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1 Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

Die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Schotten hat am 14.06.2018 gemaf § 2 Abs.1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Ober dem Dorf* sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem
Bereich im Stadtteil Eschenrod beschlossen. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes und der FNP-
Anderung ist die Sicherung und Erweiterung eines ortsanséssigen Gewerbebetriebes in nérdliche Richtung,
da im bestehenden Gebiet und an weiteren Standorten keine Erweiterungsméglichkeiten mehr bestehen.
Neben Lagerflachen, Lagerhallen, Biirogeb&ude und Stellplatzen sollen sidlich angrenzend noch Baugrund-
stiicke am Ortsrand ausgewiesen werden. Zur Ausweisung gelangt daher ein Dorfgebiet i.S.d § 5 BauNVO
im Stden und ein Gewerbegebiet geméaR § 8 BauNVO im Norden des Plangebietes. Der Bebauungsplan ist
nur teilweise aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schotten entwickelt, dieser stellt fur den
stdlichen Bereich gemischte Bauflachen, fiir den nérdlichen Bereich Grinland (iberlagert von der Umgren-
zung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes: Landschaftsschutzgebiet
(Planung), fur den é&stlichen Bereich eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten und sonstige
Géarten (Planung) dar, so dass der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren § 8 Abs.3 BauGB geéndert
wird.

Abb.2: Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
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1.2 Verfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal 14.06.2018

§ 2(1) BauGB Bekanntmachung 08.12.2018*
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 12.12.2018 - 18.01.2019

§ 3(1) BauGB Bekanntmachung: 08.12.2018*
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden geman Anschreiben 10.12.2018

§ 4(1) BauGB Frist 18.01.2019

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben 31.07.2019
offentlicher Belange geman

§ 4(2) BauGB Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 05.08.2019 — 06.09.2019

§ 3 (2) BauGB Bekanntmachung: 27.07.2019
Satzungsbeschluss gemaf

§10 (1) BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen gemal Hauptsatzung der Stadt Schotten im Kreisanzeiger.

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung und
FNP-Anderung aufgestellt und durchgefiihrt.

1.3 Lage, GroBe und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Eschenrod unmittelbar angrenzend an die beste-
hende Ortslage, stidlich der Schottener Stralte sowie der Bundesstrale (B276). Begrenzt wird das Plange-
biet im Osten durch eine Gewésserparzelle des Eichelbaches sowie im Norden durch einen landwirtschaftli-
chen Betrieb. Dariiber hinaus markieren im Norden landwirtschaftliche Flachen den Ubergang in die offene
Landschaft. Die sidlichen Bereiche des Plangebietes, die einer Nachverdichtung zugefiihrt werden sollen,
unterliegen derzeit Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen in Form eines gewerblichen Betriebes. Die
ErschlieBung des Plangebietes soll erstmal weiterhin Uber die bestehende Stralenparzelle ausgehend von
der Brunnenstrale erfolgen. Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ober dem Dorf* umfasst
in der Gemarkung Eschenrod in der Flur 3, die Flurstiicke 8/1, 21, 23tlw. und 27-29.

GroéRe: 1,3 ha
Lage: Nordlicher Rand des Stadtteils Eschenrod

Exposition: Die Héhenlage des Plangebietes fallt von nérdlicher in stidlicher Richtung von 368 m 0. NN auf
360 m . NN ab. Zudem ist ein Gefille von Westen nach Osten vorhanden. Hier féllt das Gebiet von ca. 371
m . NN auf 360 m 4. NN ab.

Nutzung: Gewerbliche und landwirtschaftliche Lager- und Nutzflachen, Wohnnutzung, Stellplatzflachen,
Gartennutzung, Weideflache

Angrenzende Nutzungen: Das Plangebiet liegt nordlich angrenzend von Wohn- und Mischnutzungen sowie
gewerblichen Nutzungen. Weiter nérdlich angrenzend befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Ostlich
angrenzend befinden sich private Kleingarten sowie das Gewasser des Eichelbaches. Westlich des Plange-
bietes befindet sich ein Wegeseitengraben. Die Schottener Stralle und die Bundesstralle (B276) grenzen im
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Westen an das Plangebiet.

Geplante Ausweisung: Dorfgebiet geméaR § 5 BauNVO und Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO

Abb.3: Unbebaute Freiflache (MD 2) mit stdlich Blick Richtung Norden (lw.- Wegeparzelle) Stellplatzen
angrenzenden und Bebauung

Bestehender gewerblicher Betrieb im Stden des
Plangebietes Gewerbliche Erweiterungsflache

Eigene Aufnahmen (10/2018)

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft (6.3-2) und als Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) ausgewiesen. Aufgrund des
Planziels und der Vorgabe (Z) 6.3-3 geht die Stadt Schotten davon aus, dass die vorliegende Bauleitplanung
den raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen nicht widerspricht und somit der Bebauungsplan gemafn
§ 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Vorliegend dient die Ausweisung eines Dorf-
und Gewerbegebietes der Eigenentwicklung des Ortsteils Eschenrod. Aufgrund der Ausweisung eines Vor-
behaltsgebietes fiir die Landwirtschaft in einer Gréfenordnung von unter 5 ha, ist die Inanspruchnahme
dieser Flachen fiir die ortsanséssige Bevélkerung regionalplanerisch begriindet. Im maximal ausgewiesenen
Wohnsiedlungsflachenbedarf im Regionalplan 2010 sind noch 2, 1 ha far die Siedlungsentwicklung verflg-
bar.
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Abb.4: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes

Plangebiet

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schotten aus dem
Jahr 1997 bereits als Gemischte Bauflache dargestellt. Fir den nérdlichen Bereich stellt der wirksame Fla-
chennutzungsplan Griinland und tberlagert von der Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
im Sinne des Naturschutzrechtes: Landschaftsschutzgebiet (Planung) dar. Fur den 6stlichen Bereich ist eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingéarten und sonstige Garten (Planung) dargestellt.

Da Bebauungsplédne gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die
Darstellung des Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung entgegen und erfordert dementspre-
chend eine Anderung des Flachennutzungsplanes in eine gemischte Bauflache im Siiden und in eine ge-
werbliche Bauflache im Norden im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB. Ziel der FNP-Anderung ist die
Umwandlung der Flache fur Grinland iiberlagert von der Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjek-
ten im Sinne des Naturschutzrechtes: Landschaftsschutzgebiet (Planung) sowie einer Grinflache mit der
Zweckbestimmung Kleingérten und sonstige Garten (Planung) in eine gemischte und gewerbliche Bauflache
gemal § 1 Abs.1 Nr.2 und Nr.3 BauNVO.
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@ Gemischie Bauflichen
1L S l Granland

Kleingarten und
sonstige Garten

UMGRENZUNG VON SCHUTZGEBIETEN UND

[ SCHUTZOBJEKTEN i SINNE DES NATUR-

SCHUTZRECHTS

\':L } Landschaftsschutrgebiet

Far den rdumlichen Geltungsbereich liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor.

1.5 Standortwahl und Alternativen

Hinsichtlich der rdumlichen Lage des Gewerbegebietes und des Dorfgebiets, im Stadtteil Eschenrod in der
Stadt Schotten, das der Erweiterung eines bestehenden Betrieben sowie der Schaffung von Wohnbau-
grundstiicken im Sinne einer behutsamen Weiterentwicklung des Dorfgebietes, kénnen insbesondere die
nachfolgenden Erwagungen und Anforderungen genannt werden, die Gegenstand der Standortwahl am
nérdlichen Rand von Eschenrod sind.

1. Vor allem aus logistischen und betriebstechnischen Griinden und aufgrund der bestehenden Pro-
duktions- und Betriebsablaufe, ist die raumliche N&he zum bestehenden Betriebsgelénde des Elekt-
ro-, IT-, Sanitar-, Klima- und Heizungsbetriebes stédtebaulich sinnvoll. Der Betrieb ist standortge-
bunden.

2. Die Flache ist aus topographischen Griinden fiir eine gewerbliche Entwicklung optimal geeignet, da
sie nahezu eben ist und fallt lediglich von der Bundesstralte (B276) nach Osten hin ab.

3. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist der Standort und die Planung so zu wéhlen, dass im Um-
feld keine schutzbedurftigen Nutzungen beeintrachtigt werden. Gleichzeitig durfen im Umfeld der
geplanten Gewerbeflachen keine Nutzungen ausgeiibt werden, die sich wiederum einschréankend
auf gewerbliche Tétigkeiten auswirken. Daher wurde die Ausweisung eines Dorf- und eines Gewer-
begebietes festgesetzt.

4. Die Anbindung und Verkehrsinfrastruktur fur diesen Standort ist bereits gegeben und wird nur ge-
ringfligig erweitert und ausgebaut.

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden Entwurf 07/2019



Stadt Schotten. Stt. Eschenrod: Bebauungsplan ,Ober dem Dorf* 9

5. Der Betrieb des Elektro-, IT-, Sanitar-, Klima- und Heizungsbetriebes existiert bereits seit knapp 50
Jahren, im Ortsteil Weidenau sind keine weiteren gewerblichen Bauflachen.

6. Die Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch im Zusam-
menhang mit den naturrdumlichen und insbesondere lokalklimatischen Gegebenheiten.

7. Flache wird nicht intensiv landwirtschaftlich genutzt, es findet lediglich eine Griinlandnutzung sowie
eine Kleingartennutzung statt.

Vorliegend ist der gewéhlte Standort des Dorf- und Gewerbegebietes stadtebaulich begriindet, da sich der
gewerbliche Betrieb, der Erweiterungsabsichten hat, bereits im Plangebiet befindet und folglich an den
Standort gebunden ist. Hinzu kommt, dass das Plangebiet unmittelbar an die Ortslage von Eschenrod an-
schliet und zudem eine Verdichtung des Innenbereichs ermdglicht wird. Auch aufgrund der Grundstiicks-
verfugbarkeit, ist die Lage der Erweiterungsfléche fur den bestehenden Gewerbebetrieb, verbunden mit der
Errichtung des Lager- und Kundendienst-Centers stadtebaulich begriindet.

1.6  Nachverdichtung, Innenentwicklung (Dorfentwicklung) und Bauliicken

Aufgrund der Vorgaben des § 1a Abs.2 Satz 1 und 4 BauGB (Baugesetzbuch) ist mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Ma®nahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Gleichzeitig ist die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen besonders zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen
zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten z&hlen kénnen.

Ein Bauliicken- und Leerstandskataster der Stadt Schotten wurde im Jahr 2011 fir die Erarbeitung eines
IKEK (Férderung der Dorfentwicklung) erstellt. Es erfolgte eine Uberarbeitung im Jahr 2018. Die Methodik
beinhaltete die Erfassung der noch freien Bauplétze It. B-Planen sowie die Erfassung der méglichen Bauli-
cken nach § 34 BauGB aus Sicht der Stadt Schotten (keine Abstimmung mit dem Kreisbauamt). Die Verflig-
barkeit der Bauliicken wurde gepriift. Hierzu wurden alle Eigentimer von freien Bauplatzen und Baulicken
von der Stadt angeschrieben und es wurde der Verkaufswille abgefragt. Die Ricklaufquote betrug rund 90
Prozent. Aus verschiedenen Griinden, wie Hanglage, Beschattung, Belange des Denkmalschutzes oder
einer nicht vorhandenen Verkaufs- bzw. Vermarktungsbereitschaft sind nur ein Teil der vorhandenen Baulu-
cken und Leerstédnde mobilisierbar.

Insgesamt gibt es 160 Bauflachen und Bauliicken mit einer gesicherten ErschlieRung oder mit einem gerin-
gen wirtschaftlichen Aufwand realisierbar im Stadtgebiet Schotten, die nach Angabe der Eigentiimer dem
Markt und dementsprechend einer Wohnnutzung prinzipiell zur Verfiigung stehen. Von diesen 160 Grund-
stiicken gab es zu 105 Grundstiicken Antworten, hiervon besteht allerdings nur bei 39 Grundstiicken eine
Verkaufsbereitschaft. Die Spannbreite moglicher Entwicklungen reicht dabei von ,0" in den Stadtteilen Bu-
senborn, Eichelsachsen, Kaulstot und Michelbach bis zu 19 in der Kernstadt. Im Stadtteil Eschenrod besteht
nur bei einem Grundstiick von insgesamt 10 vorhandenen Bauflachen und Bauliicken mit einer gesicherten
ErschlieRung oder mit einem geringen wirtschaftlichen Aufwand realisierbar eine Verkaufsbereitschaft. Die
Nennung méglicher Bauflachen von verkaufsbereiten Eigentiimern sagt noch nichts dartber aus, ob die
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jeweiligen Grundstiicke auch ,marktgéngig" sind. Bei der Abfrage wurden weder die Merkmale Verkaufspreis
noch Lage erfragt. Bei einem verfligbaren Baugrundstiick im Stadtteil Eschenrod, ergibt sich bei der Neu-
ausweisung/Erweiterung des bestehenden Dorfgebietes mit 3 Baugrundstiicken im Rahmen des Bebau-
ungsplanes ,Ober dem Dorf* eine insgesamt behutsame und nachfrageorientierte Siedlungsentwicklung fiir
die ortsanséssige Bevélkerung im Sinne der Eigenentwicklung des Stadtteils Eschenrod. Im Zuge des IKEK
(Forderung der Dorfentwicklung) aus dem Jahr 2011 wurden im Stadtteil Eschenrod 9 Leerstdnde bei
Wohngeb&uden festgestellt. Bei Geschafts- und Wirtschaftsgebduden existierte zum Zeitpunkt der Erhebung
kein Leerstand und der potentielle Leerstand lag bei ca. 7 H&usern. Das Ortsbild des Stadtteils Eschenrod ist
insgesamt sehr gepflegt und verfiigt Uber viele renovierte Fachwerkh&usern. Weiterhin charakteristisch fur
den Stadtteil ist neben dem Gewasser des Eichelbaches, der durch den Ort fliet, vor allem die landwirt-
schaftliche Pragung, aus diesem Grund wurde vorliegend die Ausweisung eines Dorfgebietes gewéhit.

Die mdégliche Nutzung oder Nachnutzung vorhandener oder potentieller Leerstdnde muss mit Blick auf die
Baustruktur sowie die kiinftige bauliche Entwicklung der Stadtteile differenziert betrachtet werden. Einerseits
gilt es besonders dort einen Schwerpunkt zu setzen, wo Leerstdnde in den Kernbereichen der Stadtteile
vorhanden sind oder kinftige Leerstdnde erwartet werden. Denn fur die ortsbildprédgende und bauliche Ent-
wicklung der Stadtteile sind dauerhafte Leerstdnde oder Bauruinen kein gutes Aushangeschild. Entspre-
chend gilt es, méglichst alle aktuell leerstehenden Gebaude wieder zu beleben und dort, wo dies nicht még-
lich ist, andere Nutzungen vorzusehen oder sie abzureiften. Das geplante Bauvorhaben befindet sich unmit-
telbar angrenzend an den derzeitigen Stadtrand des Stadtteils Eschenrod. Insgesamt kann durch die Neu-
ausweisung von lediglich drei Baugrundstiicken im Dorfgebiet sowie einer gewerblichen Erweiterungsflache
fur einen bereits unmittelbar angrenzend bestehenden gewerblichen Betrieb von einer Mallinahme gespro-
chen werden, die der behutsamen Nachverdichtung, Weiterentwicklung und Eigenentwicklung des Stadtteils
dient und deshalb auch im Rahmen der Dorfentwicklung umgesetzt werden kann. Folglich stellt das zur
Ausweisung kommende Dorfgebiet (MD 1 — MD 3) keine Konkurrenz zum Dorferneuerungsprogramm im
Rahmen des IKEKs dar, weil die Wohnbebauungen lediglich eine untergeordnete Nutzung darstellen. Im
Bereich des Dorfgebietes befindet sich unter anderem bereits eine landwirtschaftliche Halle. Zudem wird
Bauplanungsrecht fiir die Errichtung eines Biirogebdudes geschaffen.

Dennoch liegt der Schwerpunkt auch weiterhin auf der Innenentwicklung. Die Stadt Schotten ist weiterhin
bestrebt, die Aktivitaten der Innenentwicklung voranzubringen, sodass auch kinftig vorhandene Baultcken
mobilisiert sowie bestehende und potentielle Leerstande beseitigt werden.

Der prognostizierte Bevolkerungsriickgang fir den Vogelsbergkreis ist grundsétzlich aufgrund der bisherigen
Bevélkerungsentwicklung auch fiir die Stadt Schotten tbertragbar. Allerdings verlief die Abnahme der Bevél-
kerung bisher deutlich gemaRigter als im Vogelbergkreis insgesamt. Die Bevélkerungsentwicklung fallt im
Stadtgebiet von Schotten sehr unterschiedlich aus. Am geringsten war der Rickgang in Breungeshain (-4,2
%), in Eschenrod (-5,7 %) und in der Kernstadt (-5,8 %). Derzeit hat die Stadt Schotten eine steigende Nach-
frage nach Baugrundstiicken, steigende Geburtenraten und einen deutlichen Zuzug, dadurch ist ein positi-
ves Wanderungssaldo zu verzeichnen.

2 Stadtebauliche Konzeption und Rahmenbedingungen

Das Planziel des Bebauungsplanes besteht in der Ausweisung eines Dorfgebietes im Sinne des § 5 BauN-
VO sowie eines Gewerbegebietes im Sinne des § 8 BauNVO zur Schaffung von bauplanungsrechtlichen
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Voraussetzungen firr eine bauliche Nachverdichtung der bebauten Grundstiicke sowie fir die Neuauswei-
sung von Baugrundstiicken und einer Erweiterungsflache fiir den gewerblichen Betrieb der Firma Betz. Hier
soll Bauplanungsrecht fur die Errichtung eines Lager- und Kundendienst Centers geschaffen werden. Art
und Mal der baulichen Nutzung sind in Anlehnung an das bestehende Dorfgebiet und an die bestehenden
gewerblichen Nutzungen sowie angrenzenden Nutzungen auch fir die Erweiterungsflédche festgesetzt und
aufeinander abgestimmt. Folglich wird das bestehende Dorfgebiet im siidlichen Bereich iiberplant, optimiert
und behutsam weiterentwickelt. Die Erweiterungsflache im nérdlichen Planungsbereich wird als Gewerbege-
biet im Sinne § 8 BauNVO ausgewiesen. Tankstellen und Vergniigungsstétten werden im gesamten Plange-
biet von der Zuldssigkeit ausgeschlossen, da sie nicht mit den értlichen Nutzungen vereinbaren lassen. Die
Errichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen im Gewerbegebiet (GE 4) ist nur firr die Selbstvermarktung von
in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben zuléssig.
Dabei darf die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude berbauten
Betriebsflache einnehmen. Die Ausweisung eines Dorf- und Gewerbegebietes am nérdlichen Rand des
Stadtteils Eschenrod stellt die Fortsetzung der Siedlungsflachenentwicklung des Stadtteils Eschenrod dar.

Die Lage des Plangebietes am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Eschenrod, die Nahe zur Bundesstralie B
276 und zur angrenzenden Bebauung bedingen eine entsprechende Abgrenzung sowie eine Einbettung des
Gebietes in das bestehende Landschaftsbild. Von Bedeutung ist die bestehende Eingriinung im Bereich der
Boschung parallel zur Bundesstralle, die die bestehende und kiinftige Dorfgebiets- und Gewerbefldche ein-
grint. Weitere Eingriinungen in Form von Anpflanzungen von standortgerechten einheimischen Laubb&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind ber die textlichen Festsetzungen (Grundstiicksfreifla-
chen) vorgesehen.

Aufgrund der Erweiterungsabsichten des bestehenden Gewerbebetriebes ist es erforderlich ein entspre-
chendes Gewerbegebiet auszuweisen, um der gewerblichen und wirtschaftlichen Entwicklung sowie der
Schaffung von Arbeitsplatzen im l&ndlichen Raum gerecht zu werden. Zuséatzlich soll mit der Ausweisung
eines Dorfgebietes Bauplanungsrecht fur Wohnbebauung und gemischte Nutzungen (Handwerksbetriebe)
geschaffen werden. Dementsprechend kann die Weiterentwicklung eines Dorf- und Gewerbegebietes am
nérdlichen Rand des Stadtteils Eschenrod aufgrund der vorbelasteten Lage, der Nahe zur Bundesstralie
sowie der vorhandenen ErschlieRungsachse begriindet werden. Auch das im Norden angrenzende landwirt-
schaftliche Geb&ude stellt eine Vorbelastung des erweiterten Planbereichs dar.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes orientieren sich die Baugrenzen an der bestehenden Bebauung und
werden im nérdlichen und 6stlichen Bereich behutsam vergréRert und mit entsprechendem Abstand an be-
stehende und neue ErschlieBungsstraiien sowie zum bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb festgelegt.
Die Grundflachenzahl von 0,5; 0,6 und 0,7 sowie die Geschossflachenzahl von 0,6; 1,0 und 1,2 orientieren
sich an der bestehenden und angrenzenden Bebauung und liegen bis auf dem Dorfgebiet (MD 1) unterhalb
der Obergrenzen fiir Dorfgebiete geméaR § 17 BauNVO. Insgesamt ermdglicht das Mal® der baulichen Nut-
zung einen ausreichend groRen Handlungsspielraum fir eine behutsame Nachverdichtung und Weiterent-
wicklung am Ortsrand, sodass die kiinftigen Vorhaben sich in das Gesamtgefige integrieren. Fur das ge-
plante Gewerbegebiet im nérdlichen Planbereich orientieren sich die Grund- und Geschossflachenzahl an
den angrenzenden Mischnutzungen, dem landwirtschaftlichen Betrieb sowie der Gartennutzungen und
landwirtschaftlichen Freiflachen und bleiben mit einer GRZ = 0,7 und einer GFZ von 1,4 unterhalb der Ober-
grenzenden fiir Gewerbegebiete gemaR § 17 BauNVO:

Auch die Gestaltung des Dorf- und Gewerbegebietes ist an die angrenzende Bebauung in Bezug auf Ho-

henentwicklung, Dachgestaltung und Dachfarbe angepasst. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse im
Dorfgebiet (MD 1) wird auf ein Maf von Z = || festgesetzt und orientiert sich an der bestehenden Bebauung.

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden Entwurf 07/2019



Stadt Schotten, Stt. Eschenrod: Bebauungsplan .Ober dem Dorf* 12

Im Dorfgebiet (MD 3) und im Gewerbegebiet (GE 4) wird die Zahl der Vollgeschosse auf ein MaR von Z = ||
festgesetzt und fiigt sich damit in den angrenzenden Bestand ein. Die Hohenentwicklung der kunftigen Ge-
baude im Dorfgebiet (MD 2) ist an den Aullenbereich angepasst, daher wird die Zahl der Vollgeschosse in
diesem Bereich auf ein Mal von Z = | festgesetzt.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische Elemen-
te der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Siedlungskérper ein-
fugt.

Die ErschlieRung des Plangebietes ist derzeit ausgehend von der Brunnenstrale durch den Ausbau des
bestehenden landwirtschaftlichen Weges sowie durch den Neubau einer Stichstrale mit Wendeanlage auf
dem Flurstiick 8/1 vorgesehen. Die ErschlieBung und Zufahrt fiir den nérdlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Betrieb erfolgt weiterhin iber die bestehende Strallenparzelle (Flurstiick 23).

3 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenilber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-de sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfithrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwick-

lung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Ober dem Dorf* aufgenommen worden.

3.1  Art der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)
Im Plangebiet (siidlicher Bereich) wird ein Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO ausgewiesen. Dorfgebiete dienen
der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Un-
terbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebiets dienenden Handwerksbetrieben; allgemein zuléssig sind:
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebau-
de,
- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngeb&udemit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebener-
werbsstellen,
- sonstige Wohngebaude,
- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

- Gartenbaubetriebe,
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- Tankstellen*,

- (Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepréagt sind.)*

*Geman textlicher Festsetzung 1.1.1 wird unter § 5 Abs. 2 Nr. 9 (Tankstellen) und die Ausnahme unter § 5
Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstéatten) festgesetzt, dass im Dorfgebiet diese Nutzungen nicht zuléssig sind.
Aufgrund der Lage und der umgebenden Wohn- und Mischnutzungen sowie daraus resultierender Nut-
zungsstrukturen ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die Unzuléassigkeit der Vergniigungsstatten stad-
tebaulich begriindet. Die Ausweisung eines Dorfgebietes begriindet sich aus der Lage des Gebietes am
gewachsenen Ortsrand des Stadtteils Eschenrod sowie den geplanten und umgebenen Nutzungen.

Im Plangebiet (nérdlicher Bereich) wird ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausgewiesen. Gewerbe-
gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben, allge-
mein zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Biiro und Verwaltungsgebaude,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfldche und Baumasse untergeord-
net sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind geman Festsetzung 1.1.2
- Tankstellen,
- Vergnugungsstétten.

Fur das Gewerbegebiet wird festgesetzt: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind allgemein zuldssig. Eine immissionsschutzrechtliche Einschrankung
der geplanten gewerblichen Nutzung erfolgt dadurch nicht (Festsetzung 1.1.2.1).

Die Errichtung von Verkaufsflachen ist nur fiir die Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produzierenden
und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch
das Betriebsgeb&ude iberbauten Flache einnimmt (Festsetzung 1.1.2.2).

3.2 MakR der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung éffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MaR der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse fest. In Relation zum Baugrund-
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stick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort und der geplan-
ten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung und Weiterentwicklung erméglicht.

Grundfldachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von baulichen An-
lagen Gberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Dorfgebiet (MD 1 und MD 2) eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Im Dorfgebiet (MD 3) wird die Grundflachenzahl auf ein MaR von GRZ
= 0,5 festgesetzt. Fiir das Gewerbegebiet (GE 4) setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von GRZ
= 0,7 fest. Die Festsetzung der Grundflachenzahl liegt im MD 3 und im GE 4 somit unterhalb der gemafl §17
BauNVO aufgefuhrten Obergrenzen fur Dorf- und Gewerbegebiete. Mit der Verwendung der GRZ wird somit
den Bauherren ein hinreichender Gestaltungsspielraum sowie die Umsetzung der geplanten Bebauungskon-
zeption erméglicht. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche, die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. §14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen.

Geschossfléachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des §19
Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fir das
Dorfgebiet die Geschossflachenzahl (GFZ) im MD 1 auf ein Maft von GFZ = 1,2, im MD 2 auf ein Mal} von
GFZ = 0,6 und im MD 3 auf ein Mal von GFZ = 1,0 fest. Im Gewerbegebiet (GE 4) erfolgt eine Festsetzung
der Geschossflachenzahl auf ein Maft von GFZ = 1,4. Im Zusammenhang mit der zuléssigen Zahl der Voll-
geschosse soll eine optimale Ausnutzung der Bebauung geschaffen werden. Nach der gesetzlichen Rege-
lung des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den Auenmalen der Geb&ude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d.
§ 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m uber die Gelédndeoberfidche
hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegen-
ither mindestens einer Aulienwand des Gebé&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein
Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (ber mindestens drei Viertel der Grundfiache des darunter liegenden Ge-
schosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m uber die Geldndeoberfla-
che hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das Dorf- und Gewerbegebiet die Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse im MD 3 und GE 4 auf ein Maf von Z = 1l, im MD 1 auf ein Maf} von Z = lll sowie im MD 2 auf
ein MaR von Z = | fest, sodass insgesamt eine fur die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der
vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann.
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Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt fir das Dorf- und Gewerbegebiet eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO
fest, sodass Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und der Gebietscharakter weiter ver-
folgt wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgeb&ude nicht
Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die iiberbaubaren Grundstiicksfléchen (,Bau-
fenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden durfen. Im vorliegenden Bebauungsplan
sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den Bauherrn bei der Anord-
nung der Geb&dude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. GemaRl der textlichen Festsetzung 1.2
gilt fur das Dorf- und Gewerbegebiet, dass Nebenanlagen, Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten innerhalb und aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind, soweit sie die nach
Landesrecht ohne Abstandsflachen zuldssigen Malle einhalten. Somit kann eine gewisse Varianz der Aus-
nutzung der Grundstiicke erzielt werden.

3.3 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB i.V.m. HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen beziglich der geplanten Bebau-
ung zur Dachgestaltung, Dachneigung, der Gestaltung der Einfriedungen, der Pkw-Stellplatze sowie der
Grundstiicksfreiflachen aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude an die im ndheren Umfeld beste-
henden Gebaudestrukturen anpassen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungs-
spielraum.

Der Bebauungsplan setzt Dacher mit einer Dachneigung bis 40° fest. Bei der Dacheindeckung sind nicht
spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunkeln (anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbtonen (braun,
ziegelrot, dunkelrot) zuléssig.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdricklich zulassig. Die Dachform selbst wird im
Plangebiet, vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung und der Lage am Ortsrand, nicht festgesetzt.
Aufgrund der Lage innerhalb eines bestandsgepragten Gebietes aus Dorfgebietsnutzungen sind diese ge-
stalterischen Festsetzungen fir die kinftige Farbe und Gestaltung der Dacheindeckung stadtebaulich be-
grindet.

Fur die Gestaltung von neu geplanten Einfriedungen gilt, dass seitliche und (zum Straenraum) rickwartige
Einfriedungen ausschlieBlich aus Hecken oder Drahtgeflecht und Holzlatten in senkrechter Gliederung i.V.m.
der Anpflanzung einheimischer standortgerechter Laubstraucher zuléssig sind. Einfriedungen sind auf einer
Hoéhe von maximal 1,20 m (iber der natirlichen Gelédndeoberflache zu begrenzen.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen ist begriindet, um eine gewisse gestalteri-
sche Qualitat bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten. So wird festgesetzt, dass 80 % der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflache (Grundsticksfreiflache It. GRZ incl. § 19 Abs.4 BauNVO) als Garten oder
Grinflache anzulegen sind. Diese Flachen sollen zu mindestens 30 % mit einheimischen und standortge-
rechten Laubgehélzen bepflanzt werden. Es gilt 1 Laubbaum je 20 m? 1 Strauch je 2 m?. Die Festsetzung
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dient der Mindestdurchgriinung im Dorf- und Gewerbegebiet und soll die Freiflachenqualitat deutlich erho-
hen.

3.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen im Baugebiet (BauGB)

Die Festsetzung (1.3) bestimmt die Befestigung der Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten
in wasserdurchlassiger Weise, um den Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren (verringerte Beein-
tréchtigung der Grundwasserneubildungsrate) und den Grad der Versiegelung so gering wie méglich zu
halten. Aus Grunden der Betriebssicherheit kann im Einzelfall von dieser Festsetzung abgewichen werden
(z.B. Betriebssicherheit oder Belastung durch entsprechende Fahrzeuge).

4 Landschaftspflege und Naturschutz

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fir
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune firr jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwégung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen
fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fur den Bereich der Bau-
leitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine ge-
sonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfithrung der Umweltprifung hier abschlieBend ge-
regelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwégungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbe-
lange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu
betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a enthélt ergénzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlégigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten
sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert,
wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fur Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch ver-
wiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Uber die Begriindung von Bauleitpléanen
ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung
bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden.
Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a
BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung
fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsétzlich alle Bauleitpléne
(BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemal § 13 BauGB). Im Rahmen der
frahzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriffung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im
Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zugénglich gemacht wird. Bei der Integration der Umwelt-
prifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:
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1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

A

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes
Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Bericksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwégung)

@ o &~ w

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht bericksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwégungsmaterials ohnehin fir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschliefend — im Rahmen der Abwégung - zu bewer-
ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefilhrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen
vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwé&gung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegrindung.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt
und dann im Rahmen der Offenlage &ffentlich ausgelegt werden, zumal die o.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung festzulegen. Die fur die Umweltprifung erforderlichen
Untersuchungen werden derzeit durchgefiihrt und werden im Anschluss ausgewertet. Die Umweltprifung
wird erst zum Verfahrensschritt der Entwurfsbeteiligung mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil der Be-
grindung.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafiir vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen kénnen gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.2). Aufgrund der Ausweisung
der Bauflachen im AuRenbereich sowie die Befestigung einer ErschlieBungsstralie ist eine differenzierte
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Zum Entwurf werden daruber hinaus externe Ausgleichsmal}-
nahmen bzw./oder die Zuordnung von OkokontomaBnahmen mit in die Planung aufgenommen, die den
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren.

41 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen geméaR § 9 Abs. 1a BauGB

Das Gesamtdefizit von 166.684 Biotopwertpunkten wird den MaRnahmen auf der Ausgleichsflache Gemar-
kung Schotten, Flur 9, Flurstiick 27 (Plankarte 2) zugeordnet.
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4.2 Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Schotten und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse uber betroffene Schutzgebiete
(NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor. Das Plangebiet befindet sich aber angrenzend zum FFH-Gebiet
(Wingertsh&user Schweiz) sowie zum Vogelschutzgebiet (Vogelsberg).

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfs kei-
ne Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten (europaischer Vogelarten) oder geschiitzten Le-
bensstatten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vor, die vom Eingriff unmittelbar bzw. direkt beeintrachtigt
werden. Planungsrelevante Arten werden im Frihjahr nachsten Jahres erhoben und im Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag thematisiert. Dieser wird zum Verfahrensschritt der Entwurfsbeteiligung mit 6ffentlich aus-
gelegt.

Die Beachtung der Verbotstatbesténde der §§ 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkre-
ten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen
(Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren,
gilt auch fiir Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Geholzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die be-
troffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkom-
men zu kontrollieren. Aulierhalb der Brut- und Setzzeit (01. Oktober bis 28. Februar) sind Baumhéhlen vor
Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf iberwinternde Arten zu Gberprifen.

5 asserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder dber-
schwemmungsgeféhrdeten Gebiet.

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittiung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf. Neben der Prufung des Trinkwasserbe-
darfs gilt es auch den Léschwasserbedarf fir die Dorfgebiets- und Gewerbenutzungen zu ermitteln.

Deckungsnachweis
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Inwieweit die Wasserversorgung fir das Gewerbegebiet zum jetzigen Planungszeitpunkt sichergestellt ist,
wird derzeit Uberprift. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird seitens der Stadtverwaltung und der Fir-
ma auch eine zusatzliche Prifung der Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet durchgefiihrt.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieRungsplanung, da die Leitungen fur das Gebiet selbst neu verlegt werden miissen.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der neu anzulegenden Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten
und Hofflachen in wasserdurchléassiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser versickern.

Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als
Garten oder Grunfliche anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden. Die
Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone IIIB des amtlich festgestellten Trinkwasserschutzgebietes
fur die Trinkwassergewinnungsanlage der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG, Friedberg, in den Ge-
winnungsanlagen Kohden, Orbes und Rainrod vom 23.03.1987 (StAnz. 19/1987, S. 1112). Die Schutzge-
bietsverordnungen sind zu beachten. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Heilquellenschutz-
gebiets.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der neu anzulegenden Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Bau-
grundstiickes, die als Garten oder Griinflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend re-
duziert werden.

Zusatzlich werden Grundstiicksfreiflachen festgesetzt, sodass in der Summe dieser Mafinahmen der Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der neu anzulegenden Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und
Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrund-
stiickes, die als Garten oder Griinflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert
werden. Die sudliche Flache hat derzeit bereits teilweise einen hohen Versiegelungsgrad durch die beste-
henden Nutzungen.
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Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstiande
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3 Oberflaichengewdésser /| Gewdasserrandstreifen

Oberflachengewésser / Gewédsserrandstreifen:

Im siidlichen Plangebereich befindet sich die Gewéasserparzelle des Eichelbaches. Der Gewéasserrandstrei-
fen wird eingehalten, da die ausgewiesene Parzelle deutlich breiter dimensioniert ist als der tatsachliche
Verlauf des Gewassers. Zudem haben die ausgewiesenen Baugrenzen im Dorfgebiet (MD 2) einen ausrei-
chenden Abstand zur Gewasserparzelle.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrében

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Entwésserungsgraben, parallel zur Bundes-
strale. Dieser wird durch das Plangebiet nicht beeintréchtigt.

Sicherung der Gewésser und der Gewésserrandstreifen
Der Entwasserungsgraben und dessen Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht tangiert und
durch die Plandarstellung geandert.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser
Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewésser wird durch die vorliegende Planung nicht
tangiert.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Wasserverband Nidda
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Die unmittelbar am Eichelbach angrenzenden Grundstiicke liegen in einem Gbers Uberschwemmungsgefahrdeten Ge-
biet, auch wenn dieses nicht amtlich festgesetzt ist, sollte hierauf im Bebauungsplan hingewiesen werden.

Die unmittelbar am Eichelbach angrenzenden Grundstiicke liegen in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet, auch
wenn dieses nicht amtlich festgesetzt ist. sollte hierauf im Bebauungsplan hingewiesen werden.

54 Abwasserbeseitigung

Gesicherte Erschlielung

Das Niederschlagswasser kann an den Schacht des ehemaligen Miihlgrabens angeschlossen werden und
anschliefend in den Eichelbach gefiihrt werden. Das anfallende Abwasser des Plangebietes soll an den
bestehenden Abwasserkanal im Bereich der Brunnenstralle angeschlossen werden. Durch die geplante
Entwésserung im Trennsystem kann das anfallende Niederschlagswasser dem siidlich angrenzenden be-
stehenden und genehmigten Regenriickhaltebecken (unterirdisch) zugefuhrt werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser kann an den Schacht des ehemaligen Muhlgrabens angeschlossen werden und
anschliefend in den Eichelbach gefithrt werden. Das anfallende Abwasser des Plangebietes soll an den
bestehenden Abwasserkanal im Bereich der Brunnenstralie angeschlossen werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Neben den neu zu verlegenden Abwasserleitungen im Plangebiet wurde die Kapazitét der Abwasserleitung
im Bereich der bestehenden ErschlieBungsstrae berprift. Mit dem Ergebnis, dass das anfallende Abwas-
ser des Plangebietes an den bestehenden Abwasserkanal im Bereich der Brunnenstrae angeschlossen
werden kann.

Reduzierung der Abwassermenge

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasse-
rumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Festsetzungen

1.3. und 2.3.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen erméglichen eine Versickerung und tragen
somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Hierfur wurde die Kapazitat der Abwasserlei-
tung im Bereich der bestehenden ErschlieBungsstralle tberpruft. Mit dem Ergebnis, dass das anfallende
Abwasser des Plangebietes an den bestehenden Abwasserkanal im Bereich der Brunnenstralte ange-
schlossen werden kann. Das Niederschlagswasser kann an den Schacht des ehemaligen Mihligrabens an-
geschlossen werden und anschlieBend in den Eichelbach gefiihrt werden. Durch die geplante Entwésserung
im Trennsystem kann das anfallende Niederschlagswasser dem stdlich angrenzenden bestehenden und
genehmigten Regenriickhaltebecken (unterirdisch) zugefihrt werden.
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Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-

cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz

Durch bautechnische MaRnahmen ist im Rahmen der ErschlieRung sicherzustellen, dass der Abflussanteil aus dem
geplanten Siedlungsgebiet abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen Abfluss des unbebauten Grundsticks nicht
Uberschreitet (Drosselabfluss).

5.5 Abflussregelung

Abflussregelung

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im Dorf- und Gewerbegebiet.

Vorflutverhéltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches. Der Hochwasserschutz ist nicht betroffen.

Erforderlicher Hochwasserschutzmalinahmen

Entfallt zunachst.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasserumgang und
somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Da die Flachen bereits teilweise einen Versiegelungsgrad
aufweisen, werden lediglich Teilflichen durch die neue Nutzung neu versiegelt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fiir
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
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grundstiickes méglich’ :

Eldchenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert wer-
den kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung erfolgt, ist
ein sehr gut durchldssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwischenge-
speichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht als
Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte mindestens
1,50 m betragen.

Diese Methode kann bei schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache benétigt.

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

6.1 StraRen und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist derzeit primar Uber den Anschluss an die Brunnenstrafie Strafte (sud-
liches Plangebiet) und den Ausbau der landwirtschaftlichen Wegeparzelle vorgesehen. Zur weiteren Er-
schlieBung der nérdlich gelegenen Dorf- und Gewerbegebietsflachen ist der Neubau einer Stichstrafle mit
Wendeanlage vorgesehen. Bei einem gemeinsamen Abstimmungstermin mit der Stadt Schotten, Hessen
Mobil, der zustandigen Verkehrsbehorde und der Polizei wurde die verkehrliche Erschlieung des Plange-
bietes bzgl. einem Anschluss an die Schottener Strake/ Bundesstralie erortert. Mit dem Ergebnis, dass kinf-
tig kein Anschluss an die Schottener Strale / Bundesstrale erforderlich ist und die Zufahrt zum Dorf- und
Gewerbegebiet tiber die Brunnenstrale vorgesehen ist.

6.2 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Der Bauherr hat dafiir Sorge zu tragen, ausreichend Stellplatze zur Verfugung zu stellen. Durch die textliche

! Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauan-

trages und der Freiflichenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Versicke-
rung von Niederschlagswasser durfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt werden.
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Festsetzung 1.2 wird zudem gewdhrleistet, dass innerhalb der Uberbaubaren und nicht-tiberbaubaren
Grundstucksflache Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Mauern, Betonwénde, Stitz-
mauern oder Gabione zuldssig sind.

Gemal § 23 Abs.5 BauNVO sind Stellpldtze auch auf den Grundstiicken explizit zugelassen (soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden konnen), sodass im Er-
gebnis dem Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden kann.

6.3  Anlagen fiir den &ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In der Ortsmitte, in ful®-
laufiger Entfernung (rd. 600m) befindet sich die Bushaltestelle ,Ortsmitte Eschenrod/DGH", hier besteht An-
schluss an die Buslinie VB-60.

6.4 Wasserversorgung

Innerhalb des nérdlichen Plangebietes muss die Wasserversorgung neu verlegt werden, wobei der An-
schluss, ausgehend von den Versorgungsleitungen im Bereich der Brunnenstralle bzw. des vorhandenen
landwirtschaftlichen ErschlieRungsweges erfolgen kann.

6.5 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Hierfur wurde die Kapazitat der Abwasserlei-
tung im Bereich der bestehenden ErschlieBungsstrale Uberprift. Mit dem Ergebnis, dass das anfallende
Abwasser des Plangebietes an den bestehenden Abwasserkanal im Bereich der Brunnenstralie ange-
schlossen werden kann. Das Niederschlagswasser kann an den Schacht des ehemaligen Mihlgrabens an-
geschlossen werden und anschliefend in den Eichelbach gefiihrt werden. Durch die geplante Entwasserung
im Trennsystem kann das anfallende Niederschlagswasser dem siidlich angrenzenden bestehenden und
genehmigten Regenriickhaltebecken (unterirdisch) zugefuhrt werden.

6.6 Elektrizitit- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) befinden sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im sudlichen
Bereich des Plangebiets. Hier befindet sich auch eine Trafostation, diese wurde bereits in der Plankarte aus-
gewiesen. Im Zuge der weiteren Planung werden bestehende Leitungen nachrichtlich Ubernommen.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieffungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

OVAG Netz GmbH

In dem ausgewiesenen Gebiet sind von uns 20 IN- und 0,4 KV-Kabel und Fernmeldekabel verlegt, sowie eine Transfor-
matorenstation vorhanden. Die ungefahre Lage der 20 kV Anlagen haben wir in dem beigefligten Plan eingezeichnet.
Wir bitten, bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Strallenbau, Lérmschutzeinrichtung) im
Bereich unserer Kabel die ausfiithrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich - um Stérungen zu ver-
meiden — vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Nidda, Ludwigstrale 26, 63667 Nidda Tel. (0 60 43) 981 — 0 in
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Verbindung setzt. Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass unsere Kabel auch weiterhin im offentlichen
Bereich liegen. Ansonsten ist fir unsere Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von je 1,25 m Breite links und rechts der
Kabeltrasse, der nicht tiberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren
Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung. Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und hierfir die not-
wendigen Arbeiten ausfihren kann. AuRerdem méchten wir noch darauf hinweisen, dass In den Bereichen, in denen
Bepflanzungen vorgesehen sind, unsere vorhandenen bzw. geplanten Kabel- auch die am Rande des Planungsberei-
ches liegenden - durch geeignete Mainahmen zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen StralRenbeleuch-
tungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir auch hier um Riicksprache mit unserem Netzbezirk Nidda.
Bei einer erforderlich werdenden Anderung unserer Anlagen erfolgt die Kostenregelung geman Konzessionsvertrag /
Wegenutzungsvertrag. Sollte dies aus |hrer Sicht notwendig werden, bitten wir Sie, sich mit uns in Verbindung zu seilen.
Eine Aussage, wie der Anschluss von méglichen Gewerbebetrieben an unser Netz ausgefihrt wird, ist erst méglich,
wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten benétigt wird. Zur Abstimmung, wie ein
Anschluss ausgefuhrt werden kann, setzen Sie sich bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg - Tel.
06031/82-1099 — in Verbindung.

Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um Information Ober das mit der Planung und Projektierung der ErschlieBung be-
auftragte Ingenieurbiiro, damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung notwendiger Erweiterungen oder Verénde-
rungen des elektrischen Netzes gewéahrleistet werden kann.

6.7 Brandschutz

Inwieweit die Léschwasserversorgung fir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren
Detailplanung iiberprift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich beziglich der geplanten
Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugenehmigung und
ErschlieRungsplanung) geprift werden missen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen hier keine weiteren
Aussagen vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschliefungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Gemaf § 3 des Hess. Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) und
dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Léschwasserbedarf erforderlich:

MD/GFZ = (0,6) = 48m%h (800 Itr. / min.)
GEIGFZ (0,7 - 1,4) 1600 - 3200 Itr./min. = 96m*h - 192m%h

Sofern die Léschwassermenge fur eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind ent-
sprechende textliche Festsetzungen zur iberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Loschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitun-
gen auszuflhren. Die Loschwassermenge muss fur mind. 2 Std. zur Verfiigung stehen. Kann diese Loschwassermenge
vom 6ffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete
MalRnahme (z.B. Zisterne od. Léschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien
Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemafe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der
angegebene Loéschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar 2008 als
Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbau-
vorschriften fir die einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt. Diese kann u.U. von der Hoéhe des Grund-
schutzes abweichen.
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1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Lésch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen Ge-
samtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird
auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN" in der jeweils glltigen Fassung
verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr
als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mind. 3,50m
betragen.

3. Gemal § 13 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweiter Rettungsweg uber Rettungsgeréte der Feu-
erwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen tiber der
Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr tber die erforderlichen Rettungsgeréate, wie
Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt. Aufstell- und Bewegungsfl&chen missen fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragféhig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung
von Zufahrten muss von der offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf diesen Fla-
chen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Lésch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kénnen. Soweit fur das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2
der DIN 14090 wird verwiesen.

5. Bé&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge durfen keine Baume ange-
pflanzt werden. Straucher und Gehélze niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Strallen sind insbesondere die Anforderungen des
§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten,

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises: Brandschutz
1. Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Aufstellflachen fur

Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder fur die Durchfiihrung notwen-
diger Aufstellungsmafnahmen auch wirksame Loésch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefiihrt werden kénnen. Die ,Muster -
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr” laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geandert durch Beschluss der
Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009" und die Vorgaben aus der DIN 14090 fur Flachen der Feuerwehr sind
einzuhalten. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind standig, auch wahrend der Bauarbeiten
und Baustelleneinrichtungen, freizuhalten (HBO §§ 3. 14)

2. Die Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, in Kraft seit 07. August 2018, ist zu beachten und einzuhalten.
Inshesondere verweisen wir auf die §§

§ 2 Begriffe

§ 3 Allgemeine Anforderungen

§ 4 Das Grundstick und seine Bebauung

§ 5 Zugange und Zufahrten auf den Grundstlcken

§ 6 Abstandsflachen und Abstande

§ 14 Brandschutz

3. Fur die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das Ar-
beitsblatt W 405 -Technische Regeln - Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentlichen Trinkwasserversorgungs-
anlagen - des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGWI zu beachten und einzuhalten. Dieses Ar-
beitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fur die Festlegung des Léschwasserbedarfes heranzuziehen (Grund-
schutz).

GemaR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fir das Dorfgebiet (MD).

- der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,2

- der max. zulassigen Z + 111 Vollgeschossen
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- betrégt dieser bei kleiner Gefahr (Uberwiegende Bauart: feuerbesténdig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmende
Umfassungen. harte Bedachungen) der Brandausbreitung 48 m*h " 800 I/min (96m? fur zwei Stunden).

Diese Léschwassermenge (800 | x 120 min = 96000 | (96m?)) muss tber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur
Verfigung stehen.

GemaR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fur das Gewerbegebiet (GE).

- der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,4

- der max. zuléssigen Z = |l Vollgeschossen

- betrégt dieser bei mittierer Gefahr (Uberwiegende Bauart: Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhem-
mend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen) der Brand-
ausbreitung 192 m*h = 3200 I/min (384m? fur zwei Stunden).

Diese Léschwassermenge (3200 | x 120 min = 384000 | (384m?®)) muss Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden
zur Verfugung stehen. Begrindung: Da laut Bebauungsplan alle Méglichkeiten der Bebauung (Geb&ude) bestehen. Bei
der Wasserentnahme aus Hydranten darf der FlieRdruck bei max. Wasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten. Kann
fur die geplanten Baugebiete die erforderliche Léschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsanlagen in
ausreichendem MaRe sichergestellt werden, so sind Ersatzmafinahmen durchzufuhren, z.B.: unterirdische Léschwas-
serbehalter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Loschwasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte
eine der oben aufgefiihrte ErsatzmaBnahme zur Ausfiihrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit
erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser Ersatzmafnahme muss der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr laut
Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geéndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsichtvom Oktober 2009*
und den Vorgaben aus der DIN 14090 Fléchen fur die Feuerwehr entsprechen.

4. Die Bereitstellung des Loschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Hydranten si-
cherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte Giblicherweise unter 150 m betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt
W 400 Teil- Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung verwiesen.

5. Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz
so abzuschiebern, dass bei der Durchfithrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. Rohrbriichen nicht das gesamte Rohrlei-
tungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Léschwassermenge zur Verfigung

steht. Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerhdhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige
Léschwasserentnahme, auch bei Stromausfall, sicherzustellen. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustan-
digen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen. Der entsprechende
Nachweis zur Laschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises bei Beantragung der
Baugenehmigung vorzulegen.

6. Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 28. Mai 2018, wird insbesondere auf den § 5 - Zugange und
Zufahrten auf den Grundstiicken und den § 14 — Brandschutz verwiesen. In § 36 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrie-
ben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante
der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m ber der Gelandeoberflache liegt, dir-
fen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr tber die erforderlichen Rettungsgeréate wie Hubrettungsfahrzeuge verfiigt.
Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg iber Rettungsgerate der Feuerwehr nur zulassig, wenn keine Bedenken
wegen der Personenrettung bestehen. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zusténdigen Bauaufsichtsbehor-
de sowie der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

7. Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass die in der Begrundung zur Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich des Bebauungsplanes ,Ober dem Dorf" unter Punkt 5.7 Brandschutz aufgefiihrten Punkte eingehalten werden.

8. Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass die in der Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Ober dem
Dorf" unter Punkt 8.7 Brandschutz aufgefithrten Punkte eingehalten werden. Allgemeiner Hinweis: Im Ubrigen weisen wir
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darauf hin, dass die Verpflichtung besteht, weitergehende gesetzliche Vorschriften, die ergangenen Weisungen, sowie
die geltenden Regeln der Technik beachtet und eingehalten werden miissen.

7 Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestelit.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 13.046 m?
Flache Dorfgebiet (MD) gesamt 7.855m?
Dorfgebiet (MD 1) 3.446 m?
Dorfgebiet (MD 2) 1.697 m?
Dorfgebiet (MD3) 2712 m?
Flache Gewerbegebiet (GE 4) 3.612m?
Versiegelung im MD 1 und MD 2 (GRZ 0,6%) 3.086 m?
Versiegelung im MD 3 (GRZ 0,5%) 1.355 m?
Versiegelung im GE 4 (GRZ 0,7%) 2.528 m*
StralRenverkehrsflachen 1.579 m?

*zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bauflachen im Plangebiet kénnen bei einer GRZ von 0,5; 0,6 und 0,7 maximal durch 6.482 m? versiegelt
werden (zzgl. Garagen, Nebenanlagen und Stellflachen). Die zu erwartende Neuversiegelung dirfte aber
niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl lediglich die maximal anzunehmende Versiegelung
im Bereich des Dorf- und Gewerbegebietes vorgibt.

8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemafn §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

9 Bergrecht, Baugrund, Geologie, Altlasten
Der Stadt Schotten liegen derzeit keine Erkenntnisse iiber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden muissen.

RP Giellen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe. Grundwasserschadensfalle. Altlasten. Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz: In der Altflachendatei (AFD) des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt u. Geologie (HLNUG) sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und
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Altstandorte) sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach entsprechender Recherche ist
festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden. Da die Erfassung der Grundstiicke
mit stillgelegten gewerblichen und militarischen Anlagen -soweit auf ihnen mit umweltrelevanten Stoffen umgegangen
wurde (Altstandorte) + sowie ehemalige Deponien (Altablagerungen) in Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend
erfolgt ist, sind die Daten in der AFO nicht vollstandig. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen (z.B. Auskiinf-
te zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der Wasser- und
Bodenbehdrde des Vogelsbergkreises und bei der Stadt Schotten einzuholen.

RP Gielen. Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau - Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" (Bau-
merkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp.giessen.hessen.de, Umwelt &
Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine
ordnungsgemalie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt
und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle wie z. B. Asbestzementplatten).

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Denn empfiehlt sich bei anstehenden Erdarbeiten auf organoleptische Verédnderungen des Bodenaushubs (Geruch,
Farbe, Konsistenz) zu achten und bei deren zutage treten die Aufsichtsbehérde zu verstéandigen.

Bei der verkehrsmaRigen ErschlieBung und Abfallbehalteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungsfahr-
zeugen Rechnung getragen werden.

10 Denkmalschutz

Werden dariiber hinaus bei Erdarbeiten weitere Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Lan-
desamt firr Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiit-

zen (§ 21HDSchG).

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschliefungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Landesamt fur Denkmalpflege Hessen

Aufmerksam machen méchten wir auf das Backhaus ,Eschenrod, Brunnenstrae 28", das gemaR § 2 Abs. 1 des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) als Kulturdenkmal ausgewiesen ist und sich innerhalb des Geltungsbereichs
des o.g. Bebauungsplanes befindet. Denkmalpflegerische Belange auch im Sinne des Umgebungsschutzes geman § 18
Abs. 2 HDSchG sind entsprechend zu berlcksichtigen.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen
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dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Dorf- und Gewerbegebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhan-
denen Nutzungen (gemischte und gewerbliche Nutzungen) kann dem genannten Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG entsprochen werden. Im-missionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht direkt erkennbar.

12 Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Der Beitrag der Bauleit-
planung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fiir die Ziele des globalen Klimaschutzes. Dies
verbessert die Méglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klimaschutzes im Rah-
men der gemal § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abw&gung zu gewichten. Ferner wurde den Gemein-
den bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mé&glichkeit eingerdumt, mit dem Abschluss von stadtebauli-
chen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klimaschut-
zes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geéndert
und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestéarkt.

Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene Ergénzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitpléne (§§ 5 und 9 BauGB) und
stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wérme-
Kopplung sowie gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden
oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mussen, festgesetzt werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand eines stédtebaulichen
Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein
kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsétzlich eine Ausrichtung der Baugrundstiicke
nach Suden erméglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstitzen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errich-
tung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bau-
ausfilhrung zu beachten und einzuhalten sind.
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Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEW&armeG) werden die Eigentimer von
Gebéauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV)
ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimm-
ter Standard an Maf3nahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebduden einzuhalten ist.

Insofern wird es fur zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen
Fassung zu verweisen.

13 Kosten

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich Kosten bei den Parametern
o StralRenplanung und Ausbau
e Ver-und Entsorgung
e Ldschwasser
¢ Ausgleichsmafinahmen

entstehen.

Schotten und Linden, 03.12.2018 und 26.07.2019

Bearbeitung: Franziska Licher, M.Sc. Geographie
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