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BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG
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VORAUSSETZUNGEN
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Flr die Nutzung des Geltungsbereiches liegt der rechts-
kréftige Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Schotten vor. Es
war eine Nutzung durch Appartementwohnungen als Dauer-
und Ferienwohnung vorgesehen. In diesem Gebiet waren Sport-
ahlagen, Restaurationsbetriebe mit Kegelbahn-etc. vorge-
sehen. ' ‘ '

Die vorgenannten Einrichtungen waren in Form von acht
6-geschossigen BaukSirpern geplant und bildeten einen
inneren Kern. Wie ein Ring legten sich um die innere Be-
bauung 1- bis 2-geschossige Wohnanlagen, bestehend aud
57 gruppieréen Wohneinheiten.

Aufgrund von Hnderungen in der Bauleitplanung hat die
Stadt Schotten eine 1. HAnderung des Bebauungsplanes Nr.?
"Auf dem Bockzahl" vorbereitet. Die Genshmigung des vorge-
legten Entwurfs wurde vam Regierungsprédsidenten in GieBen
versagt, da die Aufstellung eines Landschaftsplanes fiir

. unbedingt erforderlich gehalten wird.
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Der Fldchennutzungsplan der Stadt wird z.Zt. ge@ndert.
Neben Wohnbaufléiche und Sonderbaugebliet flr ein Hntel‘
sieht er slidlich des vorgenannten Plenungsgebietes innkr-
halb der landwirtschaftlichen Nutzfléche zwei 8Bffentliche
Grinfléchen zur Erhaltung und Neuanlage von FelddehBlzen
vOT. '

2.0. BESTANDSAUF NAHME
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2.1, Lege im Raum

Das Planungsgebiet liegt éuf einem HBhenrlicken (ca. 314 m
ONN), der die Ortslage von Schotten im Stiden begrenzt. Im
Nordwesten f#llt die Hangkante ab zur Nidda und im Stidosten
zum Michelbach. Der Hhenrlicken ist Ausl#ufer eines Basalt-
rlckens (Bockzahlberg) der nach Stidwesten hin zur Einmindung
von Michelbach &n Nidda abf#llt.- Stidlich bindet der Natur-
park "Hoher Vogelsberg" an.

2.2. Die bestehenden_ Rechtsverh#ltnisse

Nach dem letzten Auszug aus dem Ver#inderungenachweis teilt
sich das Gel#nde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
die Flurstlicke 93/2-6. Es teilt sich also in 5 einzelne Flur-
stlcke. Eigentlmer aller Flurstiicke in diesem Bereich ist die
Ruhr-Lippe-Wohnungsbau GmbH, Soest. Die erwshnten Flurstlicke
sind im Sinne des Bebauungsplanes geteilt, wobei das Flurstiick
.93/6 die StraBenverkehrsfliche darstellt. Umlaufend um das
A Grundstick l3uft in Form eines Wirtschaftsweges das Flurstiick
-~ 92/1. Eigentlmer dieses Flurstiickes ist die Stadt Schotten.
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2.3, Geologie und Bidden

Die Ausldufer des Vogelsbergmassis sind gekennzeichnet |

durch starke vulkenische Basalte Uber dem Untergrund, die
gegen Ende der Diluvialzeit mit L8B Uberschlittet wurden.
(Vergl. auch Erlduterungsbericht zum Fiﬁchennutzungaplan).
Darliber haben sich im Planungsgebiet BBden mit mehr oder
weniger hohem N#hrstoffvorrat entwickelt, toniger-schluffriger
Lehm (mittel- flachgrﬂndige, stelnige B#iden; Braunerden).

2.4. Vegetation

Das Planungsgebiet ist Standort des "typischen Perlgras-
Buchenwaldes".

Zu den bodenstindigen Geh#lzen der potentiell natiirlichen
Vegetation gehtiren Buche, Traubeneiche, Hainbuche, Esche,
Bergahorn, (Winterlinde); in Waldminteln und Hecken zus#tz-
lich Feldahorn, Vogelkirsche, Stieleiche, Saluweide.

Weiterhin Schlehe, Hartriegel, WeiBdorn, Wildrosen, Hasel,
Brombeere, schu. Holunder, Kreuzdorn, gewShnlicher Schneeball,
rote Heckenkirache, Himbeere, Stachelbeere, Waldrebe.

Das Gebiet wird von mehreren hecken- und feldholzinselartigen
GehBlzgruppen strukturiert, die vorwiegend parallel zur Hang-
kante verlaufen. Sie bestocken Gel#ndestufen (an der Jahnstr.
auf ca. 1,50 m hoher Bbschung) oder Lesesteinuw#ille (zur renlen
Vegetation gehtiren u.a.: Hainbuche, SiiBkirsche, Rotdarn, Brnm-
beere, Feldshorn, Schlehe, Spitzahorn).

Am Sportplatz, vorwiegend mit Hybridpappeln umstellt, hain-
artige Geh8lzfl#chen mit Spitzahorn, Eberesche, Hainbuche,
teilwelse Fichte (im N) und Robinien mit Hainbuche beige-
mischt (im S).
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Zwischen StraBe "Am Bockzghl" und B 276 elne mehr oder
weniger dichte GehBlzfliche mit StiBkirsche, Weide, Berg-
ahnrn, Winterlinde, Kastanie und nahe der B 276 Fichten.
Zu erw#ihnen sind weiterhin eine einseitige Lindenallee

an der StraBe "Am Bockzahl" niirdlich des Spurtplatzes und
eine leachbaumnllee slidlich davon.

2.5. Nutzungen

Wie im Bestandsplan dargestellt, wird der Geltungsberetch
vorwiegend landwirtschaftlich genutzt, abgesehen von einem
Tellbereich im Nordosten, der als Sportplatz genutzt wird.

Im Nordwesten grenzt hinter der JahnstraBe das Neubaugebiet
"Mirzwlese" II (Bebauungsplan Nr. 6), im Nordosten ‘der
Sportplatz und Sﬁden und Westen wieder landwirtschaftliche
Nutzfl#iche an (oberhalb der B 276 liegt ein ehem. Steinbruch).
NSrdlich des Geltungsbereiches an der StraBe "Am Bockzahl® ist
nach dem FNP der Stadt ein Gemerbegebiet ausgewiesen, welches
Jedoch nicht g#nzlich genutzt wird. (Neben zwei Gewerbehallen
ist eine lockere Streuohstwiese vorhanden).

3.0. BEWERTUNG
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. Wie die Besprechungen der TrHger Bffentlicher Belange zu dem
Bebauungsplan Nr. 7 in der Vergangenheit gezeigt haben, muB
dem Landschaftsbild besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden.-
Unter diesem Punkt wird deshalb vorwiegend das Landschaftsbild
aus landschaftsplanerischer Sicht betrachtet.

Der zu bebauende HBhenrilcken ist ein markaentes, landschafts-

gliederndes Element,’das die Ortslage nach Siiden suf natiir-
liche Weise begrenzt und in die freie Landschaft berleitet.
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Typisch fir die vorhandene Kulturlandschaft sind die zeilen-
artigen GehBlzstreifen, welche optisch ausgehend von der
Gehtilzfléche am Sportplatz weithin das Bild dieses HBhen-
rlickens pré#gen. ;

Sie sind wichtige Rickzugsriume flr V8gel und Niederwild.-
Als besonders lgndschaftspréigend sind die Lindenallee a.d.
StraBe "Am Bockzahl", des Hangw#ldchen zwlschen B 276, die
Geh8lze am Sportplatz (obwohl die Pappeln langfristig durch
. Linden ersetzt werden sollten) und der GehBlzstreifen a.d.
JahnstraBe einzustufen. Markante Einzelpunkte sind einige
Fichten.

Wihrend der Stdhang von Landwirtschaft und Feldgehtlzen
charakterisiert wird, ist der Nordhang mit Einfamilien-
hdusern bestanden, deren private Griinfl#chen durch die
Bemlihungen der Besitzer in der Zukunft flir elne Wiederein-

gliederung in die Hangkante sorgen werden. AuBer einem er-
haltensuiirdigen Bergehorn (Solitd#rstammbusch) ist GroBgriin
noch nicht vorhanden. ) .

Wie das Luftbild zeigt, ist anzunehmen, daB die Hangkante
ehem. mit Obstwiesen bestanden war. Eine solche ist in Hihe
der Gewerbehallen noch vorhanden.

Die beabsichtigte Bebsuung dieses Hhenriickens wird die
Landschaft anhaltend ver#indern. Die HBhenkantenwird Ober-
schritten und vorh, Gehtilzbestand im Geltungsbereich entfernt.
Ziel der Planung nmuB es sein, den Landschaftseingriff auf

ein Minimum zu begrenzen und AusgleichsmaBnshmen vorzu-
nehmen. Die Bebeuung ist.in das Landschaftsbild einzuflgen,

die Beziehungen zur umgebenden Landschaft sind wiederher-
zustellen und ein optimaler Sichtschutz muB vorgenommen wer-
den.
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4.0 PLANUNG

. 4.1. Geltungsbereich

Die nunmehr dargestellte 1. Anderung des Bebauungsplanes
dient in erster Linie einer wesentlich schanenderen und
gestaltungsvolleren Bebauung der Be;gkuppe, gegeniiber dem
noch geltenden und rechtskréftigen Plan. Ziel und Interesse
™ o der 1. ﬁndegung ist ein harmonisches Einfligen in die Lend-
schaft, eine in Form und MaBstab der Stadt Schotten (insbe-
sondere des Bebauungsgebietes Mirzwiesen) angepaBte Bebauung
sowie eine Steigerung der Attraktivitdt der Stadt Schotten
insbesondere in Bezug suf den Fremdenverkehr . '

Die vorbereitete Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Auf
dem Bockzahl" sieht innerhalb des Geltungsbereiches im
westlichen Teil 2-gaschossige Einfamilienhéuser vor (offene
Bauweise, je‘zwei Hduser an der Grundstlickegrenze anliegend,
Satteldach) und im Norden eine max. bis zu L4-geschossige
Appartementanlage (gegliederte Ssuweise, verschiedene Dach-
formen). AuBerhalb der Baugrenzen sind StichstraBen, Park-
pldtze und private Grinfléchen vorgesehen. '

Entsprechend der beschriebenen Kulturlandschaft wird der Ge-
h#lzbestand am Sportplatz nach Siiduesten verldéngert und
optisch ein "bewaldeter® Hihenrilicken aufgebaut:

Erreicht wird dies mit einer verdichteten Bepflanzung an’
der SlUd- bzw. Siidostseite (Sichtabschirmung), Abpflanzungen
am Parkplatz und Spielpl#étzen, lber unterbrochene Sichtschutz-
pflanzungen mit B#umen 1. Ordnung zwischen Sondergebiet und ‘
Wohngebiet (vergl. Schnitte) und Rahmenpflanzungen im ulohn-
gebiet. Neben dem strukturierenden GroBgrin im Baugebiet
(vorwiegend BHyme 2. Ordnung) wird der Geltungsberelch mit
einer lockeren einseitigen Alleebepflanzung umgrenzt (zur
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Of fenhaltung der Sichtbeziehungen/Baume 1. Drdnung).-

Fir die Begrenzung der westlichen Nase des Hhenrlckens
gorgt eine Obstbaumreihe. :

Damit wird die HBhenkante in vertikaler Richtung ve}achbben
und die Bebauung integriert und "versteckt".-.Im Bereich der
L-geschassigen Bebauungvdea Sondergebietes ist eine Dachbe-
grinung der umlaufenden 2-geschossligen Bebauung vorgesehen.
(Da die privaten GrundstﬂckaeigentUmer ihre Vorgdrten sicher-
1ich selbst gestalten wollen,werden Uber die Rahmenpflanzung
hinaus Keine Festsetzungen getroffen). Die Bepflanzung ist
gleichzeitig ein wichtiger Windschutz.

Um gegenseitige St#rungen Jeglicher Art zu vermeiden, wurden
fir das allgemeine Wohngebiet und das Sonderbaugebiet ge-
trennte ErschlieBungswege gewlhlt.

Das Sonderbaugebiet wird durch die BockzahlstraBe mit einer
Zufahrt erschlossen.

Das allgemeine Wohngebiet wird von- dem Ende der JahnstraBe
her erschlossen.

Um eine wirtschaftliche Verlegung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen zu ermiglichen, wurde der Wirtschaftsweg mit in

den Geltungsbereich aufgenommen. Dieser umschlieBt das Be- v
bauungsgebiet und mindet norddstlich wieder in die Bockzahl-
straBe. Der Wirtschaftsweg soll in seiner bestehenden Form
erhalten bleiben. '

4.2. AuBenbereich -

Fir AusgleichemaBnahmen werden folgende Empfehlungen und
Hinweise gemacht (sie bezikhen sich vorwiegend auf FlHchen
im 8ffentlichen Besitz}j Flur 7, Flurstiicke 95 und 98):
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a) Erhaltung und Pflege vorh. GehBilzbestandes, zur Er-

~ haltung der Kulturlandschaft, '

b) mittelfristige Nutzung der Pappeln um den Sportplatz
und Neuanpflanzung von Linden, zur 8kologischen Ver-
einheltlichung des Landschaftsgefiiges,

c) langfristige Umwandlung des Robinienw#ldchens durch

.Unterpflanzung von standortgerechten, heimischen Ge-
hlzen der potentiell natlirlichen Vegetation, zur Vor-
beugung einer weiteren Verf#lschung der realen Vege-
tationsdecke,

d) Anpflanzung einer Feldholzinsel slidlich des Geltungs-
bereiches mit Gehiilzen der potentiellenatlirlichen Vege-
tation, zum Ausgleich flir verlorengegangene Feldgehiilze,

e) Anpflanzung von GroBgrln auf Parkpl#tzen und an Garagen
im Baugebiet a.d. Mirzwiese (8ffentlicher Besitz) zur
Strukturierung des Wohngebietes (die StraBen sind zu eng),

f) Erhaltung der Obstwiese und der FeldgehBlze bei den Ge-
merbehﬁllen bzw. Ersatzpflanzunéen bei Inanspruchnahme des
Geldndes flr Wohnbebauung (Abpflanzung der Gewerbehalle).-
Wegen der stark abfallenden Hangkante hat die MaBnahme
keine unmittelbare Auswirkung auf den Geltungsbereich.

Besonders der Pkt. d) ist eine wichtige MaBnahme, die aimultan
2ur Bebauung entstehen sollte.

5.0. KOSTENSCHATZUNG
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Die zur Durchflhrung des Bebauungsplanes erforderlichen MaB-
nahmen verursachen folgende Kosten :

1. Bau der Entwisserungsanlage DM 550.000,--
2. Bau der Versorgungsanlage, Bewlisserung DM 80.000,--
3. StraBenausbau DM  450.000,--
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4. Stromversorgung | DM  140.000,--

DM1 [ ] 220 .UUD '] -

Die GehBlzpflanzungen im Geltungsbereich werden von den
Eigentimern vorgenommen.

6.0. DIE PLANENTWICKLUNG UND DIE FOLGEVERFAHREN
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Die Stadt Schotten hat die zur Genehmigung des Bebauungs-
planes erforderlichen Beschllisse zu fassen und den Plan zur
Genehmigung beim Regierungsprésidenten vorzulegen.

In der Folge sind bodenordnehde ung erschlieBungstechnische
MaBnahmen einzuleiten. '
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