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2 /g Stadt Schotten, Stt. Einartshausen, Vorhaben- und ErschlieBungsplan .Oberwaider Hof", 1. Anderung
1. Veranlassung der Planénderung und planerische Rahmenbedingungen

Der Investor méchte auf dem Gelande des ,Oberwaider Hofes" Baurecht fir ein zusétzliches zweigeschossi-
ges Wohngebé&ude fur Familien- und Betriebsangehdrige schaffen. Aus diesem Grund wurde mit der Stadt
Schotten eine Anderung des bestehenden und rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Ober-
waider Hof* vereinbart, um das Vorhaben bauplanungsrechtlich zu steuern und zu sichern.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes soll des weiteren die planerische Voraussetzung fir die Errichtung
eine Reithalle geschaffen werden. Hierzu wird das bestehende Baufenster erweitert und dem geplanten
Vorhaben angepasst.

Ferner soll auf einem kleinflachigen Teilbereich des Hofgeldndes eine Modiﬁzierung des bisherigen Mafles

der baulichen Nutzung erfolgen. Ziel dieser Malnahme ist es, die planerischen Voraussetzungen fiir die
Ausweitung des Bereiches Urlaub auf dem Bauernhof in Form von Ferienwohnungen zu schaffen.

11 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2(1) BauGB: 30.10.2003, Bekanntmachung: 08.11.2003

Frihzeitige Biirgerbeteiligung geman § 3(1) BauGB: entfillt, da aufgrund der bereits weitgehend genehmig-
ten Nutzung des Areals sich die Plan&nderung nicht oder nur unwesentlich auf das Plangebiet und die
Nachbargebiete auswirkt.

Tragerbeteiligung geméaR § 4(1) BauGB: Parallel zur Offenlage

Offenlage gemaR § 3(2) BauGB: 17.11.2003 bis 19.12.2003, Bekanntmachung 08.11.2003
Satzungsbeschluss gemaR § 10(1) BauGB: 11.03.2004

Die Bekanntmachungen erfolgen im Amtsblatt der Stadt Schotten.

1.2  GroRe, Lage, Nutzung

GroRe: ca. 2,8 ha

Lage: Norddstlich der Ortslage Einartshausen im AuRenbereich an der B 276
Flur: 2, Gemarkung Einartshausen

Flurstiick: 1/2, 2, 175

Flurbezeichnung: Oberwaider Hof

Externe Ausgleichsfldche: Gemarkung Einartshausen: Flur 2, Flurstiick 170 tw.

Exposition: Das Plangebiet ist eben.

13 Rechtskréftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Oberwaider Hof"

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Oberwaider Hof* wurde am 10.12.1998 als Satzung beschlossen.
Der jetzige Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des bestehenden Planes, wobei sich
die Anderungen nur auf Teilbereiche des Plangebietes beziehen. Zusatzlich wird die Ausweisung einer wei-
teren externen Ausgleichsflache erforderlich.

Fur die 1. Anderung des rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird eine Neuordnung der
Nutzung unter Bericksichtigung der planerischen Rahmenbedingungen (Regional-
plan/FNP/Landschaftsplan), der aktuellen gesetzlichen Anforderungen und der vorhandenen und geplanten
Nutzungen vorgesehen.

Folgende Anderungen werden gegeniiber der bisherigen Planung vorgenommen:

1. Erweiterung der tiberbaubaren Grundstiicksflache im Norden des Plangebietes zwecks Ausweisung
eines zusétzlichen Bauplatzes fir ein zweigeschossiges Wohngebaude fiir Betriebsangehérige, fir

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden — Satzung 03/2004 4
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das Baurecht geschaffen wird.

2. Detaillierte Vorgaben Uber Art und MaR der baulichen Nutzung sowie der iberbaubaren Grund-
stiicksflache, um den Gebietscharakier zu bewahren und eine unvertragliche Geb&udedimensionie-
rung zu vermeiden.

3. Anderung des MaRes der baulichen Nutzung und Nutzungsabgrenzung im Bereich der bestehenden
Ferienwohnungen von einem auf zwei zuldssige Vollgeschosse. Die Baugrenzen resp. die Uberbau-
baren Grundstlicksflachen sowie die zuldssige Grundflachenzahl in diesem Bereich bleiben unbe-
rihrt.

4. Erweiterung der Flachen flir Gebdude und Flédchen, die tiberwiegend der Landwirtschaft dienen im
sudlichen Plangebiet in westliche Richtung um ca. 30m.

5. Zuséatzliche Ausweisung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Extensivgriinland / Streuobstwiese und Entwick-
lung eines Wegraines.

6. Modifizierung der textlichen Festsetzungen und Anpassung an die neuen gesetzlichen Vorgaben
(HBO / HWG).

.EHinwﬁls:
; Vertraglich vereinbarter
: Waldrandabstand von 25m

s
ndabstand
Hess. Bauordnung

A

Z=y,

T = s L GR = 370m’
r74 =~ ~/ — ) gy W
cg.“'\-" ] R S S
o -""‘-____
\i
Z=|
GRZ =0,8 77 /

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Oberwaider Hof*, ohne MaRstab, genordet
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1.4  Planerische Vorgaben
1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2001

Im Regionalplan von Mittelhessen 2001 ist das Plangebiet als Bereich flr die Landwirtschaft (Flursticke 1/
2, 2, 175) sowie Bereich fur Landschaftsnutzung und -pflege (Flurstlick 170) dargestellt.

'\

il AW J ( s =l

Ausschni aué de:m RPM‘2001, ohne Mafsst;b, genordet

1.4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schotten als Aussiedlerhof dargestellt,
wahrend fur den Geltungsbereich der externen Kompensationsflache (Flurstiick 170) des Vorhaben- und
Erschlielungsplanes Flachen flr die Landwirtschaft dargestellt sind.

Aufgrund dieser Vorgabe und der geplanten ergdnzenden Ausweisung eines Wohngeb&udes sowie der ge-
planten Nutzungsanderungen auf dem Hofgeldnde selbst bzw. der externen Kompensationsfldche ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich (siehe auch Begriindung zum VEP ,Oberwaider

Hof").

Somit ist der Planentwurf gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt und kann nach
erfolgtem Satzungsheschluss geman § 10 Abs.3 BauGB bekannt gemacht werden.

1.4.3 Gesamtlandschaftsplan

Im Gesamtlandschaftsplan der Stadt Schotten ist die Flache als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.
Die externe Kompensationsflache auf Flurstlick 170 ist als Bereich zur Schaffung von Kleinstrukturen vorge-
sehen.

Planungsbiiro Holger Fischer - 35440 Linden — Satzung 03/2004 6
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2. Ziele der Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Investor betreibt einen landwirtschaftlichen Betrieb im Vollerwerb auf der Grundlage der EG-Verordnung
fur den okologischen Landbau. Er wirtschaftet nach den Richtlinien des organisch-biologischen Landbaus
und ist seit 1992 Mitglied des Bioland-Verbandes. Alle Produkte werden nach den strengen Richtlinien des
Bioland-Verbandes und der EU erzeugt. Die Produktionsflache umfasst ca. 180 ha.

Die Betriebszweige gliedern sich wie folgt auf: Mutterkuhhaltung, Schafzucht, Schweinezucht, Gefligelzucht,
Pferdezucht und -haltung. Neben der Direktvermarktung eigener Produkte auf verschiedenen Mérkten und
ab Hof betreiben die Eigentiimer im Rahmen des ,Urlaub auf dem Bauernhof* eine der Landwirtschaft die-
nende Ferienpension, die der Verbesserung des aus der Landwirtschaft erzielten Betriebsergebnisses dient.
Dieser Bereich besitzt eine untergeordnete Rolle im Verhéltnis zur Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte,
soll perspektivisch jedoch ausgebaut werden und den Fortbestand des Betriebes zukuinftig sichern.

Uber die Vorhaben- und ErschlieBungsplanénderung kann zusétzlich Baurecht filr ein weiteres Wohngebu-
de fir Familien- und Betriebsangehérige (Altenteilerhaus, sowie Betriebswohnung) im Norden des Plange-
bietes geschaffen werden, da das Hofgelande bereits voll erschlossen ist.

Mit der Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verfolgt der Investor neben dem o.g. Ziel auch
die Vorgaben des bisher giiltigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auf die aktuelle und geplante Nutzung
abzustimmen und eine bedarfsorientierte Erweiterung seines zweiten Standbeines ,,Urlaub auf dem Bauern-
hof* mit Ferienpension planerisch vorzubereiten. Zu diesem Zweck soll das MaR der baulichen Nutzung fir
den bisher als Ferienwohnungen genutzten Bereich (Gebietsnummer 2) erhdht werden, so dass hier zuktinf-
tig weitere Unterkdnfte (vor allem fur Schulklassen) errichtet werden kdnnen. Diese MaRnahme bezieht sich
lediglich auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse; eine Verdnderung der Baugrenzen bzw. der lberbauba-
ren Grundstiicksfliche und der Grundflachenzahl wird nicht vorgenommen.

Die dritte wesentliche Anderung bezieht sich auf das siidliche Plangebiet. Das bereits bestehende Baurecht
fir Geb&dude und Fldchen, die (berwiegend der Landwirtschaft dienen wird in westliche Richtung um ca.
30m erweitert, um hier die Mdglichkeit fiir die Errichtung einer Reithalle mit Turniermaen (Maf3e: 20 x 60m)
mit Nebenanlagen zu erméglichen. Diese MaRnahme steht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Aus-
bau des fiir den Betrieb immer bedeutender werdenden Ferien- und Freizeitangebotes. Auch stellt sie letzt-
lich die planerische Vorraussetzung fiir die Zukunftsfahigkeit und Existenzsicherung des Betriebes dar.

Art und MaR der baulichen Nutzung sowie gestalterische Vorgaben orientieren sich u.a. am Geb&udebe-
stand, um somit das vorhandene charakteristische und homogene Bild des Aussiedlerhofes zu bewahren.
Die Grundflache, die Grundflachenzahl sowie die Zah! der Voligeschosse sind auf die bestehenden und ge-
planten Objekte abgestimmt, die Baugrenzen entsprechend eng gefasst. Die Aulenbereichslage des Plan-
gebietes erfordert gestalterische Vorgaben bezlglich der Dachform sowie Teilflachenbegriinung von Flach-
déchern und Grunflachen, die weitgehend aus dem bisher rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
tibernommen und in Teilbereichen angepasst und modifiziert wurden.

Der flr den zusétzlichen Eingriff in Natur und Landschaft erforderliche Ausgleich wird durch entsprechende
MaRnahme auf Flur 2, Flurstiick 170 tw. vorgenommen.

Die ErschlieBung (Infrastruktur und Strafle) ist bereits durch den vorhandenen Feldweg vorgegeben und
muss nicht ausgebaut werden. Die bisherige ErschlieBung reicht daher aus.

Die Darstellung der 1. Anderung erfolgt in Anlehnung des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes im Mafstab 1:1000.

Waldrandabstand:

Der rechtskréftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan wie auch die 1. Anderung des Planes uberplant derzeit
bestehende bauliche Anlagen sowie zukinftig zu errichtende Geb&ude, die durch Wohnnutzung und land-
wirtschaftliche Nutzung geprégt sind und sich in einem Abstand von weniger als 35m zum angrenzenden

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden - Satzung 03/2004 7
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Wald befinden. Die Stadt Schotten hat sich diesbezliglich gegeniiber dem Investor vertraglich verpflichtet
dafiir Sorge zu tragen, dass die Héhe des umgebenden Aufwuchses im Bereich des Waldrandes in einer
Tiefe von 5m die H6he von 25m nicht Uberschreitet.

Um die Waldabstandproblematik auch in der 1. Anderung des V+E-Planes entsprechend zu beriicksichtigen,
wurde gemeinsam mit dem Forstamt Schotten am 29.12.2003 ein Ortstermin durchgefthrt:

Die Stadt Schotten wird mit dem Investor vertragliche Vereinbarungen auch fiir die Waldbereiche treffen, die
bisher noch nicht Gegenstand des bestehenden Vertrages sind und diesen entsprechend der Planédnderung
anpassen. Nach eingehender Alternativenprtfung steht fir das in Bauflache 3 zu errichtende Geb&ude kein
stadtebaulich und funktional sinnvoller Alternativstandort auf dem Hofgelande zur Verfigung. Um die vom
Wald ausgehende Gefahrenlage zu minimieren, werden mit der Stadt Schotten vertragliche Regelungen zum
Haftungsausschluss sowie zur Waldrandgestaltung vereinbart (Anm.: eine Rodung des angrenzenden Wald-
bestandes ist nicht vorgesehen). Der Waldrand soll dabei so gestaltet werden, dass der Wald einerseits
erhalten bleibt, andererseits die Gefahr flr die angrenzenden und geplanten Gebdude minimiert wird. Die
noch nadher zu definierenden Malknahmen werden unter Einbeziehung und im Einvernehmen mit dem Forst-
amtes Schotten vorgenommen.

Um auf die Waldabstandsproblematk hinzuweisen, wurden in der Plankarte (Satzung) entsprechende Ver-
merke aufgenommen.

|fd.Nr. GRZ GR 4

Hinweis:

Waldrandabstand 35m:

Auf die vom Wald ausgehenden Gefahren
wird hingewiesen (vgl. § 3(1) HBO)

Hinweis:

Vertraglich vereinbarter
Waldrandabstand von
25m_(nachrichtlich)

Ausschnitt aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Oberwaider Hof*, 1. Anderung, (Vorabzug Satzung) ohne MaRstab, genordet

3. Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitpléne eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten, um die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Die Festsetzungen wurden im wesentlichen
aus dem rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan tbernommen und nur geringfligig modifiziert. In
Ausfuhrung dieser Grundnormen sind deshalb festgesetzt:

Planungsbiiro Holger Fischer - 35440 Linden — Satzung 03/2004 8
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3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB)

Ausweisung einer Fliche mit besonderem Nutzungszweck, hier Landwirtschaftlicher Hof mit Ferien-
pension, um den landwirtschaftlichen Betrieb langfristig zu sichern. Dies beinhaltet im einzelnen die Aus-
weisung von Bereiche fur Gebdude und Fldchen, die Uberwiegend der Landwirtschaft dienen sowie Bereiche
fur Gebdude und Fldchen fidr die Wohnnutzung (Betriebswohnung, Ferienwohnung).

3.2 MaR der baulichen Nutzung (BauGB / BauNVO)

Festsetzung von Grundfldchenzahlen (GRZ 0,5 / 0,8), die auf den heutigen Geb&udebestand und das ge-
plante Vorhaben abgestimmt sind, um eine vertragliche Verdichtung und Geb&udedimensionierungen zu

ermdglichen.
Festsetzung von | und Il Vollgeschossen als Héchstgrenze, um eine unvertragliche Héhenentwicklung und
Verdichtung im AuBenbereich zu verhindern.

Festsetzung von Baugrenzen, um die Freiflichen und den Ubergang zu den angrenzenden Griin- und Frei-
fldchen aus dkologischen, landschaftspflegerischen und siedlungsstrukturellen Grinden offen zuhalten.

3.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen

Festsetzung von MaRnahmen wie die durchlédssige Befestigung von Stellplatze, Fuwegen, usw. und die
Begriinung von Nebenanlagen mit Kletterpflanzen, um den Eingriff in Natur und Landschaft (Boden- und
Wasserhaushalt) zu minimieren.

Festsetzung einer Begriinung und Erhalt bestehender Biotopstrukturen entlang des Grundstiickes, um das
Gebiet optimal in das Landschaftsbild zu integrieren.

Festsetzung einer Bepflanzung entlang der Wege zum Wohngeb&ude, um das Gebiet optimal in das Land-
schaftsbild zu integrieren.

3.4 KompensationsmafRnahmen
@\ Festsetzung von Fldchen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft, die aullerhalb des Geltungsbereiches ausgewiesen werden und die Fl&chen &kolo-
gisch deutlich aufwerten.

3.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 81 HBO)

Festsetzung der Dachform, um den Charakter der bestehenden Dachlandschaft weitgehend zu bewahren
(Satteldach / Walmdach / Pultdach).

Festsetzung von Begriinung von Flachddchern und Garagen, um den Eingriff in das Landschaftsbild zu
minimieren.

Festsetzung der Eingriinung von Stellplétzen fiir Abfallbehdlter mit Laubgehdlzen.

Gestalterische Festsetzungen bei der Errichtung von Einfriedungen, um bestimmten Tierarten eine unge-
hinderte Wanderung zwischen Teillebensrdumen im Auenbereich zu ermdglichen.
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3.6 Wasserrechtliche Festsetzungen (HWG)

Festsetzung zur Verwertung von Niederschlagswasser nicht begriinter Dachfldchen als Brauchwasser
oder Léschwasservorrat, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren (Eingriffsminimierung in
den Boden- und Wasserhaushalt).

4. Landschaftsbild und Naturschutz

Die in die Abw&gung einzustellenden umweltschiitzenden Belange (§ 1a BauGB) wird durch den im Anhang
beigefiigten landschaftspflegerischen Planungsbeitrag Rechnung getragen. Verwiesen wird auf den Anhang
zur Begriindung, der Bestandteil dieser Begrindung ist.

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich und ist von drei Seiten mit Wald umgeben. Die Fl&che selbst ist durch
die landwirtschaftliche Nutzung anthropogen iiberformt. Die Neuausweisung des zusétzlich zu errichtenden
Wohngeb&udes fir Familien- und Betriebsangehdrige wird auf einer bisher als Fl&che fir Nebenanlagen,
Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (gem. §9(1)4 und § 22 BauGB) mit Zweckbestimmung Fl&-
chen fir die Kleintierhaitung vorgenommen.

In Teilbereichen des Flurstiicks 1 / 2 sowie 175 wird durch die 1. Anderung ein neuer Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet, der ausschliefllich auf einer derzeit als Fldche fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen (hier Zweckbestimmung Fldchen fiir die Kleintierhaltung (inkl. Nebenania-
gen fiir die Kleintierhaltung)) sowie auf einem Teilbereich einer Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erstreckt. Letztere Flache wird derzeit noch als Pfer-
deweide genutzt; die im aktuell rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Kompensa-
tionsmafnahmen wurden bisher noch nicht umgesetzt. Fir die zusatzlich vorbereitete Eingriffswirkung der
Planéanderung wird durch die Bereitstellung von Fléchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft auf Flurstiick 170 tw. ein Ausgleich geschaffen. Die in der Planung
integrierten AusgleichsmaRnahmen stellen aufgrund der vorhandenen Strukturen eine deutliche Skologische
Aufwertung dar.

Die Vermeidung der Eingriffe ist aufgrund der vorgegebenen Umsténde (Sicherung und Ausbau des land-
wirtschaftlichen Betriebes) und planerischen Vorgaben sowie der angrenzenden Nutzungsstrukturen (Wald)
nicht méglich. Um den durch diese MaRnahmen vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft zu minimie-
ren, sind konkrete Nutzungsdifferenzierungen vorgenommen worden.

Eine detaillierte Bilanzierung und Bewertung der eingriffsminimierenden MaRnahmen, des verbleibenden
Eingriffs und den daraus abzuleitenden Ausgleich erfolgt im Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag. Der
Eingriff wird als vollsténdig ausgeglichen bewertet. Die im bisher rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan integrierten Kompensationsmanahmen werden in der 1. Anderung des Planes nachrichtlich

berticksichtigt bzw. modifiziert.

41  Zuordnung

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan kénnen gemaR § 9 Abs.1a Satz 2 Hs.1 BauGB Ausgleichsmalinahmen
den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Eine Zuordnung ist bei dieser Planung
wie folgt vorgenommen worden:

a) Sammelausgleichsmafnahmen fir Eingriffe im Rahmen der &ffentlichen Erschliefungsplanung:
Die Zuordnung entfallt, da das Gelénde bereits ausreichend erschlossen ist.

b) SammelausgleichsmaRnahmen fur Eingriffe im Rahmen des neu zu errichtenden Wohngebéudes im Nor-

den des Plangebietes sowie der geplanten Reithalle im Siden:
Flur 2, Fist. 175 tw. - Entwicklungsziel Extensivgriiniand mit Obstbaumanpflanzungen sowie Fist. 170 tw. -
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Entwicklungsziel Extensivgriinland mit Obstbaumanpflanzungen sowie Entwicklung eines Wegrains.

c¢) SammelausgleichsmaRnahmen fiir Eingriffe im Rahmen des bereits errichtenden Wohn- und Ferienge-
bdudes im Siidosten des Plangebietes (nachrichtliche Ubernahme aus dem bisher rechtskraftigen V+E-
Plan):

Entwicklungsziel: Sukzessionsflache und Bepflanzung der Bschung sowie Anlegung einer Trockenmauer /
Lesesteinhaufen.

Die differenzierten Pflegemafinahmen werden in den textlichen Festsetzungen und im Landschaftspflegeri-
schen Planungsbeitrag aufgefiihrt.

Das Plangebiet liegt derzeit vollstédndig im Landschaftsschutzgebiet ,Vogelsberg-Hessischer Spessart®. Zur
Realisierung der unter Kapitel 1.3 genannten Vorhaben ist eine landschaftsschutzrechtliche Ausnahmege-
nehmigung erforderlich, die im Rahmen der konkreten Bauantrédge zu stellen ist.

42 UVP

Am 3. August 2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie in Kraft getreten. Das Gesetz
baut auf dem Konzept des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) auf, in dem das Verhéltnis
der UVP zur Vorhaben- und ErschlieBungsplanung in § 1a Abs.2 Nr.3 BauGB definiert wird. Aus Absatz 1
des § 3b UVPG n.F. ergibt sich im einzelnen, dass eine Verpflichtung zur Durchfilhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung im Aufstellungsverfahren fiir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan aber erst dann be-
steht, wenn fir das Vorhaben, fur das ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt wird, die zur Be-
stimmung seiner Art in der Anlage 1 genannten Merkmale gegeben sind und die dort gegebenenfalls ge-
nannten GréRen- oder Leistungswerte (Schwellenwerte) erreicht oder Uberschritten werden.

Die 1.Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erfiillt nicht die in der Anlage 1 zum UVPG n.F.
genannten Merkmale, somit besteht keine Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertréglich-
keitspriifung.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an den Erlass zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung
(Staatsanzeiger fir das Land Hessen vom 23.06.1997 S. 1803) wird die Wasserversorgung und Schonung
der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt be-

handelt:

51  Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen

Bedarfsermittlung: ‘
Der Oberwaider Hof verfiigt Uber eine eigene Trink- und Brauchwasseranlage, bestehend aus Tiefbrunnen,

Versorgungsleitungen und einer Druckerhdhungsanlage, (Inh. ca. 2,00 cbm). Die zusatzliche Errichtung
eines Wohngebaudes ist bereits in den Berechnungen fiir den Oberwaider Hof berticksichtigt.

Deckungsnachweis:

Das zusatzlich ausgewiesene Wohnbaugrundstiick ist aufgrund der geringen GréRe fur den Deckungsnach-
weis nicht maBgeblich. Die Stadt Schotten setzt voraus, dass das Grundsttick Uber die 6rtlich vorhandenen
Leitungen versorgt bzw. in den Berechnungen fir den Oberwaider Hof beriicksichtigt ist. Die Stadt Schotten
geht somit nach Priifung der Wasserversorgungssituation davon aus, dass die Wasserversorgung flr das
geplante Vorhaben gewahrleistet ist.

Die L&schwasserversorgung wird durch einen Erdteich mit einem Léschwasservorrat von 600 cbm gesichert.
Die Einspeisung erfolgt tiber die Oberflache und die Regenfallrohre der Wohngebdude. Bei einem Losch-
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wasserbedarf von 1600 | / m (= 96,00 cbm / h) kénnen maximal 6,25 h Wasser geférdert werden (vgl. Nach-
weis Uber die Loschwasserversorgung des Oberwaider Hofes der Stadt Schotten vom 27.05.1997).

Spar- und Substitutionsnachweis:
Textliche Festsetzung des Bebauungsplanes 2.1.1 und 4.1.

Sicherstellung der Wasserqualitét
Ist von der Stadt geprift worden.

Versickerung und Entsiegelung
Textliche Festsetzung des Bebauungsplanes 2.1.1.

Betriebliche Anlagen

Der Oberwaider Hof verfiigt tiber eine eigene Trink- und Brauchwasseranlage, bestehend aus Tiefbrunnen,
Versorgungsleitungen und einer Druckerhéhungsanlage, (Inh. ca. 2,00 cbm). Die zusétzliche Errichtung
eines Wohngeb&udes ist bereits in den Berechnungen fiir den Oberwaider Hof berticksichtigt.

Finanzierung
Wird von der Stadt geprilft, falls erforderlich.

5.2 Abwasserbeseitigung

Abwassermenge und -fracht .
Abwassermenge von einem Baugrundstiick. Unter Berlicksichtigung der textlichen Festsetzungen 2.1.1 und

4.1 wird die anfallende Abwassermenge deutlich reduziert.

Anschlussméglichkeit an vorhandene oder geplante Abwasseranlagen

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Eine Kleinkl&ranlage (Anlage ist auf 46 EGW ausgelegt)
Ubernimmt die Abwasserentsorgung. Der Standort ist in die Plankarte mit Gbernommen worden und entspre-
chend dargestellt. Die Grundstiicksentwasserung wird strikt im Trennsystem betrieben. Das Regenwasser
der Wohngeb&ude wird in einem beim Haus gelegenen Teich eingeleitet. Das Regenwasser der restlichen
Gebdude wird (iber einen Entwdsserungsgraben in den Schifferbach eingeleitet.

Leistungsféhigkeit der Abwasseranlagen
Die vorhandene und in Betrieb befindliche Kleinkldranlage ist auf 46 EGW ausgelegt und kann somit die
@w zusétzlich anfallenden Abwassermengen des geplanten Wohngebaudes aufnehmen.

Finanzierung
Wird von der Stadt gepriift, falls erforderlich.

Méglichkeiten der Reduzierung der Abwassermenge
Textliche Festsetzung 2.1.1 und 4.1.

5.3  Abflussregelung

Vorflutverhéftnisse

Die Grundsticksentwéasserung wird strikt im Trennsystem betrieben. Das Regenwasser der Wohngeb&ude
wird in einem beim Haus gelegenen Teich (L6schwasserversorgung) eingeleitet oder als Brauchwasser ver-
wendet. Das Regenwasser der restlichen Geb&ude wird Uber einen Entwasserungsgraben in den Schiffer-

bach eingeleitet.

Dezentraler Hochwasserschutz
entfallt
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Erforderliche Hochwasserschutzmaf3nahmen
entfallt

Hinweise verschiedener Tréger 6ffentlicher Belange, die bei nachstehenden Planungen beachtet werden
mussen.

Untere Wasserbehérde

Der Planbereich liegt in der Zone Ill B des Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen des Wasser-
werkes Inheiden der OVAG, Friedberg. Auf die Einhaltung der fiir das Schutzgebiet geltenden Verbote der Festsetzun-
genverordnung wird hingewiesen.

Sofern bei der ErschlieBung des Plangebietes Vorflutgraben / Gewdasser verdndert werden sollen oder entfailen, ist
rechtzeitig ein wasserrechtliches Verfahren bzw. Einziehungsverfahren (§§ 31 WHG / 63 HWG) bei der unteren Wasser-
behorde zu beantragen.

Alle Zapfstellen und Anschliisse sind mit einem entsprechenden Hinweisschild (,Kein Trinkwasser” entsprechend der
DIN 1988, Teil Il, Abs. 3.3.2) zu kennzeichnen (innerhalb des Geb&udes darf das Brauchwassemetz grundsétzlich keine
Zapfstelle aufweisen).

Frei zugéngliche Zapfstellen missen zusatzlich durch geeignete MaRnahmen (z.B. abnehmbare Drehgriffe) kindersicher
ausgeflhrt werden.

Die Trinkwassernachspeisung der Regenwasserzisterne ist gem. den Anforderungen der DIN 1988 (technische Regeln
fiir Trinkwasserinstallation) auszufihren. Hier ist die Nachspeisung grundsatzlich mittels freiem Auslauf erforderlich (sie-
he anliegende Mindestanforderungen). Insbesondere ist das — auch voribergehende — Herstellen einer unmittelbaren
Verbindung zwischen dem Brauchwasser — (Regenwasser) Leitungsnetz und dem Trinkwasserleitungsnetz (siehe auch
§ 17 Abs. 1 der TVO) hygienische nicht zuldssig.

Um Verwechslungen, auch bei kiinftigen Reparaturen und Anderungsarbeiten zwischen den einzelnen Leitungssyste-
men sicher vermeiden zu kénnen, sind grundsétzlich zwei unterschiedliche Rohmaterialien zu verwenden.

Die farblich unterschiedlichen Versorgungssysteme, soweit sie nicht erdverlegt sind, ist gem. § 17 der Trinkwasserver-
ordnung vom 05.12.1990 (BGBL. |, S. 2613ff.) zu beachten (Brauchwasser — rot).

Im Bereich des Eingangs der Hausanschlussleitung der 6ffentlichen Trinkwasserverordnung ist ein Hinweisschild (Auf-
schrift: ,Achtung! In diesem Gebaude ist eine Regenwasseranlage installiert. Querverbindung auszuschlieBen®) anzu-
bringen.

Zu der bauordnungsrechtlichen Festsetzung nach § 9 BauGB i.V.m. § 87 (2) Nr. 3 HBO, wonach Niederschlagswasser in
Zistemen aufzufangen und als Brauchwasser zu verwenden ist, weisen wir darauf hin, dass Regenwasser-
Nutzungsanlagen unter anderem als Brauchwasseranlagen auch unter die Rechtsvorschriften der Trinkwasserverord-
nung und der AVB-Wasserversorgung fallen. Soweit eine Regenwasser-Nutzungsanlage durch den jeweiligen Bauherm
errichtet wird, ist dies dem zustsindigen Wasserversorgungsuntemehmen anzuzeigen (nach § 3 Abs. 2 der AVB-
WasserV).

Daritber hinaus weisen wird darauf hin, das eine weitergehende Anzeigepflicht fiir den Betreiber einer Regenwasser-
Nutzungsanlage nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung vom 21.05.2001 gegeniber dem Gesundheitsamt be-

steht.
Die farblichen Kennzeichnungen der Brauchwasserleitung hat grundsétzlich in rot zu erfolgen (geeignete RAL-Farbtone

3000-3002 bzw. 3020).

Fir den Bereich der Gartenbewisserung ist festzuhalten, dass das in Zistemen gesammelte Regenwasser aufgrund
seines zu erwarten Keimgehaltes als Brauchwasser fir das Bewdssern von zum Verzehr geeigneten Pflanzen nur be-
dingt geeignet ist.

So ist das Bewassern von Erdbeeren und anderen am Boden wachsenden Friichten, aber auch Krauter, Blattgemise
usw. mit Zisternenwasser grundsétzlich als hygienisch bedenkiich anzusehen. Wir verweisen auf die DIN 19650, Sep-
tember 1978, Bewasserung, Hygienische Belange.

Die dem Eriass des Hess. Ministerlums fur Umwelt, Energie, Familie und Gesundheit (Az.: VIIl A 1a - 18 d 04.01) vom
08.10.1996 angefihrten ,Mindestanforderungen an Regenwasser-Nutzungsanlagen® sind dem Bauwilligen auszuhéndi-

gen.
Der Planungstrager hat entsprechende Mafnahmen zu treffen.
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6.  ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber einen bestehenden Feldweg mit Anschluss an die BundesstraRe.
Durch die Planénderung wird der bisher vorhandene Verkehr nicht wesentlich erhéht. Die Frequenz und der
Ausbau der Feldwegparzelle wird weiterhin durch die landwirtschaftliche Nutzung bestimmt. Ein Ausbau der
Befestigung (Schotter) ist durch die Planung nicht vorgesehen.

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise verschiedener Trager offentlicher Belange, die bei nachfolgen-
den Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden miissen:

Brandschutzamt:

Die Stralen sind so auszubauen, dass sie mit Einsatzfahrzeugen (Achslast 12t) befahren werden kénnen.

Die Feuerwehrzufahrtswege, Bewegungs- und Abstellfiachen sind nach DIN 14090 auszufihren.

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben nach Arbeitsblatt DVGW W405 sicher zustellen.

GemanR § 13 Abs. 3 HBO diirfen keine Geb&ude errichtet werden, bei denen die Oberkante der Briistung notwendiger
Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m (iber der Geléndeoberfliche liegen (zweiter Ret-
tungsweg). Zur Loschwasserversorgung ist in dem Baugebiet eine Léschwassermenge von 8001/min ber zwei Stunden

@ sicherzustellen.

Untere Naturschutzbehdrde
Neu zu installierende Beleuchtungsanlagen sind ausschliellich mittels Natriumdampflampen zu betreiben. Hierbei sind

mégliche Femeffekte durch Montage von Sichtblenden zu minimieren.

Deutsche Telekom AG

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer Telekommunikationsanlagen
erforderlich. Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau
und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaB-
nahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG, TNL Siegen, so frith wie méglich, mind. 3 Monate vor Baubeginn,

schriftlich angezeigt werden.

OVAG
In dem ausgewiesenen Gebiet sind 0,4 kV-Kabel verlegt. Fur die Stadt Schotten bzw. den Investor gilt es bei evtl. not-

wendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StraBenbau) im Bereich der Kabeltrassen die ausfithrende Firma
darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich — um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit dem Betriebsbe-
zirk Mitte in Nidda (Tel.: 06043/9810) in Verbindung zu setzen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die Kabeltrassen
— auch wenn diese auerhalb am Rande des Planungsbereiches liegen — durch geeignete MaRnahmen zu schitzen

sind.

Amt fiir StraBen- und Verkehrswesen
Dem StraRengelinde diirfen keinerlei Abwésser, auch keine Oberflachenwasser, zugeleitet werden.

7. Flichenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Gebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Landschaft
besser bewerten zu kénnen, wird fur das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Eingriff

Flachen mit Nutzungsziffer 1 1,16 ha
Fl&chen mit Nutzungsziffer 2 0.03 ha
Flachen mit Nutzungsziffer 3 0,23 ha
Fldchen mit Nutzungsziffer 4 0,04 ha
Landwirtschaftlicher Weg 0,12 ha
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FuBwege / Zufahrten / Parkplatz 0,10 ha
Kleinkldranlage 0,09 ha
Griinfliche Reitplatz 0,20 ha
Grinfidche Parkanlage 0:28 ha
Teich 0,04 ha
Summe 2,29 ha
Ausgleich

Griinlandextensivierung mit Obstbaumanpfl. 0,77 ha
Erhalt und Entwicklung Trockenmauer / Lesesteinhaufen 0,02 ha
Entwicklung strukturreiche Béschung 0,03 ha
Entwicklung Wegrain 0,18 ha
Summe 1,00 ha

Die Bewertung Uber den Eingriff in Natur und Landschaft ist aus dem im Anhang befindlichen Landschafts-
pflegerischen Planungsbeitrag zu entnehmen und gilt als ausgeglichen.

Die Bauflache kann gemaR den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes maximal durch 1,56 ha
versiegelt werden (incl. Nebenanlagen und Stellflichen). Die zu erwartende Versiegelung diirfte jedoch deut-
lich geringer liegen, da gemaR textlicher Festsetzung 2.1.1 die Stellplatze, Zufahrten und Gehwege wasser-
durchldssig befestigt werden mussen.

8. Bodenordnung, Denkmalschutz

Keine Anderungen gegentiber dem rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Ein Bodenordnungs-
verfahren gemaR §§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen verschiedener Fachgesetze und Hinweise verschiedener Tréger &ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beach-

tet werden miissen:

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfiarbungen und andere Funde,

@ wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 DSchG unverziglich dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege zu melden; Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiltzen (§ 20,3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit

einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.

9. Kosten

Durch die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden der Stadt Schotten voraussichtlich
keine weiteren Kosten entstehen.
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10. Fotodokumentation

J" P

Bereich des geplanten Wohneédes

Im Vorrgrund: Bereich der Klnklaanlg

Hofgeldnde

Bereich der gelanReithan und Kompensationaﬁnahme
(Fist. 175)

Bereich der geplanten Reithalle
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Verfahrensstand: Satzung 03/2004
Schotten und Linden, Mé&rz 2004

Bearbeiter V+E-Plan: Dipl. Geograph Mathias Wolf SRL / Dipl. Geograph Frederic Bode
Bearbeiterin L-Plan: Dipl.-Geographin Annemarie Kiefl
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11. Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag

11.1  Aufgabenstellung

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist die Bewertung der Eingriffserheblichkeit aus landschaftspflegerischer
Sicht, die sich durch die Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Oberwaider Hof* ergibt. Ge-
p!ant sind die Errichtung eines Wohnhauses im nérdlichen Bereich der Grundstiicksfiéche, die Erh&hung von
einem auf zwei Vollgeschosse filr einen Teil der bestehenden tiberbaubaren Fliche und die Vergréferung
des Baufensters am stdlichen Rand des Plangebietes.

Im Folgepden werden die von der Planung zu erwartenden Eingriffswirkungen auf die Schutzgiiter Vegetati-
on und Biotopstruktur, Boden und Wasserhaushalt, Kleinklima sowie Landschaftsbild und Erholungseignung
untersucht und bewertet sowie der Kompensationsbedarf ermittelt.

11.2 Gesetzliche Grundlagen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und als Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR § 1 (5) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplaneri-
sche Abwégung nach § 1 (6) BauGB einzustelien.

11.3 Planerische Vorgaben und Informationen

Das rund 2,8 ha groRe Plangebiet liegt isoliert in der freien Landschaft am Waldrand des ,Hohen Rain®, sid-
lich der BundesstraRe 276. In der unmittelbaren Umgebung der Hoffléche finden sich Laub- und Nadelwald,
Griinland- und Ackerflichen und Feldwege. Innerhalb der naturrdumlichen Gliederung Hessens gehdrt das
Plangebiet zur naturrdumlichen Einheit des Westlichen Unteren Vogelsbergs (350.4), einem flach hugeligen
Bergland mit Hoéhenlagen zwischen 300 und 500 m. Die 18ssbeeinflussten Boden werden Uberwiegend
landwirtschaftlich mit hohem Griinlandanteil genutzt. *

Im Regionalplan Mittelnessen (ROPM 2001) ist das Plangebiet als Bereich fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Sowohl der Flachennutzungsplan als auch der Landschaftsplan der Stadt Schotten stellt den Oberwaider
Hof als Aussiedlerhof dar. Die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind im Landschaftsplan

als Bereich zur Schaffung von Kileinstrukturen vorgesehen.

Fir den Bereich Oberwaider Hof existiert ein rechtskraftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom Novem-
ber 1998. Darin wurden die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebsgebaude tberplant, im Bestand gesi-
chert und Erweiterungsméglichkeiten geschaffen, die Wohngeb&ude des landwirtschaftlichen Betriebes bau-
planungsrechtlich gesichert und eine Baufiéche fur die Errichtung von Ferienwohnungen ausgewiesen.

Der gesamte Bereich des Oberwaider Hofs liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Vogelsberg — Hessischer
Spessart”.

Das Plangebiet liegt in der Zone Ili des Trinkwasserschutzgebietes fir Wassergewinnungsanlagen des
Wasserwerkes Inheiden der OVAG Friedberg.

'HESSISCHE LANDESANSTALT FUR UMWELT (1974): Hessen, naturrdumiiche Gliederung;
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11.4 Bestandsaufnahme und Bewertung

11.4.1 Boden, Wasserhaushalt und Klima

In der Bodenkarte von Hessen L 5520 Schotten ist fiir den Bereich des Plangebietes ein Pseudogley aus
einer geringmachtigen Léssschicht iber Vulkanit ausgewiesen. Durch den geringen Losslehmanteil ist mit
einer geringen bis mittleren nutzbaren Feldkapazitét zu rechnen. Die Boden sind von mittlerer Eignung fur
ackerbauliche Nutzung. Die Grundwasserergiebigkeit wird in der Standortkarte von Hessen — Hydrologische

Karte mit m&Rig bis mittel angegeben.

Die Flache, die fur die Errichtung des Wohnhauses vorgesehen ist, kann zu thermisch ausgeglichenen
Raumen gerechnet werden. Wegen der geringen Ausdehnung ist der Einfluss auf die angrenzende Wohn-
nutzung von untergeordneter Bedeutung. Der fir die Erweiterung des Baufensters vorgesehene Bereich
(Reithalle) ist eine Kaltluftentstehungsflache. Wegen der isolierten Lage des Oberwaider Hofes bleiben mdg-
liche Auswirkungen durch eine Bebauung allerdings lokal begrenzt.

11.4.2 Vegetation und Biotopstruktur

Die Begehung des Geléndes erfolgte im Oktober 2003, im Rahmen dessen eine Erfassung der betroffenen
Biotopstruktur vorgenommen wurde. Grundlage der Bestandserfassung waren die Kartierungen zum Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans im Jahr 1998, die wahrend der Begehung verifiziert wurde. Da die 1. Anderung
des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ,Oberwaider Hof* zum Uberwiegenden Teil die Vorgaben des
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vom November 1998 (bernimmt, wurde die Untersu-

chung auf die zu &ndernden Bereiche beschrankt.

Der fur das Wohnhaus vorgesehene Bereich ist im Vorhaben- und Erschliekungsplan als Fldche fir die
Kleintierhaltung ausgewiesen und wurde zum Zeitpunkt der Begehung auch als solcher genutzt. Der Tier-
auslauf stellt sich als Griinlandflache dar, die aufgrund intensiver Nutzung stellenweise erheblich beeintréch-
tigt war. Neben Grasern beherbergen diese Gesellschaften noch einige Arten der Weiden (Cynosurion), wie
zum Beispiel Ganseblimchen (Bellis perennis) oder kriechender Glinsel (Ajuga reptans). In den Randberei-
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chen waren einige junge Laub- und Obstb&ume angepflanzt. Zum Zeitpunkt der Begehung wurden folgende

Arten beobachtet:
Schafgarbe Achillea millefolium
Hornkraut Cerastium holosteoides
Kné&uelgras Dactylis glomerata
Rasenschmiele Deschampsia cespitosa
Gundermann Glechoma hederacea
Ausdauerndes Weidelgras Lolium perenne
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Wiesen-Rispengras Poa pratensis
GroRer Sauerampfer Rumex acetosa
Léwenzahn Taraxacum officinalis
Kriechender Klee Trifolium repens

Die siidlich im Plangebiet liegende Flache, die fur die Erweiterung des Baufensters zur Errichtung einer
Reithalle in Anspruch genommen wird, unterliegt, wie schon bei der Begehung 1998, einer intensiven Nut-
zung als Pferdeweide. Infolge der ganzjéhrigen Offenstallhaltung ist der Bestand stark verarmt. Wegen er-
heblicher Tritt- und Verbissschiden auf der Flche konnte keine Artenliste angefertigt werden.

Insgesamt betrachtet sind die Flachen sowohl aus vegetationskundlicher als auch aus faunistischer Sicht
von geringer Bedeutung. Die Griinlandfi&chen sind aufgrund intensiver Weidehaltung artenarm und begrin-
den ihren Wert nur durch ihr Entwicklungspotenzial. Wegen der haufigen anthropogenen Stérungen ist im
Plangebiet allenfalls mit Ubiquisten zu rechen.

11.4.3 Landschaftsbild und Erholungseignung

Das Landschaftsbild ist durch den Wechsel von Griinland und Wald geprégt, der beim Spazieren gehen
immer wieder neue Eindriicke erméglicht. Die dem Geltungsbereich vorgelagerte Wiesenlandschaft weist
somit eine gute Erholungseignung auf.

Der Oberwaider Hof liegt als Einzelgehdft eingebettet in Wald und ist dadurch gut eingegrint. Grof3rdumige
Sichtbeziehungen fehlen, da die angrenzenden Bergkuppen bewaldet sind.

11.5 Eingriffsplanung und -bewertung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Oberwaider Hof*, 1. Anderung tbernimmt zum gréfiten Teil die Aus-
weisungen und Festsetzungen des rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplans aus dem Jahr 1998.

Geplant ist die Errichtung eines Wohnhauses im nérdlichen Bereich der Grundstiicksflache, die vorher als
Flache fir die Kleintierhaltung ausgewiesen war. Ein Teil der bereits bestehenden tiberbaubaren Fl&che soll
auf zwei Vollgeschosse erhéht werden, um so bei Bedarf eine weitere Ferienwohnung fur Urlaub auf dem
Bauernhof zu schaffen. Des Weiteren ist geplant, das Baufenster am siidlichen Rand des Piangebietes fur
den Bau einer Reithalle um ca. 30 m zu vergroBern. Hierfiir muss ein Teil der als Ausgleichsflache des be-
stehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans in Anspruch genommen werden.

11.5.1 Boden, Wasserhaushalt, Klima

Von der Planung sind keine Béden mit herausragender Bedeutung fir den Boden- oder Grundwasserschutz
betroffen in so fern ist der Eingriff vertretbar. Durch die Planung wird jedoch eine zuséatzliche Flachenversie-
gelung vorbereitet, die zu einem erhshten Oberflachenabfluss und damit zu einer verminderten Versicke-
rungsleistung filhrt. Der Bebauungsplan enthlt folgenden Festsetzungen zur Eingriffsminimierung:
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- Wasserdurchlédssige Befestigung von Gehwegen, Zufahrten und Pkw-Stellplatzen.
- Dachbegriinung von Flachd&chern und Garagen.

- Brauch- und / oder Léschwassernutzung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers.

Diese Punkte sind gut eignet, beziiglich Boden- und Grundwasserschutz eine wirksame Eingriffsminimierung
zu erzielen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes Zone Ill. Unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Schutzbestimmungen sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Gebiet hat keine besondere Funktion fiir das Kleinklima. Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von

heimischen Laubbdumen werden die Auswirkungen der Planung, auf die klimatische Situation des Plange-
bietes, minimiert und sind tolerierbar.

11.5.2 Vegetation und Fauna

Fir die Schutzgiter Vegetation und Fauna sind, da die Eingriffe auf intensiv genutzten Weidefl&chen erfol-
gen, keine schweren Auswirkungen zu erwarten. Durch die bestehenden anthropogenen Nutzungen im Au-
Renbereich sind keine gravierenden Beeintrachtigungen auf die benachbarten Biotopbereiche zu erwarten.
Der Bebauungsplan setzt folgende MaRnahmen fest, die gut geeignet sind die Eingriffe zu minimieren:

- Extensive Begrinung der Flachd&cher,
- Verwendung ausschlieBlich heimischer standortgerechter Laubgehéize zur Bepflanzung der Freifla-

chen,
- Erhalt bestehender Biotopstrukturen entlang des Grundstcks.

Die Anpflanzung einheimischer und standortgerechter Arten trégt zu einer Anreicherung der ortsnahen
Landschaft mit Strukturen und Habitaten bei.

Das gesamte Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet .Vogelsberg-Hessischer Spessart‘. Es ist eine
landschaftsschutzrechtliche Genehmigung zu beantragen.

11.5.3 Landschaftsbild und Erholungseignung

Fur das Landschaftsbild ergibt sich eine maRig hohe Eingriffswirkung. Der Bereich ist durch das bestehende
Hofgut zwar tiberformt, durch die Lage innerhalb einer Waldflache ist aber eine gute Eingrinung gewé&hrleis-
tet. Fir das geplante Wohnhaus im hinteren Bereich der Grundsticksfléche ergeben sich keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich Landschaftsbild. Die Errichtung einer landwirtschaftlichen Halle war bereits
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus dem Jahr 1998 méglich. Durch die Vergréferung des Bau-
fensters wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nur unwesentlich verstarkt.

Die Erholungseignung des Bereiches wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Zur besseren Eingliederung des Plangebietes in das Landschaftsbild wurden Festsetzungen hinsichtlich
Bepflanzung und Gestaltung von Einfriedungen getroffen.

11.54 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Nachfolgende Tabelle zeigt eine Gegenberstellung der Biotopbewertung des Bestandes und der Planung
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nach dem Biotopwertverfahren von KARLZ. Fiir die Bilanzierung der Anderung des Vorhaben- und Erschlie-
l}ungsplanes wird der vorgefundene Bestand berticksichtigt. In die Bilanzierung gehen lediglich die von der
Anderung betroffenen Flachen ein. Dabei handelt es sich um eine Fliche fiir die Kleintierhaltung (1.662 m?)
fur die Errichtung des Wohngeb&udes und eine Intensivweide (990 m?) fiir die VergréRerung des Baufens-
ters am sudlichen Rand des Geltungsbereiches. Die Erhdhung eines geringen Teils der (iberbaubaren Fl3-
che von ein auf zwei Vollgeschosse hat keine Auswirkungen auf die Biotopbewertung.

Die VergréRerung des Baufensters nimmt eine Flache in Anspruch, die im rechtskréftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Oberwaider Hof* als Ausgleichsfldche vorgesehen ist. Fiir den Verlust der Ausgleichsfls-
che geht die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese zusatzlich in die Bilanz ein.

Stadt Schotten,

Biotopbewertung des VEB ,Oberwaider Ho, 1. Anderung

Bestand Planung

Blotoptyp, Nutzung m? Pkt. B.Pkt. | Biotoptyp, Nutzung m? Pkt. B.Pkt.

Intensivweide 2.652 0,5 1.326 | Intensivweide 357 0,5 178,5
Uberbaubare Fléche 2.038 |[0,075 |[152,9
Freifldche 257 0,15 38,6

Zwischen £ 2.652 . 1.326 | Zwischen 2.652 371

Ausgleichsfliche des VEB ,Oberwaider Hof* aus dem Jahr 1998

Streuobstwiese 930 1,0 990

Gesamt £ 3.642 2316 | Gesamtr 371

Biotopwertdifferenz des Bebauungsplanes (B.Pkt. Planung - B.Pkt. Bestand) - 1.845 Pkt.

11.6 AusgleichsmaBBnahme

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Oberwaider Hof*, 1. Anderung werden Eingriffe auf 2.652 m*
Intensivweide vorbereitet, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs des 0.g. VEP ausgeglichen werden kén-
nen. Als Ausgleichsflachen wird in der Gemarkung Einartshausen, Flur 2 das Flurstick Nr. 170 tiw., Lagebe-
zeichnung ,Bei der Ziegelhiitte*, herangezogen. Die Fléche liegt unmittelbar angrenzend an die im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ausgewiesene Streuobstwiese und wird intensiv als Weide genutzt. Der Land-
schaftsplan der Stadt Schotten sieht filr diesen Bereich die Entwicklung von Kleinstrukturen durch die Anlage
von Feldrainen, Hecken/B&umen, Obstbaumreihen oder Streuobst vor.

Bestandsaufnahme

Aufgrund hoher Beweidungsintensitét und zahlreicher Trittschaden konnte auf der Flache selber keine Arten-
liste angefertigt werden. Entlang des Weges fanden sich aber zahlreiche Arten, die auf eine glnstiges Ent-
wicklungspotenzial der Flache schlieBen lassen, wie zum Beispiel Schafgarbe (Achillea millefolium),
Rotschwingel (Festuca rubra), Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea) und Echtes Johanniskraut (Hyperi-

cum perforatum).

MaRnahmen

Entwicklungsziel ist die extensive Nutzung der bestehenden Intensivweide auf einer Teilfliche des Flur-
stiicks 170 durch die Schaffung einer Streuobstwiese und eines Wegsaums.

2 KARL, J. (1994): Ermittlung des Kompensationsbedarfs an die Landschaftsplanung. Teil 2: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung In der
Bauleitplanung. Naturschutz und Landschaftsplanung 26 (6).
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Folgende MaRnahmen sind durchzufihren:

- Entsprechend der Plankarte ist ein 10 m breiter Streifen entlang des Weges aus der Weidenutzung
zu nehmen und als Saum zu pflegen. Hierfur ist der Weidezaun entsprechend umzusetzen. In den
folgenden Jahren ist das Griinland alle zwei Jahre zu m&hen und das Schnittgut zu entfernen.

- Fir die Anlage einer Streuobstwiese ist die Pflanzung von mindestens 17 hochstdmmigen Obst-
bdumen auf dem in der Plankarte gekennzeichneten Bereich vorzunehmen. Alternativ kann die ent-
sprechende Anzahl an Obstbdumen, in Gruppen von mindestens 5 Obstb&umen, auf der Fliche ver-
teilt angepflanzt werden. Der Abstand der Obstbdume soll 15 m zueinander betragen. Wahrend der
Weidenutzung der verbleibenden Griinlandflache sind die Obstb&ume durch einen Weidezaun in ei-
nem Abstand von mindestens 5§ m auszuz&unen. (s. beigefligte Karte: AusgleichsmaRnahme)

- Das Grilnland ist zu extensivieren und 2 x pro Jahr zu mé&hen. Der 1. Mahdtermin sollte Anfang bis
Mitte Juni liegen, der 2. Mahdtermin ist entsprechend des Aufwuchses frei zu wéhlen. Das Schnittgut
ist zu entfernen. Eine Dilingung der Fléche hat zu unterbleiben. Alternativ zum zweiten Mahdtermin
kann eine extensive Beweidung der Fl&che durch Schafe (wenn méglich im Durchtrieb) erfolgen.

Eingriffs- Ausgleichsbewertung

Die folgende Tabelle zeigt eine Gegeniberstellung der Biotopwerte des Bestandes und der Planung fUr die
Ausgleichsflidche. Daraus ergibt sich eine Aufwertung der Fldche um 1.956 Wertpunkten, denen eine Abwer-
tung um —1.945 Wertpunkten fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Oberwaider Hof*, 1. Anderung ge-
genilbersteht. Der Eingriff ist damit ausgeglichen.

Stadt Schotten

Biotopbewertung der Ausgleichsfidche zum VEP ,Oberwaider Hof", 1. Anderung

Bestand Planung

Biotoptyp, Nutzung m? Pkt. | B.Pkt. Biotoptyp, Nutzung m? Pkt. B.Pkt.
Intensivweide 4.8%0 |05 2.445

Anlage von Streuobstwiese 3.040 0,9 2.736
Entwicklung eines Saumes 1850 0,9 1.665
T 2.445 P 4.401
Biotopwertdifferenz des Bebauungsplanes (B.Pkt. Planung - B.Pkt. Bestand) 1.956 Pkt.

Schotten und Linden, Oktober 2003

Dipl.-Geogr. A. Kiefl
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