergemeinschaften
entwickeln.

Eingriffs—- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde gemd8 den Richtlinien
zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft des
Hess. Ministeriums flr Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft,
Forsten und Naturschutz vorgenocmmen. Dabei wurde eine
Biotopwertdifferenz errechnet. Die Berechnung wurde fir jede einzelne
Baufldche, die Verkehrsfldche und die beiden Streuobstfldchen
durchgefihrt.

Im voriiegenden Fall betrug die Biotopwertdifferenz - 6.094 Punkte. Die
negative Punktzahl bedeutet, daB der Ausgleich héher ausgefallen ist,
" als erforderlich. Die Berechnung liegt als Anlage der Begriindung bei.
Weitere Einzelheiten Uber die verschiedenen vorhandenen und geplanten
Biotoptypen sind dort zu entnehmen.

16. Ver— und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind folgende MaBnahmen
erforder11ch:

16.1 Wasserversorgung

FUr die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist das vorhandene
ortliche Wasserleitungsnetz entsprechend zu erweitern. Dieses 1liegt
derzeit bereits in dem Schottener Weg. dort ist’ der AnschluB einer
neuen Leitung moglich. Vor dem Beginn der ErschlieBung ist ein Entwurf
fir die Wasserversorgung aufzustellen und den zustdndigen Behtrden zur
Genehmigung vorzulegen.

16.2 Kanalisation

Im Bereich des slid1ich gelegenen Michelbaches ist eine Entlastungsanige
fur die Ortskanalisation Michelbach vorhanden. Dort kann auch. der
AnschluB einer Kanalisation fiir das Baugebiet erfolgen. Die Ver]egung
der Kanalisation erfolgt dann in den geplanten BaugebietsstraBen in
siidlicher Richtung. Uber den dort vorgesehenen Wohnweg kann dann die
Leitung im Erdweg weitergefilhrt werden.

Auch hier ist wie bei der Wasserversorgung ein Entwurf zu erstellen,
und zur Genehmigung vorzulegen. Das Baugebiet wurde bei einem
generellen Entwurf fir den Stadtteil Michelbach bereits berlicksichtigt.
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17. Baukosten

Die Baukosten betragen laut der nachfolgenden Kostenschédtzung:

Kanalisation 410 m ¥ 1.200,- DM/m = 492.000,- DM
Wasserversorgung 365 m * 500,- DM/m = 146.000,- DM
StraBenbau 435 m * 1.400,- DM/m = 609.000,- DM
Beleuchtung 440 m * 100,- DM/m =  44.000,- DM
Bepflanzung der Streuobstfladchen ca. 20.000,- DM
Planung und Bauleitung ca. 149.000,- DM
Gesamtkosten 1.460.000,- DM

Bei einer umlagefdhigen Grundstiicksfldche von ca. 16.000 gm, wilrden
somit ErschlieBungskosten von 92,- DM/gm entstehen. Hierin noch nicht
enthalten, ist der erforderliche Verbindungskanal zwischen Baugebiet
und moglichem AnschluBpunkt.

Entwurfsverfasser:
114(/ ///;Z
2 A

Nidda,

{iberarbeitet: 17.10.94
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ANLAGE:

ERMITTLUNG DER ERFORDERLICHEN AUSGLEICHS— UND ERSATZMASSNAHMEN



INGENIEURBURO MICHAEL BUHLE

WASSERVERSORGUNG - ORTSENTWASSERUNG — ABWASSERREINIGUNG — STRASSENBAU

Am Heiligen Kreuz 10 Telefon 06043-9600-0
63667 Nidda Telefax 06043-960033

Betr.: Bauleitplanung der Stadt Schotten
hier: Bebauungsplan Nr. 2 fir das Gebiet "Die Guldenacker" im
Stadtteil Michelbach

ERMITTLUNG DER ERFORDERLICHEN ERSATZMASSNAHMEN NACH DER WERTLISTE DES
HESS. MINISTERIUMS FOR LANDESENTWICKLUNG, WOHNEN, Landwirtschaft,
FORSTEN UND Naturschutz

Folgende Biotoptypen wurden fiir die Berechnung in Ansatz gebracht.
Bestand

06.200 Weiden intensiv genutzt Wertzahl 21

Die vorhandenen Wiesenfldchen werden derzeit iiber den Sommer intensiv
als Viehweide genutzt. Durch diese intensive Nutzung sind keine
seltenen Pflanzengesellschaften vorhanden. Die Einstufung der
Wiesenfldchen erfolgt daher unter diesem Biotoptyp.

09.150 StraBenrdnder mit Entwdsserungsmulde Wertzahl 13

Entlang des Schottener Weges sind 1inks und rechts unbefestigte
Seitenstreifen vorhanden. Auf einer Seite verlduft auch eine
Entwdsserungsmulde. Die Seitenstreifen sind zum Teil geschottert und
werden als Bankett genutzt. Die Bewertung dieser Fldchen erfolgt daher
unter diesem Biotoptyp.

10.510 Sehr stark oder v611ig versiegelte Flidchen Wertzahl 3

Unter diesem Biotoptyp wurde die Bewertung der vorhandenen Verkehrs-
fléchen, die mit einer Schwarzdecke versehen sind, vorgenommen.

Dies trifft auch auf die vorhandenen Hoffliachen zu. Die GriBe der
vorhandenen Hoffldchen wurde pro Grundstiick mit 120 gm angenommen, da
diese die maximal zu befestigende Fliche nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes darstel1t. Vorhandene Hoffl4chen erreichen nicht diesen
Wert.

10.530 Schotterflachen Wertzahl 6

Verkehrsfldchen, die zur Zeit nur mit einer Schotterdecke versehen
sind, wurden unter diesem Biotoptyp bewertet.
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10. 610 Bewachsene Feldwege Wertzahl 21

Im silid1lichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein Feldweg vorhanden, der
die vorgesehen Obstbaumfldche vom eigent1ichen Baugebiet trennt. Dieser
ist zur Zeit nicht befestigt und mit Gras bewachsen. Dies sol1 auch fiir
die Zukunft beibehalten werden. Im Bebauungsplan sind daher
entsprechende Festsetzungen getroffen.

10.710 Dachfladchen nicht begrint Wertzahl 3

Die vorhandenen Dachfldchen sind nicht begriint und wurden daher unter
diesem Biotoptyp eingeordnet. Als GroBe fiir die Dachfldachen wurde die
maximal mdgliche Uberbaubare Flidche in Ansatz gebracht.

11.131 Feuchter Lehmacker intensiv genutzt “Wertzahl 13

Die vorhandenen Ackerflichen werden zur 2Zeit noch 1intensiv von
landwirtschaft1ichen Betrieben genutzt. Durch die sténdig erforderliche
Dingung und den j&hrlichen Umbruch der Acker, sind keine artenreichen
Tier- und Pflanzengemeinschaften vorhanden.

11. 222 Arten- und strukturreiche Hausgirten Wertzahl 25

In den vorhandenen Hausgdrten sind arten- und strukturreiche
Pflanzengemeinschaften vorhanden, die sich iiber Jahre entwickelt haben.
Eine Einstufung der entsprechenden Flichen unter diesem Biotoptyp
erscheint daher sinnvoll. Als FlichengrdBe wurde die nicht tberbaubare
Grundstiicksf1dche angesetzt. Die Hoffldchen wurden aber in Abzug
gebracht. Eine Aufwertung durch Einzelstrukturen erfolgte nicht.

Planung

02.400 Hecken und Gebiischpflanzungen Wertzahl 27

Der Bebauungsplan sieht als Abschirmung des Bebauungsgebietes und
teilweise auch innerhalb der Bauflichen Fldchen fir das Anpflanzen
standortgerechter, heimischer Laubbdume und Blsche vor. Diese Fldchen
wurden gesondert ermittelt und unter diesem Biotoptyp bewertet. DaB
diese Fléchen auch nach den auf dem Bebauungsplan vorgegebenen
Pflanzrastern hergestellt und bepflanzt werden, ist bei der
Bauausfiihrung zu achten. Bereits bei den Bauantrégen sind entsprechende
Freifldchenpléne vorzulegen, die die ordnungsgemdBe Bepflanzung
nachweisen.

03.130 Streuobstflachen neu angelegt Wertzahl 31

Die neu anzulegenden Streuobstfldchen wurden nach diesem Biotoptyp
bewertet. Im Bebauungsplan ist zwar eine extensive Nutzung der Flichen
vorgegeben, so daB hier eventuell eine hthere Bewertung hitte erfolgen
kénnen. In Anbetracht der Tatsache, daB sich aber wertvolle Tier- und
Pflanzengemeinschaften erst iber Jahre bilden, erscheint die Einstufung
aber angemessen.
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04.110 Einheimische standortgerechte Einzelbaume Wertzahl 31

In den Verkehrsfliachen sind Standorte fiir die Anpflanzung von
Einzelbdumen vorgesehen. Diese werden zusitzlich bewertet, so daB fur
die Verkehrsfliche eine Aufwertung erfolgt. Bei der Bewertung wurden
fur jeden Baum 3 gm Trauffldche angenommen. Dies entspricht in etwa
einem neu versetzten Baum nach 3 Jahren. Die Anzahl der Biume wird
durch die Symbole auf dem Bebauungsplan vorgegeben.

10.510 Sehr stark oder villig versiegelte Fldchen Wertzahl 3

Unter diesem Biotoptyp erfolgte die Einstufung der Verkehrsfldchen.
Eine Aufwertung der Fl&chen erfolgt Uber die Einzelbaumbepflanzung, die
im Plan vorgegeben ist. Bei der StraBenplanung ist aber vorgesehen
weitere Griinflachen in den Verkehrsfldchen anzuordnen. Da die GréB8en
dieser Fldchen zur Zeit aber nicht bekannt sind, konnten sie auch nicht
gesondert gewertet werden. Ebenfalls unter diesem Biotoptyp wurden auch
die Hoffléchen der Grundstiicke eingeordnet. Die GroBe der Hofflichen
wurde mit 120 gm angenommen, da dies als maximal zu befestigende Fliche
im Bebauungsplan vorgegeben ist.

10.610 Bewachsene Feldwege ) Wertzahl 21

(Siehe Bestand)

10.710 Dachflachen nicht begriint Wertzahl 3

Als Dachfldche wurde die gesamte Uberbaubare Grundsticksfldche in
Ansatz gebracht. Ob die dabei ermittelte Fliche bei einer Bebauung je
erreicht wird, ist sehr fraglich. Wie die Erfahrung bei anderen
vergleichbaren Baugebieten zeigt, liegen die tatsichlich entstandenen
Dachfldchen bzw. die Bebauung in der GréBe weit unter diesem Wert.
Auch die vorgeschriebene Begrilnung von Flachdichern bei Nebengebiuden
und Garagen wurde nicht 1in Ansatz gebracht, da zur Zeit nicht
abzuschdtzen ist, welche GroBenordnungen hier entstehen werden. Dies
trifft auch auf die Fassadeneingriinung zu.

11.222 Arten- und strukturreiche Hausgirten ' Wertzahl 25

Unter diesem Biotoptyp wurden nur die vorhandenen Haugidrten bewertet.
Ndhere Erlduterungen hierzu siehe unter Bestand.

11.223 Strukturreiche Hausgiarten (neu) Wertzahl 14

Als Hausgdrten wurden die nichtiberbaubaren Grundstiicksflichen in
Ansatz gebracht. Fladchen fiir Heckenstrukturen (siehe Festsetzungen des
Bebauungsplanes) und Hoffldchen wurden dabei abgezogen und gesondert
bewertet. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die
Herstellung strukturreicher Hausgirten gewdhrleistet.
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Weitere Erliduterungen zur Berechnung

Die Berechnung wurde fUr die einzelnen Bauflichen durchgefiihrt. Uber
die dabei festgestellten Biotopwertdifferenzen wurden dann Teile der
neu herzustellenden Obstbaumfldchen insgesamt oder 1in Prozenten
zugeordnet. Damit kann der erforderliche Ausgleich fir die einzelnen
vorbereiteten Eingriffe schrittweise mit der ErschlieBung erfolgen. Bei
der Berechnung wurden die einzelnen Baufldchen mit Ordnungszahlen
versehen, die auch auf dem Plan dargestellt sind (siehe Planskizze fiir
die Zuordnung der Pflanzlisten).

Die Fl&chenermittlung fiir die Einzelfldchen erfolgte manuell mit einem
Planimeter. Zu einer katastermdBigen Fldchenermittiung konnen daher
geringfiigige Abweichungen auftreten.

Auf eine Eintragung der verschiedenen Berechnungen in das Formblatt der

Richtlinie wurde verzichtet, da die Aufstellung der Berechnung mit
einem Computer erfolgte.

Berechnung der Einzelfldchen

Bauflache 1: GesamtgréBe 4.600 gm
Bestand:

10.710 Dachflidche nicht begrint

0,4 * 4,600 gm = 1.840 gm ¥ 3 = 5,520
10.510 Versiegelte Flache (Hof)

7 Grundstiicke * 120 gm = 840 gm x 3 = 2.520
11.222 Hausgédrten

(0,6 * 4.600gqm) - 840 gm = 1.920 gm ¥ 25 = 48.000
Biotopwert Bestand 56.040
Planung:
10.710 Dachflache nicht begriint

0,4 * 4,600 gm = 1.840gm * 3 = 5,520
10.510 Versiegelte Fldche (Hof)

7 Grundstiicke * 120 gm = 840 gm * 3 = 2.520
11.222 Hausgérten

(0,6 * 4,600qm) - 840 qgm = 1.920 qm * 25 = 48,000
Biotopwert Planung 56.040

Biotopwertdifferenz: 56.040 - 56.040 = 0
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Bauflédche 2: GesamtgroBe 3.100 gm
Bestand:
06.200 Weiden = 1.100 gm * 21 = 23.100
11.131 Lehmacker = 2.000 gm * 13 = 26.000
Biotopwert Bestand 49.100
Planung:
10.710 Dachfldche nicht begriint

0,4 % 3.100 gm = 1,240 gm * 3 = 3.720
10.510 Versiegelte Fldche (Hof)

5 Grundstiicke * 120 qm = 600 qm * 3 = 1.800
02.400 Hecken- und Geblischpflanzung (neu) = 320 gm * 27 = 8.640
11.222 Hausgérten

(0,6 * 3.100 gm) - (600 gm + 320 gqm) = 940 gm * 14 = 13,160
Biotopwert Planung 27.320
Biotopwertdifferenz: 49,100 - 27.320 = 21.780
Baufléache 3: GesamtgroBe 2.300 gm
Bestand:
06.200 Weiden = 200 gm * 21 =  4.200
11.131 Lehmacker = 2.100 gm * 13 = 27.300
Biotopwert Bestand 31.500
Planung:
10.710 Dachfladche nicht begriint

0,3 * 2.300 gm = 690 qm * 3 = 2.070
10.510 Versiegelte Fldche (Hof)

4 Grundstiicke * 120 qm H 480 gm * 3 = 1.440
02.400 Hecken- und Gebilschpflanzung (neu) = 500 gm % 27 = 13.500
11.222 Hausgérten

(0,7 * 2,300 gm) - (480 gm + 500 gm) = 630 gm * 14 =  8.820
Biotopwert Planung 25.830
Biotopwertdifferenz: 31.500 - 25.830 =

5.670
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Ing. Biiro Buhle, Nidda Seite 6
Bauflache 4: GesamtgroBe 2.100 gm
Bestand:
06.200 Weiden = 1.100 gm * 21 = 23.100
11.131 Lehmacker = 1.000 gm ¥ 13 = 13.000
Biotopwert Bestand 36.100
Planung:
10.710 Dachfidche nicht begrint

0,3 x 2.100 gm = 630 gm ¥ 3 = 1.890
10.510 Versiegelte Fldche (Hof)

3 Grundstiicke * 120 gm = 360 gm ¥ 3 = 1.080
02.400 Hecken- und Gebiischpflanzung (neu) = 300 gm-*% 27 = 8.100
11.222 Hausgirten

(0,7 * 2.100 gm) - (360 gm + 300 gm) = 810 gm x 14 = 11.340
Biotopwert Planung 22.410
Biotopwertdifferenz: 36.100 - 22.410 = 13.690
Baufldache 5: GesamtgroBe 2.000 gm
Bestand:
06.200 Weiden = 2.000 gm *x 21 = 42.000
Biotopwert Bestand 42.000
Planung:
10.710 Dachflache nicht begriint
_ 0,3 x 2.000 gm = 600 gm ¥ 3 = 1.800
10.510 Versiegelte Flache (Hof)

3 Grundstiicke * 120 gm = 360 gm * 3 = 1.080
02.400 Hecken- und Gebilschpflanzung (neu) = 300 gm * 27 = 8.100
11.222 Hausgidrten .

(0,7 * 2.000 gm) - (360 gm + 300 gm) = 740 gm * 14 = 10.360
Biotopwert Planung 21,340

20.660
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Bauflache 6: GesamtgroBe 4.200 gm
Bestand:
11.131 Lehmacker = 4,200 gm ¥ 13 = 54.600
Biotopwert Bestand 54.600
Planung:
10.710 Dachfldche nicht begriint

0,3 x 4,200 gm = 1.260 gm ¥ 3 = 3.780
10.510 Versiegelte Fldche (Hof)

6 Grundsticke * 120 gm = 720 gm ¥ 3 = 2.160
02.400 Hecken- und Geblischpflanzung (neu) = 900 gm * 27 = 24.300
11.222 Hausgéarten

@wh (0,7 * 4,200 gm) - (720 gqm + 900 gm) = 1.320 gm * 14 = 18.480

Biotopwert Planung 48.720
Biotopwertdifferenz: 54.600 - 48.720 = 5.880
Baufldache 7: GesamtgroBe 2.600 gm
Bestand:
11.131 Lehmacker = 2.100 gm * 13 = 27.300
10.150 Versiegelte Flédche = 500 gm ¥ 3 = 1.500
Biotopwert Bestand 28.800
Planung:
10.710 Dachflache nicht begrint

0,3 ¥ 2,600 gm = 780 gm * 3 = 2.340

10.510 Versiegelte Fldche (Hof)
. 4 Grundsticke * 120 qm = 480 gm * 3 = 1.440
02.400 Hecken- und Gebiischpfianzung (neu) = 100 gm * 27 = 2.700

11.222 Hausgéarten
(0,7 * 2,600 gm) - (480 gm + 100 gm) = 1.240 gm * 14

17.360

Biotopwert Planung 23.840

Biotopwertdifferenz: 28.800 - 23.840

4.960



p Ing. Biiro Buhle, Nidda Seite 8

Bauflache 8: GesamtgrdBe 3.900 qgm
Bestand:

10.710 Dachfldche nicht begriint

0,4 * 3.000 gm = 1.200 gm ¥ 3 = 3.600
10.510 Versiegelte Flache (Hof)
2 Grundstiicke * 120 gm = 240 gm ¥ 3 = 720

11.222 Hausgédrten
a) Hausgérten

(0,6 * 3.000gm) - 240 gm = 1.560 gm *x 25 = 39.000

b) Gartengrundstiick = 700 gm * 25 = 17.500
10.530 Schotterflache (Weg) = 200 gm * 6 = 1.200
Biotopwert Bestand 62.020
Planung:
10.710 Dachfladche nicht begriint

0,4 * 3,700 gm = 1.480 gm * 3 = 4.440
10.510 Versiegelte Flache (Hof)

3 Grundstiicke * 120 gm = 360 gm ¥ 3 = 1.080
02.400 Hecken- und Gebiischpflanzung (neu) = 400 gm * 27 = 10.800

11.222 Hausgdrten

(0,6 ¥ 3.700 gm) - (360 am + 400 gm) 1.460 gm * 25 = 36.500

. Biotopwert Planung 52.820
Biotopwertdifferenz: 62.020 - 52.820 = 9.200
Verkehrsflache 9 GesamtgroBe 4.400 gm
Bestand:

06.200 Weiden 500 gm * 21 = 10.500
11.131 Lehmacker 1.400 gm * 13 = 18.200
10.500 Versiegelte Fldche 600 gm * 3 = 1.800
10.530 Schotterflédche 300 gm ¥ 6 = 1.800
10.610 Erdweg 700 gm * 21 = 14.700
09.150 StraBenrander 900 gm *x 13 = 11.700
Biotopwert Bestand . 58.700
Planung:

10.510 Versiegelte Flachen 3.600 gm * 3 = 10.800
10.610 Erdweg 700 gm * 21 = 14.700
10.530 Schotterflichen (Weg) 100 gn * 6 = 600
04.110 Einzelbaume 28 Stick * 3 gm = 84 gm * 31 = 2.604
Biotopwert Planung 28.704

Biotopwertdifferenz: 58.700 - 28.704 = 29.996



Ing. Biiro Buhle, Nidda Seite 9
Ausgleichsflédche A GesamtgroBe 3.000 gm

Bestand:

06.200 Weiden = 3.000 gm * 21 = 63.000
Biotopwert Bestand 63.000
Planung:

03.120 Streuobstflache = 3.000 gm * 31 = 93.000
Biotopwert Planung 93.000
Biotopwertdifferenz: 63.000 - 93.000 = -30.000
Ausgleichsflache B GesamtgroBe 4.900 gm

Bestand:

11.131 Lehmacker = 4,900 gm * 13 = 63.700
Biotopwert Bestand 63.700
Planung:

03.120 Streuobstfléache = 4.900 gm * 31 = 151.900
Biotopwert Planung 151.900
Biotopwertdifferenz: 63.700 - 151,900 = -88.200
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Zusammenstellung der Biotopwertdifferenzen und Zuweisung der Fl&chen

Bauflache 1 0
Baufldche 2 21.780 26,53 % der Streuobstfldche B
Bauflache 3 5.670 6,90 % der Streuobstfldche B
Baufldche 4 13.960 17,00 % der Streuobstfliche B
Baufldche 5 20.660 25,16 % der Streuobstfldche B
Baufldche 6 5.880 7,16 % der Streuobstflidche B
Bauflache 7 4.960 6,05 % der Streuobstflache B
Baufldche 8 9.200 11,20 % der Streuobstflache B
Verkehrsflédche 29.996 100 % der Streuobstflache A
Streuobstfldche A ~30.000
Streuobstflédche B ~88.200
Biotopwertdifferenz gesamt - 6.094

Beurteilung der Biotopwertermittlung

Wie an Hand der vorliegenden Berechnung zu erkennen ist, entsteht eine
negative Biotopwertdifferenz. Dies bedeutet, daB der Gesamtausgleich um
. 6.094 Punkte Uber dem erforderlichen Wert 1liegt. Die 6.094 Punkte
entsprechen einer Fldche von ca. 340 gm zusdtzliche Streuobstfldche auf
dem Lehmacker der Fliche B. Wegen der Abrundung der Streuobstflache B
so11 jedoch hier keine Reduzierung vogenommen werden.

Nach dem Ergebnis der Berechnung kann davon ausgegangen werden, da8 der
volle Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches erfoligt.



