Bebauungsplan Gewerbegebiet "Auf der Oberwiese"

Stadt Schotten, Stadtteil Rainrod

1. Anderung und Erweiterung
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Stand: Juni 2020 (gilt nur fur den rdumlichen Geltungsbereich).

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

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung 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 gedndert 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).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

== e e csemm  Flurgrenze

Flur 3 Flumummer
]-],2 Flurstiicksnummer

i l vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
z Zahl der Voligeschosse als HéchstmalR

Hoéhe baulicher Anlagen als HéchstmaR in m Gber Bezugspunkt, hier:

OKaeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Uberbaubare Grundstucksflache im Baugebiet (gemaR § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

nicht iberbaubare Grundstiicksflache im Baugebiet (gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO sind hier
Stellplatze zulassig) val. textliche Festsetzung 1.2.1

Verkehrsfliachen

StraRenverkehrsflachen (6ffentlich)

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

LW Landwirtschaftlicher Weg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung so-
wie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen; Zweckbestimmung:

Abwasser (Regenriickhaltebecken)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

B 20 kV-Freileitung (nicht eingemessen)

R 20 kV-Kabel (nicht eingemessen)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

E Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Entwicklungsziel: Feuchte Hochstaudenflur

Entwicklungsziel: Gehélzsaum

[s]

E’ Entwicklungsziel: Ufergehélz
®
©

Anpflanzung von Laubbdumen

Erhalt von Laubb&umen

Sonstige Planzeichen

—----1
| 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

 F—

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

sesessscsane Gewasserrandstreifen
_________ Bauverbotszone
--------- Baubeschrankungszone
4'144{ BemaRung (verbindlich)
-—1-C- rdumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungspléane

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

—Fo——0F— Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG (nicht eingemessen)
—8o—o8— Erdgasleitung der Oberhessengas Netz GmbH (nicht eingemessen)

A —— A — Abwassersammler des Abwasserverband Oberhessen (nicht eingemessen)

O / C} Transformatorenstation (Bestand / Planung) der OVAG Netz AG (nicht eingemessen)

Betriebsweg zum Regenrickhaltebecken

Nutzungsmatrix
Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z OKaeb.
O) GE 08 16 [ 12,0m

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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1.4.4
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1.5

1.5.1
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2:1.1
2:1.2

2.2

221

222

223

3.1
3.1.1

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

GeméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 8 Abs. 3 BauNVO gilt fur die
Gewerbegebiete: Tankstellen und Vergnlgungsstatten sind unzul&ssig.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.9 BauNVO gilt fir die Gewerbegebiete: In den
Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die
sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zuléssig
sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren réumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrieben stehen und nicht mehr als
insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO gelten fir die
Hoéhe baulicher Anlagen neben den Angaben in der Nutzungsmatrix der Plankarte folgende
Festsetzungen: Im Gewerbegebiet betragt die maximal zuldssige Oberkante Geb&aude / oberer
Wandabschluss 12,00 m uber Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden (OK EG RFB). Die
Oberkante Erdgeschoss RohfuBboden der Gebaude darf max. 60cm tber der Oberkante Mitte
StralRe (Auf der Oberwiese), gemessen in der Mitte des jeweiligen Grundstiickes, nicht
Uberschreiten. Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und (ber die Oberkante der Gebaude
hinausreichender  untergeordneter  technischer  Aufbauten zur  Unterbringung von
maschinentechnischen Anlagen fur die Gebaude bleibt von der Hohenbegrenzung unberihrt.

GemaR §§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Innerhalb der Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen
unzuléassig. Ausnahme: Betriebsweg zum Regenrlickhaltbecken.

Flache fiir Stellplatze und Garagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB:

Gemal § 9 Abs. Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO gilt: Stellplatze im
Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Ausnahme: Innerhalb der Bauverbotszone zur
Bundesstrale sind keine baulichen Anlagen zulassig.

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

Eingriffsminimierende MalRnahmen 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 Hofflichen sowie Anlieferungsbereichen bei
Gewerbebetrieben ist aus Griinden der Betriebssicherheit eine wasserundurchlassige Befestigung
zulassig.

MaBRnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB:

Entwicklungsziel: Extensivgrinland

MaRnahmen: Das Grinland ist zweimal jahrlich zu mahen. Die Bewirtschaftungsweise ist an die
dkologischen Anspriiche von Maculinea nausithous (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling)
anzupassen (zweischirige Mahd mit dem ersten Schnitt vor dem 10. Juni und einem zweiten
Schnitt ab dem 01. September). Das Schnittgut ist abzutransportieren. Eine Dungung und der
Einsatz von Pestiziden sind unzulassig.

Entwicklungsziel: Feuchte Hochstaudenflur

MaRnahmen: Die Flache ist einmal jahrlich nach dem 01. September zu mahen. Das Mahdgut ist
abzutransportieren, eine Dlingung ist unzulassig.

Entwicklungsziel: Gehdlzsaum

Durch natirliche Sukzession ist ein naturnaher Gehélzsaum zu entwickeln. Aufkommende
standortfremde Gehdlzarten sind zu entfernen. Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten. Bei Bedarf
kdnnen die Geholze abschnittsweise alle finf Jahre zuriickgeschnitten werden.

Entwicklungsziel: Ufergeholze

Die vorhandenen Ufergehdlze sind zu erhalten und durch natirliche Sukzession zu erweitern.
Bauliche Anlagen sowie Ablagerungen jeglicher Art sind unzuléssig.

OkokontomaRnahme - Dauerhafte Flachenstilllegung von naturnahen Laubwaldbestanden in der
Gemarkung Schotten, Flur 7, Flurstiick 171tiw. und in der Flur 8, Flurstiick 68/1tlw.

Das Defizit von 708.155 Biotopwertpunkten wird der 0.g. OkokontomaRnahme der Stadt Schotten
zugeordnet. Die Flache der ErsatzmafRnahme wird nachrichtlich ibernommen.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie der Erhalt
gema&R § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

Anpflanzung von standortgerechten einheimischen Laubb&umen (2.0rdnung) gemaR Vorgabe auf
der Plankarte, Artenauswahl siehe unter 4.1.

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

Dachgestaltung:
Dachform, Dachneigung, Dachfarbe gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO:
Zulassig sind Flach-, Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung bis max. 30°.

Die unter 2.1.1 vorgegebenen Dachneigungen gelten auch fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO.

Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen
zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig, auf eine Dachbegriindung
kann dann verzichtet werden.

Einfriedungen:
Gestaltung der Einfriedungen geman § 9 Abs. 4 BauGB i. V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO:

Zulassig sind ausschliellich gebrochene Einfriedungen aus Holz oder Metall bis zu einer Héhe von
2,00 m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbin-
dung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen.

Seitliche und rlickwartige Einfriedigungen sind vorzugsweise aus einheimischen, standortgerech-
ten Laubstrauchern oder aus Holz herzustellen.

Mauersockel sind nur entlang der strallenseitigen Grundstiicksgrenzen zulassig.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung geman § 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 Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwas-
sernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 Abs.6 BauGB

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume*):

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 ariaf/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

*Die Verwendung von Sorten und Zierformen ist zulassig.

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris — Wildapfel

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel Rhamnus cathartica — Kreuzdorn
Corylus avellana — Hasel Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen Rosa canina — Hundsrose

Frangula alnus — Faulbaum Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare — Liguster Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbdume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne Lonicera caprifolium — GartengeiRblatt
Calluna vulgaris — Heidekraut Lonicera nigra — Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte Lonicera periclymenum — Waldgeiltblatt
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 macrophylla — Hortensie Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie
Clematis vitalba — Wald-Rebe Lonicera spec. — Heckenkirsche
Hedera helix — Efeu Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein

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

Stellplatzsatzung

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

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaRl § 21 HDSchG dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Artenschutz

Fur die entfallenden Reproduktionshabitate von Maculinea nausithous (Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings) ist die Umsetzung von CEF-MaRnahmen (vorlaufende KompensationsmaRnah-
men) erforderlich. Hierflr sind die Grinlandflachen im Bereich der Flurstiicke 67/1 und 46/10, Flui
13, Gemarkung Schotten aufzuwerten. Die Bewirtschaftungsweise ist an die 6kologischen Anspri-
che von M. nausithous anzupassen (zweischirige Mahd mit dem ersten Schnitt vor dem 10. Juni
und einem zweiten Schnitt ab dem 01. September).

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind vorhandene Grinlandflachen mit Be-
standen von Sanguisorba officinalis (GroRer Wiesenknopf), flr die eine Bebauung zuléssig ist, zur
Vermeidung der Eiablage von M. nausithous in der Vegetationsperiode vor den geplanten Tiefbau-
arbeiten im Zeitraum vom 15. Juni bis 31. Juli wéchentlich zu mahen. Tiefbauarbeiten sind in dieser
Bereich nach erfolgter Vergramung ab dem 01. August méglich. Der Beginn der VermeidungsmafR-
nahme sowie der anschlieBenden ErschlieRungsarbeiten kann erst im Folgejahr nach erfolgreicher
Umsetzung der CEF-Malnahme erfolgen.

Von einer Rodung von Baumen und Gehélzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) gemaR
§ 38 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die be-
troffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Manahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brut-
vorkommen zu kontrollieren.

AuBerhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einemr
Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu tUberprifen.

Um einen Tatbestand nach § 44 BNatSchG auszuschlieflen, ist vor Beginn der BaufelderschlieRung
durch eine dkologische Baullberwachung die Brachflache unbedingt auf das Vorkommen von Feld-
lerchen oder anderen bodenbriitenden Arten der Feldflur zu untersuchen und -falls notwendig- ent-
sprechende Vergramungsmaflinahmen einzuleiten.

Bei der Belichtung im Plangebiet sind ausschlielich LED-Lampen oder Natriumdampf-Drucklamper
mit UV-armen Lichtspektren mit geschlossenen Geh&usen zu verwenden.

Bauverbotszone

Bauliche Anlagen an Stralen sind gemaR § 23 HStrG in einer Entfernung von 20 m, gemessen am
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, zu errichten.

Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Zone llla des amtlich festgestellten Trinkwasser-
schutzgebietes flr die Trinkwassergewinnungsanlagen der Oberhessischen Versorgungsbetriebe
AG, Friedberg, in den Gewinnungsanlagen Kohden, Orbes und Rainrod vom 23.03.1987 (StAnz.
19/ 1987, S.1112) sowie innerhalb der Zone |l des ,Oberhessischen Heilquellenschutzbezirk” vom
07.02.1929.

In der Stralenparzelle nérdlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Verbandsammler des Ab-
wasserverbandes Oberhessen.

Im Planbereich (Randbereich) befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
AG.

Im Planbereich befinden sich Erdgasleitungen der Oberhessengas Netz GmbH.

Im Planbereich befinden sich Stromleitungen (20kV, 0,4 kV Kabel, eine Transformatorenstation
und eine 20 kV-Freileitung der OVAG Netz AG.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-
verordnetenversammlung gefasst am 27.04.2017

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am 02.12.2017

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 02.12.2017
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 04.12.2017
bis einschliellich 05.01.2018

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

kanntgemacht am 27.06.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 06.07.2020
bis einschliellich 07.08.2020

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am .&_5-92..2.014_

Die Bekanntmachungen erfolgten im Kreisanzeiger.

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

Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

B-(ﬁ;n—ﬂeisterin

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten am: @: ﬂr il 2021

Schotten, den

urgermeisterin

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes am 03.04.2021 erfolgte fehlerhaft vor Genehmigung der
Flachennutzungsplanénderung in diesem Bereich. Zur Heilung dieses Verfahrensfehlers im Rahmen
eines ergénzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB wurde der Bebauungsplan erneut ortsiblich
bekannt gemacht am:

7. Juli 2021

Der Bebauungsplan ist somit erst am Tage der erneuten ng in Kraft getreten.

Schotten, den 22.Juli 2021

Stadt Schotten, Stadtteil Rainrod

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Auf der Oberwiese"
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