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TEIL A: BEGRUNDUNG

1. Anlass der Anderung der Planung

Am 16.09.1974 wurde der Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl“, Gemarkung Schot-
ten, durch das Regierungsprasidium genehmigt. Wesentlicher Aspekt war die Aus-
weisung fir die Nutzung durch Appartementwohnungen als Dauer- und Ferienwoh-
nungen. Weiterhin waren im Geltungsbereich unter anderem Sportaniagen sowie
Restaurationsbetriebe mit Kegelbahn vorgesehen. Geplant waren acht 6-
geschossige Baukodrper als innerer Kern und um diesen einen Ring aus 1- bis 2-
geschossige Wohnanlagen.

Da die Stadt Schotten von dem zuvor genannten Vorhaben aufgrund seiner immen-
sen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und der vergangenen stadtebaulichen
Entwicklung absehen wollte, wurde eine 1. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem
Bockzahl“ durchgefiihrt. Dabei wurde der siidwestliche Geltungsbereich fur Alige-
meines Wohnen ausgewiesen, die tbrigen Flachen lassen die Errichtung von Hotel-
anlagen (ausnahmsweise auch Ferienwohnungen und Appartementaniagen) in ei-
nem ausgewiesenen Sondergebiet zu. Zum Schutz des Landschaftsbildes, wurde die
maximale Héhe der Vollgeschosse auf Il fiir die Wohnbebauung und auf I/II/IV far
die Hotelanlagen festgesetzt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem
Bockzahl* wurde am 12.05.1984 bekannt gemacht und trat folglich in Kraft.

Die 2. Anderung aus dem Jahr 1998 betraf zum einen die Festsetzung zu den Pkw-
Einstellplatzen. Diese wurde aufgehoben, stattdessen sind ab diesem Zeitpunkt
Stellplatze gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Schotten in wasserdurchlassiger
Bauweise zu errichten. Zum anderen wurde mit der 2. Anderung beschlossen, die
geringfigige Uberbauung der Baugrenze an den Traufseiten der Gebaude und somit
die Abweichung von der festgesetzten Grundflache zu zulassen.

Mit der Bekanntmachung vom 22.03.2003 trat die 3. Anderung des Bebauungsplans
»2Auf dem Bockzahl* in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt sind Carports mit einer Lange von
5,60 m und einer Breite von 3,00 m in Verlangerung der jeweils duBeren Giebelwand
der zu errichtenden Gebéaude zulédssig. AuBerdem ist fur die Grundstiicke Flur 7 Nr.
93/7 bis 93/16, 93/22 bis 93/31 und 93/32 bis 93/43 die Firsthéhe von 7,50 m auf
8.35 m erhéht worden.

Bisher wurden in diesem Gebiet jedoch auler zwei Doppelhdusern keine Bauvorha-
ben realisiert. Deshalb liegt die Vermutung nahe, dass die bisher zulassige Bebau-
ung, welche unter anderem durch starre, kleinteilige Baufenster und eine geringe
Grundflache festgesetzt ist, potenzielle Bauherren nicht anspricht. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans lassen somit — trotz der durchgefilhrten Anderungen — keine
zeitgemale, stadtebauliche Entwicklung zu.

Zudem wurde Interesse zur Verwirklichung eines Bauvorhabens auf diesen Fldchen
gegeniber der Stadt Schotten geduBert, jedoch nicht unter den derzeit zulassigen
Bedingungen.
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Aufgrund der zuvor genannten Punkte wird die 4. Anderung des Bebauungsplans
notwendig.

Die Ausweisung der Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) bleibt erhalten. Jedoch soll die Anderung eine Bebau-
ung mit dem Einzelhaus-Typ zulassen und die Bebauung im Geltungsbereich flexib-
ler gestalten. Im Zuge dessen ist es ebenso erforderlich ein Baufenster auszuweisen,
durch welches die Bebauung mit dem Einzelhaus-Typ auch realisierbar ist. Die sicht-
exponierte Lage auf einem Héhenriicken wird weiterhin bertcksichtigt und entspre-
chende bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Der Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem
Bockzahl* wurde am 09.12.2010 durch die Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Schotten getroffen.
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2. Bestand
Lage und GroéRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Stadtrand der Kernstadt Schottens.

Der Geltungsbereich liegt am Rande eines Wohngebietes. Im Norden grenzen
Wohnbaugrundsticke an das Plangebiet an, nordéstlich liegt der Sportplatz, 6stlich
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Siiden und Westen stéRt der
Geltungsbereich auf eine Wegeparzelle, daran schlieRen weitere landwirtschaftlich
genutzte Flachen an.

Der rdumliche Geltungsbereich hat eine Gréfe von ca. 1 ha und betrifft die Flursti-
cke 93/22 - 93/48 sowie Flurstick 92/4 (teilweise) und Flurstuck 93/6 (teilweise), Flur
7 in der Gemarkung Schotten.

Bestandsnutzung

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teilbereich brach (Wiesenbrache), der siidliche
Teilbereich wurde bisher landwirtschaftlich zu Beweidungszwecken genutzt. Zwi-
schen diesen beiden Teilbereichen verlaufen Hecken- und Gebuschstrukturen von
Ost nach West. Im Suden wird der Geltungsbereich von einer ungenutzten Wege-
parzelle begrenzt, hier befinden sich ebenfalls Hecken- und Gebuschpflanzungen.

Wie aus den vorgehenden Diskussionen zur 1. Anderung des Bebauungsplans her-
vorgeht, liegt das Plangebiet auf einem Hoéhenriicken womit es sich um eine S|chtex-
ponierte Lage handelt.
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3. Planerische Vorgaben

Regionalplan Mittelhessen

Im Regionalplan Mittelhessen 2001 wird der Geltungsbereich als ,Siedlungsbereich
Bestand” und Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand*
dargestelit.

Landschaftsrahmenplan Mittelhessen

In der Bestandskarte des Landschaftsrahmenplans Mittelhessen 1998 ist das Plan-
gebiet als ,Griinland” dargestellt. Die Entwicklungskarte enthélt keine spezifischen
Aussagen zum Plangebiet.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der Stadt Schotten aus
dem Jahr 1998 (ZILLINGER INGENIEURE U. ARCHITEKTEN) weist das Plangebiet als
-Wohnbauflache - Planung” aus. Die geplante Nutzung entspricht damit der Auswei-
sung im Flachennutzungsplan.
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4. Planung

Anderung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl“ sieht in erster Linie
die Umgestaltung des Baufensters und die Zuldssigkeit von Einzelhdusern vor, um
eine entsprechende Bebauung innerhalb des Plangebiets zu ermdglichen.

Die Art der Nutzung bleibt als Allgemeines Wohngebiet bestehen, jedoch wird die
Grundflachenzahl (GRZ) herabgesetzt von 0,3 auf 0,25, so dass sich der mdégliche
Anteil der Versiegelung verringert. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechen
angepasst und belduft sich somit nun auf 0,5 statt wie zuvor auf 0,6. Die Anderung
des Bebauungsplans wirkt sich somit positiv auf den Versiegelungsgrad aus.

Ebenfalls werden sich Festsetzungen zu Dach- und Fassadengestaltung sowie der
Einfriedungsmaglichkeiten é&ndern. Waren bisher nur rote oder rotbraune Eindeckun-
gen mit der Frankfurter Pfanne zuldssige, durfen nun auch braune und anthrazitfar-
bene Dacheindeckungen verwendet werden. Satteldacher sind weiterhin zuléssig,
anstatt Krippelwalmdé&cher sind nun Walmdéacher zuldssig. Die Dachneigung betragt
statt 35° — 40° 22,5° - 45°. Die AuRenwandgestaltung ist dahingehend definiert, dass
keine grellen Oberflachen zulédssig sind. Die Beschrankung auf eierschalen oder
sandfarbene Verputz entfillt. Die maximale H6he sowie das Material der Einfriedung
wird erhoht bzw. erweitert.

Mit der Anderung wird der Geltungsbereich zukinftig stadtebaulich geordnet entwi-
ckelt werden.

Ziele der Planung

- Der gesamte Geltungsbereich soll einer zeitgemaRen, geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung zugefiihrt werden.

— Eine Bebauung des Geltungsbereichs mit dem Einzelhaustyp soll ermdéglicht
werden.

— Durch die Festsetzungen soll der Geltungsbereich flexibler nutzbar werden.

Auswirkungen der Planung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans wird sich unter anderem auf den Versiege-
lungsgrad auswirken, der von 30% auf 25 % sinkt.

Die zuvor kleinteiligen Baufenster fur je ein Doppelhaus werden durch ein grofles
Baufenster ersetzt, wodurch sich die Méglichkeit einer lockeren Bebauung ergibt.

Die vorgesehenen Anderungen in den Bereichen Fassaden- und Dachgestaltung
ermdéglichen eine flexiblere Bebauung als bisher, werden sich jedoch nicht nachteilig
auswirken, da die Festsetzungen dem Umfeld entsprechen und sich somit einpas-
sen. Mégliche negative Auswirkungen aufgrund der geadnderten Méglichkeiten fir die
Einfriedungen werden durch die festgesetzte Ein-/ Begriinung eingeschrankt.
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Begriindung der textlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Die Ausweisung des Plangebiets im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem
Bockzahl!” als ,Allgemeines Wohngebiet" wird nicht gedndert. Die Festsetzung bleibt
erhalten.

Die notwendigen Stellplatze und Garagen sind auf den Baugrundstiicken, innerhalb
der Baugrenzen herzustellen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 —22 BauNVO)

Die Festsetzungen beziglich des MaRes der baulichen Nutzung werden teilweise
gedndert. Im Geltungsbereich werden eine GRZ von 0,25 und eine GFZ von 0,5
festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse betragt weiterhin Il und die maximale
Firsthéhe belauft sich auf 8,50 m.

Bauweise, Baulinien und Baugrenze (§ 9(1) Nr. 2 und 2a BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Gberbaubare Grundstiucksflache wird insofern geandert, dass die zuvor festge-
setzten Baufenster fur Doppelhduser entfalien und stattdessen ein groBes Baufens-
ter ausgewiesen wird, damit eine flexible Bebauung méglich ist. Das Baufenster ist
entsprechend § 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

Eine offene Bauweise gem. §9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO wird festgesetzt.

Griinflichen gem. § 9(1) Nr. 15 BauGB und Pflanzgebote gem. § 9(1) Nr. 25
BauGBi. V. m. § 8(1) HBO

Die Grundsticksfreiflachen im Sinne des § 8 Abs. 1 HBO sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

Zur Einschrankung der méglichen Versiegelung der privaten Grunflachen mit Zweck-
bestimmung ,Hausgarten® wird festgesetzt, dass die Gesamtflache aller Nebenanla-
gen in diesem Bereich eine Grundflache von 200 m? nicht tiberschreiten darf.

Zur Eingrinung sind die entsprechenden privaten Grinflachen (Zweckbestimmung
-Eingriinung“) mindestens zu 25% mit standortgerechten Baum- und/oder Strauch-
pflanzungen geméa Pflanzliste (siehe Begrindung) zu bepflanzen. Zur Eingriinung
sind standortgerechte Gehélze aus der Pflanzliste auf einer Breite von mindestens
3 m im nérdlichen, éstlichen und westlichen Bereich zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Abgéngige und nicht angewachsene Gehélze sind zu ersetzen.
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MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten Mafnahmen dienen zur Minimierung der Auswirkungen der Nut-
zung auf Boden und Wasser, Pflanzen und Tiere sowie das Landschaftsbild.

Um den Eingriff in Natur und Landschaft (Boden- und Wasserhaushalt) zu minimie-
ren, werden zu befestigende Nebenflachen (Zufahrtswege, Hof- und Stellplatze) aus-
schlieBlich in wasserdurchlassiger Bauweise angelegt. Hierzu kénnen Rasengitter-
steine, Schotter oder in Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Fugenanteil von min-
destens 20 % verwendet werden.

Die Regenwassernutzung und Regenwasserversickerung ist durch geeignete Anla-
gen auszufthren. Auf die gesetzlichen Regelung nach § 55 (2) Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) wird hingewiesen: ,Niederschlagswasser soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt (...) in ein Gewésser eingeleitet werden (...)."

Fldchen oder MaRBnahmen zum Ausgleich

Zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs wurde hilfsweise die Hessische Kompensati-
onsverordnung - KV herangezogen, um quantifizierbare und nachvollziehbare Aus-
sagen zu erhalten. Nach der Hessischen Kompensationsverordnung wurde unter
Einbeziehung der oben genannten AusgleichsmaRnahmen im Geltungsbereich noch
eine Bewertungsdifferenz von 1.653 Biotopwertpunkten (BWP) errechnet. Diese Dif-
ferenz wird durch externe KompensationsmaRnahmen vollstandig ausgeglichen.

Um den Eingriff im Umfang der bilanzierten Differenz auszugleichen, wird eine 52 m?
groRe Ausgleichsflache auf dem Flurstick 27, Flur 9, Gemarkung Schotten zugeord-
net. Pflegeziel fur die externe Ausgleichsflache ist die Entwicklung eines Trockenra-
sens mit Wacholder. Die AusgleichsmaB3nahme im Bereich ,Galgenberg” ist durch
die Untere Naturschutzbehérde bereits anerkannt.

Die Ausgleichsflachenbilanz fur das Flurstick 27, Flur 9, Gemarkung Schotten stellt
sich wie folgt dar:

GroéBe (m?) Rechtskriftig seit
GesamtgrundstiicksgréRe: 28.440 m?
Ausgleich ,Stirn“: 5.200 m? Marz 2003
Ausgleich ,Mihiwiesenweg"“ 6.300 m? Marz 2003
Ausgleich ,Taufsteinhitte”: 2.870 m? Dezember 2004

Ausgleich ,Auf dem
Bockzahl*, 4. Anderung
noch verfiugbare Ausgleichs-
flachen

52 m? | voraussichtlich August 2011

14.018 m?
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9(4) BauGB i. V. m. § 81 (1) HBO)
Dachgestaltung

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung und -gestaltung orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und haben die Einpassung der Neubauten in das vorhande-
ne Ortsbild zum Ziel.

Im ausgewiesenen Wohngebiet sind deshalb wie bisher Satteldacher, jedoch anstelie
von Kruppelwalmdachern Walmdécher zulassig. Die Dachneigung der baulichen An-
.lagen betragt nun von 22,5° bis max. 45°.

Zur Dacheindeckung sind rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Materialien
zu verwenden. Glasierte und hochglanzende Materialien werden von der Zulassigkeit
ausgeschlossen. Grasdacher sowie Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausdriick-
lich zulassig.

Fassadengestaltung

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in die vorhandene Siedlungsstruktur
einzupassen. Grelle Oberflachen sind nicht zuldssig. Diese Festsetzung gilt auch fir
Anbauten, Nebengebdude und Garagen, die farblich an das Hauptgebaude anzu-
passen sind.

Einfriedungen

Die Einfriedungen dienen dem einem angemessenen Sicherheits- und Schutzbe-
darfnis der Anwohner im Geltungsbereich.

Als Einfriedungen sind Zaune und/oder geschnittene Hecken entsprechend der
Pflanzliste (siehe Begriindung) bis zu einer Héhe von 1,50 m Uber dem gewachse-
nen Boden zuléssig.

Aufgrund des angrenzenden AuBenbereichs und der Bundesstralle sind die Einfrie-
dungen im sudlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereichs von der vorhergehen-
den Festsetzung ausgenommen, hier sind neben Z&unen und/oder geschnittenen
Hecken auch Mauern als Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig, so-
weit keine Heckenanpflanzungen vorgesehen sind. Die Einfriedungen sind auf der
der BundesstraBe bzw. dem Sportplatz zugewandten Seite mit standortgerechten
Pflanzen gemaR Pflanzliste (siehe Begriindung) einzugriinen. Die Zulassigkeit von
Mauern in diesem Bereich dient der Minderung des durch die Bundesstralle beste-
henden Schalls.
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Begriindung

Flachengliederung

Flachengliederung Alt-B-Plan (m?) | Planung (m?)

Uberbaubare Flache 3.280 2.644
Verkehrsflache 1.650 -
Wirtschaftswege 867 -
Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen, Baum-/ a8 502
Strauchpflanzungen

Flachen zum Erhalt von Gehdlzen 101 -
Private Grinflache (teilweise mit Gehélzen) 3.934 7.424
Gesamtflache 10.570 10.570
PNL — Planungsgruppe fiirr Natur und Landschaft, Raiffeisenstr. 5, 35410 Hungen, Tel.: 06402/5080270 Seite 9
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5. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- Ausgleichsplanung wird im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl“, 4. Anderung, detailliert erfasst und erlautert. Zur
Vermeidung von Wiederholungen wird darauf verzichtet, Ausziige aus dem Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag an dieser Stelle wiederzugeben, stattdessen wird
hiermit auf die Eingriffs- und Ausgleichsplanung im Landschaftspflegerischen Fach-
beitrag verwiesen.

PNL - Planungsgruppe fiir Natur und Landschaft, Raiffeisenstr. 5, 35410 Hungen, Tel.: 06402/5080270 Seite 10



B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl*, 4. Anderung, Stadt Schotten, Kemstadt Begriindung

6. Sonstige Belange

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt iber die ,Heinrich-
Kromm-Strale“, welche im weiteren Verlauf in die ,JahnstraBe“ miindet. Die Anbin-
dung an das klassifizierte StraRennetz erfolgt von dort Giber ,Am Bockzahl* auf die
BundesstralBe 276 (Gederner Stral3e).

Ver- und Entsorgung

Da in unmittelbar angrenzender Nachbarschaft bereits Wohngebdude vorhanden
sind (Heinrich-Kromm-Strae 7), ist davon auszugehen, dass die benétigte Ver- und
Entsorgung bis dorthin bereits vorhanden ist und somit lediglich ab dem Endpunkt bis
zum Geltungsbereich und innerhalb dessen entsprechend den Bedirfnissen auszu-
bauen ist.

Die Kosten fur den zuvor genannten notwendigen Ausbau der Ver- und Entsorgungs-
leitungen im Bereich der 4. Bebauungsplan-Anderung werden von dem Bauinteres-
senten getragen. Der Stadt Schotten entstehen hierdurch keine finanziellen Belas-
tungen.

Die ,Jahnstrae” — die wie oben erlautert zur verkehrlichen ErschlieBung des Plan-
gebiets dient — kann von der Millabfuhr befahren werden. Die Mullabfallbehalter fur
alle Haushalte sind auf den jeweiligen Grundsticken im Plangebiet unterzubringen
und am Abholtag von den Eigentimern zur Entleerung im Bereich Heinrich-Kromm-
StralRe/ Jahnstralle aufzustellen, so dass die Erreichbarkeit durch die Muallabfuhr ge-
geben und somit gewahrleistet ist.
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7. Hinweise und Bemerkungen

Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich den-
noch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestelit, von de-
nen eine Gefdhrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das
zustandige Dezernat des Regierungsprasidiums als technische Fachbehérde, die
néchste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu be-
nachrichtigen.

Bodenordnung
MaRnahmen der Bodenordnung gem. BauGB werden, wo notwendig, durchgefiihrt.
Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Vorkommen von Bodendenkmalen ist im Geltungsbereich nicht bekannt. Wenn
bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde bekannt werden, so ist
dies gem. § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologie und Paldontologie oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Gehédlzrodung

Die Durchfiihrung von Rodungen, das auf den Stock setzen oder das Zuriickschnei-
den aller Geholze ist gem. § 39(5) BNatSchG nur im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar (auerhalb der Brutzeit von Végeln) zulassig.

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone |l des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets
Bad Nauheim vom 19.02.1929. Die Bestimmungen der Schutzverordnung sind zu
beachten.

Loschwasserbedarf

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs ist gemal DVGW Regelwerk - Arbeits-
blatt W 405 - im Allgemeinen Wohngebiet ein Léschwasserbedarf von 800 I/min er-
forderlich. Bei maximaler Léschwasserentnahme muss der FlieRdruck mindestens
1,5 bar betragen und die Léschwassermenge fur min. 2 Stunden zur Verfugung ste-
hen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren.
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Wasserschutzgebiet

Der Teil A des Geltungsbereichs liegt in den Wasserschutzzonen:

- Il B des festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage
"Stauseebrunnen” in Schotten der Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der
Stadt Schotten. Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 30.11.1988, veréffent-
licht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 52/ 1988, Seite 2859.

- Il B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der
OVAG Friedberg. Die Festsetzung erfolgte mit vom Datum 23.03.1987, veréf-
fentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 19/ 1987, Seite 1112.

Der Teil B (Ausgleichsfliche) des Geltungsbereichs liegt in den Wasserschutzzonen:

- Il A des festgesetzten Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlage
"Stauseebrunnen” in Schotten der Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der
Stadt Schotten. Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 30.11.1988, veréffent-
licht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 52/ 1988, Seite 2859.

- |l B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der
OVAG Friedberg. Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 23.03.1987, veréf-
fentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 19/ 1987, Seite 1112.

Aus Sicht des Grundwasserschutzes sind die entsprechenden Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung des Regierungspréasidiums GieRen bei der weitergehenden
Planung und Umsetzung zu beachten.
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TEIL B: UMWELTBERICHT

Den rechtlichen Rahmen des Umweltberichts bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung durch Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

Die Umweltprifung nach § 2(4) BauGB dient der Vorbereitung der Beschlussfassung
iiber den Bauleitplan. Sie sieht die Arbeitsschritte ,Ermittlung”, ,Beschreibung* und
.Bewertung” vor. Dadurch wird die systematische und rechtliche Aufbereitung des
Abwéagungsmaterials gewabhrleistet. Die methodischen Anforderungen an die Ermitt-
lung und Bewertung der Belange im Rahmen der Umweltprifung sind in den Anlagen
zum BauGB geregelt. Danach ist mit den Schritten Bestandsaufnahme, Prognose,
Priufung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmanahmen und Priifung
anderweitiger Planungsmaglichkeiten ein Priifschema fir die Zusammenstellung des
umweltbezogenen Abwéagungsmaterials vorgegeben.

1. Einleitung

Inhalt und Ziele des Bauleitplans - Kurzdarstellung

Das Plangebiet liegt am sudlichen Stadtrand der Kernstadt Schottens. Im Norden
grenzt an den Geltungsbereich ein Wohngebiet an. Sudlich und westlich wird der
Geltungsbereich von einer Wegeparzelle begrenzt, die zum Teil innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegt. An die Wegeparzelle schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an, die sich auch in dstliche Richtung erstrecken. Die direkt nordéstlich an den
Geltungsbereich angrenzende Wiese wird derzeit als Bolzplatz genutzt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine GréR3e von ca. 1,0 ha und beinhaltet in
der Gemarkung Schotten, Flur 7, die Flurstiicke 93/22 - 93/48 sowie die Flurstiicke
93/6 und 92/4 je teilweise.

Wesentliches Planungsziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Auf dem
Bockzahl” ist die Umgestaltung des Baufensters und die Festsetzung der Zuldssig-
keit von Einzelhdusern, um eine entsprechende Bebauung innerhalb des Plangebie-
tes zu erméglichen. Mit der Anderung soll der gesamte Geltungsbereich einer zeit-
gemaBen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden.

Die Ausweisung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt
erhalten, jedoch wird die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,25 herabgesetzt. Desweite-
ren werden sich Festsetzungen zu Dach- und Fassadengestaltung sowie zu Einfrie-
dungsméglichkeiten dndern, um eine flexiblere Bebauung als bisher zu erméglichen.
Aufgrund der Lage des Plangebiets auf einem Hoéhenriicken am Ortsrand muss dem
Landschaftsbild besondere Aufmerksamkeit entgegengebracht werden. Um die Be-
bauung in das Landschaftsbild einzufugen, wird entlang der Grenze des Geltungsbe-
reichs eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung” festgesetzt.
Dort ist eine Bepflanzung mit standortgerechten Baum- und Strauchpflanzungen vor-
gesehen, wodurch auch der Verlust von Heckenstrukturen im Plangebiet ausgegli-
chen werden kann.
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Umweltschutzziele der fiir das Vorhaben relevanten Fachgesetze und Fachpla-
nungen

Nach dem gegenwartigen Planungsstand sind im Plangebiet vorrangig folgende um-
weltrelevanten Fachgesetze und Fachplanungen von konkreter Bedeutung:

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (REGIERUNGSPRASIDIUM GIEREN) ist das Plange-
biet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ ausgewiesen. In der Bestandskarte des
Landschaftsrahnmenplans Mittelhessen 1998 (REGIERUNGSPRASIDIUM GIEREN) ist das
Plangebiet als ,Griinland" dargestellt. Die Entwicklungskarte enthélt keine spezifi-
schen Aussagen zum Plangebiet.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Schotten aus
dem Jahr 1997 (ZILLINGER INGENIEURE U. ARCHITEKTEN) weist das Plangebiet als
-wWohnbaufldche - Planung* aus. Die geplante Nutzung entspricht damit der Auswei-
sung im Flachennutzungsplan.

Das Plangebiet (Teil A) befindet sich in der weiteren Schutzzone Ill B des festgesetz-
ten Trinkwasserschutzgebiets fir die Wassergewinnungsanlage ,Stauseebrunnen
der Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der Stadt Schotten und in der weiteren
Schutzzone 1l B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-
Rainrod der OVAG Friedberg. Aus Sicht des Grundwasserschutzes sind die entspre-
chenden Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung des Regierungsprasidiums
GieRen bei der weitergehenden Planung bzw. Umsetzung zu beachten. Die Aus-
gleichsflache (Teil B) befindet sich in der weiteren Schutzzone Il A des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlage ,Stauseebrunnen® der
Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der Stadt Schotten und in der weiteren
Schutzzone Illl B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-
Rainrod der OVAG Friedberg. Auch hier sind aus Sicht des Grundwasserschutzes
die entsprechenden Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung des Regierungs-
prasidiums GieRBen bei der weitergehenden Planung bzw. Umsetzung zu beachten.
Weiterhin liegt der Geltungsbereich in der Zone Il des festgesetzten Heilquellen-
schutzgebiets Bad Nauheim vom 19.02.1929. Auch hier sind die Bestimmungen der
Schutzverordnung zu beachten.

Besonders geschitzte Biotope nach § 30 BNatschG in Verbindung mit § 13
HAGBNatSchG werden von dem geplanten Vorhaben nicht beriihrt. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Naturparks ,Hoher Vogelsberg“. Weitere naturschutzrechtliche
Schutzgebiete nach §§ 23 ff. BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen. Das an
die EU-Kommission gemeldete Europédische Vogelschutzgebiet ,Vogelsberg® (Nr.
5421-401), das sich rund um Schotten erstreckt, grenzt direkt stdlich an das Plange-
biet an. Aufgrund der Lage des Plangebiets am stdlichen Stadtrand von Schotten ist
eine Vorbelastung der weiteren Umgebung jedoch schon vorhanden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf §§ 14 ff. BNatSchG ist auf Grund-
lage des BauGB, hier insbesondere nach § 1a(3) BauGB abzuarbeiten. Um dieser
Anforderung zu gentigen, wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet,
in dem die 6kologisch wirksamen Folgewirkungen des Vorhabens prognostiziert wer-

PNL - Planungsgruppe fur Natur und Landschaft, Raiffeisenstr. 5, 35410 Hungen, Tel.: 06402/5080270 Seite 15



B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl, 4. Anderung, Stadt Schotten, Kernstadt Umweltbericht

den. Im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags wird auf die Eingriffsre-
gelung eingegangen. Die gesetzlichen Anforderungen werden mit entsprechenden
Festsetzungen erfilllt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach § 1a (3) Satz 5 BauGB
ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern innerhalb des Plangebie-
tes liegen nicht vor. Die allgemeinen Hinweise der archdologischen Denkmalpflege
finden in Teil A (Begriindung) Bericksichtigung.

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB ist zu beachten. Insbesondere
sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schéadliche Bodenveranderungen zu
vermeiden. Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung gering zu hal-
ten, bestimmt der Bebauungsplan, dass notwendige Hof- und Stellplatzflachen was-
serdurchlassig zu gestalten sind. In diesem Zusammenhang wird auf die gesetzli-
chen Regelungen nach § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) hingewiesen: ,Nie-
derschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt (...) in ein Gewéasser
eingeleitet werden (...)."
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Aktueller Umweltzustand und Entwicklung des Umweltzustands bei Aus-
fiihrung der Planung

In diesem Kapitel wird der derzeitige Umweltzustand, der sich aus der heutigen Nut-
zung, der Nutzungsintensitdt und den natirlichen Faktoren zusammensetzt, schutz-
gutbezogen dargestellt. Auf dieser Basis werden die méglichen Umweltauswirkungen
ebenfalls schutzgutbezogen prognostiziert.

Schutzgut Mensch

In unserer Gesellschaft wird dem Menschen als Bestandteil der Umwelt, seiner Ge-
sundheit und seinem Wohlbefinden eine hohe Bedeutung beigemessen. Neben dem
Schutz des Menschen, z. B. vor ilbermaBigen Schadstoff- oder Schallimmissionen,
ist die Gestaltung und Sicherung eines adadquaten Wohnumfeldes, z. B. durch sied-
lungsnahe Flachen mit Erholungseignung, wesentlich fir das menschliche Wohlbe-
finden.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt am stdlichen Stadtrand der Kernstadt Schottens und ist derzeit
bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Norden liegt ein bestehendes Wohnge-
biet. Im Siaden und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Fliachen an das
Plangebiet an. Nordéstlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Wiesenflache,
die derzeit als Bolzplatz genutzt wird. Weiter in nordéstlicher Richtung grenzt daran
der Sportplatz von Schotten an. Das Plangebiet selbst wurde bisher landwirtschaft-
lich genutzt. Es ist gegenwartig vor allem durch brachgefallene und/oder
ruderalisierte Grunlandflachen charakterisiert. Der mittlere Bereich des Plangebietes
ist durch eine Heckenstruktur gepragt, die sich auf einem Lesesteinriegel gebildet
hat. Auch entlang bzw. auf dem Wirtschaftweg im stdlichen Teil des Geltungsbe-
reichs sind Feldgeholze vorhanden.

Sudlich des Plangebietes in ca. 100 m Entfernung verlauft die BundesstraRe B 276 in
Richtung Gedern. Als Vorbelastung sind somit Schallemissionen vorhanden. Vor al-
lem in den Sommermonaten wird die B 276 intensiv von Motorradfahrern frequen-
tiert, was mit erheblichen Larmbelastungen verbunden ist.

Auch der Betrieb des benachbarten Sportplatzes verursacht Larm-Emissionen. Diese
treten zeitlich begrenzt wahrend des Spiel- oder Trainingsbetriebs auf. Der Larm
wirkt in Bezug auf die benachbarte Wohnbebauung beeintrachtigend und ist eben-
falls als Vorbelastung zu werten.

Obwohl das Plangebiet direkt am Stadtrand und somit im Ubergang zur offenen
Landschaft liegt, weist es kein Naherholungspotenzial auf. Dies liegt vor allem an der
Lage des Gebietes zwischen vorhandener Wohnbebauung und der BundesstraRe
276 sowie an den oben beschriebenen Vorbelastungen. Dartber hinaus sind keine
far Spazierganger, Jogger oder Radfahrer nutzbaren Wege vorhanden. Entlang der
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sudlichen Plangebietsgrenze verlauft lediglich ein teilweise bereits zugewachsener
Grasweg, der kaum fiur die Naherholung geeignet ist.

Prognose lber die Entwicklung des Zustands bei Durchfithrung der Planung

Die geplante Wohnnutzung ist nicht mit einem erhéhten immissionsschutzrechtlichen
Konfliktpotenzial verbunden. Durch die weitere Bebauung sind nur geringe betriebs-
bedingte Auswirkungen, wie z.B. Immissionsbelastungen durch Heiztatigkeit, zu er-
warten. Das Vorhaben fiihrt damit, abgesehen von einer gewissen anlagebedingten
Veradnderung des Landschaftsbildes, zu keinen nachteiligen Auswirkungen fur die
Wohnqualitat der umgebenden Bereiche. Lediglich wahrend der Bauphase kommt es
zu Larmentwicklung und Abgasausstofl durch die Baumaschinen, die zu einer ge-
wissen Stérung in benachbarten Wohnbereichen fuhren. Diese ist jedoch wegen ih-
rer kurzen Dauer unerheblich. Erhebliche negative Auswirkungen auf die 6rtliche
Naherholung bestehen ebenfalls nicht, da durch die Planung kein fir die Naherho-
lung nutzbares Gebiet in Anspruch genommen wird. Insgesamt gesehen fuhrt das
Vorhaben zu keinen erheblichen Stérungen des Menschen.

Der Bebauungsplan erlaubt im stdlichen und éstlichen Teil des Geltungsbereichs
neben Zaunen und/oder geschnittenen Hecken auch Mauern als Einfriedungen bis
zu einer Hohe von 1,50 m. Diese Einfriedungen sind auf der der BundesstralRe bzw.
dem Sportplatz zugewandten Seite einzugriinen. Die Einfriedungen bilden im Zu-
sammenhang mit der Eingriinung an dieser Stelle einen Sichtschutz und bieten auch
einen gewissen Grad an Schallschutz. Der Sicht- und Larmschutz tragt zur Siche-
rung eines adaquaten Wohnumfeldes bei. ‘

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im Vordergrund steht hier der Schutz der Lebensraume und -bedingungen fir die
Tier- und Pflanzenarten und ihrer Lebensgemeinschaften. Hierbei sind vor allem Le-
bensrdume zu betrachten, die besondere Funktionen fur Tiere und Pflanzen sowie
ihre Ausbreitung erfillen.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Zur Erhebung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im Februar 2011 eine Gelande-
begehung durchgefiihrt. Nachfolgend werden die Ergebnisse beschrieben.

Das Plangebiet liegt in einem ortsnahen Bereich. Die Biotop- und Nutzungstypen im
Plangebiet werden vor allem durch Grinlandbereiche, die aufgrund recht seltener
Nutzung zum Teil Brachetendenzen aufweisen und zum Teil ruderalisiert vorliegen
sowie durch Gehélzstrukturen gebildet. Der nérdliche Teilbereich wird von einer
ruderalisierten Grunlandbrache eingenommen. Auf der Flache wurden u.a. folgende
Arten aufgenommen: Zaunwicke (Vicia sepium), Wilde Méhre (Daucus carota), Rot-
Schwingel (Festuca rubra), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Wiesenkerbel
(Anthriscus sylvestris) und Knéuelgras (Dactylis glomerata). Auf einem kleinen Teil-
bereich innerhalb und am stdwestlichen Rand der Grunlandbrache finden sich auf-
kommende Gehdlze, wie z. B. Schlehe (Prunus spinosa), Salweide (Salix caprea),

PNL - Planungsgruppe fur Natur und Landschaft, Raiffeisenstr. 5, 35410 Hungen, Tel.: 06402/5080270 Seite 18



B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzah!*, 4. Anderung, Stadt Schotten, Kemstadt Umweitbericht

Hundsrosen (Rosa canina), Feldahorn (Acer campestre) und Kirschen (Prunus
spec.). Der sudliche Teilbereich des Plangebiets, der bisher landwirtschaftlich zu
Beweidungszwecken genutzt wird, weist ruderalisiertes Grinland auf, dessen Arten-
zusammensetzung von einer vermutlich friitheren Ackernutzung zeugt. Auf der Fla-
che wurden u.a. folgende Arten aufgenommen: Glatthafer (Arrhenatherum elatius),
Léwenzahn (Taraxacum officinalis), Brennnessel (Urtica dioica), Wiesen-Klee (Trifo-
lium pratense), Weil-Klee (Trifolium repens), Schafgarbe (Achillea millefolium),
Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus pratensis),
Rotes Straugras (Agrostis tenuis) und Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris).

Zwischen dem nérdlichen und stdlichen Teilbereich des Plangebiets verlauft parallel
zur Hangkante eine Schiehen-Dornenhecke, in die weitere Gehélzarten, wie Holun-
der (Sambucus nigra), Feldahorn (Acer campestre) und Rosen (Rosa spec.) eingela-
gert sind. Die Hecke, die auf einem Lesesteinriegel stockt, strukturiert das Plange-
biet. Die Gehdlze sind weitestgehend naturnah ausgebildet und weisen ein erhéhtes
Habitatpotenzial auf.

Am sudlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft ein ungenutzter Grasweg, der
zum Teil bereits mit heckenartigen Gehélzgruppen zugewachsen ist. Diese hecken-
artigen Geholzgruppen werden vornehmlich von Schiehe (Prunus spinosa), Spitz-
ahorn (Acer platanoides), Brombeere (Rubus fruticosus), Holunder (Sambucus nigra)
und Weilkdorn (Crataegus monogyna) gebildet. Im Westen geht der Grasweg in eine
reine Ruderalflur iber. Diese Flache wird u.a. von Beiful (Artemisia vulgaris), Zaun-
wicke (Vicia sepium), Brennnessel (Urtica dioica), Wiesenkerbel (Anthriscus
sylvestris) und aufkommenden Rosen eingenommen.

Die Biotoptypen des Plangebiets sind von mittlerer bis erhéhter Wertigkeit. Dies ist
zum einen in der relativ extensiven Nutzung der Grinlandflaichen begriindet und zum
anderen durch das Vorhandensein der Gehdélzbestinde, welche aufgrund ihres Le-
bensraumpotenzials von erhoéhter Wertigkeit sind. Die Gehdlzstrukturen innerhalb
des Plangebiets bieten dabei v. a. ein grundsatzliches Habitatpotenzial fur Vogel, da
sie Nistgelegenheit bieten, Nahrungsraum und Riickzugsgebiet darstellen. Als Vor-
belastungen sind jedoch die angrenzende Wohnnutzung und das Stérpotenzial durch
die benachbarten Sportanlagen zu werten. Stérungsempfindliche Tierarten oder Tie-
rarten mit hohen Flachenanspriichen sind durch die angrenzende menschliche Nut-
zung und die in unmittelbarer Nahe verlaufende BundesstraBe eher nicht zu erwar-
ten.

Das Plangebiet muss jedoch auch im Zusammenhang mit dem angrenzenden Vo-
gelschutzgebiet ,Vogelsberg” betrachtet werden. Das VSG ,Vogelsberg" umfasst ei-
ne Flache von rund 64.000 ha und erstreckt sich Gber den gesamten Vogelsberg. Die
Erhaltungsziele des VSG ,Vogelsberg“ betreffen eine Vielzahl von Brut- und Rastvo-
gelarten, die die verschiedenen Lebensrdume des Vogelsbergs als Brut- oder Nah-
rungshabitat nutzen. Fur die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen ist dabei in ers-
ter Linie folgendes Erhaltungsziel relevant. Erhaltung einer strukturreichen Agrar-
landschaft mit ihren naturnahen Elementen wie Hecken, Feldgehélze, Streuobstwie-
sen, Rainen, Ackersdumen, Brachen und Graswegen.
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Prognose lber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl* erlaubt bereits eine Inan-
spruchnahme der oben beschriebenen Flachen fir Zwecke einer Wohnbebauung.
Die vorliegende Bebauungsplandnderung tbernimmt weitgehend die Festsetzungen
bezuglich der baulichen Nutzung. Dabei wird aber das Baufenster umgestaltet, die
Zulassigkeit von Einzelhausern ermdéglicht und die Grundflaichenzahl herabgesetzt.
Die im rechtskraftigen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Gehdlze waren zum
Zeitpunkt der Begehung an der ausgewiesenen Stelle nicht (mehr) vorhanden und
kédnnen deshalb nicht wieder zum Erhalt festgesetzt werden. Die urspriinglich ge-
plante umfangreiche Ein- und Durchgriinung des Plangebiets wird mit der Anderung
des Bebauungsplanes reduziert.

Bei einer Realisierung der Planung werden durch bauliche Aktivitdten die kartierten
Biotopstrukturen beseitigt. Dadurch kommt es zu einem Verlust von Biotoptypen mit
einer mittleren bis erhéhten Wertigkeit und zu einem Verlust von Lebensrdaumen fir
die Tier- und Pflanzenwelt. Die Versiegelung von Flachen fuhrt dabei zu einer voll-
standigen Zerstérung von Habitaten. Das geplante Vorhaben fuhrt damit zu mittleren
bis teilweise erhéhten negativen Auswirkungen auf die Biotop- und Nutzungstypen.

Durch die geplante Nutzung gehen Gehélzstrukturen im Plangebiet verloren, die ein
grundsatzliches Habitatpotenzial fur Végel darstellen. Da Singvégel mit Ausnahme
der héhlenbriatenden Arten jedes Jahr ein neues Nest bauen, kann angenommen
werden, dass die nistenden Vogelarten auf geeignete Gehélzstrukturen, die in der
Umgebung des Plangebiets vorhanden sind, ausweichen kénnen. Durch die geplante
Anpflanzung von heimischen Baum- und Strauchpflanzungen auf der festgesetzten
privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung® kénnen zusétzlich Er-
satzlebensrdume geschaffen werden. Rodungsarbeiten an den Heckenbestinden
sind entsprechend § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG auf Zeitrdume auBerhalb der Brutpe-
riode von Végeln, also von Anfang Oktober bis Ende Februar zu verlegen. Ein ent-
sprechender Hinweis auf die gesetzliche Regelung wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen. Bei Einhaltung des Rodungszeitraumes kann das Eintreten der Ver-
botstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG voraussichtlich vermieden werden.

Beziglich der Auswirkungen des Vorhabens auf die benachbarten Flachen des ge-
meldeten Vogelschutzgebietes ,Vogelsberg* wird im Folgenden lediglich eine iber-
schlagige Beurteilung der Eingriffserheblichkeit durchgefuihrt. Das Plangebiet stellt
nur in geringem Male einen potenziellen Lebensraum fir die in den Erhaltungszielen
des Vogelschutzgebiets genannten Arten dar. Durch die benachbarten Nutzungen
sind schon derzeit nur stérungstolerante Vogelarten im Plangebiet zu erwarten. Die
geplante Wohnnutzung stellt eine Ergdnzung zu bestehenden Nutzungen mit dhnli-
chen Einfluissen auf das Vogelschutzgebiet dar. Mit einer wesentlichen Erhéhung der
schon bestehenden Stérwirkung ist nicht zu rechnen. Durch das Vorhaben werden
zudem keine Flachen des Vogelschutzgebietes direkt in Anspruch genommen. We-
gen der Lage auBerhalb des Vogelschutzgebietes, der bestehenden benachbarten
Nutzungen und wegen der geringen FlachengréRe des Plangebiets im Verhaltnis zur
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GréRe des Vogelschutzgebiets sind insgesamt erhebliche Beeintrachtigungen des
Vogelschutzgebiets mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen erfiillt unterschiedlichste Funktionen im Naturhaushalt. So ist es z.B.
fur die Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, die Filterung und Pufferung, die Stoffum-
wandlung, die Grundwasserschutzfunktion sowie als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte von besonderer Bedeutung.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet gehért zum geologischen Strukturraum ,Vulkanischer Vogelsberg“.
Den geologischen Untergrund bilden hier Basalte, deren Entstehung durch Vulka-
nismus und tektonische Prozesse in die Tertiarzeit fallt. Nach der geologischen
Ubersichtskarte von Hessen (HLUG 2007) liegt das Plangebiet im Bereich von vul-
kanischen Gesteinen des Miozans. Als Hauptgesteinsart liegen im Plangebiet basi-
sche Basalte vor.

Durch Verwitterung haben sich seit dem Ende der vulkanischen Periode an der
Oberfldche zum Teil méchtige Zersetzungsprodukte gebildet. Gegen Ende der letz-
ten Eiszeit wurde eine L6Rdecke eingeweht. Durch Abtragung bildeten sich an den
Héangen Schuttmassen, in die der L6B teilweise eingemischt wurde.

Aus den Basalten entstehen Uberwiegend Braunerden mit einer mittleren bis hohen
Basensattigung. Zwar unterliegen diese Béden durch die relativ hohen Niederschia-
ge im Plangebiet zu einem gewissen Grad der Auswaschung, doch liefert der meist
nicht sehr tief anstehende Basalt-Zersatz steten Nachschub. Im Plangebiet haben
sich Béden mit mehr oder weniger hohem Nahrstoffvorrat (mittleres Ertragspotenzial)
entwickelt. Der Boden ist mittel bis flachgriindig und steinig. Als Bodenart steht tonig-
schluffiger Lehm an.

Zur Beurteilung der Regelungsfunktion des Bodens, d. h. der Fahigkeit zur Regulie-
rung von Stoff- und Energieflissen, wird das Nitratriickhaltevermégen des Bodens
herangezogen. Die Braunerde im Plangebiet hat ein mittleres Vermogen, Nitrat zu-
rickzuhalten. Das Nitratrickhaltevermégen ist dabei gerade in niederschlagsreichen
Gebieten von hoher Bedeutung. Die Wasserkapazitat des anstehenden Lehmbodens
ist als gut zu bezeichnen, wahrend das Vermégen zur Dranung eher schlecht ist.

Da das Plangebiet derzeit noch vollstéandig unbebaut ist, sind die Bodenfunktionen
dort im Aligemeinen unbeeintrachtigt. Durch die ganzjahrige Bedeckung des Bodens
mit Uberwiegend Griinlandvegetation ist die Natlrlichkeit des Bodens als hoch zu
bezeichnen. Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt.
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Prognose uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfihrung der Planung

Die geplanten BaumaRnahmen verdndern und stéren die Bodenstruktur in bisher
unversiegelten Bereichen, mit der Folge, dass dort die bodenékologischen Funktio-
nen und die anderen Eigenschaften des Bodens verandert werden oder verloren ge-
hen. Bei der Bauabwicklung kann es durch den Einsatz von Bau- und Transportfahr-
zeugen zu Bodenverdichtungen mit der Folge einer Beeintrachtigung der Filtereigen-
schaften des Bodens und der Zerstérung von Bodenlebewesen kommen. Wahrend
der Bauphase ist deshalb unnétiges Befahren zu vermeiden.

Die Flacheninanspruchnahme durch Gebdude und andere versiegelte oder teilver-
siegelte Flachen (Hofeinfahrten, Terrassen, FuBwege etc.) fuhrt zu einem weitge-
henden Verlust der Bodenfunktionen, wie zum Beispiel der Filter- und Pufferfunktion.
Eine vollstandige Versiegelung versperrt dabei die Moglichkeit eines jeglichen 6kolo-
gischen Austausches zwischen Boden und Atmosphére. Versiegelungen fithren des-
halb immer zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen. Das Ausmaf die-
ser Beeintrachtigungen wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie dem davon
abhéngigen Anteil méglicher Versiegelungen (nach der BauNVO) gesteuert.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl* sieht die vor-
liegende Bebauungsplandnderung eine geringere Grundflachenzahl vor, so dass sich
der mdégliche Anteil der Versiegelung verringert. Mit der Bebauungsplananderung
entféllt zudem die geplante StraBenverkehrsflache. Fur den Bodenhaushalt wirkt sich
die Anderung des Bebauungsplanes demnach eher positiv aus.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fur den Naturhaushalt. Zu
unterscheiden sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflichengewasser.
Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und Qualitat des Grundwassers sowie
die Erhaltung und Reinhaltung der Oberflaichengewasser.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Wichtige Grundlage zur Bewertung des Grundwasserhaushaltes sind Aussagen zur
Grundwasserergiebigkeit und Verschmutzungsempfindlichkeit. Da die Verschmut-
zungsempfindlichkeit mit zunehmender Ergiebigkeit steigt, besteht zwischen beiden
GréRen eine enge Korrelation. Das Plangebiet liegt nach der Hydrogeologischen
Karte (HMFLFN 1984) in einem Bereich mit méaRiger bis mittlerer Grundwasserergie-
bigkeit. Der Grundwasserkérper ist in mehrere Grundwasserstockwerke unterglie-
dert, die zum Teil unterschiedliches hydraulisches Potenzial aufweisen. Bezlglich
der Grundwasserbeschaffenheit liegt die Gesamtharte zwischen 4° bis 8° dH. Ge-
maR der Hydrogeologischen Karte herrscht im Plangebiet eine mittlere Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers vor.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wassergewin-
nungsanlage "Stauseebrunnen" in Schotten der Wirtschafts- und Versorgungsbetrie-
be der Stadt Schotten (Zone I1IB) und des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
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Kohden-Orbes-Rainrod der OVAG Friedberg (Zone llIB). Die externe Ausgleichsfla-
che (Teil B) befindet sich in der weiteren Schutzzone Ill A des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebiets fiir die Wassergewinnungsanlage ,Stauseebrunnen“ der Wirt-
schafts- und Versorgungsbetriebe der Stadt Schotten und in der weiteren Schutzzo-
ne lll B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der
OVAG Friedberg. Auch hier sind aus Sicht des Grundwasserschutzes die entspre-
chenden Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung des Regierungsprasidiums
GieRen bei der weitergehenden Planung bzw. Umsetzung zu beachten. Weiterhin
liegt der Geltungsbereich in der Zone il des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets
Bad Nauheim vom 19.02.1929. Die Bestimmungen der Schutzverordnung sind zu
beachten. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Oberfla-
chengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Die offenen Flachen des Plangebiets stehen fiir eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers derzeit noch uneingeschréankt zur Verfigung. Durch die ganzjahrige
Bodenbedeckung der Grinlandflichen kommt es trotz Hanglage zu einem Rickhalt
von Niederschlagswasser, was durch die vorhandenen Heckenstrukturen noch ge-
férdert wird. Die Vegetationsstrukturen tragen dadurch zu einer Minderung des Ober-
flachenabflusses bei.

Prognose uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Infolge der Realisierung der Planung kommt es zu Versiegelungen und damit zu ei-
nem Eingriff in den Wasserhaushalt. Durch Versiegelungen ergeben sich ein erhéh-
ter Oberflachenabfluss und eine geringere Verdunstung innerhalb des Plangebiets.
Als MinimierungsmaBnahme werden notwendige Hof- und Stellplatzflaichen sowie
ErschlieBungswege in wasserdurchlédssiger Bauweise angelegt, soweit kein Schad-
stoffeintrag in das Grundwasser zu befurchten ist. Die Regenwassernutzung und
Regenwasserversickerung ist durch geeignete Anlagen auszufihren.

Im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl“ sieht die vor-
liegende Bebauungsplananderung einen geringeren Versiegelungsgrad vor, da die
vorgesehene GRZ von 0,3 auf 0,25 herabgesetzt wird und die Gesamtflache aller
Nebenanlagen eine Grundfliche von 200 m? nicht Uberschreiten darf. Mit der Be-
bauungsplandnderung entfallt zudem die geplante StraBenverkehrsflache. Jedoch
wird mit der Anderung des Bebauungsplanes die urspriinglich vorgesehene umfang-
reiche Ein- und Durchgriinung des Plangebiets weitgehend reduziert, wodurch weni-
ger Niederschlagswasser zurickgehalten wird und somit der Grundwasserneubil-
dung in geringerem Umfang zur Verfiigung steht. Fir den Wasserhaushalt beschrén-
ken sich die Auswirkungen der Bebauungsplangdnderung dennoch auf ein sehr gerin-
ges Maf.

Eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat ist unter Einhaltung der durch die
Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet zu beachtenden Vorgaben nicht zu erwarten.
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Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft umfasst im Wesentlichen die Leistungen des Natur-
haushaltes hinsichtlich der Luftreinhaltung, der Frischluftregeneration und des Klima-
ausgleichs.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt im Klimabezirk Stdwestdeutschland und gehért zum Unterbe-
zirk ,Vogelsberg-Rhon“.

Nach den Kriterien der Wuchsklimagliederung von ELLENBERG & ELLENBERG (1974)
zeichnet sich das Plangebiet durch ,mildes” Klima aus (Warmesummenstufe 8) und
bietet geeignete Standorte fur Tafel-Lagerobst, andere Sonderkulturen und Acker-
bau. Die Vegetationsperiode betragt im langjahrigen Durchschnitt etwa 180 Tage.

Das Klima des ,Unteren Vogelberges® ist geprégt von einem Jahresdurchschnittsnie-
derschlag von 600 bis 750 mm und einer Jahresdurchschnittstemperatur von 6,5 bis
7,0 °C. Im Planungsgebiet betragt die mittlere jahrliche Temperatur dagegen ca. 8,0
°C und die mittlere Jahresniederschlagsmenge ca. 850 mm. Somit herrscht im Plan-
gebiet ein milderes und regenreicheres Klima als in der naturraumlichen Einheit vor.
Das Niederschlagsmaximum liegt in den Sommermonaten mit einem schwéacheren
Maximum im Winter. Die mittlere Zahl der Nebeltage ist gering. Die mittlere Anzahl
an Sommertagen betragt mehr als 2 Tage pro Jahr, die mittlere Anzahl an Frosttagen
weniger als 10 Tage pro Jahr. Die mittlere Anzahl an Tagen mit Schneedecke uber 1
cm betragt im Plangebiet etwa 40 Tage pro Jahr. Das Gebiet ist durch wechselnde
Winde aus Nord bis Nordwest, West tber Studwest bis Stid gepragt, wobei im Som-
mer das Maximum aus Norden und im Winter aus Stiden kommt. Meist herrscht eine
starke Windintensitat und selten Windstille.

Kleinraumig wird das Regionalklima durch die topographischen Gegebenheiten und
die Flachennutzungen beeinflusst. Die im Plangebiet derzeit vorhandenen Griinland-
flachen tragen zur Produktion von Kaltluft, vor allem in Strahlungsnéchten, bei. Of-
fenlandbereiche sind im Sommer von starken Temperaturschwankungen gepragt, da
sich die obersten Bodenschichten an heiBen Sommertagen stark erwarmen, in der
Nacht aber auch stark abkuhlen. Im Bereich von Grinland werden die auftretenden
Temperaturunterschiede gegeniiber reinen Ackerflichen etwas abgemildert. Auch
die bestehenden Gehélzstrukturen im Plangebiet puffern die Temperaturunterschie-
de im Tages- und Nachtverlauf etwas ab. Die dennoch entstehende Kaltluft flieRt
entsprechend der Hangneigung Richtung Stiden und Siidosten ab und ist somit sied-
lungsklimatisch nicht wirksam.

Nach der Belastungsskala der Luftgute far Mittelhessen herrschen im Planungsge-
biet mittlere Bereiche vor. Das Plangebiet zahlt somit nicht zu den Belastungs-
schwerpunkten. Die in ca. 100 m Entfernung verlaufende BundesstraBe B 276 ist
jedoch als Vorbelastung zu werten. Nach der Karte der bioklimatischen Zonen der
Bundesrepublik Deutschland (BECKER, F. UND WAGNER, M. / DEUTSCHER WETTER-
DIENST 1972) befindet sich das Plangebiet in einer reizmaRBig bis reizmilden Zone. Die
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Auswirkungen des Klimas auf den menschlichen Organismus sind durch maRige bis
schwache thermische Reize gepragt. Das Plangebiet ist demnach bioklimatisch
glinstig zu beurteilen.

Prognose tber die Entwicklung des Zustands bei Durchflhrung der Planung

Bei einer Verwirklichung der Planung werden potenzielle Kaltluftproduktionsflachen
Uberbaut. Dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht relevant, da das Plangebiet fur
die Kaltluftversorgung von Siedlungsbereichen nicht von Bedeutung ist.

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das
Plangebiet selbst konzentrieren. Durch die Flachenversiegelungen, den geringeren
Freiflaichenanteil, die schnellere bzw. geringere Verdunstung und die Warmespeiche-
rung der Gebdude und versiegelten Flachen kommt es zu einem geringfiigigen An-
stieg der Durchschnittstemperatur. Spilrbare Beeintrachtigungen durch erhéhte
Waérmeabsorption der versiegelten Flache sind jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieRen.

Wahrend der Bauphase sind temporéare Staub- und Abgasemissionen durch Bauma-
schinen und Baustellenverkehr zu erwarten. Diese sind jedoch wegen ihrer kurzen
Dauer unerheblich. Durch die Nutzung nach der Verwirklichung der Bebauung wird
die Luftbelastung im Plangebiet durch Heizanlagen und den Kraftfahrzeugverkehr
der Anwohner zunehmen, jedoch nur in einem sehr geringen Umfang. Eine wesentli-
che Verschlechterung der Klima- und Immissionssituation ist, auch unter Beachtung
der bestehenden Vorbelastung durch die Bundesstrale und benachbarte Wohnbe-
bauung, insgesamt nicht zu erwarten.

Der rechtskriftige Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl“ erlaubt bereits eine Inan-
spruchnahme des Plangebiets fur Zwecke einer Wohnbebauung. Mit der vorliegen-
den Bebauungsplananderung bleibt die Ausweisung der Art der Nutzung als Allge-
meines Wohngebiet erhalten. Jedoch soll die Anderung eine Bebauung mit dem Ein-
zelhaus-Typ zulassen und somit die Bebauung im Geltungsbereich flexibler gestal-
ten. Im Zuge dessen wird die vorgesehene umfangreiche Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes reduziert, wodurch auch die durch eine Bepflanzung hervorgerufenen
positiven Effekte auf das Kleinklima verringert werden.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist die duRere, sinnlich wahrnehmbare Wesenserscheinung, die
Gestalt von Natur und Landschaft. Bei deren Bewertung werden nicht nur objektive,
messbare Sachverhalte wie das Vorhandensein von Vegetation und Wasser be-
schrieben, sondern auch subjektive Elemente haben dabei eine wichtige Bedeutung,
da das Landschaftsbild vom jeweiligen Betrachter und seinen subjektiven Bedrfnis-
sen wahrgenommen und bewertet wird. Die Bewertung von AuRenweltphdnomenen
als schén oder hasslich stellt eine sehr sensible Beurteilung komplexer Sachverhalte
dar, in der die Vielfalt, Eigenart und Schénheit einer Landschaft, wie sie in § 1 des
BNatSchG in besonderem MaRe unter Schutz gestellt sind, zusammenfassend be-
wertet werden.
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Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt am stdlichen Stadtrand der Kernstadt Schottens. Siidlich und
westlich wird der Geltungsbereich von einer ungenutzten Wegeparzelle begrenzt, die
zum Teil innerhalb des Plangebiets liegt. An die Wegeparzelle schiieRen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an, die sich auch in éstliche Richtung erstrecken. Die
direkt nordéstlich an den Geltungsbereich angrenzende Wiese wird derzeit als Bolz-
platz genutzt. Im Norden liegt ein Wohngebiet. Das Planvorhaben ist damit strukturell
direkt an bestehende Siedlungsfladchen angeschlossen.

Das Plangebiet liegt auf einem Héhenriicken, der nach Nordwesten zur Nidda und
nach Sidosten zum Michelbach hin abfillt. Der Hohenrlicken ist ein markantes,
landschaftsgliederndes Element. Bisher begrenzt der Basaltriicken die Ortslage von
Schotten in stdliche Richtung auf naturliche Weise. Wahrend der Nordhang bereits
mit Einfamilienh&usern bestanden ist, wird der Stidhang vor allem von landwirtschaft-
licher Nutzung und Feldgehdlzen gepragt. Typisch und landschaftspragend sind da-
bei die heckenartigen Gehdlzstrukturen, die vorwiegend parallel zur Hangkante ver-
laufen und Geldndestufen oder Lesesteinwille bestocken.

Reichgegliederte Heckenlandschaften werden haufig mit positiven Attributen wie
,schén“ oder ,idyllisch* bewertet und gern fir die Erholung genutzt. Eine reich struk-
turierte Feldflur ist unter anderem auch ein Kennzeichen des Naturparks ,Hoher Vo-
gelsberg®, in dem das Plangebiet liegt. Als Naturparke werden u. a. Gebiete ausge-
wiesen, die sich wegen ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fir die Erholung be-
sonders eignen. Das Plangebiet selbst weist jedoch kein Naherholungspotenzial auf
(siehe Schutzgut Mensch).

Aufgrund der exponierten Lage auf dem Hoéhenricken ist das Plangebiet weithin
sichtbar. Das Areal ist sowohl aus nordwestlicher als auch aus stdéstlicher Richtung
kommend schon aus weiterer Entfernung einsehbar. Das Plangebiet liegt dabei auf
einer Héhe von ca. 310 m . NN und ist derzeit vor allem durch Griinlandbereiche,
die zum Teil Brachetendenzen aufweisen und durch Gehdlzstrukturen gekennzeich-
net sind. Das Geldnde fallt im nérdlichen Teilbereich leicht und im siidlichen Teilbe-
reich starker in Richtung Stidosten ab. Zwischen dem nérdlichen und sudlichen Teil-
bereich des Plangebiets verlauft parallel zur Hangkante eine naturnahe Schiehen-
Dornenhecke, die auf einem Lesesteinriegel stockt. Die Hecke strukturiert und pragt
das Plangebiet.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung bereitet aufgrund der Lage am Hang eine erhebliche und anhaltende
Veranderung des Landschaftsbildes vor. Der gewahite Standort ist zwar strukturell
an bestehende Siedlungsflachen angeschlossen, mit der geplanten Bebauung wird
aber die Héhenkante Uberschritten und der bisher weitgehend unbebaute Sidhang
wird nun ebenfalls fur bauliche Anlagen in Anspruch genommen. Zudem werden bei
einer Realisierung der Planung die vorhandenen Ilandschaftsbildpragenden
Geholzbestéande im Geltungsbereich entfernt. Aufgrund der exponierten Lage ist das
Gebiet weithin sichtbar und somit gegenuber visuellen Einflissen sehr stéranfallig.

PNL - Planungsgruppe fiir Natur und Landschaft, Raiffeisenstr. 5, 35410 Hungen, Tel.: 66402/5080270 Seite 26



B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzaht", 4. Anderung, Stadt Schotten, Kemstadt Umweltbericht

Bei einer Realisierung der Planung wird nicht nur das Orts- und lokale Landschafts-
bild beeintréchtigt, sondern es kénnen auch unerwlnschte Fernwirkungen erzielt
werden.

Das Plangebiet kann jedoch aufgrund des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Auf dem
Bockzahl* bereits zum jetzigen Zeitpunkt bebaut werden. Die bisher gultigen Festset-
zungen erlauben dabei eine Bebauung des Geltungsbereiches mit 13 Doppelhau-
sern. Die Bebauungsplananderung soll nun eine Bebauung mit dem Einzelhaus-Typ
ermdéglichen, wobei durch ein groRzigiges Baufenster die Bebauung flexibler gestal-
tet werden kann. Grundsatzlich ergibt sich dadurch die Méglichkeit einer lockeren
Bebauung. Es ist damit aber auch eine gréRere Grundflache des Einzelhauses még-
lich, womit ein etwas massiverer Baukérper entstehen kann. Damit sich die geplante
Bebauung in die Umgebung einpasst, werden im Bebauungsplan (4. Anderung)
bauordnungsrechtliche Festsetzungen beziglich der Dachgestaltung und Farbge-
bung der baulichen Anlagen getroffen. Ferner wird eine maximale Gebaudehdhe
festgesetzt, die jedoch von 8,35 auf kinftig 8,50 m erhéht wird.

Um die Bebauung in das Landschaftsbild einzufiigen, sind im bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl* umfangreiche Bepflanzungen des Baugebietes
vorgesehen. Auf diese Ein- und Durchgrinung des Gebietes wird mit der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes weitgehend verzichtet. Um die Hangbebauung dennoch
einzubinden, bestimmt die Bebauungsplandnderung, dass die private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Eingriinung” entlang der Grenze des Geltungsbereiches
mindestens zu 25 % mit standortgerechten Baum- und/oder Strauchpflanzungen zu
bepflanzen ist. Zudem sind die Einfriedungen auf der der Bundesstralle bzw. dem
Sportplatz zugewandten Seite einzugrinen.

Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter im Sinne der Umweltgesetzgebung kénnen definiert werden als Zeugnis-
se menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materieller Art, die als solche fir
die Geschichte des Menschen bedeutsam sind und die sich als Sachen, als Raum-
dispositionen oder als Orte in der Kulturlandschaft beschreiben und lokalisieren las-
sen. Der Begriff Kulturgut umfasst damit sowohl Einzelobjekte oder Mehrheiten von
Objekten, einschlieBlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges, als auch flachen-
hafte Auspragungen sowie rdaumliche Beziehungen bis hin zu kulturhistorisch be-
deutsamen Landschaftsteilen und Landschaften. Hinzuzurechnen sind auch noch
Guter, die die prahistorische Entwicklung dokumentieren (arché&ologische Funde,
Bodendenkmaler etc.).

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung sind keine Kultur- oder
sonstigen planungsrelevanten Sachguter bekannt.

Geschiitzte Bodendenkmale nach § 19 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
sind im Plangebiet ebenfalls nicht ausgewiesen.
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Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfithrung der Planung

Kultur- und sonstige Sachguter werden nach heutigem Kenntnisstand durch die Pla-
nung nicht betroffen. Grundsatzlich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht archdologischer Boden-
funde (§ 20 HDSchG). Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter archéolo-
gischer Funde kann davon ausgegangen werden, dass es zu keiner Beeintrachti-
gung von Kulturgiitern kommt.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen definieren das umfassende, strukturelle und funktionale Bezie-
hungsgeflecht zwischen den Schutzgitern und ihren Teilkomponenten. Sie kénnen z.
B. struktureller, energetischer oder stofflicher Art sein und sie bestehen letztlich in-
nerhalb und zwischen den Schutzgitern in unterschiedlichen Kombinationen. Die
betrachteten Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichen MaRen.

Im Aligemeinen fithrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
z&hlt. Hierdurch erhéht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versicke-
rung unterbunden wird. Versiegelung und Uberdeckung des Bodens beeinflussen
auferdem die Verdunstungsrate sowie die néchtliche Kaltluftbildung. Eine Verénde-
rung der Standortfaktoren hat auch Einfluss auf das Arten- und Biotoppotenzial bzw.
die aktuelle Vegetation und Fauna.

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine wesentlichen, Gber die be-
reits beschriebenen Aspekte hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern zu erwarten. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstirkende Wechselwirkungen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auszu-
schlief3en.

2.2 Entwicklungsprognose ohne das Vorhaben (,,Nullvariante®)

Bei einer Nichtverwirklichung der Bebauungsplandnderung ist der rechtskraftige Be-
bauungsplan ,Auf dem Bockzahl” weiterhin wirksam. Damit wéare eine Bebauung des
Plangebiets mit 13 Doppelhdusern prinzipiell méglich. Da in diesem Gebiet jedoch
bisher auer zwei Doppelhdusern keine Bauvorhaben realisiert wurden, liegt die
Vermutung nahe, dass die bisher mégliche Bebauung keine potenziellen Bauherrn
anspricht. Die gegenwartig gultigen Festsetzungen entsprechen auch nicht den Vor-
stellungen des derzeitigen Bauinteressenten, der im Plangebiet Wohngebaude sowie
die notwendigen Nebenanlagen errichten méchte. Ohne die Bebauungsplanande-
rung ware eine zeitgemaRe, stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich nicht
mdglich.

Bei einer Bebauung des Plangebiets nach den Festsetzungen des bisher rechtskraf-
tigen Bebauungsplans ,Auf dem Bockzahl* waren die Auswirkungen auf die Schutz-
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guter ahnlich wie vorangehend dargestellt. Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung
kénnte die bisherige Nutzung beibehalten werden. Die vorhandenen Biotoptypen mit
mittlerer bis erhéhter Wertigkeit blieben erhalten und die Eingriffe in Natur und Land-
schaft wiirden vermieden.

Das Plangebiet liegt jedoch bereits im nérdlichen Teilbereich brach. Auch im sudli-
chen Teilbereich ware aufgrund der schwierigen Standortverhéltnisse (Hanglage)
langfristig eine Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung denkbar. Im Laufe der Zeit
wirden die brachliegenden Flachen dann verbuschen, was zu einer Verdrangung
von Grinlandarten fithren wirde.
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3. Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

In § 18 BNatSchG wird das Verhéltnis zum Baurecht geregelt. Danach ist Uber die
durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen ent-
stehenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der Abwagung nach §§ 1, 1a BauGB
zu entscheiden. Um diesen Anforderungen zu geniigen, wurde ein Landschaftspfle-
gerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl“, 4. Anderung
erarbeitet. In dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden die zu prognostizie-
renden Folgewirkungen auf die Umwelt erfasst und beurteilt.

Um die Schutzgiter bei der Baudurchfiihrung nicht mehr als unbedingt notwendig zu
beeintrachtigen, sind Vorkehrungen zu treffen, die mégliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft dauerhaft ganz (Vermeidung) oder teilweise (Minimierung)
verhindern kénnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans, die in der Begriindung
néher erldutert werden, tragen unter anderem zur Minimierung des Eingriffs bei. Bei
den Festsetzungen des Bebauungsplans ist jedoch auch zu bericksichtigen, dass
die Darstellungen der Bebauungsplananderung eine flexiblere Gestaltung der kunfti-
gen Bebauung ermdéglichen sollen. Im Hinblick auf die MinimierungsmaRnahmen
wird auf die Ausfuhrungen zu den einzelnen Schutzgitern in Kapitel 2.1 des vorlie-
genden Umweltberichts verwiesen und auf eine Wiederholung an dieser Stelle ver-
Zichtet.

Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf ein tolerierbares Mal reduzieren las-
sen, werden AusgleichsmaBnahmen notwendig. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
nach § 1a (3) Satz 5 BauGB fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuldssig waren, kein Ausgleich erforderlich ist. Bezogen auf
die vorliegende Bebauungsplandnderung bedeutet dies, dass fur die nach dem bis-
her rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl“ zuldssige Bebauung kein
naturschutzrechtlicher Ausgleich notwendig ist. Nach Rechtslage (§ 18 (2)
BNatSchG) ist lediglich der mit der Bebauungsplandnderung einhergehende erhéhte
Eingriff auszugleichen. Die erhéhte Eingriffserheblichkeit bezieht sich bei vorliegen-
der Planung vor allem das Landschaftsbild. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass
mit der Bebauungsplanédnderung die bisher gultigen grunordnerischen Ma3nahmen
durch Festsetzungen ersetzt werden, die eine gréRere Flexibilitat der Bebauung er-
méglichen.

Um quantitativ nachvollziehbare Werte zu erhalten und um die Zuordnung einer ent-
sprechenden Zahl von Okopunkten zu erméglichen wurde im Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in Anlehnung an die
Kompensationsverordnung (HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM
UND VERBRAUCHERSCHUTZ 2005) vorgenommen. Demnach wurde noch ein Aus-
gleichsbedarf von 1.653 Biotopwertpunkten errechnet. Dieser Ausgleichsbedarf wird
durch Zuordnung einer externen AusgleichsmaRnahme vollstdndig ausgeglichen.
Dazu wird eine 52 m? groBe Ausgleichsflache aus der KompensationsmafRnahme im
Bereich ,Galgenberg” bereitgestellit.

PNL — Planungsgruppe fiirr Natur und Landschaft, Raiffeisenstr. 5, 35410 Hungen, Tel.: 066402/5080270 Seite 30



B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl®, 4. Anderung, Stadt Schotten, Kemnstadt Umweltbericht

Uberwachung (Monitoring)

Die Kommunen sind gemaR § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu uberwa-
chen. Durch diese Uberwachung sollen unvorhergesehene, nachteilige Auswirkun-
gen fruhzeitig ermittelt werden, um damit in der Lage zu sein, geeignete Manahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Das Monitoring soll sich dabei insbesondere auf Umwelt-
auswirkungen konzentrieren, deren Prognose unsicher ist.

In der praktischen Ausgestaltung des Monitorings sind Stadte und Gemeinden im
Wesentlichen auch auf die Informationen der Fachbehérden angewiesen. Zu diesem
Zweck haben die Behdrden gemal der §§ 4(3) und 4c BauGB die Stadt Schotten zu
unterrichten, sofern und soweit ihnen Erkenntnisse vorliegen, die unvorhergesehene,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt haben kénnen. Zugleich werden die Fach-
stellen der Stadtverwaltung dazu aufgefordert, entsprechende Erkenntnisse den Be-
hérden mitzuteilen, um Abhilfemanahmen ergreifen zu kénnen.

Im Ubrigen soll die Uberwachung méglicher nachteiliger Umweltauswirkungen im
Rahmen von Kontrollen und Begehungen gesichert werden. Die Uberwachung sollte
sich dabei nicht nur auf unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen beschranken,
sondern sie sollte auch die Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen der Be-
bauungsplandnderung prifen. Dabei ist insbesondere zu Gberwachen, ob die An-
pflanzungen mit den aufgefiihrten heimischen Gehélzen auf der privaten Grunflache,
Zweckbestimmung ,Eingriinung” umgesetzt und die Einfriedungen auf der sudlichen
und 6stlichen Seite eingegriint wurden. Dies soll wahrend der Bautatigkeit und fort-
laufend in einem funfjahrigen Turnus kontrolliert werden.

Zu einem Monitoring gehért auch die Uberpriifung der Einhaltung des Zeitraums, in
dem Rodungen, das auf den Stock setzen oder das Zuriickschneiden von Gehdlzen
zulassig sind (aufRerhalb der Brutzeit von Végeln). Die Einhaltung der Bestimmungen
bezuglich der Wasserschutzgebiete wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens geprift. Da bei vorliegender Planung eigentlich keine prognostischen Unwég-
barkeiten zu erwarten sind, wird fiir weitere Monitoring-MaRnahmen kein Erfordernis
gesehen.
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4. Darstellung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Far den Standort spricht, dass das Plangebiet strukturell an die Ortslage der Kern-
stadt Schotten angeschlossen ist und die Flachen tber den rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Auf dem Bockzahl" bereits als Bauland ausgewiesen sind. Westlich
des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung wurde auch schon eine Bebau-
ung realisiert. Externe Planungsalternativen sind nicht vorhanden.

Grundsitzlich abweichende interne Planungsmaéglichkeiten kommen ebenfalls nicht
in Frage, da bei diesem Vorhaben ein Bauinteressent bereits konkrete Vorstellungen
Uber die zukinftige Nutzung des Plangebietes hat und die Bebauungsplanéanderung
eine flexiblere Gestaltung der kunftigen Bebauung erméglichen soll. Die Vergangen-
heit zeigt deutlich, dass die bisher mégliche Bebauung keine potenziellen Bauherren
anspricht, da bisher kaum Bauvorhaben in diesem Gebiet realisiert wurden. Ohne die
Bebauungsplananderung waére eine zeitgemale, stadtebauliche Entwicklung in die-
sem Bereich nicht méglich.
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5. Verfahren und Vorgehensweise

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den
gesetzlichen Grundlagen geméafR BauGB (insbesondere §§ 2 (4) und 2a BauGB mit
der zugehdrigen Anlage). Durch den Umweltbericht wird die Methodik der Umwelt-
prafung dokumentiert. Sie orientiert sich dabei an der klassischen Vorgehensweise
innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Dafur wurde der jetzige Zustand eines
jeden Schutzgutes betrachtet und mit der voraussichtlichen zukiinftigen Betroffenheit
des Schutzgutes verglichen. Fur genauere Aussagen Uber den aktuellen (Nutzungs-)
Zustand des betroffenen Gebietes und der unmittelbar anschlieBenden Umgebung
wurde eine 6rtliche Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

Besondere Schwierigkeiten sind bei der Bearbeitung nicht aufgetreten. Relevante
Defizite bei der Zusammenstellung des Datenmaterials werden nicht gesehen.
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6. Allgemeine Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Stadt Schotten beabsichtigt mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf dem
Bockzahl* im Wesentlichen die Umgestaltung des Baufensters und die Festsetzung
der Zulassigkeit von Einzelhdusern, um eine entsprechende Bebauung innerhalb des
Plangebietes zu ermdglichen. Die urspriinglich vorgesehene umfangreiche Ein- und
Durchgrinung des Plangebiets wird reduziert, um die Bebauung kiinftig flexibler ge-
stalten zu kénnen.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Flache von ca. 1,0
ha. Das Plangebiet liegt am stdlichen Stadtrand der Kernstadt Schottens und ist
derzeit bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Biotop- und Nutzungstypen im
Plangebiet werden vor allem durch Grinlandbereiche, die aufgrund recht seltener
Nutzung zum Teil Brachetendenzen aufweisen und zum Teil ruderalisiert vorliegen
sowie durch Gehdlzstrukturen gebildet.

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (REGIERUNGSPRASIDIUM GIEREN) ist das Plange-
biet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand" dargestellt. Der Flachennutzungsplan der
Stadt Schotten aus dem Jahr 1997 (ZILLINGER INGENIEURE U. ARCHITEKTEN) weist das
Plangebiet als ,Wohnbauflache - Planung” aus. Die geplante Nutzung entspricht da-
mit der Ausweisung im Flachennutzungsplan.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an bestehende Wohnbereiche an. Da
durch die weitere Bebauung nur geringe anlagebedingte Auswirkungen, wie z.B. Im-
missionsbelastungen durch Heiztatigkeit, zu erwarten sind, ist die geplante Wohn-
nutzung nicht mit einem erhéhten immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotenzial ver-
bunden. Das Vorhaben fithrt damit, abgesehen von einer gewissen anlagebedingten
Veranderung des Landschaftsbildes, zu keinen nachteiligen Auswirkungen far die
Wohnqualitdt der umgebenden Bereiche. Erhebliche negative Auswirkungen auf die
ortliche Naherholung bestehen ebenfalls nicht, da das Plangebiet selbst kein Naher-
holungspotenzial aufweist.

Die Biotoptypen des Plangebiets sind von mittlerer bis erhéhter Wertigkeit. Dies ist
zum einen in der relativ extensiven Nutzung der Grinlandflachen begrindet und zum
anderen durch das Vorhandensein der Gehdlzbestande, welche aufgrund ihres Le-
bensraumpotenzials von erhéhter Wertigkeit sind. Bei einer Realisierung der Planung
werden durch bauliche Aktivitaten die kartierten Biotopstrukturen beseitigt. Dabei ist
jedoch zu beriicksichtigen, dass der bisher rechtskraftige Bebauungsplan ,Auf dem
Bockzahl* bereits eine Inanspruchnahme der Flachen fiir Zwecke einer Wohnbebau-
ung erlaubt. Dies ist mit einem Verlust an Gehélzstrukturen verbunden, die ein
grundsatzliches Habitatpotenzial fur Végel aufweisen. In der Umgebung sind jedoch
geeignete Geholzstrukturen vorhanden, auf die nistende Vogelarten ausweichen
kénnen.

Im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl* sieht die vor-
liegende Bebauungsplandnderung geringere Bodenversiegelungen vor, da die vor-
gesehene GRZ von 0,3 auf 0,25 reduziert wird und die Gesamtflache aller Nebenan-
lagen eine Grundflache von 200 m? nicht Uberschreiten darf. Mit der Bebauungsplan-
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anderung entfallt zudem die geplante StraRenverkehrsflache. Infolge der Realisie-
rung der Planung kommt es dennoch zu Versiegelungen und damit zu einem Eingriff
in den Boden- und Wasserhaushalt. Die Flacheninanspruchnahme durch Gebaude
und andere versiegelte Flachen fiihrt zu einem weitgehenden Verlust der Bodenfunk-
tionen, wie zum Beispiel der Filter- und Pufferfunktion. Durch Versiegelungen erge-
ben sich zudem ein erhéhter Oberflachenabfluss und eine geringere Verdunstung
innerhalb des Plangebiets. Als MinimierungsmaBnahme werden notwendige Hof-
und Stellplatzflichen sowie ErschlieBungswege in wasserdurchldssiger Bauweise
angelegt, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist. Die
Regenwassernutzung und Regenwasserversickerung ist durch geeignete Anlagen
auszufthren.

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das
Plangebiet selbst konzentrieren. Durch die Fldchenversiegelungen, den geringeren
Freiflachenanteil, die schnellere bzw. geringere Verdunstung und die Warmespeiche-
rung der Gebdude und versiegelten Flachen kommt es zu einem geringfiigigen An-
stieg der Durchschnittstemperatur. Spiarbare Beeintréachtigungen durch erhéhte
Warmeabsorption der versiegelten Flache sind jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBen. Da im Zuge der Bebauungsplanédnderung auf die urspringlich vor-
gesehene umfangreiche Durchgriinung des Plangebietes weitgehend verzichtet wird,
werden auch die durch eine Bepflanzung hervorgerufenen positiven Effekte auf das
Kleinklima verringert.

Aufgrund der exponierten Lage auf einem Hoéhenriicken ist das Plangebiet weithin
sichtbar und die Planung bereitet eine erhebliche und anhaltende Veranderung des
Landschaftsbildes vor. Der bisher weitgehend unbebaute Stidhang kann jedoch auf-
grund des bisher rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Auf dem Bockzahl“ bereits zum
jetzigen Zeitpunkt bebaut werden. Mit der Bebauungsplaninderung soll aber durch
ein groRziugiges Baufenster eine flexiblere Gestaltung der Bebauung ermdéglicht wer-
den, wodurch grundsatzlich auch eine groRere Grundflaiche der Gebdude méglich ist
und damit ein massiverer Baukorper entstehen kann. Damit sich die geplante Be-
bauung in die Umgebung einpasst, werden im Bebauungsplan (4. Anderung)
bauordnungsrechtliche Festsetzungen beziglich der Dachgestaltung und Farbge-
bung der baulichen Anlagen getroffen. Ferner wird eine maximale Geb&udehthe
festgesetzt, die jedoch von 8,35 auf kinftig 8,50 m erhoht wird. Ferner bestimmt die
Bebauungsplananderung, dass die private Grunfliche mit der Zweckbestimmung
-Eingrinung® entlang der Grenze des Geltungsbereiches mindestens zu 25 % mit
standortgerechten Baum- und/oder Strauchpflanzungen zu bepflanzen ist und die
Einfriedungen auf der der BundesstraBe bzw. dem Sportplatz zugewandten Seite
einzugriinen sind.

Grundsétzlich abweichende Planungsméglichkeiten kommen hier nicht in Frage, da
bei diesem Vorhaben ein Bauinteressent bereits konkrete Vorstellungen uber die zu-
kianftige Nutzung des Plangebietes hat und die Bebauungsplanénderung eine flexib-
lere Gestaltung der kunftigen Bebauung erméglichen soll. Bei einer Nichtverwirkli-
chung der Bebauungsplandnderung wére der bisher rechtskraftige Bebauungsplan
~Auf dem Bockzahl* weiterhin wirksam. Wie die Vergangenheit jedoch zeigt, spricht
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die bisher zulassige Bebauung keine potenziellen Bauherrn an, da bislang kaum
Bauvorhaben in diesem Gebiet realisiert wurden.

Auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaR §§ 14 ff. BNatSchG wird im
Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags eingegangen. Dabei ist zu be-
rucksichtigen, dass nach § 1a (3) Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
lassig waren. Bezogen auf die vorliegende Bebauungsplananderung bedeutet dies,
dass fur die nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl* zuldssige
Bebauung kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mehr notwendig ist. Lediglich der
mit der Bebauungsplandnderung einhergehende erhéhte Eingriff ist auszugleichen.
Dies betrifft in erster Linie das Landschaftsbild. Im Ergebnis der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung nach der Hessischen Kompensationsverordnung ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von 1.653 Biotopwertpunkten, der durch Zuordnung einer externen
KompensationsmalRnahme im Umfang des bilanzierten Eingriffs vollstdndig ausgegli-
chen wird.
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ANLAGE: PFLANZLISTE

Hochstdammige Obstbaume

Apfel : Birnen :

Bismarckapfel Alexander Lukas
Bittenfelder Samling Griine Jagdbirne
Blenheimer Gellerts Butterbirne
Brauner Malatapfel Gute Graue

Brettacher Gute Luise

Dicker vom Hunsriick Nordh&user Winterforelle
Gelber Richard Pastorenbirne
Haugapfel Pflaumen/Zwetschgen :
Herrenapfel Bahlers Frilhzwetschge
Jakob Lebel Ortenauer Hauszwetschge

Kaiser Wilhelm

Wangenheims Frithzwetschge

Landsberger Renette

Muskatrenette Kirschen :
Oldenburger Buttners Rote Knorpelkirsche
Ontario GroBRe Schwarze Knorpelkirsche

Orleans Renette

Hedelfinger

Rheinischer Bohnapfel

Schneiders Spate Knorpel

Roter Boskop

Grof3e Prinzessin

Rote Sternrenette

Frithe Rote Meckenheimer

Schafsnase

Schéner von Boskop Walniisse/Quitten:
Schneeapfel Esterhazy I
Winterrambour verschiedene Quittensorten

Laubbdaume

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn - Acer platanoides
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Rotbuche - Fagus sylvatica
Esche - Fraxinus excelsior
Traubeneiche - Quercus petraea
Stieleiche - Quercus robur
Winterlinde - Tilia cordata
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Laubbdaume
Béume ll. Ordnung:
Feldahorn - Acer campestre
Hénge-Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Vogelkirsche - Prunus avium
Wildbirne - Pyrus pyraster
Saiweide - Salix caprea
Eberesche - Sorbus aucuparia

Geeignete Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Waldrebe - Clematis-Arten (Wildsorte)

Gemeiner Efeu - Hedera helix

Hopfen - Humulus lupulus

Geil3schlinge - Lonicera caprinifolia

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia/tricuspidata
Straucher

Kahle Felsenbirne

- Amelanchier laevis

Berberitze - Berberis vulgaris
Buchsbaum - Buxus sempervirens
Kornelkirsche - Cornus mas

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Eingriffeliger WeiRdorn - Crataegus monogyna
Zweigriffeliger Weildorn - Crataegus oxyacantha
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Brombeere, Himbeere - Rubus spec.
Hundsrose - Rosa canina
Korb-Weide - Salix viminalis

Schwarzer Holunder

- Samubucus nigra

Wolliger Schneeball

- Viburnum lantana
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1.  Anlass der Planung

Der Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl*, Gemarkung Schotten, wurde am 16.09.1974 vom
Regierungspréasidium genehmigt. Eine wichtige Rolle spielte hierbei die Ausweisung fiir die
Nutzung durch Appartementwohnungen als Dauer- und Ferienwohnung. Zudem waren im
Geltungsbereich unter anderem Sportanlagen und Restaurationsbetriebe mit Kegelbahn vor-
gesehen. Weiterhin waren acht 6-geschossige Baukdrper als innerer Kern und um diesen
einen Ring aus 1- bis 2-geschossigen Wohnanlagen geplant.

Aufgrund der immensen Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild und der ver-
gangenen stadtebaulichen Entwicklung wurde seitens der Stadt Schotten von der Planung-
abgesehen und eine 1. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Bockzahl* wurde durchge-
fuhrt. Dabei wurde der stidwestliche Geltungsbereich fiir Allgemeines Wohnen ausgewiesen,
die Gbrigen Flachen lassen die Errichtung von Hotelanlagen (ausnahmsweise auch Ferien-
wohnungen und Appartementanlagen) in einem ausgewiesenen Sondergebiet zu. Zum
Schutz des Landschaftsbildes, wurde die maximale Hohe der Vollgeschosse auf Il fiir die
Wohnbebauung und auf II/II/IV fir die Hotelanlagen festgesetzt. Die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Auf dem Bockzahl“ wurde am 12.05.1984 bekannt gemacht und trat folglich
in Kraft.

Am 09.07.1998 wurde eine 2. Anderung von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Schotten beschlossen. Die Verdnderungen betrafen zum einen die Festsetzung zu den Pkw-
Einstellplatzen, welche aufgehoben wurde und ab diesem Zeitpunkt Stellplatze in wasser-
durchlassiger Bauweise gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt Schotten zu errichten sind.
Weiterhin wurde beschlossen, die geringfiigige Uberbauung der Baugrenze an den Traufsei-
ten der Geb&ude und somit die Abweichung von der festgesetzten Grundflache zu zulassen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Bockzahl* trat am 22.03.2003 in Kraft. Ab
diesem Zeitpunkt sind Carports mit einer Lange von 5,50 m und einer Breite von 3,00 m in
Verlangerung der jeweils duReren Giebelwand der zu errichtenden Gebaude zulassig. Au-
Rerdem ist fir die Grundstiicke Flur 7 Nr. 93/7 bis 93/16, 93/22 bis 93/31 und 93/32 bis 93/43
die Firsthéhe von 7,50 m auf 8,35 m erhdht worden. Diese Festsetzung gilt nicht fir die Flur-
stiicke 93/17 bis 93/45 Flur 7, hier gilt die urspriingliche H6he von 7,50 m.

AuBer zwei Doppelhdusern wurden in diesem Gebiet jedoch bisher keine Bauvorhaben reali-
siert. Deshalb liegt die Vermutung nahe, dass die bisher zuldssige Bebauung, welche unter
anderem durch starre, kleinteilige Baufenster und eine geringe Grundflache festgesetzt ist,
potenzielle Bauherren nicht anspricht.. Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen somit
— trotz der durchgefiihrten Anderungen — keine zeitgeméRe, stadtebauliche Entwicklung zu.

Gegeniiber der Stadt Schotten wurde nun Interesse zur Verwirklichung eines Bauvorhabens
im Plangebiet geduBert, jedoch nicht unter den derzeit zuldssigen Bedingungen.

Aufgrund der zuvor genannten Punkte wird die 4. Anderung des Bebauungsplans notwendig.

Die Ausweisung der Art der Nutzung als Aligemeines Wohngebiet gem. Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) bleibt erhalten. Jedoch soll die Anderung eine Bebauung mit dem Einzel-
haus-Typ und eine flexiblere Gestaltung der Bebauung zulassen. Im Zuge dessen ist es er-
forderlich ein Baufenster auszuweisen, durch welches die Bebauung mit dem Einzelhaus-
Typ auch realisierbar ist. Die sichtexponierte Lage auf einem Hohenriicken wird weiterhin
beriicksichtigt und entsprechende bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.
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Der Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Bockzahl* wurde
am 09.12.2010 durch die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Schotten getroffen.
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2. Bestand

Lage und Gréf3e des Plangebiets
Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Stadtrand der Kernstadt Schottens.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an ein Wohngebiet an. Sudlich und westlich wird der
Geltungsbereich von einer Wegeparzelle begrenzt, die zum Teil innerhalb des Geltungsbe-
reiches liegt. An die Wegeparzelle schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die sich
auch in 6stliche Richtung erstrecken. Die direkt nordéstlich an den Geltungsbereich angren-
zende Wiese wird derzeit als Bolzplatz genutzt.

Der raumliche Geltungsbereich hat eine Grée von ca. 1 ha und betrifft in der Gemarkung
Schotten, Flur 7, die Flurstiicke 93/22 — 93/48 sowie Flurstiick 92/4 (teilweise) und Flurstiick
93/6 (teilweise).

Realnutzung und Flora

Zur Erhebung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im Februar 2011 eine Geldndebege-
hung durchgefithrt. Das Plangebiet, das in ortsnaher Lage liegt, wurde bisher vor allem
landwirtschaftlich genutzt. Die Biotop- und Nutzungstypen werden dabei vor allem durch
Griinlandbereiche, die aufgrund recht seltener Nutzung zum Teil Brachetendenzen aufwei-
sen und zum Teil ruderalisiert vorliegen sowie durch Gehélzstrukturen gebildet.

Der nérdliche Teilbereich wird von einer ruderalisierten Griinlandbrache eingenommen. Auf
der Flache wurden u.a. folgende Arten aufgenommen: Zaunwicke (Vicia sepium), Wilde
Mohre (Daucus carota), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Glatthafer (Arrhenatherum elatius),
Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris) und Knduelgras (Dactylis glomerata). Auf einem kleinen
Teilbereich innerhalb und am stidwestlichen Rand der Griinlandbrache finden sich aufkom-
mende Gehdlze, wie z. B. Schlehe (Prunus spinosa), Salweide (Salix caprea), Hundsrosen
(Rosa canina), Feldahorn (Acer campestre) und Kirschen (Prunus spec.).

Der siidliche Teilbereich des Plangebiets, der derzeit landwirtschaftlich als Weide genutzt
wird, weist ruderalisiertes Griinland auf, dessen Artenzusammensetzung von einer vermut-
lich friheren Ackernutzung zeugt. Auf der Flache wurden u.a. folgende Arten aufgenommen:
Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Léwenzahn (Taraxacum officinalis), Brennnessel (Urtica
dioica), Wiesen-Klee (Trifolium pratense), WeiR-Klee (Trifolium repens), Schafgarbe (Achillea
millefolium), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus
pratensis), Rotes Strau3gras (Agrostis tenuis) und Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris).

Zwischen dem ndrdlichen und stdlichen Teilbereich des Plangebiets verlauft parallel zur
Hangkante eine Schlehen-Dornenhecke, in die weitere Gehélzarten, wie Holunder
(Sambucus nigra), Feldahorn (Acer campestre) und Rosen (Rosa spec.) eingelagert sind.
Die Hecke, die auf einem Lesesteinriegel stockt, strukturiert das Plangebiet. Die Gehélze
sind weitestgehend naturnah ausgebildet und weisen ein erhéhtes Habitatpotenzial auf.

Am siidlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft ein ungenutzter Grasweg, der zum Teil
bereits mit heckenartigen Geholzgruppen zugewachsen ist. Diese heckenartigen
Gehdlzgruppen werden vornehmlich von Schlehe (Prunus spinosa), Spitzahorn (Acer
platanoides), Brombeere (Rubus fruticosus), Holunder (Sambucus nigra) und WeiRdorn
(Crataegus monogyna) gebildet. Im Westen geht der Grasweg in eine Ruderalflur tiber. Die-
se Flache wird u.a. von Beiful’ (Artemisia vulgaris), Zaunwicke (Vicia sepium), Brennnessel
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(Urtica dioica), Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris) und aufkommenden Rosen eingenom-
men.

Die Biotoptypen des Plangebiets sind von mittlerer bis erhéhter Wertigkeit. Dies ist zum ei-
nen in der relativ extensiven Nutzung der Griinlandflaichen begriindet und zum anderen
durch das Vorhandensein der Gehdlzbestande, welche aufgrund ihres Lebensraumpotenzi-
als von erhéhter Wertigkeit sind.

Fauna

Beziglich des zu erwartenden faunistischen Artvorkommens wurde eine Abschatzung des
Lebensraumpotenzials anhand der vorliegenden Biotop- und Habitatstrukturen vorgenom-
men. Bei einer Ortsbegehung wurden keine wertgebenden Tierarten festgestellt. Es liegen
auch keine Hinweise fir das Vorhandensein von seltenen oder gefédhrdeten Tierarten fir das
Plangebiet vor.

Grundsétzlich tragen die Heckenstrukturen innerhalb des Plangebiets zur biologischen Viel-
falt bei, zumal eine Hecke auf kleinstem Raum sehr unterschiedliche Standortfaktoren bietet.
Naturnahe Hecken kénnen eine artenreiche Tierwelt beherbergen. Vom Totholz und dem
Wildkrautsaum einer Hecke profitieren vor allem Spinnen- und Insektenarten, wie Wanzen,
diverse Kaferarten, Schmetterlinge, Schwebfliegen oder Wildbienen. Saugetieren wie Igel
oder Haselmaus bieten Hecken einen wichtigen Nahrungs- und Rickzugsraum sowie zum
Teil auch einen Uberwinterungsort. Hinsichtlich der Vogelwelt kénnen naturnahe Hecken
ahnliche Funktionen wie Waldrander iibernehmen. Die Végel finden hier Brut- und Nistmdg-
lichkeiten, Nahrung durch fruchttragende Straucher sowie Schutz vor Witterung und Feinden.
Végel sind dabei die auffallendsten Vertreter der Heckenfauna.

Als Vorbelastungen sind im Plangebiet die angrenzende Wohnnutzung und das Stérpotenzi-
al durch die benachbarten Sportanlagen zu werten. Als Vorbelastung sind zudem Schall-
emissionen und Zerschneidungseffekte durch die in ca. 100 m Entfernung verlaufende Bun-
desstralle B 276, die in den Sommermonaten intensiv von Motorradfahrern frequentiert wird,
vorhanden. Stérungsempfindliche Tierarten oder Tierarten mit hohen Flachenanspriichen
sind durch die angrenzende Siedlungsnutzung und die in unmittelbarer Nahe verlaufende
Bundesstrale daher eher nicht zu erwarten.

Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt auf einem Hohenriicken, der nach Nordwesten zur Nidda und nach
Sidosten zum Michelbach hin abféllt. Der Hohenriicken ist ein markantes, landschaftsglie-
derndes Element. Bisher begrenzt der Basaltriicken die Ortslage von Schotten in siidliche
Richtung auf natiirliche Weise. Wahrend der Nordhang bereits mit Einfamilienh&usern be-
standen ist, wird der Stidhang vor allem von landwirtschaftlicher Nutzung und Feldgehélzen
gepragt. Typisch und landschaftsprédgend sind dabei die heckenartigen Gehélzstrukturen, die
vorwiegend parallel zur Hangkante verlaufen und Geléndestufen oder Lesesteinwille besto-
cken.

Aufgrund der exponierten Lage auf dem Hohenriicken ist das Plangebiet weithin sichtbar.
Das Areal ist sowohl aus nordwestlicher als auch aus stiddstlicher Richtung kommend schon
aus weiterer Entfernung einsehbar. Das Plangebiet liegt dabei auf einer Hohe von ca. 310 m
i. NN und ist derzeit vor allem durch Griinlandbereiche, die zum Teil Brachetendenzen auf-
weisen und durch Gehdlzstrukturen gekennzeichnet sind. Das Gelande fallt im nérdlichen
Teilbereich leicht und im stidlichen Teilbereich starker in Richtung Stidosten ab. Zwischen
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dem nérdlichen und sudlichen Teilbereich des Plangebiets verlauft parallel zur Hangkante
eine naturnahe Schlehen-Dornenhecke, die auf einem Lesesteinriegel stockt. Auch am nérd-
lichen Rand des Geltungsbereiches sind heckenartige Geholzstrukturen vorhanden. Die He-
cken strukturieren und pragen das Plangebiet.

Heckenlandschaften werden dabei haufig mit positiven Attributen wie ,schén® oder ,idyllisch*
bewertet und gern fur die Erholung genutzt. Eine reich strukturierte Feldflur ist unter anderem
auch ein Kennzeichen des Naturparks ,Hoher Vogelsberg®, in dem das Plangebiet liegt. Als
Naturparke werden u. a. Gebiete ausgewiesen, die sich wegen ihrer landschaftlichen Vo-
raussetzungen fur die Erholung besonders eignen. Das Plangebiet selbst weist jedoch kein
Naherholungspotenzial auf, obwohl es direkt am Stadtrand und somit im Ubergang zur offe-
nen Landschaft liegt. Dies begriindet sich vor allem durch die Lage des Gebietes zwischen
vorhandener Wohnbebauung und der BundesstraBe 276 sowie den daraus resultierenden
Vorbelastungen (siehe Kap. Fauna). Dariber hinaus sind keine fiir Spaziergéanger, Jogger
oder Radfahrer nutzbaren Wege vorhanden. Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze ver-
lauft lediglich ein teilweise bereits zugewachsener, ungenutzter Grasweg, der kaum fur die
Naherholung geeignet ist.
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3. Planerische Vorgaben

Regionalplan Mittelhessen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (REGIERUNGSPRASIDIUM GIEREN) wird der Geltungsbe-
reich als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ dargestelit.

Landschaftsrahmenplan Mittelhessen

In der Bestandskarte des Landschaftsrahmenplans Mittelhessen 1998 (REGIERUNGSPRASIDI-
um GIEREN) ist das Plangebiet als ,Griinland” dargestellt. Die Entwicklungskarte enthélt keine
spezifischen Aussagen zum Plangebiet.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Stadt Schotten aus dem Jahr 1997 (ZILLINGER INGENIEURE U. ARCHITEKTEN) als
~Wohnbauflache — Planung" dargestellt. Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans
entspricht der Ausweisung im Flachennutzungsplan.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Hoher Vogelsberg“, dem &ltesten Naturpark
der Bundesrepublik Deutschland. Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete nach §§ 23 ff.
BNatSchG werden von der Planung nicht beriihit. Auch besonders geschiitzte Biotope nach
§ 30 BNatschG in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG sind von dem geplanten Vorhaben
nicht betroffen.

Das an die EU-Kommission gemeldete Europaische Vogelschutzgebiet ,Vogelsberg* (Nr.
5421-401), das sich rund um Schotten erstreckt, grenzt direkt siidlich an das Plangebiet an.
Das VSG ,Vogelsberg” umfasst eine Flache von rund 64.000 ha und erstreckt sich iber wei-
te Teile des Vogelsbergs. Die Erhaltungsziele des VSG ,Vogelsberg“ betreffen eine Vielzahl
von Brut- und Rastvogelarten, welche die verschiedenen Lebensraume des Vogelsbergs als
Brut- oder Nahrungshabitat nutzen. Fiir die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen ist dabei
in erster Linie folgendes Erhaltungsziel relevant: Erhaltung einer strukturreichen Agrarland-
schaft mit ihren naturnahen Elementen wie Hecken, Feldgehélze, Streuobstwiesen, Rainen,
Ackersdumen, Brachen und Graswegen.

Schutzgebiete nach Hessischem Wassergesetz

Der Teil A des Geltungsbereichs liegt in den Wasserschutzzonen:

- Il B des festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage "Stau-
seebrunnen” in Schotten der Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der Stadt Schotten.
Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 30.11.1988, veréffentlicht im Staatsanzeiger fiir
das Land Hessen Nr. 52/ 1988, Seite 2859.

- 1l B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der OVAG
Friedberg. Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 23.03.1987, veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 19/ 1987, Seite 1112.

Der Teil B (Ausgleichsflache) des Geltungsbereichs liegt in den Wasserschutzzonen:

- Il A des festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage "Stau-
seebrunnen” in Schotten der Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der Stadt Schotten.
Die Festsetzung erfolgte mit Datum 30.11.1988, veroffentlicht im Staatsanzeiger fir das
Land Hessen Nr. 52/ 1988, Seite 2859.
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- Il B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der OVAG
Friedberg. Die Festsetzung erfolgte mit Datum 23.03.1987, veréffentlicht im Staatsan-
zeiger fir das Land Hessen Nr. 19/ 1987, Seite 1112.

Aus Sicht des Grundwasserschutzes sind die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebiets-
verordnung bei der weitergehenden Planung und Umsetzung zu beachten.

Weiterhin liegt der Geltungsbereich in der Zone Il des festgesetzten Heilquellen-
schutzgebiets Bad Nauheim vom 19.02.1929. Auch hier sind die Bestimmungen der Schutz-
verordnung zu beachten.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht beriihrt.

Bodendenkmale

Ausgewiesene Bodendenkmale nach § 19 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind
innerhalb des Plangebiets nicht bekannt.

Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht vorhanden.
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4. Naturrdaumliche Grundlagen

Naturrdumliche Lage

Nach KLAUSING (1974) gehort das Plangebiet zum ,Westlichen Unteren Vogelsberg® in der
Haupteinheit ,Unterer Vogelsberg" (350) im ,Osthessischen Bergland“. Der ,Untere Vogels-
berg“ mit Héhenlagen zwischen 300 und 500 m (. NN umschlie8t den ,Hohen Vogelsberg®
ringférmig. Er gliedert sich in verschiedene Untereinheiten, die vor allem als Granland be-
wirtschaftet werden. Der ,Westliche Untere Vogelsberg® fallt steil in westliche bis siidwestli-
che Richtung durch abdachende Ricken ab. Die Landschaft wird durch tief eingeschnittene
Taler stark zergliedert. Das Plangebiet liegt auf einer Héhe von ca. 310 m ii. NN.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle natiirliche Vegetation kennzeichnet eine charakteristische SchluRgesellschaft
der Vegetationsentwicklung, die sich an einem bestimmten Standort ohne Stérung durch
menschliche Einfliisse als stabiler Endzustand einstellen wiirde. Die Kenntnis Gber die po-
tenzielle natiirliche Vegetation ist Gradmesser fiir die Bestimmung der Natiirlichkeit der rea-
len Vegetation in diesem Raum und erméglicht konkrete Angaben Gber die bestmdgliche
Pflanzenauswahl in dem jeweiligen Gebiet.

Im Plangebiet ist die potenzielle natirliche Vegetation mit einem typischen Perigras-
Buchenwald anzunehmen. Zu den bodenstandigen Gehdélzen dieser Vegetationsgesellschaft
gehéren u. a. folgende Baumarten: Rotbuche (Fagus sylvatica), Traubeneiche (Quercus
petraea), Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excelsior) und Bergahorn (Acer
pseudoplatanus). In der Mantelzone eines typischen Perlgras-Buchenwaldes kommen darii-
ber hinaus u. a. folgende Baumarten vor: Feldahorn (Acer campestre), Vogelkirsche (Prunus
avium), Stieleiche (Quercus robur) und Salweide (Salix caprea).
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Geologie und Boden

Das Plangebiet gehodrt zum geologischen Strukturraum ,Vulkanischer Vogelsberg®. Den geo-
logischen Untergrund bilden hier Basalte, deren Entstehung durch Vulkanismus und tektoni-
sche Prozesse in die Tertiarzeit fallt. Nach der geologischen Ubersichtskarte von Hessen
(HLUG 2007) liegt das Plangebiet im Bereich von vulkanischen Gesteinen des Miozéns. Als
Hauptgesteinsart liegen im Plangebiet basische Basalte vor.

Durch Verwitterung haben sich seit dem Ende der vulkanischen Periode an der Oberflache
zum Teil méchtige Zersetzungsprodukte gebildet. Gegen Ende der letzten Eiszeit wurde eine
LoRdecke eingeweht. Durch Abtragung bildeten sich an den Hangen Schuttmassen, in die
der L6R teilweise eingemischt wurde.

Aus den Basalten entstehen Uberwiegend Braunerden mit einer mittleren bis hohen
Basenséttigung. Zwar unterliegen diese Bdden durch die relativ hohen Niederschldge im
Plangebiet zu einem gewissen Grad der Auswaschung, doch liefert der meist nicht sehr tief
anstehende Basalt-Zersatz steten Nachschub. Im Plangebiet haben sich Béden mit mehr
oder weniger hohem Nahrstoffvorrat (mittleres Ertragspotenzial) entwickelt. Der Boden ist
mittel bis flachgriindig und steinig. Als Bodenart steht tonig-schiuffiger Lehm an.

Zur Beurteilung der Regelungsfunktion des Bodens, d. h. der Fahigkeit zur Regulierung von
Stoff- und Energieflissen, wird das Nitratriickhaltevermégen des Bodens herangezogen. Die
Braunerde im Plangebiet hat ein mittleres Vermogen, Nitrat zurickzuhalten. Das
Nitratriickhaltevermégen ist dabei gerade in niederschlagsreichen Gebieten von hoher Be-
deutung. Die Wasserkapazitat des anstehenden Lehmbodens ist als gut zu bezeichnen,
wahrend das Vermégen zur Dranung eher schlecht ist.

Da das Plangebiet derzeit noch volistdndig unbebaut ist, sind die Bodenfunktionen dort im
Allgemeinen unbeeintrachtigt. Durch die ganzjahrige Bedeckung des Bodens mit Gberwie-
gend Grinlandvegetation ist die Naturlichkeit des Bodens als hoch zu bezeichnen. Altlasten
oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand im Plangebiet nicht bekannt.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Klimabezirk Siidwestdeutschland und gehért zum Unterbezirk ,Vo-
gelsberg-Rhén“.

Nach den Kriterien der Wuchsklimagliederung von ELLENBERG & ELLENBERG (1974) zeichnet
sich das Plangebiet durch ,mildes” Klima aus (Warmesummenstufe 8) und bietet geeignete
Standorte fiir Tafel-Lagerobst, andere Sonderkulturen und Ackerbau. Die Vegetationsperiode
betragt im langjahrigen Durchschnitt etwa 180 Tage.

Das Klima des ,Unteren Vogelberges* ist geprigt von einem Jahresdurchschnittsnieder-
schlag von 600 bis 750 mm und einer Jahresdurchschnittstemperatur von 6,5 bis 7,0 °C. Im
Planungsgebiet  betrdgt die  mittlere  jahrliche = Temperatur dagegen ca.
8,0 °C und die mittlere Jahresniederschlagsmenge ca. 850 mm. Somit herrscht im Plange-
biet ein milderes und regenreicheres Klima als in der naturrdumlichen Einheit vor. Das Nie-
derschlagsmaximum liegt in den Sommermonaten mit einem schwécheren Maximum im
Winter. Die mittlere Zahl der Nebeltage ist gering. Die mittlere Anzahl an Sommertagen be-
tragt mehr als 2 Tage pro Jahr, die mittlere Anzahl an Frosttagen weniger als 10 Tage pro
Jahr. Die mittlere Anzahl an Tagen mit Schneedecke tber 1 cm betragt im Plangebiet etwa
40 Tage pro Jahr. Das Gebiet ist durch wechseinde Winde aus Nord bis Nordwest, West
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Uber Sudwest bis Siid gepragt, wobei im Sommer das Maximum aus Norden und im Winter
aus Siuiden kommt. Meist herrscht eine starke Windintensitat und selten Windstille.

Kleinrdumig wird das Regionalklima durch die topographischen Gegebenheiten und die Fl4-
chennutzungen beeinflusst. Die im Plangebiet derzeit vorhandenen Grinlandflachen tragen
zur Produktion von Kaltluft, vor allem in Strahlungsnéchten, bei. Offenlandbereiche sind im
Sommer von starken Temperaturschwankungen geprégt, da sich die obersten Bodenschich-
ten an heiBen Sommertagen stark erwarmen, in der Nacht aber auch stark abkiihlen. Im Be-
reich von Grinland werden die auftretenden Temperaturunterschiede gegeniiber reinen
Ackerflachen etwas abgemildert. Auch die bestehenden Gehdlzstrukturen im Plangebiet puf-
fern die Temperaturunterschiede im Tages- und Nachtverlauf etwas ab. Die dennoch entste-
hende Kaltluft flieBt entsprechend der Hangneigung Richtung Stiden und Siidosten ab und
ist somit siedlungsklimatisch nicht wirksam. '

Nach der Belastungsskala der Luftgite fur Mittelhessen herrschen im Planungsgebiet mittle-
re Bereiche vor. Das Plangebiet z&hlt somit nicht zu den Belastungsschwerpunkten. Die in
ca. 100 m Entfernung verlaufende BundesstraBe B 276 ist jedoch als Vorbelastung zu wer-
ten. Nach der Karte der bioklimatischen Zonen der Bundesrepublik Deutschland (BECKER, F.
UND WAGNER, M. / DEUTSCHER WETTERDIENST 1972) befindet sich das Plangebiet in einer
reizmafig bis reizmilden Zone. Die Auswirkungen des Klimas auf den menschlichen Orga-
nismus sind durch méRige bis schwache thermische Reize geprégt. Das Plangebiet ist dem-
nach bioklimatisch giinstig zu beurteilen.

Hydrologie

Wichtige Grundlage zur Bewertung des Grundwasserhaushaltes sind Aussagen zur Grund-
wasserergiebigkeit und Verschmutzungsempfindlichkeit. Da die Verschmutzungsempfind-
lichkeit mit zunehmender Ergiebigkeit steigt, besteht zwischen beiden GroBen eine enge
Korrelation. Das Plangebiet liegt nach der Hydrogeologischen Karte (HMFLFN 1984) in ei-
nem Bereich mit méRiger bis mittlerer Grundwasserergiebigkeit. Der Grundwasserkérper ist
- in mehrere Grundwasserstockwerke untergliedert, die zum Teil unterschiedliches hydrauli-
. sches Potenzial aufweisen. Beziglich der Grundwasserbeschaffenheit liegt die Gesamtharte
zwischen 4° bis 8° dH. GemaR der Hydrogeologischen Karte herrscht im Plangebiet eine
mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers vor.

Der Teil A des Geltungsbereichs liegt in den folgenden Wasserschutzzonen:

- 1l B des festgesetzten Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlage "Stau-
seebrunnen" in Schotten der Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der Stadt Schotten
und

- 1ll B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der OVAG
Friedberg.

Der Teil B (Ausgleichsfldche) des Geltungsbereichs liegt in den Wasserschutzzonen:

- Nl A des festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage "Stau-
seebrunnen” in Schotten der Wirtschafts- und Versorgungsbetriebe der Stadt Schotten
und

- |l B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden-Orbes-Rainrod der OVAG
Friedberg.
Die Schutzverordnung ist entsprechend einzuhalten. Festgesetzte Uberschwemmungsgebie-

te sind nicht betroffen. Weiterhin liegt der Geltungsbereich in der Zone Il des festgesetzten
Heilquellenschutzgebiets Bad Nauheim. Oberflichengewésser sind innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht vorhanden.
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Die offenen Fléchen des Plangebiets stehen fir eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers derzeit noch uneingeschréankt zur Verfligung. Durch die ganzjdhrige Bodenbedeckung
der Grunlandfiichen kommt es trotz Hanglage zu einem Riickhalt von Niederschlagswasser,
was durch die vorhandenen Heckenstrukturen noch geférdert wird. Die Vegetationsstruktu-
ren tragen dadurch zu einer Minderung des Oberflachenabflusses bei.
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5.  Eingriff und Ausgleich

Seit dem 1. Mérz 2010 haben sich durch das Inkraftireten der Neuregelung des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG) einige Rechtsgrundlagen geéndert. Mit der Novellierung des
BNatSchG volizieht sich eine Umstellung des bisherigen Rahmenrechts auf vollzugsfihige
Vollregelungen in einem Artikelgesetz. Demnach wird das bestehende Landesrecht insoweit
unanwendbar, wie der Bund abschlieBende Regelungen getroffen hat. Auch die Eingriffsre-
gelung und deren rechtliche Grundlagen sind davon betroffen und nun durch § 15 BNatSchG
festgelegt.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 14(1) BNatSchG Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundfléchen (...), die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen kénnen. Aufgabe dieses Gut-
achtens ist es, sich ergebende Eingriffe in Natur und Landschaft darzustellen und Manah-
men abzuleiten, die diese Eingriffe soweit wie méglich minimieren (Vermeidungsgebot gem.
§ 15(1) BNatSchG) und fiur unvermeidbare Beeintrachtigungen Ausgleich oder Ersatz (§
15(2) BNatSchG) zu schaffen.

Beschreibung des Vorhabens

Wesentliches Planungsziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl*
ist die Umgestaltung des Baufensters und die Festsetzung der Zuléssigkeit von Einzelh&u-
sern, um eine entsprechende Bebauung innerhalb des Plangebietes zu ermdglichen. Die
zuvor kleinteiligen Baufenster fiir je ein Doppelhaus werden durch ein groBes Baufenster
ersetzt, wodurch sich prinzipiell die Méglichkeit einer lockeren Bebauung ergibt. Es ist damit
aber auch eine gréRere Grundflache des Einzelhauses méglich, womit ein etwas massiverer
Baukérper entstehen kann. Die maximal zulassige Gebaudeho6he wird von 8,35 m auf kinftig
8,50 m erhoht.

Die Ausweisung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt erhalten,
jedoch wird die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,25 herabgesetzt. Mit der Bebauungsplanan-
derung entfallt zudem die geplante StraRenverkehrsfliche. Weiterhin bestimmt die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes, dass die Gesamtflache aller Nebenanlagen eine Grundflache
von 200 m? nicht Gberschreiten darf. Insgesamt verringert sich damit im Vergleich zum
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl* der maximal zuldssige Versiegelungs-
grad.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung werden sich desweiteren Festsetzungen zu
Dach- und Fassadengestaltung sowie zu Einfriedungsméglichkeiten &ndern, um eine flexib-
lere Bebauung als bisher zu erméglichen. Die vorgesehenen Anderungen in den Bereichen
Fassaden- und Dachgestaltung werden sich nicht nachteilig auswirken, da die Festsetzun-
gen dem Umfeld entsprechen und sich die zukiinftige Bebauung somit in die bauliche Um-
gebung einpasst. Beziglich der Einfriedungsméglichkeiten erlaubt die Bebauungsplanéande-
rung im siidlichen und dstlichen Teil des Geltungsbereichs neben Zaunen und/oder geschnit-
tenen Hecken auch Mauern als Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m. Die Einfriedun-
gen bilden an dieser Stelle einen Sichtschutz und bieten auch einen gewissen Grad an
Schallschutz, was zur Sicherung eines adaquaten Wohnumfeldes beitragt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets auf einem Hohenriicken am Ortsrand muss dem Land-
schaftsbild besondere Aufmerksamkeit entgegengebracht werden. Um die Bebauung in das
Landschaftsbild einzufigen, wird entlang der Grenze des Geltungsbereichs eine private
Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Eingrinung® festgesetzt. Dort ist eine Bepflanzung
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mit standortgerechten Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, wodurch auch der Ver-
lust von Heckenstrukturen im Plangebiet zum Teil ausgeglichen werden kann. Zudem sind
die Einfriedungen auf der der Bundesstrale bzw. dem Sportplatz zugewandten Seite einzu-
griinen, womit mégliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild eingeschrankt wer-
den.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl“ vorgesehene umfangreiche Ein-
und Durchgriinung des Plangebiets wird jedoch mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes
weitgehend reduziert. Die urspringlich im Plangebiet zum Erhalt festgesetzten Gehélze wa-
ren zum Zeitpunkt der Begehung an der ausgewiesenen Stelle nicht (mehr) vorhanden und
konnten deshalb nicht wieder zum Erhalt festgesetzt werden.

Auswirkungen des Vorhabens

Im Folgenden werden die bei einer Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beschrieben und bewertet. Dabei wird zwi-
schen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen unterschieden.

Baubedingte Auswirkungen

Zu den baubedingten Auswirkungen zahlen alle Beeintrachtigungen, die durch Baustellen-
verkehr und die Baustelleneinrichtung verursacht werden.

Wahrend der Bauphase kommt es zu Larm- und Staubentwicklung sowie zu Abgasausstof
durch die Baumaschinen und die Bautatigkeiten. Der Baustellenverkehr verursacht dariiber
hinaus visuelle und akustische Beeintrachtigungen, was zu einer gewissen Stérung in be-
nachbarten Wohnbereichen und Lebensrdumen fithren kann. Die Beeintrachtigungen beste-
hen lediglich voriibergehend und sind wegen ihrer kurzen Dauer als unerheblich zu bewer-
ten.

Bei der Bauabwicklung kann es zudem durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeu-
gen zu Bodenverdichtungen kommen, wodurch teilweise Bodenfunktionen z.B. im Hinblick
auf die Filtereigenschaften des Bodens beeintrachtigt werden und es zu einer Zerstérung
von Bodenlebewesen kommen kann. Wahrend der Bauphase ist deshalb unnétiges Befah-
ren zu vermeiden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Bei einer Realisierung der Planung werden die kartierten Biotopstrukturen beseitigt. Dadurch
kommt es zu einem Verlust von Biotoptypen mit einer mittleren bis erhéhten Wertigkeit und
zu einem Verlust von Lebensraumen fir die Tier- und Pflanzenwelt. Die Versiegelung von
Flachen fuhrt dabei zu einer vollstandigen Zerstérung von Habitaten. Das geplante Vorhaben
fuhrt damit zu mittleren bis teilweise erh6éhten negativen Auswirkungen auf die Biotop- und
Nutzungstypen.

Infolge der Durchfiihrung der Planung gehen im Plangebiet Gehdlzstrukturen verloren, die
ein grundsétzliches Habitatpotenzial fiir Végel darstellen. Da Singvdgel mit Ausnahme der
hohlenbritenden Arten jedes Jahr ein neues Nest bauen, kann jedoch angenommen wer-
den, dass die nistenden Vogelarten auf geeignete Geholzstrukturen, die in der Umgebung
des Plangebiets vorhanden sind, ausweichen kénnen. Durch die geplante Anpflanzung von
heimischen Baum- und Strauchpflanzungen auf der festgesetzten privaten Griinfliche mit
der Zweckbestimmung ,Eingriinung” kénnen zusétzlich Ersatzlebensraume geschaffen wer-
den.
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Die Flacheninanspruchnahme durch Gebaude und andere versiegelte oder teilversiegelte
Flachen (Hofeinfahrten, Terrassen, FuBwege etc.) fihrt zu einem weitgehenden Verlust von
Bodenfunktionen, wie zum Beispiel der Filter- und Pufferfunktion. Eine vollstandige Versiege-
lung versperrt dabei die Moglichkeit eines jeglichen 6kologischen Austausches zwischen
Boden und Atmosphére. Versiegelungen fithren deshalb immer zu erheblichen und nachhal-
tigen Beeintrachtigungen. Das Ausmaf dieser Beeintrichtigungen wird durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie dem davon abhangigen Anteil méglicher Versiegelungen gesteuert.

Da auf den versiegelten Flachen das anfallende Regenwasser nicht mehr ungehindert versi-
ckern und so zur Neubildung von Grundwasser beitragen kann, fithrt die Uberbauung von
Bdden auch zu einer dauerhaften Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes. Durch die ge-
planten Versiegelungen ergeben sich im Plangebiet ein erh6hter Oberflichenabfluss und
eine geringere Verdunstung. Diese Auswirkungen werden dadurch erhéht, dass mit der An-
derung des Bebauungsplanes die urspriinglich vorgesehene umfangreiche Ein- und
Durchgriinung des Plangebiets weitgehend reduziert wird, wodurch weniger Niederschlags-
wasser zurlickgehalten wird und somit der Grundwasserneubildung in geringerem Umfang
zur Verfiigung steht.

Infolge der Realisierung der Planung und dem dadurch bedingten héheren Anteil an versie-
gelten Flachen wird auBerdem das Mikroklima beeinflusst, da weniger gewachsener Boden
fur die Verdunstung vorhanden ist. Durch die Flachenversiegelungen, den geringeren Frei-
flachenanteil, die schnellere bzw. geringere Verdunstung und die Warmespeicherung der
Gebaude und versiegelten Flachen kommt es zu einem geringfiigigen Anstieg der Durch-
schnittstemperatur. Die Uberbauung von potenziellen Kaltluftproduktionsflachen ist im vorlie-
genden Fall nicht relevant, da das Plangebiet firr die Kaltluftversorgung von Siedlungsberei-
chen nicht von Bedeutung ist. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden
sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Erhebliche oder spiirbare Beeintrach-
tigungen des Lokalklimas sind jedoch nicht zu erwarten.

Die Planung bereitet aufgrund der Lage am Hang eine erhebliche und anhaltende Verande-
rung des Landschaftsbildes vor. Der gewéahite Standort ist zwar strukturell an bestehende
Siedlungsfldchen angeschlossen, mit der geplanten Bebauung wird aber die Hohenkante
uiberschritten und der bisher weitgehend unbebaute Stiiddhang wird nun ebenfalls fir bauliche
Anlagen in Anspruch genommen. Zudem werden bei einer Realisierung der Planung die vor-
handenen landschaftsbildpragenden Gehdélzbestédnde im Geltungsbereich entfernt. Aufgrund
der exponierten Lage ist das Gebiet weithin sichtbar und somit gegeniiber visuellen Einfliis-
sen sehr stéranfallig. Bei einer Realisierung der Planung wird nicht nur das Orts- und lokale
Landschaftsbild beeintréchtigt, sondern es kénnen auch unerwiinschte Fernwirkungen erzielt
werden.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die &rtliche Naherholung sind bei einer Durchfiihrung
der Planung nicht zu erwarten, da durch die Planung kein fir die Naherholung nutzbares
Gebiet in Anspruch genommen wird. Dies liegt vor allem an der Lage des Gebietes zwischen
vorhandener Wohnbebauung und der Bundesstrae 276. Die B 276 wird in den Sommermo-
naten intensiv von Motorradfahrern frequentiert, was mit erheblichen Larmbelastungen ver-
bunden ist. Auch der Betrieb des benachbarten Sportplatzes verursacht Larm-Emissionen,
die zeitlich begrenzt wahrend des Spiel- oder Trainingsbetriebs auftreten. Als Vorbelastung
sind somit Schallemissionen vorhanden. Dariber hinaus sind im Plangebiet keine fiir Spa-
ziergénger, Jogger oder Radfahrer nutzbaren Wege vorhanden. Entlang der stdlichen Plan-
gebietsgrenze verlauft lediglich ein teilweise bereits zugewachsener Grasweg, der kaum fir
die Naherholung geeignet ist.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Zu den betriebsbedingten Auswirkungen des geplanten Vorhabens zzhlen alle Auswirkun-
gen, die durch seine ordnungsgemafe Nutzung nach der Fertigstellung entstehen.

Durch die Nutzung nach der Verwirklichung der Bebauung wird die Luftbelastung im Plange-
biet durch Heizanlagen und den Kraftfahrzeugverkehr der Anwohner zunehmen, jedoch nur
in einem sehr geringen Umfang. Eine wesentliche Verschlechterung der Klima- und Immissi-
onssituation ist, auch unter Beachtung der bestehenden Vorbelastung durch die Bundes-
strale und benachbarte Wohnbebauung, insgesamt nicht zu erwarten.

Die geplante Wohnnutzung fiihrt neben akustischen Beeintrachtigungen im geringen Umfang
auch durch bauliche Anlagen zu eher unerheblichen, visuellen Beeintrachtigungen, die zu
Stérungen der Fauna in benachbarten Bereichen fithren kénnen. Dabei bieten die benach-
barten Gehélzstrukturen v. a. ein grundséatzliches Habitatpotenzial fur Végel, da sie Nistgele-
genheit bieten, Nahrungsraum und Riickzugsgebiet darstellen. Als Vorbelastungen sind je-
doch die angrenzende Wohnnutzung und das Stérpotenzial durch die benachbarten Sportan-
lagen und die in unmittelbarer Nahe verlaufende BundesstraBe zu werten. Durch die be-
nachbarten Nutzungen sind schon derzeit nur Vogelarten im Plangebiet zu erwarten, die
durchaus bereits an Stérungen in ihrem direkten Umfeld angepasst sind.

VSG-Vertrdglichkeit

Das Plangebiet muss auch im Zusammenhang mit dem direkt angrenzenden Vogelschutz-
gebiet ,Vogelsberg” betrachtet werden. Das VSG ,Vogelsberg" umfasst eine Flache von rund
64.000 ha und liegt innerhalb der Landkreise Vogelsberg, Gielen, Wetterau, Main-Kinzig
sowie Fulda. Die Erhaltungsziele des Vogelschutzgebiets betreffen eine Vielzahl von Brut-
und Rastvogelarten, die die verschiedenen Lebensrdume des Vogelsbergs als Brut- oder
Nahrungshabitat nutzen. Fur die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen ist dabei in erster
Linie folgendes Erhaltungsziel relevant:

Erhaltung einer strukturreichen Agrarlandschaft mit ihren naturnahen Elementen wie He-
cken, Feldgehdlze, Streuobstwiesen, Rainen, Ackersdumen, Brachen und Graswegen.

Beziiglich der Auswirkungen des Vorhabens auf die benachbarten Flachen des gemeldeten
Vogelschutzgebietes ,Vogelsberg" wird im Folgenden lediglich eine iiberschlagige Beurtei-
lung der Eingriffserheblichkeit durchgeftihrt.

Das Plangebiet stellt nur in geringem Malle einen potenziellen Lebensraum fir die in den
Erhaltungszielen des Vogelschutzgebiets genannten Arten dar. Durch die benachbarten Nut-
zungen und die oben bereits genannten Vorbelastungen sind schon derzeit nur stérungstole-
rante Vogelarten im Plangebiet zu erwarten. Die geplante Wohnnutzung stellt eine Ergéan-
zung zu bestehenden Nutzungen mit ahnlichen Einflissen auf das Vogelschutzgebiet dar.
Mit einer wesentlichen Erhéhung der schon bestehenden Stérwirkung ist nicht zu rechnen.
Durch das Vorhaben werden zudem keine Flachen des Vogelschutzgebietes direkt in An-
spruch genommen.

Wegen der Lage auBerhalb des Vogelschutzgebietes, der bestehenden benachbarten Nut-
zungen und wegen der geringen FlachengréRe des Plangebiets im Verhaltnis zur GréRe des
Vogelschutzgebiets sind insgesamt erhebliche Beeintrachtigungen des Vogelschutzgebiets
mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen.
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Eingriffsvermeidung und -minimierung

Einen wichtigen Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen leistet prinzipiell die Standortwanhl.
Fir den Standort spricht, dass das Plangebiet strukturell an die Ortslage der Kernstadt
Schotten angeschlossen ist und die Flachen iiber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf
dem Bockzahl* bereits als Bauland ausgewiesen sind. Westlich des Geltungsbereichs der
Bebauungsplananderung wurde auch schon eine Bebauung realisiert.

Das AusmalR unvermeidbarer Beeintrachtigungen lasst sich dariiber hinaus durch Festset-
zungen des Bebauungsplanes minimieren. Dabei ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass
die Darstellungen der Bebauungsplandnderung eine flexiblere Gestaltung der kiinftigen Be-
bauung ermdglichen sollen und ein Bauinteressent bereits konkrete Vorstellungen tiber die
kiinftige Nutzung des Plangebietes hat.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl* sieht die vorliegende
Bebauungsplananderung eine geringere Grundflachenzahl vor. Zudem entfallt die geplante
StraBenverkehrsfliche und die Grundflache aller Nebenanlagen wird auf maximal 200 m?
festgelegt. Durch eine Reduzierung des maximal zuldssigen Versiegelungsgrades kénnen
die negativen Auswirkungen einer Bebauung auf den Boden- und Wasserhaushalt verringert
werden.

Zur Verringerung des Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt werden zudem notwendi-
ge Hof- und Stellplatzflachen sowie ErschlieBungswege in wasserdurchlassiger Bauweise
angelegt, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist.

Als weitere MinimierungsmaBnahme ist die Regenwassernutzung und Regenwasserversi-
ckerung durch geeignete Anlagen auszufiihren.

Die Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Durch eine Be-
grinung der nicht Gberbauten Flachen werden zum einen die Eingriffe auf das Schutzgut
.Pflanzen und Tiere* minimiert, zum anderen reduzieren sich die Eingriffe auf ,Klima und
Luft”.

Um wesentliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren, ist im Be-
bauungsplan (4. Anderung) eine maximale Gebdudehéhe festgesetzt. Zudem werden
bauordnungsrechtliche Festsetzungen beziiglich der Dachgestaltung und der Farbgebung
der baulichen Anlagen getroffen, damit sich die geplante Bebauung in die Umgebung ein-
passt. Grelle Oberflachen sind nicht zulassig.

Durch die Festsetzungen einer privaten Griinflache entlang der Grenze des Geltungsberei-
ches und eines Pflanzgebotes im nérdlichen, dstlichen und westlichen Bereich wird eine Ein-
grinung der Bauflachen gewahrleistet. Zudem bestimmt die Bebauungsplananderung, dass
die private Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Eingrinung“ mindestens zu 25 % mit
standortgerechten Baum- und/oder Strauchpflanzungen zu bepflanzen ist und die Einfrie-
dungen auf der der Bundesstralle bzw. dem Sporiplatz zugewandten Seite einzugriinen
sind. Dadurch werden Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes minimiert.

Artenschutz

Die Flachen des Plangebiets bieten mit ihren heckenartigen Gehoélzstrukturen und den Griin-
landfldchen v. a. ein grundsétzliches Habitatpotenzial fur Végel. Da alle europaischen Vogel-
arten gem. § 44 BNatSchG besonders geschiitzt sind, missen sie besondere Beachtung
finden.
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Durch die geplante Nutzung gehen die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze mit Brutrauman-
geboten verloren. Da jedoch Singvégel mit Ausnahme der héhlenbriitenden Arten jedes Jahr
ein neues Nest bauen, kann angenommen werden, dass die nistenden Vogelarten auf ge-
eignete Gehblzstrukturen, die sidlich und 6stlich des Plangebiets vorhanden sind, auswei-
chen kénnen. Durch die geplante Anpflanzung von heimischen Baum- und Strauchpflanzun-
gen auf der festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Eingrinung“ kén-
nen zusatzlich Ersatzlebensrdume geschaffen werden. Stérungsempfindliche Vogelarten
oder Vogelarten mit hohen Flachenanspriichen sind durch die angrenzende menschliche
Nutzung und die in unmittelbarer Nahe verlaufende Bundesstrafle schon jetzt nicht zu erwar-
ten.

.Rodungsarbeiten an den Heckenbesténden sind entsprechend § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
auf Zeitraume auBerhalb der Brutperiode von Végeln, also von Anfang Oktober bis Ende
Februar zu verlegen. Ein entsprechender Hinweis auf die gesetzliche Regelung wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen. Bei Einhaltung des Rodungszeitraumes kann das Eintreten
der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG voraussichtlich erfolgreich vermieden
werden.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung des Eingriffs durch die Umsetzung von Bauleitplanen und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen gemaR § 1a (3) BauGB erfolgt in der Regel
nur verbal-argumentativ. Um quantitativ nachvollziehbare Werte zu erhalten und um die Zu-
ordnung einer entsprechenden Zahl von Okopunkten zu erméglichen wird im Folgenden die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in Anlehnung an die Kompensationsverordnung (HES-
SISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ 2005) vor-
genommen. Der Berechnung zugrunde gelegt werden die entsprechend der Planung maxi-
mal zuldssigen Werte fiir die Versiegelung.

Die wesentlichen Eingriffsaspekte infolge der Realisierung der Planung und die damit ver-
bundenen Auswirkungen sind vorangehend (Kapitel 5) dargelegt. Soweit sich Eingriffe nicht
vermeiden oder auf ein tolerierbares MaB reduzieren lassen, werden AusgleichsmaBnahmen
notwendig. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach § 1a (3) Satz 5 BauGB fur Eingriffe, die
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren, kein Ausgleich
erforderlich ist. Bezogen auf die vorliegende Bebauungsplanénderung bedeutet dies, dass
fur die nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahi* zulissige Be-
bauung kein naturschutzrechtlicher Ausgleich notwendig ist. Nach Rechtslage (§ 18 (2)
BNatSchG) ist lediglich der mit der Bebauungsplananderung einhergehende erhéhte Eingriff
auszugleichen. Die erhéhte Eingriffserheblichkeit bezieht sich bei vorliegender Planung vor
allem das Landschaftsbild. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass mit der Bebauungsplan-
anderung die bisher gultigen griinordnerischen Manahmen durch Festsetzungen ersetzt
werden, die eine gréRere Flexibilitdt der Bebauung erméglichen.

Dem Landschaftsbild muss im Plangebiet aufgrund der groBen Fernwirkung besondere Auf-
merksamkeit gewidmet werden. Die Grundbewertung nach Wertliste der KV wiirde zu einer
unvolistédndigen Bewertung filhren. GemaR Nr. 2 der Anlage 1 KV wird daher eine Zusatz-
bewertung fiir das Landschaftsbild durchgefiihrt. Nach den Festsetzungen der Bebauungs-
plan-Anderung ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes etwas héher zu bewerten, da
zum einen die maximal zulédssige Firsth6he von 8,35 m auf kinftig 8,50 m erh6ht und zum
anderen auf eine standortgerechte Eingriinung weitgehend verzichtet wurde. Aufgrund der
besonderen ortlichen Situation wird fiir die Zusatzbewertung Landschaftsbild ein Korrektur-
abschlag von einem Biotopwertpunkt pro gm fiir die Bewertung des Eingriffs nach der Be-
bauungsplanédnderung vergeben.
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Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. KV

BWP ie Flache (gm) Flache (qm) Bewertung Bewertung

Nutzungstypen mj rechtskréaftiger B-Plan- rechtskréftiger B-Plan-
9 B-Plan Anderung B-Plan Anderung

10.710 Dachfldche nicht
begrint
(maximale Grundfiiche bzw. 3 3.280 2.644 9.840 7.932
zulassige GRZ mit Neben-
anlagen)

10.510 Sehr stark oder véliig
versiegelte Fldchen

(StraBenverkehrsflache,
Asphalt)

3 1.650 - 4.950 -

10.610 bewachsene Feld-
wege 21 867 - 18.207 -
(Grasweg, Wirtschaftsweg)

02.400 Hecken-/ Ge-
baschpflanzung, hemisch,
standortgerecht

(Fiachen zum Anpflanzen

von Geholzen, Baum-/
Strauchpflanzungen

27 738 502 19.926 13.554

02.200 trockene bis frische,
voll entwickelte Geblsche,

Hecken, Sdume heimischer
Arten 41 101 - 4,141 -

(Flachen zum Erhalt von
Gehélzen)

11.221 Gértnerisch gepfleg-

ts Anizgen im besiadelten 14 3.934 7.424 55.076 103.936

(Grundstucksfreiflachen)

04.110 Einzelbaum, einhei-
misch, standortgerecht 31’ 60x1qgm - 1.860 -

(Neupflanzung)

04.110 Einzelbaum, einhei-
@, misch, standortgerecht 31! 3x25qm - 2.325 -
(Erhalt)

Zwischensumme Nutzungs-

10.570 10.570 116.325 125.422
typen

Zusatzbewertung Land-

2
schaftsbild -1 - 10.750 - -10.750

Summe Eingriffsgebiet 10.570 10.570 116.325 114.672

Bewertungsdifferenz Eingriffsgebiet 1.653

Aufwertung der von der Baumkrone Uberdeckten Flédche, die als Gesamtfliche bereits unter
dem entsprechenden Nutzungstyp bilanziert ist.

Abwertung gem. Nr. 2 der Anlage 1 KV um 1 Wertpunkt pro gqm aufgrund der besonderen
ortlichen Situation (Zusatzbewertung Landschaftsbild).
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Die voranstehende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach der Kompensations-
verordnung des Landes Hessen zeigt, dass im Plangebiet die wesentlichen Eingriffsaspekte
nicht vollstéandig ausgeglichen werden kénnen. Die Bewertung des Gebietes nach den Fest-
setzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Auf dem Bockzahl" ergibt einen Biotopwert
von 116.325 Biotopwertpunkten (BWP). Dem steht eine Wertigkeit von 114.672 BWP nach
den Festsetzungen der Bebauungsplandnderung gegeniiber. Im Gesamtergebnis der Ein-
griffs- /Ausgleichsbilanzierung verbleibt damit eine Biotopwertdifferenz und somit ein Aus-
gleichsbedarf von 1.653 BWP. Diese Differenz wird durch Zuordnung einer externen Aus-
gleichsmafRinahme vollistandig ausgeglichen.

Externer Ausgleich

Die Ausgleichsflache in einer GréRe von 2,84 ha befindet sich in der Gemarkung Schotten,
Flur 9, Flurstiick 27. Sie liegt an einem, dem Eingriffsort gegeniiberliegenden Hang auf einer
Héhe von ca. 300 m uber NN. Das Gelénde ist im Ostlichen Bereich zunachst eben und falit
dann in Richtung Nordwest bis West ab.

Die Flache am ,Galgenberg“ war in friheren Jahren eine Schafweide mit Wacholderbestand.
In den 60-iger Jahren wurde diese Wacholderweide dann mit nicht standortgerechten Kiefern
aufgeforstet. Als AusgleichsmaRnahme soll der vormals hier vorhandene Trockenrasen mit
Wacholder wieder hergestelit werden Dazu ist die Durchfiihrung folgender MaBnahmen not-
wendig:

- Der Nadelwaldbestand ist zu fallen. Davon auszunehmen sind Kiefern mit einem Stamm-
durchmesser grofRer 30 cm.

- Straucher und Brombeeren sind zu entfernen. Davon auszunehmen ist die Heckenstruk-
tur am westlichen Rand der Flache.

- Entfernen von Laub- und Nadelstreu.

- Férderung der Griinlandarten durch Aufbringen einer Heumulchsaat.

- Anpflanzen von Wacholderjungpflanzen.

Zur Offenhaltung ist die Flache zwei Mal pro Jahr zu mdhen und das Schnittgut zu entfernen.
Alternativ kann eine Beweidung durch Schafe und Ziegen (keine Standweide) erfolgen, bei
einer Nachmahd im Herbst.

Die AusgleichsmaRBnahme wurde bereits realisiert und ist von der Unteren Naturschutzbe-
hoérde anerkannt. Derzeit wird die Flache 2-3 Mal im Jahr mit einer Schafherde beweidet.
Nacharbeiten werden vom stadtischen Bauhof der Stadt Schotten durchgefiihrt. '

Fur die AusgleichsmaRnahme im Bereich ,Galgenberg” wurde die Aufwertung der Gesamt-
flache bilanziert (PLANUNGSBURO FISCHER 2002). Die Bilanzierung ergab eine Biotopwertdif-
ferenz von 919.500 Wertpunkten. Bezogen auf die Gesamtfliche von 28.440 m? ergibt dies
eine durchschnittliche Aufwertung von gerundet 32 Biotopwertpunkten (BWP) pro gm Aus-
gleichsflaiche. GemaR Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde (Herr Schéfer) wird
fur die Ermittlung des Flachenanteils, der als Ausgleichsflaiche dem vorliegenden Vorhaben
zugeordnet wird, der Durchschnittswert der Aufwertung zugrunde gelegt.

Als Ausgleich fiir die vorliegende Bebauungsplandnderung wurde der MaRnahme ein Fl&-
chenanteil von 52 m? zugeordnet. Bei einer durchschnittlichen Aufwertung um 32 BWP kann
auf der zugeordneten Fliche ein Kompensationsbedarf von 1.664 BWP ausgeglichen wer-
den. Der bilanzierte Eingriff in Hé6he von 1.653 BWP ist somit vollstandig ausgeglichen.

PNL — Planungsgruppe fir Natur und Landschaft, Raiffeisenstr. 5, 35410 Hungen, Tel.: 66402/5080270 Seite 20



B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl”, 4. Anderung, Stadt Schotten, Kernstadt

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

6. Pflanzliste

Hochstimmige Obstbdume

Apfel :
Bismarckapfel

Bittenfelder Samling
Blenheimer

Brauner Malatapfel
Brettacher

Dicker vom Hunsriick
Gelber Richard
Haugapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Roter Boskop

Rote Sternrenette
Schafsnase

Schéner von Boskop
Schneeapfel
Winterrambour

Laubbdume

Bdume |. Ordnung:
Spitzahorn

Bergahorn
Rotbuche
Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde

Birnen :

Alexander Lukas

Griine Jagdbirne
Gellerts Butterbirne
Gute Graue

Gute Luise

Nordhauser Winterforelle
Pastorenbirne

Pflaumen/Zwetschgen :
Buhlers Frilhzwetschge

Ortenauer Hauszwetschge
Wangenheims Frithzwetschge

Kirschen :

Buttners Rote Knorpelkirsche
Grol3e Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schneiders Spéate Knorpel
Grof3e Prinzessin

Frihe Rote Meckenheimer

Walniisse/Quitten:
Esterhazy |1
verschiedene Quittensorten

- Acer platanoides

- Acer pseudoplatanus
- Fagus sylvatica

- Fraxinus excelsior

- Quercus petraea

- Quercus robur

- Tilia cordata
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Baume |l. Ordnung:

Feldahorn - Acer campestre
Héange-Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Vogelkirsche - Prunus avium
Wildbirne - Pyrus pyraster
Salweide - Salix caprea
Eberesche - Sorbus aucuparia

Geeignete Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Waldrebe - Clematis-Arten (Wildsorte)
Gemeiner Efeu - Hedera helix
Hopfen - Humulus lupulus
Geil3schlinge - Lonicera caprinifolia
Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia / tricuspidata
Striaucher
Kahle Felsenbirne - Amelanchier laevis
Berberitze - Berberis vulgaris
Buchsbaum - Buxus sempervirens
Kornelkirsche - Cornus mas
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Eingriffeliger WeiRdorn - Crataegus monogyna
Zweigriffeliger WeiRdorn - Crataegus oxyacantha
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Brombeere, Himbeere - Rubus spec.
Hundsrose - Rosa canina
Korb-Weide - Salix viminalis
Schwarzer Holunder - Samubucus nigra
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan
Nr. 7 ,,Auf dem Bockzahl“; 4. Anderung
Stadt Schotten, Kernstadt

1. Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplans

Anlass fur die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl“ ist die geringe
Annahme der bisher zuldssigen Bauweise durch potenzielle Bauherren. Die Festsetzungen
lassen mit kleinteiligen Baufenstern und geringer Grundflache keine zeitgemale, stadtebau-
liche Entwicklung zu. Des Weiteren besteht Interesse an der Verwirklichung eines Bauvor-
habens, welches unter den aktuellen Bedingungen nicht méglich ist.

Aus diesem Grund soll der gesamte Geltungsbereich einer zeitgemaRen, geordneten stadte-
baulichen Entwicklung zugefthrt und damit flexibler nutzbar gemacht werden. Dies beinhaltet
die Méglichkeit der Bebauung mit dem Einzelhaustyp. Deshalb wird die 4. Anderung des Be-
bauungsplans notwendig.

2, Verfahrensablauf

= Aufstellungsbeschluss: 09.12.2010
* Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 04.04.2011 bis 29.04.2011
* Frihzeitige Beteiligung der Behérden: 04.04.2011 bis 29.04.2011
» Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB: 24.06.2011 bis 25.07.2011
= Beteiligung der Behérden gem. § 4(2) BauGB: 24.06.2011 bis 25.07.2011
= Satzungsbeschluss: 10.08.2011

= Bekanntmachung/Rechtskraft:

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange wahrend der Entwurfserstellung

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde gemaf § 2(4) BauGB fir die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1(6) Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefuhrt, innerhalb de-
rer die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet wurden. Es wurde weiterhin ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse in den Umweltbericht einflossen.

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschdtzung, dass nach Realisierung der
Planung und der MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben. Fir die
zu betrachtenden Belange stellt sich dies im Einzelnen wie folgt dar:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ergeben sich durch das Vorhaben abgesehen von
einer anlagebedingten Veranderung des Landschaftsbildes keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Wohnqualitadt der ndheren Umgebung. Stérungen in Form von Larmentwicklung und
Abgasaussto? durch Baumaschinen wahrend der Bauphase sind lediglich temporér und
dementsprechend nicht als erheblich zu bewerten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind daher

nicht zu erwarten.
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B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl“, 4.Anderung, Stadt Schotten Zusammenfassende Erklarung

Aus Sicht des Schutzgutes Tiere und Pflanzen fuhrt das Vorhaben aufgrund von Versiege-
lung zu einem Verlust von Vegetationsstandorten, mit mittlerer bis erhéhter 6kologischer
Wertigkeit. Zudem gehen Habitatstrukturen verloren. Der bisher rechtskraftige Bebauungs-
plan erlaubt bereits eine Wohnbebauung. Die vorliegende Anderung Ubernimmt weitgehend
die Festsetzungen bezuglich der baulichen Nutzung. Dabei wird aber das Baufenster umge-
staltet, die Zulassigkeit von Einzelhdusern ermdéglicht und die Grundflachenzahl herabge-
setzt. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Gehdlze waren zum
Zeitpunkt der Begehung an der ausgewiesenen Stelle nicht (mehr) vorhanden und kénnen
deshalb nicht wieder zum Erhalt festgesetzt werden. Die ursprunglich geplante umfangreiche
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets wird mit der Anderung des Bebauungsplanes redu-
ziert. Das Vorhaben hat dementsprechend mittlere und teilweise erhéhte negative Auswir-
kungen auf die Tier und Pflanzenwelt. Da Singvégel, mit Ausnahme der héhlenbritenden
Arten jedes Jahr ein neues Nest bauen, kann angenommen werden, dass die nistenden Vo-
gelarten auf geeignete Gehodlzstrukturen in der Umgebung ausweichen kénnen. Durch die
geplante Anpflanzung von heimischen Baum- und Strauchpflanzungen auf der festgesetzten
privaten Grunflache kénnen zuséatzlich Ersatzlebensrdume geschaffen werden. Rodungsar-
beiten an den Heckenbestdnden sind auf Zeitrdume aullerhalb der Brutperiode von Végeln,
also von Anfang Oktober bis Ende Februar, zu verlegen. Ein entsprechender Hinweis auf
diese Regelung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Bei Einhaltung des Rodungs-
zeitraumes kann das Eintreten der Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG voraus-
sichtlich vermieden werden.

Da das Plangebiet nur in geringem Mal3e einen potenziellen Lebensraum fir die in den Er-
haltungszielen genannten Arten darstellt, werden erhebliche Beeintrachtigungen auf das an-
grenzende Vogelschutzgebiet ,Vogelsberg®, die Uber das bisherige Stérungsmafl des bereits
bestehenden Wohngebietes hinausgehen, mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen.

Aufgrund der Vorhaben bedingten Versiegelungen entsteht ein Eingriff in den Wasserhaus-
halt, da sie einen erhéhten Oberflachenabfluss und eine geringere Verdunstung zur Folge
haben. Als MinimierungsmaRnahme werden daher notwendige Hof- und Stellplatzflachen
sowie ErschlieRungswege in wasserdurchlédssiger Bauweise angelegt, soweit kein Schad-
stoffeintrag in das Grundwasser zu befirchten ist. Die Regenwassernutzung und Regenwas-
serversickerung ist durch geeignete Anlagen auszufihren. Im Vergleich zum bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan sieht die Anderung einen geringeren Versiegelungsgrad vor, da die
Grundflachenzahl herabgesetzt wird und die Gesamtflache aller Nebenanlagen eine Grund-
flache von 200 m? nicht Uberschreiten darf. Zudem entféllt die geplante StralRenverkehrsfla-
che. Demgegenuber wird jedoch die urspriinglich vorgesehene umfangreiche Ein- und
Durchgrinung des Plangebiets weitgehend reduziert, wodurch weniger Niederschlagswasser
zuruckgehalten wird und somit der Grundwasserneubildung im geringeren Umfang zur Ver-
fugung steht. Fir den Wasserhaushalt beschrénken sich die Auswirkungen der Bebauungs-
plandnderung dennoch auf ein sehr geringes MaR. Infolgedessen ist bei einer Einhaltung der
durch die Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet zu beachtenden Vorgaben mit keiner Be-
eintrachtigung der Grundwasserqualitat zu rechnen.

Da der bisher rechtskraftige Bebauungsplan bereits eine Inanspruchnahme fiir Zwecke einer
Wohnbebauung erlaubt, bleibt die Ausweisung der Art der Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet erhalten. Jedoch soll die Anderung eine Bebauung mit dem Einzelhaus-Typ zulassen,
um die Bebauung im Geltungsbereich flexibler zu gestalten. Damit wird die vorgesehene um-
fangreiche Ein- und Durchgriinung des Plangebietes reduziert, wodurch auch die durch eine
Bepflanzung hervorgerufenen positiven Effekte auf das Kleinklima verringert werden. Wah-
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B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl“, 4. Anderung, Stadt Schotten Zusammenfassende Erklarung

rend der Bauphase sind temporédre Staub- und Abgasemissionen durch Baumaschinen und
Baustellenverkehr zu erwarten. Wegen ihrer kurzen Dauer sind sie jedoch als unerheblich
einzustufen. Durch die Nutzung nach der Verwirklichung der Bebauung wird die Luftbelas-
tung im Plangebiet durch Heizanlagen und den Kraftfahrzeugverkehr der Anwohner zuneh-
men, jedoch nur in einem sehr geringen Umfang. Eine wesentliche Verschlechterung der
Klima- und Immissionssituation ist, auch unter Beachtung der bestehenden Vorbelastung
durch die Bundesstrafle und benachbarte Wohnbebauung, insgesamt nicht zu erwarten.

Das Vorhaben ergibt aufgrund der Lage am Hang eine erhebliche und anhaltende Verande-
rung des Landschaftsbildes. Der Standort liegt zwar am bestehenden Siedlungsrand, aber
aufgrund der Uberschreitung der Héhenkante durch das geplante Bauobjekt wird der bisher
weitgehend unbebaute Studhang baulich gepragt. Des Weiteren werden vorhandene, land-
schaftsbildpragende Gehdlzbestande im Geltungsbereich entfernt. Bei einer Realisierung
des Vorhabens wird neben dem Orts- und lokalen Landschaftsbild auch die Fernwirkungen
beeintrachtigt. Aufgrund der exponierten Lage ist das Gebiet weithin sichtbar und dement-
sprechend stéranféllig. Als Minimierung dieses Sachverhaltes bestimmt die Bebauungsplan-
anderung, dass die private Grunflache entlang der Grenze des Geltungsbereiches teilweise
mit standortgerechten Baum- und/oder Strauchpflanzungen zu bepflanzen ist. Zudem sind
die Einfriedungen auf der der Bundesstralle bzw. dem Sportplatz zugewandten Seite einzu-

grunen.

Kulturguter und planungsrelevante Schutzgiter sowie geschiitzte Bodendenkmale nach § 19
Hessisches Denkmalschutzgesetz werden nach heutigem Kenntnisstand von dem Vorhaben
nicht bertihrt. Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben sind auch bei unerwartetem Auftre-
ten archéologischer Funde keine erheblichen Beeintrachtigungen von Kulturgltern zu erwar-

ten.
4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

4.1 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. §§ 3(1) und 4(1) BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager &ffentlicher Belange und Be-
hérden gem. §§ 3(1) und 4(1) BauGB fand zeitgleich vom 04.04.2011 bis 29.04.2011statt.

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Im Verfahren nach § 4(1) BauGB haben insgesamt 18 Behérden und Fachverbénde Stellung
genommen. In sieben der Stellungnahmen wurden Anregungen zum Entwurf gegeben.

4.2 Weiteres Vorgehen mit den Hinweisen und Anregungen aus dem Verfahren
§ 4(1) BauGB

In der weiteren Planung wurden die im Zuge der Behdérdenbeteiligung eingegangenen Stel-

lungnahmen wie folgt beriicksichtigt:

Dem Wunsch der E.ON Netz GmbH wird gefolgt und auf eine weitere Beteiligung am Verfah-
ren verzichtet.

Der Bitte des Gesundheitsamtes des Vogelsbergkreises die Lage innerhalb der Zone lllb des
Trinkwasserschutzgebietes sowie die damit verbundenen Schutzzonenverordnungen im Be-
bauungsplan aufzunehmen wurde bereits gefolgt, ein entsprechender Hinweis ist im Be-
bauungsplan enthalten.
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B-Plan Nr. 7 ,Auf dem Bockzahl*, 4. Anderung, Stadt Schotten Zusammenfassende Erklarung

Zudem ging der Hinweis, Uber die Zustandigkeit der Birgermeisterin der Stadt Schotten als
ortliche Ordnungsbehdérde fir verkehrsrechtliche Stellungnahmen vom Amt fir Aufsichts- und
Organisationsangelegenheiten des Vogelsbergkreis ein. Dementsprechend wurde die Pla-
nung mit den 6értlichen Behérden abgestimmt.

Die Stellungnahme der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG mit dem Hinweis der not-
wendigen Information Uber genaue Angaben zur Ausgleichsflache im Fall einer Abweichung
von dem geplanten Ausgleich tiber ein Okokonto wurde zur Kenntnis genommen und der
Ausgleich Uber das Okokonto der Stadt Schotten erfolgen.

Der Hinweis des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen iber den Umgang mit even-
tuellen Funden kampfmittelverdachtiger Gegenstéande wurde zur Kenntnis genommen. Bei
entsprechenden Funden wahrend der Bauarbeiten wird der Kampfmittelrdumdienst unver-

zuglich verstandigt.

Der Empfehlung des Regierungsprasidiums Giel3en, weitere Informationen Uber mdégliche
Altlasten einzuholen, wurde bereits entsprochen. Der Stadt Schotten sind keine Altflachen
oder Altstandorte im Plangebiet bekannt. Auch die Stellungnahme der Wasser- und Boden-
behdérde des Landkreises Vogelsberg enthielt diesbezliglich keine Hinweise.

Die Anregung des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis die ErschlieBung des
Gebietes fur die An- und Abfuhr von Abfuhrfahrzeugen zu priifen wurde dahingehend ent-
sprochen, dass der Sachverhalt geprift sowie mit der Stadtverwaltung abgestimmt wurde.
Zudem wurde die Begriindung diesbeziiglich erganzt.

4.3 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3(2) und 4(2) BauGB

Die éffentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB fand zusammen mit der Beteiligung der Be-
hérden gem. § 4(2) BauGB vom 24.06.2011 bis 25.07.201 1statt.

Wahrend die éffentliche Auslegung keine Anregungen ergab, sind 17 Stellungnahmen von
Behdérden und Fachverbanden eingegangen, funf davon beinhalteten Anregungen.

4.4  Weiteres Vorgehen mit den Hinweisen und Anregungen aus dem Verfahren
§ 4(2) BauGB

Der Bitte des Amtes fur Straen- und Verkehrswesen Schotten, zu gegebener Zeit eine Aus-

fertigung des rechtskréftigen Bebauungsplanes zu Ubersenden, wurde entgegengekommen.

Zu gegebenem Zeitpunkt wird eine Ausfertigung des Bebauungsplanes ausgehéndigt.

Der Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieRen den Hinweis auf zwei verschiedene
Wasserschutzgebiete innerhalb des Plangebietes sowie das zudem betroffene Heilquellen-
schutzgebiet in den Bebauungsplan aufzunehmen, wurde entsprochen. Die Lage des Plan-
gebiets in den Wasserschutzgebieten wurde erganzt und prazisiert. Des Weiteren wurde die
Lage des Plangebiets im Heilquellenschutzgebiet erganzt.
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5. Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abwdgung mit den gepriiften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten

Der strukturelle Anschluss an die Ortslage der Kernstadt Schotten und die Flachen die Gber
den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Bockzahl“ bereits als Bauland ausge-
wiesen sind, sowie die bereits realisierte Bebauung westlich des Geltungsbereiches spre-
chen fur den ausgewéhlten Standort. Vergleichbare externe Planungsalternativen sind nicht
vorhanden. Da bei diesem Vorhaben ein Bauinteressent bereits konkrete Vorstellungen tUber
die zukunftige Nutzung des Plangebietes hat und die Bebauungsplananderung eine flexible-
re Gestaltung der kiinftigen Bebauung ermdglichen soll, ist eine abweichende inhaltliche
Planungsvariante keine Alternative.

Wie aus der Vergangenheit ersichtlich (bisher kaum Bauvorhaben in diesem Gebiet reali-
siert), spricht die bisher mégliche Bebauung keine potenziellen Bauherren an. Ohne die Be-
bauungsplanadnderung ware eine zeitgemale, stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich

nicht maglich.
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