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1.  Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Alte Molkerei" wur-
de im Jahr 1999 auch Planungsrecht fur eine dem Sondergebiet zugeordnete Stell-
platzanlage geschaffen. Insgesamt wurden 25 Stellplatze vorgesehen, die auf einer
von der KreisstralRe 141 aus zuganglichen Teilflache des Geltungsbereiches geplant
waren. In der Folgezeit wurde dann eine Stellplatzanlage realisiert, die nach Lage
und Ausdehnung mit der bauleitplanerisch Festgesetzten nur in Teilen Oberein-
stimmte. Neben topografischen Erwéagungen spielte dabei der aufgrund der glnsti-
gen Entwicklung des ansassigen Betriebes stark erhéhte Stellplatzbedarf die we-
sentliche Rolle. Beim Bau der Steliplatzanlage wurde von dem durch den Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gesetzten bauplanungsrechtlichen Rahmen so weit ab-
gewichen, daR die Anlage nicht genehmigungsfahig ist. Zugleich erfolgten dabei
auch ungenehmigte Eingriffe in Natur und Landschaft, unter anderem wurde die im
Vorhabenbézogenen Bebauungsplan festgesetzte naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflache teilweise in Anspruch genommen.

Der Parkplatzbedarf wird von der Vorhabentragerin wie folgt beschrieben. Der Be-
darf, der sich in einer zusatzlichen Stellplatzflache im Umfang von ca. 300 m? &u-
Bert, resultiert zum einen aus der Nachfrage der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen.
Diese sind fur die Fahrt zu ihrem Arbeitsplatz fast alle auf private Beférderungsmittel
angewiesen. Durch die Mitarbeiter werden Montags bis Freitags zwischen 8:00 und
11:00 Uhr mindestens 30, in Spitzenzeiten 41 Parkplatze in Anspruch genommen.
Hinzu kommen regelmaRige Aufenthalte von Beratungs, Service und Lieferantenfir-
men, Vertretern und freien Mitarbeitern. An den Wochenenden finden etwa alle zwei
Wochen Schulungsveranstaltungen mit bis zu 80-100 Besuchern und Mitarbeitern
statt, die wegen der abgelegenen Lage in der Regel mit dem Pkw anreisen mussen.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes "Alte Molkerei" soll einen Aus-
gleich zwischen den Interessen der Eigentimerin des Areales und den von den zu-
standigen Behoérden zu vertretenden éffentlichen Belangen schaffen. Ziel ist die
rechtliche "Heilung" des eingetretenen Zustandes unter der Voraussetzung, daR die
beruhrten 6ffentlichen Belange gewahrt bleiben. Wesentliche Motivation fur das
Bauleitplanverfahren ist das Bestreben der Stadt Schotten, im Ortsteil Burkhards
vorhandene Arbeitsplatze zu sichern.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten fur die Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, die fachgerechte und den Plénen entsprechende Anlage der
Stellplatzflachen und ihre verkehrsgerechte Anbindung an die Kreisstrale (K 141)
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sowie die erforderlichen naturschutzrechtlichen MaRnahmen werden von der Ei-
gentUmerin Ubernommen.

Die Eigentumerin verpflichtet sich vor dem Satzungsbeschluf gemal § 10 BauGB
im Rahmen eines Durchfuhrungsvertrages, die o. g. Vorhaben innerhalb einer be-
stimmten Frist durchzufihren und die Kosten zu tragen.

2.  Abgrenzung und Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt nérdlich der Ortslage von Burkhards im Auflenbereich an der
KreisstraRe K 141. Es umfaRt die Flurstlicke Nr. 62/6 und 62/4 in der Flur 5 der Ge-
markung Burkhards. Sudaéstlich wird das Gebiet von der
Kreisstrale 141 und dem Bachlauf der Nidder begrenzt. Std-, nordwestlich und
nérdlich schlieRen landwirtschaftlich vorrangig als Grinland genutzte Flachen an.

Ubersichtskarte zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Alte Molkerei"

3. Ubergeordnete Planung

Der geltende Regionalplan Mittelhessen aus dem Jahr 2001 weist fur den Geltungs-
bereich "Bereich fur Landschaftsnutzung und -pflege" aus. Uberlagert wird diese
Darstellung von einem "Bereich fur Schutz und Entwicklung von Natur und Land-
schaft" und von einem "Bereich fur die Grundwassersicherung".
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4. Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schotten stellt in dem Gebiet seit einer 1999
rechtskraftig gewordenen Anderung eine Sonderbauflache sowie Flache fur die
Landwirtschaft dar.

Ebenfalls seit 1999 existiert der rechtskraftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan
"Alte Molkerei", der im Ostteil des Geltungsbereiches ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Schulung mit angegliedertem Versandhandel" festsetzt ein-
schlieRlich tberbaubarer Grundsticksflachen, Gartenflichen und einer Flache flr
Stellplatze. Der Westteil des Geltungsbereiches ist als Flache fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

5. Gestaltung der Stellplatzanlage

Um die Gestaltung der Stellplatzanlage im Vorfeld der Bauleitplanung abzustimmen,
wurden drei Varianten ausgearbeitet und mit den zustandigen Tragern &ffentlicher
Belange erértert. Dabei stellte sich eine Praferenz fur diejenige Variante heraus, die
nunmehr in das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan eingebracht wird. Entlang
von zwei ErschlieBungsstichen werden insgesamt 39 Stellpldtze angeordnet. Am
Ende der Stiche sind jeweils Wendebuchten geplant, die nérdliche dieser beiden
Buchten soll auch zur Durchfahrt auf die Wiese genutzt werden, die sich im Westteil
des Flurstlickes 62/4 befindet.

6 Griinordnung

Zur Eingriffsminimierung werden folgende grinordnerische MaRnahmen festgesetzt:

o Die Stellplatzantage wird wasserdurchlassig befestigt, entweder als Schotterfla-
che oder als durchlasig gepflasterte Flache ("Okopflaster").

o Die Stellplatzanlage wird mit GroBbdumen und standortgerechter Strauchpflan-
zung eingegrunt. Rings um den Parkplatz herum wird die Anpflanzung von 14
groRkronigen Laubbaumen festgesetzt, auBerdem eine dichte Randeingrinung
nach Saden und Westen.

e Von der Gewasserparzelle der Nidda halt der Parkplatz einen Abstand von mehr
als 10 m und wahrt damit den gesetzlich vorgegebenen Mindestabstand.

Ferner wird festgesetzt, daB samtliche Auffullungen und Ablagerungen auflerhalb

der fur den Parkplatz und die Béschungen benétigten Flédchen zu beseitigen sind.

Auf diesen Flachen ist der ursprungliche Zustand in Form von Griinland wieder her-

zustellen. |
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7. Naturschutzrecht, Eingriff und Ausgleich

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Alte Molkerei"
entstehen gegentber dem rechtskraftigen Plan zuséatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nachfolgend beschrieben und bilanziert werden. Als maRgeblicher
aktueller Zustand wird dabei der geman rechtskraftigem Bebauungsplan einschliel3-
lich Landschaftsplan zum Bebauungsplan festgesetzte Zustand angenommen.

Die Plandnderung bewirkt eine Verschiebung des Parkplatzes in Richtung Westen.
Dadurch entsteht eine VergréRerung der zum Sondergebiet gehérenden Gartenfla-
che und eine Verkleinerung der Wiese im Westteil von Flurstuck 62/4. Eingriffsrele-
vant ist die Inanspruchnahme der Wiese, die im Rahmen der Landschaftsplanung
zum Bebauungsplan als intensiv genutztes Grinland bilanziert worden war'.

Als Ausgleichsmanahme ist die Anlage einer Streuobstwiese im héher gelegenen
nérdlichen Teil von Flurstick 62/4 verbunden mit einer Extensivierung der Grun-
landnutzung auf dem gesamten Grundstick vorgesehen. Der Gesamtumfang der
MaRnahme erstreckt sich auf die Anpflanzung und dauerhafte Unterhaltung von 20
hochstammigen Obstbaumen und auf eine extensive Mahwiesenwirtschaft. Die Wie-
se wird 2-schlrig ohne Dungereinsatz bewirtschaftet, eine Beweidung ist ausge-
schlossen. Das Méhgut wird von der Flache entfernt und ordnungsgeman verwertet.

Wertende Fldchenbilanz

Die nachfolgende wertende Flachenbilanz weist eine Eingriffsflache von insgesamt
705 m? aus, dem stehen AusgleichsmaRnahmen in einem Gesamtumfang von 3973
m? gegeniiber. |

Den gréften Teil der AusgleichsmaRnahmen nehmen 3678 m? extensivierte Grin-
landflachen ein, auf etwa 1500 m? diser Grunlandflache entsteht eine neue Streu-
obstwiese. Ebenfalls als AusgleichsmaRnahme gelten die planerische Umwandlung
von ca. 295 m? Parkplatzflache in Gartenflache und die Eingriinung des Parkplatzes.
In einer Gesamtbetrachtung, die auch die Tatsache bericksichtigt, da® auf der Wie-
senflache Flist. 62/4 wegen des vorhandenen Nahrstoffniveaus nur ein mittelfristig
realisierbares Extensivierungspotential vorhanden ist, wird durch die Planung eine
ausgeglichene Bilanz von Eingriff und Ausgleich erreicht.

! vgl. PLANUNGSBURO HENKEL+BELLACH 1999: Landschaftsplan zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan "Alte Molkerei", S. 13 u. 14
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Stadt Schotten, Stadtteil Burkhards

1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Alte Molkerei"
Wertende Fléchenbilanz, ausschlieBlich fir die Fldchendnderungen:
aktuelle Nutzung (= rechtskréftiger Bebauungsplan) - geplante Nutzung

aktuelle Nutzung / m>
Parkplatz, Wiese, Summe
geplante Nutzung / m? wasserdurchléds- | intensiv genutzt
Garten, strukturarm i 115 395
Parkplatz, wasserdurchléssig 590 910
Eingriinung Parkplatz 150 165
Wiese, extensiv genutzt z.T. mit Streuobst neu 3678 3678
Summe 615 4533 5148
starke Entwertung von Biotop- und Nutzungstypen .
: g P gstyp } Eingriffe
@ starke Entwertung von Biotop- und Nutzungstypen
|:| Zustand vorher-nachher + gleichwertig
- 1 deutliche Aufwertung von Biotop- und Nutzungstypen .
. } Ausgleich
erkennbare Aufwertung von Biotop- und Nutzungstypen

Biotopwertbetrachtung

Der nachfolgende Vergleich gemaR der Hessischen Ausgleichsabgabeverordnung
vom 09.02.1995 zwischen dem Biotopwert des Bestandes und dem Biotopwert des
geplanten Zustandes dient der Uberschlagigen Kontrolle des Umfanges der Mal-
nahmen. :

Stadt Schotten, Stadtteil Burkhards

1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Alte Molkerei"

Biotopwertbilanz nach der Ausgleichsabgabeverordnung

Biotopwert Bestand

Typ-Nr.  Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotopwert Flache in Produkt

pro m? m? Wert x Flache

06.320 Wiese, intensiv genutzt 27 4533 122391

10.530 Schotterflache 6 615 3690
Summe 5148 126081

Biotopwert Planung

Typ-Nr.  Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotopwert Flache in Produkt

pro m? m? Wert x Flache

02.600 Hecken-/Geblischpflanzung neu 20 165 3300

06.3xx Wiese, extensiv genutzt* 35,5 3678 130569

10.530 Schotterfliche 6 910 5460

11.221 Garten, strukturarm 14 395 5530
Summe 5148 144859

Biotopwert Bestand 126081 Punkte

-Biotopwert Planung -144859 Punkte

Biotopwertdifferenz -18778 Punkte

* Mittelwert aus Biotoptyp Nr. 06.310 - Frischwiese, extensiv genutzt (44 Punkte) und Biotoptyp Nr. 86.320 -
Frischwiese intensiv genutzt (27 Punkte).
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Der Vergleich der Biotopwerte vorher und nachher ergibt einen Wertaberschul3 von
insgesamt 18778 Punkten und weist eine mehr als ausgeglichene Bilanz aus.

8. Umweltvertraglichkeit

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. Vorprifung ist aufgrund der geplanten
GréRe des Baugebietes nicht erforderlich und deshalb nicht vorgesehen.

9. Verfahren

Auf die Durchfiihrung der vorgezogenen Bugerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB wird
verzichtet, da aufgrund der bereits weitgehend genehmigten Nutzung des Areales
keine Anderung der bestehenden Nutzung erfolgt und somit sich die Plan-Anderung
nicht eder nur unwesentlich auf das Plangebiet und die Nachbargebiete auswirkt.

Schotten/Wettenberg, Marz 2002



