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Abb.1: Ubersichtskarte Plangebiet, Karte ist genordet, ohne MaRstab.
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1 Planziel und Planerische Vorgaben

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 10.08.2011 den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19 beschlossen. Priméres Ziel der Planung ist die Neuerrichtung eines Altenpflege-
heimes im zentralen Bereich der bisher ausgewiesenen Grinfliche Zweckbestimmung Parkanlage (alte
Flurstiicke 126 und 127°, neue Bezeichnung 126/2, 127/1 und 127/2) sowie die Sicherung der Nachversor-
gung (Vollversorger —Edeka) durch die geringfiigige Verlagerung und Neuerrichtung des Marktes im zentra-
len Bereich der ParkstraBe. Nach der Fassung des Aufstellungsbeschlusses wurden gleichzeitig durch die
Schottener Sozialen Dienste GmbH sowie durch die Fa. Edeka Detailpléne erstellt, die aufgrund verschiede-
ner Planungsdetails und Konkretisierung der Planung unterschiedliche Entwurfsstadien aufweisen. In der
Sitzung am 28.03.2012 hat der Architekt vom Architekturbiiro CNK die ausgearbeitete Planung fiir das Alten-
und Pflegeheim im Detail vorgestellt, so dass fiir diesen 1. Teilbereich die Entwurfsoffenlage des Bebau-
ungsplanes durchgefiihrt werden konnte.

Die norddstlichen und siidlichen angrenzenden Flachen, die im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses mit in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineingenommen wurden, werden in einem zweiten und dritten
Planschritt als zweiter und dritter Teilbereich in eine eigensténdige Entwurfsoffenlage gegeben.

Das Gesamtkonzept der Schottener Sozialen Dienste GmbH ist dann in den Bebauungsplan (ibertragen
worden und wird nun durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes bauplanungsrechtlich vorbe-
reitet. Somit handelt es sich im Bereich der Parzellen 126/2, 127/1 und 127/2 aufgrund der bisherigen Dar-
stellung im rechtskréftigen Bebauungsplan um eine Uberplanung und Nachverdichtung der innerdrtlichen
Grunfléchen. Die siidéstlich angrenzenden Nutzungen (Parkplatz, Hotel, Stadthalle und Wohnhéuser) wer-
den in ihrem Bestand erfasst und gesichert.

1.2 Beschreibung des rdumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst
o die heutige Stadthalle Schotten im Bereich der Parzelle 159/5,

o die angrenzenden Wohngebéude, auf den Parzellen 161, 160/3 und 151/1 sowie dem Hotel und den
riickwartigen Parkplatzbereichen im Bereich der Parzellen 162/9, 152/10 und 152/4,

o darilber hinaus wird der bestehende zentrale Parkplatz (Festplatz) im Bereich der Parzelle 162/13
und 160/4 zum Erhalt festgesetzt,

e die bisher als Griinfliche Zweckbestimmung Parkanlagen ausgewiesenen Grundstiicke 123/1,
126/1, 126/2, 126/3, 127/1 und 127/2 werden einer Nachverdichtung im Innenbereich zugefiihrt und
kiinftig als Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO ausgewiesen,

e die ErschlieBungsstrafien werden ebenfalls im Bebauungsplan im Bestand iibernommen und als
Solche dargestellt (Flurstiick 130 und 162/13tiw.)

¢ Neu mit aufgenommen wird die Parzelle 128/2, die als ErschlieRungsstrale ausgewiesen wird.

' Alte Flurstiicksbezeichnungen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschiusses

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 05/2013
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Das Gelande ist im silidostlichen Bereich eben und steigt nordwestlich der Parkstralle in Richtung Griinfla-
che Zweckbestimmung Parkanlage deutlich an. Die umgebenden Nutzungen werden durch das Schwimm-
bad, dem Kindergarten, dem Gefahrenabwehrzentrum, der Stadtverwaltung sowie angrenzende Wohnge-
baude und Geschéafte sowie Dienstleistungsbetriebe ergénzt.

1.3 Ubergeordnete Planungen

1.3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen,go stellt den Geltungsbereich als Vorrangflache Siedlung Bestand dar. Ge-
mafl Punkt 5.2-1 werden als Vorranggebiet Siedlung Bestand Flachen dargestellt, die bereits besiedelt sind
oder fir die ein rechtskréftiger Bebauungsplan vorliegt, oder die innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile liegen.
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Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen (RPM) 2010

Aufgrund der Darstellung im RPMygq0 geht die Stadt Schotten davon aus, dass der Bebauungsplan gemaR §
1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 05/2013
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1.3.2 Flichennutzungsplan

Bebauungspléne sind gemal § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Schotten stellt den Geltungsbereich als

*  Grunflache Zweckbestimmung Parkanlage,
* Sonderbaufldche Zweckbestimmung Einzelhandel,

* Flache fir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Ein-
richtungen,

*  Feuerwehr sowie
= gemischte Bauflachen
dar.

Die geplanten Festsetzungen auf Bebauungsplanebene widersprechen somit in Teilbereichen dem derzeit
wirksamen Fldchennutzungsplan

Gemal § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt und
die geordnete stédtebauliche Entwickiung des Gemeindegebietes nicht beeintréchtigt wird. Im Rahmen des
Planvorhabens ist der Fldchennutzungsplan zu berichtigen und die Fldchen als gemischte Bauflichen, Griin-
flachen Zweckbestimmung Parkanlage sowie als Fléche fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung kulturel-
len Zwecken dienende Gebé&ude und Einrichtungen darzustellen. Zum Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes erfolgt deshalb auch ein Beschluss zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes.

14 Rechtskréftiger Bebauungsplan

Das Plangebiet ist bereits iiber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Festplatz und Freizeitpark® erfasst und seit 1993
rechtskréftig. Wie aus der nachfolgenden Planzeichnung erkennbar, wird das Plangebiet als Fliche fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturellen Zwecke dienende Geb&ude und Einrichtungen, als
CGrinflache Zweckbestimmung Parkanlage, als Sonderbaufiéiche Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhan-
del sowie als Verkehrsfliche Zweckbestimmung Parkplatz und als gemischte Baufliche i.S.d. § 6 BauNVO
dargestelit.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 19 wurde am 17.12.1992. Es erfolgte ein Anzeige- und
Genehmigungsverfahren im Jahre 1993.
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Abb.3: Ausschnitt rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr. 19, aus dem Jahr 1993 Karte ohne MaRstab. Nutzungsmatrix
zum Plan siehe Abb. 5.

1.5 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 10.08.2011

§ 2(1) BauGB (ergéanzender Beschluss 29.03.2011)
Bekanntmachung 27.08.2011*

Beteiligung der Offentlichkeit geman 29.05.2012 - 02.07.2012

§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 19.05.2012*

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher | Anschreiben 24.05.2012
Belange gemaR Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonsti- | Anschreiben 06.03.2013

ger Trager offentlicher Belange geman Eingeschrénkte Auslegung: 08.03.2013 —
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.2 und 3 BauGB i.V.m. § 4a BauGB | 28.03.2013
und § 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 01.03.2013

Satzungsbeschluss geman

§ 10 Abs. 1 BauGB 23.05.2013
* Die Bekanntmachungen erfolgen im Kreisanzeiger Vogelsberg / Wetterau.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 05/2013
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Die Vorgaben des § 13a Abs.1 BauGB werden bei diesem Anderungsverfahren erfiillt, so dass das eigentli-
che Beteiligungsverfahren des § 13 Abs.2 Satz 1 Nr.2 und 3 BauGB zur Anwendung kommt. Von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB wurde abgesehen (§ 13
Abs.2 Satz 1 Nr.1 BauGB).

Gemal § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Offenlage
nur zu den gednderten und ergédnzten Teilen in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen abgege-
ben werden konnen. Der Entwurf 2.0ffenlage des Bebauungsplanes einschlielich zugehériger Begriindung
liegt gemaR §§ 4a Abs.3 Satz 1 bis 3 i.V.m § 3 Abs.2 BauGB in einer verkirzten Offenlegungszeit aus.

1.6  Anderung zum Entwurf 2.0ffenlage

Zum Entwurf 2.0ffenlage wurden folgende Anderungen vorgenommen:

1. Die Baugrenze im Norden des Mischgebietes 1 auf den Parzellen 126/2, 123/2 und 123/1 wird an
die kiinftige Grabenverlegung / Verrohrung angepasst.

2. Darstellung der neuen Grabentrasse/-parzelle.
3. Festsetzung eines Getrankemarktes mit einer Verkaufsflache von 650m?
4. Aufnahme der Wegeparzelle 128/2 als Erschlieungsweg.

Gemal § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Offenlage
nur zu den geanderten und erganzten Teilen in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen abgege-
ben werden kénnen:

2 Stadtebauliche Konzeption und Rahmenbedingungen

Aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen kann fiir das vorliegende Verfahren der § 13a BauGB zur
Anwendung gelangen. Ziel der Bebauungspléne fiir die Entwicklung des Innenbereiches ist die Fldcheninan-
spruchnahme fiir Sielungszwecke dadurch zu begrenzen, dass Bebauungsplédne, die dem Fléchenrecycling
oder der Nachverdichtung und damit der Innenentwicklung der Gemeinde dienen, verfahrensrechtlich ge-
geniiber den reguldren Bebauungsplénen erleichtert werden und zu beschleunigen. Der Gesetzgeber hat
den Gemeinden in § 13a BauGB ein beschleunigtes Verfahren gemaR § 13 BauGB eroffnet, gleichzeitig
kann die Gemeinde je nach Fallgestaltung auf die Umweltpriifung verzichten. Je nach GréRe der festzuset-
zenden Grundfldche sind, bezogen auf die Umweltpriifung, zwei Fallgestaltungen zu unterscheiden. Bei
weniger als 20.000gm Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO, die im Bebauungsplan festgesetzt werden
sollen, kann von der Umweltpriifung mit Umweltbericht abgesehen werden (vgl. § 13a Abs. 1 Nr. 1i.V.m. §
13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Bei einer festgesetzten Grundfliche zwischen 20.000 gm und < 70.000 gm ist
anhand der neuen Anlage 2 zum Baugesetzbuch eine Vorpriifung des Einzelfalles durchzufithren. Fihrt
diese zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen abwagungsrelevanten
Umweltauswirkungen haben wird, kann gleichfalls von der Umweltpriifung mit Umweltbericht abgesehen
werden.
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Voraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung, d.h. ein Bebauungsplan im bereits besiedelten Bereich unabhangig davon, ob es sich um Gebiete nach
§ 34 oder § 30 Abs.1 und 2 BauGB handelt. Die im Gesetz genannten Zielsetzungen, wie Wiedernutzbar-
machung von Fldchen oder Nachverdichtung, sind beispielhaft und nicht abschlieRend. Es muss sich aber
immer um einen Bebauungsplan handeln, der hinsichtlich des gesamten Geltungsbereiches dem baurechtli-
chen Innenbereich zuzurechnen ist.

Die o.g. Voraussetzungen liegen im Falle der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 vor. Der Planbe-
reich wurde bereits bauplanungsrechtlich Giberplant und kann somit als Bereich gemaR § 30 BauGB beurteilt
werden. Aufgrund der festgesetzten Grundfléche und der GréRe des Plangebietes wird der kiinftige Versie-
gelungsgrad unter 20.000gm liegen, so dass von der Umweltpriifung abgesehen werden kann.

Als wesentliche Anderung des Bebauungsplanes wird der heutige Hotelbereich, in dem sich der Lebensmit-
tel-Vollsortimenter (Edeka) befindet, kiinftig als Mischgebiet ausgewiesen. Der vorhandene Gebsudebestand

ﬁ‘ wird Uiber die Nutzungsmatrix auf der Plankarte zum Erhalt festgesetzt und somit die bestehende bauliche
Ausnutzung gesichert. Der Lebensmittelmarkt wird um ca. 60m nach Nordosten auf die Parzelle 135 ver-
setzt, so dass die bisherigen Verkaufsflachen teilweise in einen Getriankemarkt umgewandelt und ansonsten
einer Nachfolgenutzung (Gewerbe, Dienstleistung etc.) zugefiihrt werden. Im Oktober 2012 stellte die Stadt
Schotten deshalb beim Regierungsprasidium GieBen den Antrag auf Zulassung einer Abweichung vom Re-
gionalplan Mittelhessen 2010 im Bereich ,Parkstralle / Weiherwiesen®, um im Bereich der Kernstadt zwi-
schen der Parkstrale und der Vogelsbergstrale in stédtebaulich integrierter Lage die Verlagerung und Er-
weiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka von bislang 875 m? auf kiinftig 1.400 m?
Verkaufsfliche planungsrechtlich vorbereiten und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Sonder-
gebiet fir den groBfldchigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ausweisen zu diirfen.

Am 11. Dezember 2012 erging auf Beschluss des Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversamm-
lung Mittelhessen die im Folgenden zitierte Entscheidung:

»Die beantragte Abweichung vom RPM 2010 zwecks Ausweisung eines Sondergebietes fiir den groRfidchigen
Einzelhandel in der Kemstadt der Stadt Schotten wird (...) fir einen

* Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.400 m? zugelassen.

Die Zulassung ergeht unter folgender MaRgabe:
(1) Der derzeitige Markt, Parkstrale 9, wird als Getréankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 650 m?
nachgenutzt.

Die MaBgabe wird nun bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Festplatz und Freizeitpark®, 3. An-
derung im Bereich ,Parkstrale / Weiherwiesen® (1. Teilbereich) beachtet.

Die Bereiche um die Stadthalle, die iiberwiegend durch Wohnnutzung, Handwerk und Dienstleistung gepragt
werden, werden in ihrem Bestand festgesetzt. Auch der Parkplatzbereich und die ErschlieBungsstralen zum
Parkplatz bzw. die Parkstrale selbst, werden komplett iiber den Bebauungsplan dargestellt. Im Rahmen der
Stadtumbauplanung ist fiir diesen Bereich eine neue Gestaltung der Parkplatzsituation vorgesehen, wobei
die Stadt Schotten sich dazu entschieden hat, die Detailplanung, die sich noch in der Diskussion befindet,
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Uber den Bebauungsplan vorerst noch nicht festzusetzen und somit eine stédtebauliche Zuriickhaltung aus-
zuiiben. Geplant ist jedoch die komplette Neugestaltung des groRen Parkplatzbereiches i.V.m. dem stidlich
angrenzenden Bereich (ehemaliges Feuerwehrgerdtehaus und angrenzende Geb&ude). Vor allem Griinele-
mente und gestalterische Elemente werden kiinftige dem Park- und Festplatz pragen.

Kernstiick der 3. Anderung fiir den 1. Teilbereich ist die Umwandiung der bisher ausgewiesenen &ffentlichen
Grinflache Zweckbestimmung Parkanlage im Bereich der Parzellen 126/2, 127/1 und 127/2 in ein Mischge-
biet gemaR § 6 BauNVO. In diesem Bereich beabsichtigt die Schottener Soziale Dienste GmbH eine Einrich-
tung fiir Betreutes Wohnen und fiir die Tagespflege i.V.m. Arztpraxen und weitere Einrichtungen zu gestal-
ten. Das Geb&ude soll parallel zur Parkstrae gestellt und durch eine geschickte Architektur in das Umfeld
eingefligt werden. Hierbei werden auch die Hohenunterschiede und das ansteigende Gelénde nach Nord-
westen in die Architektur mit eingebracht. Geplant ist die Errichtung von drei Vollgeschossen, die durch eine
anspruchsvolle Architektur den sidlich gelegenen Freiraum (neu zu gestaltende Parkplatzfliche) pragen
soll. Die Anbindung der Nutzung (Betreutes Wohnen und Tagespflege) erfolgt Giber die Parkstrafe, jedoch
auch Uber den bestehenden Feldweg 128/2, der als Parkplatzzufahrt ausgebaut werden soll. Neben den
Gebéduden und einem geplanten Garagenkomplex sind auch umfangreiche Stellplatze im Nordosten des
Gelandes vorgesehen, so dass der derzeit die Parzellen durchschneidende Muhligraben in Teilbereichen
verlegt werden muss. Auch die bestehende fuBBlaufige Anbindung zur nérdlich angrenzenden Gartenstral3e
wird Uber den Bebauungsplan und den dargesteliten Stelipldtzen gesichert. In der nachfolgenden unverbind-
lichen Skizze ist eine Aufteilung der kiinftigen Nutzungen im Bereich des Mischgebietes fiir die Tagespflege
und Betreute Wohnen aufgefiihrt.

Die Uberbaubare Fléche, die im Bebauungsplan dargestellt ist, erfasst den gesamten Geb&udekomplex und
lasst dariiber hinaus noch Spielraum fiir Variationen und die Gestaltung von AuRenanlagen. Aufgrund der
bisherigen Detailplanung des Architekturbiiros ist auch in Teilbereichen des Gebaudekomplexes ein Dach-
geschoss mdglich, das voraussichtlich als Staffelgeschoss gestaltet werden soll. Die Planung wird in enger
Abstimmung mit der Stadt Schotten vorgenommen, so dass im Rahmen des Bebauungsplanes die baupla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Gebaudekubatur und die Ausnutzung des Grundstiickes fest-

gelegt werden.

An der ErschlieRung der jeweiligen Grundstiicke wird durch die Bebauungsplaninderung keine Anderung
vorgenommen. Lediglich die Parzelle 128/2 wird als zuséatzliche ErschlieBungsstralle ausgewiesen. Der zu
verlagernde Lebensmittelvollsortimenter wird kinftig Uber die Parkstrale, die direkt an die Vogelsberger
StraBe bzw. Laubacher Stralle angeschlossen ist, erschlossen, so dass insgesamt durch die Planung vo-
raussichtlich eine Verkehrsberuhigung des innerortlichen Bereiches volizogen werden kann.
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Abb. 4.: Konzept der geplanten Einrichtung der Schottener Sozialen Dienste GmbH, Architekturbiiro CNK, 03/2012
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3 Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung gilt, dass die Festsetzungen und zeichnerische Darstellungen des
Bebauungsplanes Nr.19 ,Festplatz und Freizeitpark‘ und Bebauungsplan Nr.19 ,Festplatz und Freizeitpark”
- 1. und 2. Anderung im Bereich ,ParkstraRe” durch den Bebauungsplan Nr.19 ,Festplatz und Freizeitpark“ -
3. Anderung im Bereich ,ParkstraBe/Weiherwiesen® aufgehoben werden.

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den aligemeinen
Klimaschutz, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukuiturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Nachfolgend werden die gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan neu oder gednderten Festsetzun-
gen und Ausweisungen begriindet.

31 Art der baulichen Nutzung (BauGB / BauNVO)

Ausweisung (1.2.4.1 und 1.2.4.2) einer Fl&che fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Sozialen und Kultu-
rellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, hier die Stadthalle Schotten (Ubernahme aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Im Plangebiet gelangt aufgrund der vorhandenen und geplanten Nutzung ein Mischgebiet gemaR § 6 BauN-
VO zur Ausweisung. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebéude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

Stédtebauliche Griinde, die den Ausschluss einzelner aligemein zuléssiger Nutzungen begriinden, liegen
vor. So sind Vergniigungsstatten mit der Eigenart des Plangebietes sowie mit dem angrenzenden Umfeld
nicht vereinbar. Da Vergniigungsstatten im Wesentlichen in den Abendstunden oder am Wochenende be-
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trieben werden und (iberwiegend autokundenorientiert sind, stellen sie eine mégliche Larmbeeintrachtigung
fur die Bewohner der im und unmittelbar am Plangebiet vorhandenen Nutzungen dar. Unzul3ssig sind daher
gemaR Festsetzung 2.1.1.

Vergniigungsstatten.

Im Mischgebiet im Bereich der Parzelle 162/9 wird dariiber hinaus der Getridnkemarkt und die dazugehérige
Verkaufsfidche geméR Abweichungsentscheidung festgesetzt (2.1.2). Siehe aus Ausfiihrungen in Kapitel 2.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet) auf der Plankarte erfolgt inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksfiéchen farbig gemaR Planzeichenverordnung, auBerhalb der liberbau-
baren Grundstiicksflichen weil} (Zeichenerklérung 1.2.3.2.1).

Zur Ausweisung (1.2.7.1) gelangt eine offentliche Griinfliche Zweckbestimmung Parkanlage geméR § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB, um die vorhandenen Griinstrukturen mit ihrer Erholungsfunktion und besondere Funk-
tion fiir das lokale Klima zu erhalten.

Ausweisung (1.2.5.3.3) einer offentlichen Parkfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, um den Parkplatz im
innerstadtischen Bereich zu sichern und somit fiir den Tourismus und fiir die Kunden der angrenzenden
Geschéfte ausreichend Parkraum zur Verfiigung zu stellen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise (BauGB / BauNVO)

Fir das Mischgebiet wird eine Grundfléchenzahl GRZ von 0,6 und eine Geschossflichenzahl GFZ von 1,2
festgesetzt (1.2.2.1 und 1.2.2.2), die in Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung
der Baugrenze (1.2.3.2) eine vertrégliche bauliche Verdichtung im Innenbereich erméglicht. Dabei werden im
Plangebiet die GRZ und die GFZ in Orientierung an das siidwestlich angrenzende Baugebiet aufgegriffen,
um die vorhandene Siedlungsstruktur weiterzufiihren.

Fur den Bereich der Fléche fir den Gemeinbedarf wird gegeniiber der alten Planung eine GRZ und eine
GFZ neu in die Planung aufgenommen, die sich an den Werten eines Mischgebietes bzw. Gewerbegebietes
orientieren. Im Bereich der Stadthalle wird die GRZ bei 0,8 festgesetzt, da aufgrund der zur Verfiigung zu-
stellenden Parkplétze sowie den Freifléchen im Eingangsbereich ein gewisser mit Hochbauten unbebauter
Freiflichenanteil gegeben sein muss. Die GFZ liegt bei 1,6.

Die Zahl der Voligeschosse wird anhand der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes sowie der vor-
handenen Umgebung {ibernommen bzw. fiir das Mischgebiet 1 in Teilbereichen auf IIl erhéht. Der beste-
hende Hotelkomplex im Bereich der Parzelle 162/9 weist bereits drei Vollgeschosse aus, so dass auch das
Mischgebiet im Bereich der Parzellen 126/2, 127/1 und 127/2 auf drei Vollgeschosse erhéht wird. Aufgrund
der Héhe des Hotels und dem zusétzlichen Dachgeschoss wird auch die Mdglichkeit fiir das Mischgebiet auf
der nordwestlichen Seite der Parkstrae und dem dort geplanten Gebaudekomplex vorgesehen, drei Volige-
schosse zu errichten, so dass insgesamt eine einheitliche Héhenentwicklung der bestehenden und kiinftigen
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Stadt Schotten, Kemnst

Gebdude im Umfeld des Parkplatzes gewahrleistet ist. Ein stddtebauliches Erfordernis fiir zuséatzliche Ho-
henbeschrankungen der Gebaude (Firsthhe, Traufhohe) ist hier nicht gegeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden innerhalb der Mischgebietesflichen Baugrenzen festge-
setzt (1.2.3.2), die mit den Hauptgebduden bzw. baulichen Hauptanlagen nicht {iberschritten werden diirfen.
Durch die Baugrenzen werden die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baufenster) definiert, innerhalb derer
die Gebadude zum Liegen kommen muissen. Vorliegend sind die Baufenster ausreichend dimensioniert, so
dass den Bauherrn bei der Platzierung der Gebéude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Ga-
ragen und sonstige untergeordnete Nebenanlagen sind innerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulgssig, verwiesen wird auf § 23 Abs.5 BauNVO.

Abb.5: Nutzungsschablone des bisher rechtskréftigen Planes, siehe auch Abbildung 2, Seite 6

@ NUTZUNGSSCHABLONE: Teilgebiete 1 BIS 9
Teilgebiets- | Art der bau- Bau- aeschoB Grund
typ lichen Nutzung weise zahl flachen
2ahl (GR1)
] Wischgebiet (MI) o 11-111 0,6
2 Rischgediet (NI) b [ und 11 -
Sondergebiet
3A 50 2: £6 Einzelhandel 0  und (1D -
1.-3. 0O Hotel
3B SO 2: Hotel 0 @ -
L] SO I:
Femdenverkehr 0 I -
Fliche fOr Gemeinbedarf
5 Feuerwehr b 0,6
€ Festhallenerginzung 0
7 Festhalle b und
8 Kindergarten ] I und
9 Bauhof und
Stadtverwaltung 0 @ 0,6

Hinsichtlich der Stellung der Gebaude im Bereich der Fléache fiir den Gemeinbedarf sowie im Bereich der
Mischgebietsfidchen entlang der Vogelsbergstrale wird gegeniiber der bisherigen Planung die Vorgabe der
Firstrichtung herausgenommen. Zum einen kann die Herausnahme der Firstrichtung stédtebaulich begriin-
det werden, da die prégenden Geb&ude bereits vorhanden sind und die Firstrichtung somit vorgeben ist. Fiir
den Bereich des neu auszuweisenden Mischgebietes entlang der ParkstrafBe ergibt sich die Firstrichtung
aufgrund der topographischen Gegebenheiten und aufgrund der schon mit der Stadt abgestimmten Version
der Geb&udearchitektur, die parallel zur Parkstrafe gestellt werden soll.
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Hinsichtlich der Stellung der neu zu errichtenden Gebaude im Plangebiet wird empfohlen, die Firstrichtung
so zu wahlen, dass bei Bedarf, auch nachtraglich, auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen ange-

bracht werden kdnnen.

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

Beziiglich der geplanten Bebauung werden fiir die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedungen sowie
hinsichtlich der Grundstiicksfreifiichen gestalterische Festsetzungen in den vorliegenden Bebauungsplan
aufgenommen, damit sich sowohl die kiinftigen Gebdude im Innerortsbereich an die bestehenden Gebéu-
destrukturen anpassen bzw. harmonisch einfiigen. Den Bauherren verbleibt ein hinreichender Gestaltungs-
spielraum.

So wird unter den textlichen Festsetzungen 3.1 festgesetzt, dass Solar- und Fotovoltaikanlagen ausdriicklich
zuldssig sind.

Zur Vermeidung von Trennwirkungen wird weiterhin festgesetzt (3.2), dass Mauern, Mauer- und Betonsockel
allgemein unzulassig sind, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern zum StraRenraum handelt.

Dariiber hinaus sind mindestens 40 % der Grundstiicksfreifldchen als Griinfliche zu gestalten und je 300m?
gilt es jeweils mindestens einen standortgerechten einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pfianzen (3.3ff.).
Die Festsetzungen dienen somit der Mindestdurchgriinung im Plangebiet und sollen gleichzeitig die Freifla-
chenqualitdt deutlich erhdhen. Zudem finden hierdurch auch kiein- und lokalklimatische Aspekte entspre-
chend Berlicksichtigung.

34 KompensationsmaBnahmen und eingriffsminimierende MaBnahmen im Baugebiet (BauGB)

Neu mit aufgenommen wurde der Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen im Bereich der Griinfliche Zweck-
bestimmung Parkanlage sowie zwischen zum Mischgebiet 1.

Festsetzung (2.5) zur Befestigung von Gehwegen, Stellplitzen, Hofflichen und Garagenzufahrten in
wasserdurchldssiger Weise, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasenkammersteinen, wasserdurchléssigen
oder weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Die
Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs in die Grundwasserneubildungsrate. Zudem wird der iber
die Bebauung hinausgehende Grad der Bodenversiegelung gering gehalten. In begriindeten Fallen (Be-
triebssicherheit, Belastungsféhigkeit) kann bei einer gewerblichen Nutzung von der Festsetzung abgesehen
werden.

Bei offentlichen Geb&uden sind kiinstliche Nistméglichkeiten (fiir Schwalben, Mauersegler, Fledermé&use
u.a.) zu schaffen bzw. Neubauten vorzusehen (Festsetzung 2.6). Innerhalb der Griinflichen sind Nistkisten
fur Hohlenbriiter und fiir Flederméuse aufzuhdngen und dauerhaft zu unterhalten. Mit dieser eingriffsmini-
mierenden Ma3nahme wird dem Artenschutz im Innenbereich Rechnung getragen.
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Festsetzung (2.8 und 2.9) zum Anpflanzen von Laubbdumen und Laubstrauchhecken im Bereich der
Stellplétze. Es gilt: Anpflanzung eines einheimischen Laubbaums je 4 neu zu errichtender Pkw-Stellplétze.
Sofern neue Stelipldtze auf uber 500gm befestigter Fldche angelegt werden, sollte diese durch eine raum-
gliedernde und flaichendeckende Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen (Empfehlung).
Hierdurch soll der Eingriff in den Naturhaushalt minimiert und eine Mindestdurchgriinung im Gebiet gewahr-
leistet werden.

Festsetzung (1.2.9.1 und 2.9) von Anpflanzungsfléchen im Mischgebiet und in den Griinflichen im Ubergang
zum Kindergartengelénde. Es gilt eine geschlossene einheimische Laubstrauchhecke anzupflanzen. Konife-
ren sind unzuldssig. Gegebenenfalls sind gemaR der Darstellung in der Plankarte ergénzend Laubbiume 2.
Ordnung anzupflanzen. Die Festsetzung dient ebenfalls der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt
und zugleich als natiirliche Sichtbarriere zu angrenzenden Nutzungen.

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

Hof- und ErschlieBungsfléchen fiir das Altenpflegeheim / Restaurant barrierefreie Wohnungen und Arztpraxis miissen
nicht zwingend mit versickerungsfahigem Pfiaster ausgefiihrt werden, da aus betriebstechnischen Griinden fiir die Nut-
zung durch Rollstuhlifahrer oder Rollatoren ein scharfkantiges Pflaster notwendig ist (Drainpfiaster ist nur bedingt tausalz-
und rostbestandig).

Die in der textlichen Festsetzung 2.5 aufgefiihrte Ausnahme trifft aufgrund der 0.g. Beschreibungen auf die
Zuwegungen, Hoffldchen, etc. des Altenpflegeheimes zu.

3.5 Sonstige Festsetzungen

Die Garagen und Stellplétze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vorschriften der Stell-
platzsatzung der Stadt Schotten in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltenden Fassung ergénzt.

4 Landschaftspflege und Naturschutz

41 Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
fir die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtli-
chen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittiung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden
im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGBgo4/2007 NeU strukturiert und insbesondere um die sich aus den EU-Recht ergebe-
nen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP -sowie FFH und Luftqualitétsrichtlinien). Fiir
den Bereich der Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungs-
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gesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfilhrung der Umweltpriifung
hier abschlieRend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwagungserheblichen Belange die Zusammen-
stellung der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 prazisiert worden, um den Uberblick iiber die wesentlichen in
der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a enthélt erganzende Vor-
schriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittiung des einschldgigen Materials in der Umwelt-
prifung zu beachten sind. Der neue § 2 Abs. 4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umwelt-
prifung dar. In dieser Vorschrift wird die Umweltpriifung in den zentralen Arbeitsschritt —Ermittiung, Be-
schreibung und Bewertung- definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fiir Einzelheiten auf
die Anlage zum Baugesetzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift (iber
die Begriindung von Bauleitplénen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht
einen Bestandteil der Begriindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem
eigenen Abschnitt dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben erge-
ben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a BauGB, abgelei-
tet wurden und fiir den Aufbau und Gliederung des Umweltberichtes eine Orientierung bilden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Baugesetzbuches 2007 wurde der § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) eingefiihrt. Die Vorgaben des § 13a Abs. 1 BauGB werden bei diesem Anderungsverfah-
ren erfiillt, so dass fiir das eigentliche Beteiligungsverfahren der § 13 Abs.2 Nr. 2 und 3 BauGB zur Anwen-
dung kommt. Durch die Planung wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in § 1
Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

GemaR § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB wird daher darauf hingewiesen, dass von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen

werden kann.

GemalR § 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB gelten in Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr.1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Dies gilt vor
allem fiir das Mischgebiet nordwestlich der Parkstrafle.

Die Umweltbelange werden im beiliegenden Landschaftspflegerischen Fachbeitrag behandelt.

4.2 Schutzgebiete und Artenschutz

Der Stadt Schotten und dem Planverfasser liegen fiir das Plangebiet keine Erkenntnisse iiber geschitzte
Arten oder betroffene Schutzgebiete vor.
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Nachrichtliche Ubemahme (gem&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfithrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
miissen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Untere Naturschutzbehérde

Die Biéume miissten wahrend der Bauphase fachgerecht geschiitzt werden.

Bei der Baugestaltung des Kellergeschosses mit Lichtschichten, Treppen und Fenstem ist darauf zu achten, dass keine
Tierfallen entstehen, z.B. fiir Amphibien, die sich im Bereich des Miihlgrabens aufhalten kénnen.

Regierungspréasidium GiefRen, Dez. 53.1
Von der Planbng werden keine nach §§ 23 und 26 BNatSchG ausgewiesenen oder geplanten Schutzgebiete beriihrt.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

5.1 Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen
Keine Erganzungen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes.

Bedarfsermittlung:

Gegeniiber der bisherigen Ausweisung des Bebauungsplanes bereitet die 3. Anderung nur eine markante
Nutzungsintensivierung mit erh6htem Wasserbedarf im Bereich des Mischgebietes 1 vor.

Deckungsnachweis

Grundsétzlich geht die Stadt auf Grund der Lage innerhalb eines bebauten und beplanten Gebietes davon
aus, dass der Deckungsnachweis fiir die Loschwasser- und Wasserversorgung fiir das Gebiet aufgrund der
schon bestehenden Bebauung und der Bauleitplanung aus dem Jahr 1993 erbracht werden kann.

Spar - und Substitutionsnachweis

Die in der Plankarte festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einer Schonung des Grundwasservor-
kommens bei. Verwiesen wird hier auf die textlichen Festsetzungen 2.5. und 3.3, die zu einem schonenden
und sparsamen Umgang mit dem Grundwasser beitragen.

Sicherstellung der Wasserqualitéit
Ist von der Stadt Schotten geprift und sichergestelit.
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Versickerung und Entsiegelung

Unter Punkt 2.5. wird festgesetzt, dass FuBwege und PKW-Stellplétze in wasserdurchléssiger Weise zu
befestigen sind und auf diesen Flachen anfallendes Niederschlagswasser zu versickern ist. Verwiesen wird
in diesem Zusammenhang auch auf die Festsetzung 3.3 zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen. Gegen-
Uber dem bisher rechtskréftigen Bebauungspian wird die GRZ im Gebiet leicht erhéht, so dass die durch den
Bebauungsplan vorbereitete Versiegelung insgesamt groRer sein wird. Dies entspricht dem planerischen Ziel
der Nachverdichtung im Innenbereich.

Finanzierung
Entfalit.

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

Kreis, Gesundheitsamt, RP Dez. 41.1

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der OVAG —Kohden-Rainrod; Zone IIIB.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone I11B der Trinkwassergewinnungsanlage der Versorgungsbetriebe AB,
Sitz in Friedberg sowie der Trinkwassergewinnungsanlage ,Stauseebrunnen® der Stadt Schotten. Die Regelungen der
Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Anderungsentwurfes zum Bebauungsplan wihrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende,
unverziigliche Anzeige beim Kreis, Abt. Wasser —und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von Manahmen und
Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fiir die Grundwasserableitung entschei-
det diese Behorde.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone 1B des Trinkwasserschutzgebietes der OVAG Kohden, Orbes und
Rainrod und des Stauseebrunnens der Stadt Schotten. Die Schutzgebietsverordnungen sind einzuhalten, stehen der
Planung jedoch nicht entgegen.

Regierungsprésidium GieRen, Dez. 41.1

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim vom 19.02.1929

5.2 Abwasserbeseitigung
Keine Ergénzungen im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die im und zum Plangebiet vorhandenen und angrenzenden Abwasseranlagen sowie die Kldranlage kénnen
aufgrund der Leistungsfahigkeit das kinftig im Plangebiet anfallende Abwasser aufnehmen.
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Anschlussmdglichkeit an vorhandene oder geplante Abwasseranlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenbereich kdnnen die Fldchen im Mischsystem entwassert wer-
den.

Finanzierung
Wird von der Stadt gepriift und im Rahmen der verbindlichen ErschlieBungsplanung konkretisiert.

Méglichkeiten der Reduzierung der Abwassermenge

Die in der Bebauungsplanénderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen 2.5 und 3.3.

Nachweis der Gewdsserbenutzung
Entfailt.

Nachrichtliche Ubermahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
miissen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 37 Absatz 4 des Hessi-
schen Wassergesetzes (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Fldchenversiegelung und der Ver-
wertung / Versickerung des Niederschlagswassers sind zu beachten. Nach § 28 Absatz 4 des Hessischen Wassergeset-
zes (HWG) darf die Grundwassemeubildung durch Versiegelung oder anderer Beeintréchtigungen der Versickerung
nicht wesentlich eingeschréankt werden.

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfllt, geméR § 37 Absatz 4 des Hessi-
schen Wassergesetzes (HWG) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. GemaR § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Vor einer Einleitung in den Mischwasserkanal ist eine Verwertung, Riickhaltung und/oder Versickerung, auch im Hinblick
auf eine mégliche Einfilhrung der gesplitteten Abwassergebiihr, zu priifen.

Die Einleitung in ein oberirdisches Gewésser, von der eine nachteilige Verénderung des Wasserhaushaltes ausgeht, und
die zielgerichtete Versickerung von Niederschlagswasser stellen einen Benutzungstatbestand im Sinne der § 9 Absatz 1,
Ziffer 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 in der derzeit giiltigen Fassung dar, so dass hierzu eine
wasserrechtliche Erlaubnis gemaR §§ 8, 9, 10, 13 und 18 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 57 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) notwendig ist. Diese ist bei dem Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz des Vogelsbergkrei-
ses zu beantragen.

Von einer eraubnispflichtigen Einleitung des Niederschlagswassers ist in jedem Fall die Verwertung oder Versickerung
auf dem Grundstiick zu prifen.

Kreis, Wasser- und Bodenschutz

Der Nachweis der ordnungsgeméBen Niederschlagswasserableitung, -versickerung des infolge zusatzlicher Versiege-
lungen entstehenden Mehrabflusses ist zu erbringen. Auf die Beachtung des ATV Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemes-
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sung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser* wird hinge-
wiesen. Falls die Untergrundverhéltnisse eine Versickerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung in ein FlieBgewssser
eine Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers vorzusehen. Ein Riickhaltebecken wire nach ATV A 117 so zu
dimensionieren, dass eine Abflussverschérfung infolge der zuséatzlichen Versiegelungen vermieden wird.

53 Abflussregelung

Vorflutverhéltnisse

Im Plangebiet selbst befindet sich der ehemalige Miihigraben (Flurstiick 125/1, 125/2tlw. und 125/3tiw.), der
im Plangebiet Gberwiegend offen ist. In Teilbereichen des Mischgebietes 1 muss der Mihlgraben verlegt
werden. Hierzu wird ein separates wasserrechtliches Verfahren durchgefiihrt, dass derzeit im Verfahren ist.
Die Abstimmungsgespréche mit den Fachbehoérden haben bereits stattgefunden. Bis auf die Uberfahrung im
Parkplatzbereich soll die Grabenparzelle offen gestaltet werden. Die abschlieBende Gestaltung unterliegt
dem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren, die Vorgabe des Grabenverlaufs ist durch den Antrag zum
wasserrechtlichen Verfahren vorgegeben.

Dezentraler Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen
Entfallt.

Nachrichtliche Ubemahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
miissen.

Kreis, Wasser- und Bodenschutz

Es ist gemall § 8 HWG die Aufgabe des Unterhaltungspflichtigen das natiirliche Erscheinungsbild und die Skologische
Funktion des Gewassers zu erhalten. Nicht naturnah ausgebaute Gewisser sind, sofern nicht iiberwiegende Griinde des
Wohis der Aligemeinheit entgegenstehen, in einem angemessenen Zeitraum wieder in einen natumahen Zustand zu-

riuckzufuhren.

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1 StraBen und Feldwege

im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die grundlegende ErschlieBungsplanung nicht ge-
andert bzw. durch die zusatzliche Ausweisung der Parzelle 128/2 ergénzt. Der Ausbau der Parzelle dient als
Zufahrt zu Stellpldtzen im Nordwesten des Mischgebietes.
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6.2 Wendeanlagen und Knotenpunkte

Keine Anderungen im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes.

6.3 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Keine Ergénzungen im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes.

Im Bereich der ParkstraBe befinden sich Parkplatze, die im Bestand im Bebauungsplan mit ibernommen
werden. Der gesamte Parkplatzbereich soll im Zuge des Stadtumbaus um- und neu gestaltet werden. Da
zum jetzigen Planungszeitpunkt die abschlieBende Gestaltung des Platzes noch nicht feststeht, wird der
Parkplatz als solches im Plan dargestellt. Geplant ist eine umfangreiche Begriinung des Platzes und die
Schaffung von Aufenthaltsflichen und Freirdume.

Im Bereich des Mischgebietes werden fiir die geplanten Einrichtungen der Schottener Sozialen Dienste ex-
plizit Stellplatze dargestelit (1.2.10.1) und im Mischgebiet selbst realisiert.

6.4 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Keine Ergdnzungen im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes.

Im Bereich der Parkstral3e befindet sich eine Haltestelle, die iiber den Bebauungsplan gesichert ist. Somit ist
das Plangebiet an den OPNV angeschlossen.

6.5 Wasserversorgung

Keine Erganzungen im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes.

Zur Satzung werden die entsprechenden Wasserversorgungsleitungen mit in die Planung aufgenommen,
sofern entsprechende Unterlagen vorgelegt werden.

6.6 Abwasserentsorgung

Keine Ergénzungen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes.

6.7 Elektrizitidt- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen Erkenntnisse iiber Infrastrukturleitungen (Telekommunikationslinien
und Strom) vor, die teilweise in der Plankarte eingezeichnet sind (Telekommunikationslinien). Die Stromlei-
tungen liegen teilweise in den &ffentlichen StraBenparzellen und teilweise in den Mischgebieten. Eine iiber-
lagernde Darstellung erscheint nicht sinnvoll, so dass die Hinweise auf die Stromleitungen der OVAG Netz
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AG sowohl auf der Plankarte (4.2) wie auch in der Begriindung aufgefiihrt sind (siehe unten). Die vorhande-
ne Transformatorenstation wurde in der Planzeichnung aufgefiihrt. Im Rahmen der nachfolgenden Erschlie-
Bungsplanung und Bauausfiihrung sind die Leitungstrager friihzeitig in den Planungsprozess einzubinden.

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

Deutsche Telekom AG

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, die gemaR § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich ibernommen und in der Plankarte dargestellt sind.

Die Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes so gering wie méglich gehalten
werden. Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom
anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verindert oder verlegt werden miissen. Sollten bauliche Verén-
derungen notwendig werden (z.B. Abbau des Hausanschlusses wg. Abriss), bitte wir, dies 4 Monate vor Baubeginn
schriftlich anzuzeigen.

OVAG AG

In dem ausgewiesenen Gebiet sind von uns 20 kV und 0,4 kV Kabel verlegt. Weiterhin ist im Bereich der Ausgleichsfid-
che eine 20 kV-Freileitung vorhanden, die in der Plankarte gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich iibemmommen und
dargestelit sind. Fir die korrekte Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die Mégtichkeit der ortlichen
Einmessung. Wir bitten die Stadt Schotten, bei evil. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Straen-
bau, Lémschutzeinrichtungen) im Bereich unserer Kabel die ausfilhrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
diese sich —um Stérungen zu vermeiden- vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Nidda, LudwigstraBe 26, 63667
Nidda, Tel. 06043-9810 in Verbindung setzt. Im Bereich des geplanten Kindergartens und dem Gebaude fiir generati-
onsiibergreifende Einrichtung ist ein Strallenbeleuchtungskabel und eine Straenleuchte vorhanden.

Bei einer erforderlich werdenden Anderung unserer Anlagen erfolgt die Kostenregelung gemaB Konzessionsvertrag.
Sollte dies aus Ihrer Sicht notwendig werden, bitten wir Sie, sich mit uns in Verbindung zu setzen. Ein Angebot fir die
Anderung werden wir thnen vorlegen. Fiir die im Bereich der Ausgleichsfidche vorhandene 20 kV Freileitung ist eine
Schutzstreifenbreite fiir Gebdude gemaR DIN EN 50423 von je 12,0m links und rechts der Leitungsachse einzuhaiten. In
diesem Geldndestreifen diirfen keine Maflnahmen getroffen werden, die den VDE-vorgeschriebenen Sicherheitsabstand
zu den spannungsfilhrenden Teilen der Freileitung vermindem. So sind Verdnderungen am Geldndeniveau, das Errich-
ten von Geb&uden, Bauwerken und sonstigen Anlagen oder auch das Anpflanzen von Bidumen und Striuchern nur sehr
eingeschrénkt und nach Riicksprache mit unserer Fachabteilung in Friedberg (Tel. 06031-821344) mdglich. Fir An-
pflanzungen von Gehdlzen im Bereich unserer 20 kV Freileitung betrégt die Schutzstreifenbreite 10,0m.

Innerhalb des Schutzstreifens diirfen nur niedrig wachsende Béume und Striucher angepflanzt werden, die im ausge-
wachsenen Zustand nicht néher als 2,50m an das Leiterseil beim gréRten Durchhang heranreichen. Die max. Wuchshé-
he betrédgt 4,0m. Alle Geholze innerhalb des Schutzstreifens, die die maximale Wuchshéhe iiberschreiten und somit in
den Gefahrenbereich der 20 kV Freileitung einwachsen, sind auf unsere Veranlassung hin vom jeweiligen Grundstiicks-
eigentiimer zu entfernen bzw. zuriick zuschneiden.

Beim Befahren der Leitungstrassen mit LKW, Raupen usw. und Aufstellen von Baumaschinen, wie Kriinen, Férderban-
dem usw., sind den einschldgigen Vorschriften, insbesondere in Bezug auf den Abstand zu den 20 kV Freileitungen, zu
beachten. Soliten Tiefbauarbeiten (z.B. Kanal, Wasserleitung, StraRenbau) in Masthohe (ca. 10m um den Maststandort)
ausgefiihrt werden, bitten wir die Stadt Schotten, sich frithzeitig mit unserer Fachabteilung in Verbindung zu setzen.
Gegebenfalls miissen entsprechende MaRnahmen zur Mastsicherung vorgenommen werden.
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6.8 Brandschutz

Keine Ergénzungen im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes.

Bei der Léschwasserversorgung sind die nachfolgenden Hinweise zu beachten:

Nachrichtliche Ubernahme (geméf § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger 6ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
mussen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Brandschutz

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Rettungswege und Aufstellfiichen fiir Feuersch- und
Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder die Durchfithrung notwendiger RettungsmaR-
nahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefiihrt werden kénnen. Auf die eindeutigen Vorgaben des
Hess. Bauordnung wird verwiesen.

Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 20.12.1993 —in Kraft ab 01.06.1994- ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere
weise ich auf die §§

2 -  Begriffe

3 -  Aligemeine Anforderungen

4 -  Das Grundstiick und seine Bebauung

6 -  Abstandsflichen und Abstinde

13 -  Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben nach Arbeitsblatt DVGW W 405 —Technische Regeln- Be-

reitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsanlagen — des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. sicherzustellen.

Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fiir die Festlegung des Loschwasserbedarfes heranzuziehen
(Grundschutz). GemaR Arbeitsblatt W 405 betrigt der erforderliche Léschwasserbedarf bei einer Geschossfidche bis 0,6
= 48 cbm / h = 800 Iltr./min. In Gewerbebetrieben mit einer Geschossfiichenzahi von 0,7 bis 1,2 wird eine Léschwasser-
menge von 96 cbm/h = 1.600/min. erforderlich. Diese Léschwassermenge muss iiber einen Zeitraum von mind. 2 Std.
zur Verfiigung stehen, wobei der Fliesdruck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten
darf. Kann fiir das Baugebiet die erforderliche Loschwassermenge nicht in ausreichendem MaRe sichergestelit werden,
so sind Ersatzmafnahmen durchzufiihren, z.B. unterirdische Loschwasserbehilter nach DIN 14230, Loschwasserteiche
nach DIN 14210 oder Ldschwasserbrunnen nach DIN 14220. Die Bereitstellung des Léschwassers aus den 6ffentlichen
Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Uberflurhydranten nach DIN 3222 sicherzustellen. Das Abstand der Hydranten
untereinander soll 60 bis 100m betragen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohmetz so
abzuschiebem, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. méglichen Rohrbriichen nicht das gesamte
Rohrieitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Léschwassermenge zur Verfiigung steht. Dies
ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhéngigen Druckerhhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige Loschwas-
serentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustéindigen Brandschutzdienststelle beim Vogelsbergkreis in 36341
Lauterbach festzulegen.

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 18.06.2002 wird insbesondere auf den § 5 -Zugénge und Zufahrten
auf den Grundstiicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.
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In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebéude, deren zweiter Rettungsweg iiber Rettungsgeréte der
Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder sonst zum Anleitern bestimmter
Stellen mehr als 8m iiber der Geléndeoberfidche liegt, nur emreichte werden diirfen, wenn die erforderlichen Rettungsge-
réte von der Feuerwehr vorgehalten werden.

7 Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt (digital errechnet
im Mafstab 1:1000).

Geltungsbereich des Bebauungsplans 24,157m?
Mischgebiet 11.066 m?
Fldchen f. d. Gemeinbedarf 1.688m?
Straflenverkehrsfidche (Bestand) 2.543m?
StraRenverkehrsflache (Planung) 300m?
Rad- und FuRweg 53m?
Fullweg 180m?
Parkplatz 2.662m?
Offentliche Griinfléiche (Zweckbestimmung Parkanlage) 5.279m?
Grabenparzelle 386m?
8 Bodenordnung, Baugrundbeschreibung, Altlasten, Bergaufsicht

Keine Ergénzungen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes.

Zum jetzigen Planungszeitpunkt ist eine Bodenordnung in Form einer vereinfachten Umlegung geman § 80ff
BauGB vorgesehen.

Altlasten oder Altstandorte sind der Stadt Schotten im Plangebiet nicht bekannt.

Nachrichtliche Ubemahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
missen.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogeisbergkreis

Es liegen keine Informationen Gber Altablagerungen bzw. Altstandorte im Plangebiet vor.
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Der bei der Griinpflege der Kompensationsflichen anfallende Grasschnitt sollte, soweit nicht lw. nutzbar, gemulcht und
Hecken- bzw. Bauschnitt der Griinabfallkompostierung zugefiihrt werden.

Es sollte auf schadstoffanzeigende organoleptische Bodenveréanderungen (Konsistenz, Farbe, Geruch) geachtet und ggf.
bei deren zu Tage tretend das RP Gieflen (Aufsichtsbehtrde) verstindigt werden. Anfallender Bodenaushub sollte, wie
Bau- und Baustellenabfall ebenso, getrennt gehalten, sicher zwischengelagert und einer zeitnahen ordnungsgemafen
Entsorgung mit Verwertungsvorrang zugefiithrt werden. Mutterboden ist vor Vermischung und Vergeudung zu schiitzen

und im nutzbaren Zustand zu erhalten.
Bei der verkehrstechnischen Erschlielung des Plangebietes und Abfallbehélteraufstellung solite dem leichten Zugang

von Entsorgungsfahrzeugen Rechnung getragen werden.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstindigen.

(W 9 Denkmalschutz

Die Anwesen Vogelsbergstrale 162, 164, 166, 168 incl. der Grundsticksflichen sind gemaR § 2 Abs.2
Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) als geschiitzte Gesamtanlage ,Schotten IV, nordéstliche Stadterwei-
terung” ausgewiesen. Dariiber hinaus sind die Gebdude Vogelsbergstrale 166 und Vogelsbergstrale 168
gemal § 2 Abs.1 HDSchG als Einzelkulturdenkméier eingestuftz. Denkmalpflegerische Belange sind bei
weiteren Planungen zu beriicksichtigen und konkrete MaBnahmen bedirfen der denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde des LK Vogelsberg. Auch bei MaBnahmen im unmittel-
baren Umfeld der Gesamtanlage / Kulturdenkmaler sind die Behérden zu beteiligen.

10 Immissionsschutz

Fir die Verlagerung des Nahversorgers Edeka auf einen Standort, der weiter vom Mischgebiet (Altenpflege-
heim) entfernt ist, wird ein entsprechendes Larmschutzgutachten erarbeitet und im Rahmen der Beteiligung
fir den 2. Teilbereich offentlich ausgelegt.

Dieses Gutachten liegt zum derzeitigen Planungszeitpunkt vor. Die Empfehlungen des Gutachtens wurden
eingearbeitet und die geplante Verlagerung wirkt sich nicht auf den vorliegenden Bebauungsplan aus.

Auch fiir die geplante Errichtung des Altenpflegeheimes sind schallschutztechnische Anforderungen im
Rahmen des Bebauungsplan- und Baugenehmigungsverfahren zu klédren, inwieweit z.B. durch die Errich-
tung von klima- und liftungstechnischen Anlagen im Umfeld des Plangebiets mégliche Beeintréchtigungen
auf bestehende Nutzungen entstehen. Hierfiir wurde ebenfalls eine Begutachtung in Auftrag gegeben®. Die
Ergebnisse und Bewertungen werden in den weiteren Planungs- und Abwigungsprozess des hier vorlie-
genden Bebauungsplanes beriicksichtigt. In der Bewertung des Gutachtens (Kapitel 9) wird aufgefiihrt, das

2 Eme entsprechende jeweilige Kennzeichnung erfolgte zur Satzungskarte.
Immnssmnsgutachten Nr.2549, Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer, 25.02.2013

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 05/2013



Stadt Schotten. Kemstadt, BP Nr.19 .Festplatz und Freizeitpark’— 3.And. im Bereich .ParkstraRe / Weiherwiesen* 27

die Immissionsrichtwerte im Mischgebiet um mind. AL = 7dB zur Tagszeit und um mind. AL = 1dB zur Nach-
zeit unterschritten wird. Somit besteht auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Handlungs-
bedarf fiir die Aufnahme von Festsetzungen. Verwiesen wird auf das Gutachten, das Teil der Verfahrensun-
terlagen wird.

Nachrichtliche Ubemahme (geméR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger 6ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
miissen.

Regierungsprésidium GieRen, Immissionsschutz

Zum Schutz vor Gerdusch-Immissionen der zukiinftigen Bewohner empfehle ich vorsorglich als vorbeugende, passive
SchallschutzmaRnahme eine hohere Schallschutzklasse bei den Fenstern und ggf. Tiiren in Richtung der Parkstrale
und in Richtung Nord-Ost des Altenpflegeheimes zu wéahlen bzw. einzubauen.

1 Erneuerbare Energien

Keine Ergénzungen im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes.

GemaR § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den Gemeinden
bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stédtebauli-
chen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.15609) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt
des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinspa-
rung gedndert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorgenommene Ergénzung der Grunds-
atze der Bauleitplanung (§ 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bau-

@m leitpléane (§§ 5 und 9 BauGB) und stédtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelun-
gen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errich-
tung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bau-
ausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes
(EEWérmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den
Waérmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und we-
sentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energie-
verbrauchs von Gebduden einzuhalten ist. Insofern wird es fiir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung
von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine ausdriicklichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten ge-
setzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 05/2013



Stadt Schotten, Kernstadt, BP Nr.19 .Festplatz und Freizeitpark‘— 3.And. im Bereich _ParkstraRe / Weiherwiesen® 28

=Z{4-

Nach der BauGB-Novelle kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden ,bei der Errichtung von
Gebauden bestimmte bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz Erneuerbarer Energien wie insbesondere Solar-
energie getroffen werden" (vgl. § 9 Abs.1 Nr.23b BauGB). Diesbeziiglich sollen die bei der Errichtung von
Gebauden vorgesehenen baulichen Malnahmen fir den Einsatz Erneuerbarer Energien auch die diesbe-
zlglichen technischen Mafinahmen einschlieRen. Dieser Vorschlag sieht nicht vor, in den besagten Gebie-
ten die Nutzung einer bestimmten Art von Energie vorzuschreiben, was auf eine entsprechende Verpflich-
tung der Bauherren hinauslaufen wiirde und verfassungsrechtliche Bedenken ausldésen konnte. Der Ge-
meinde wird jedoch die Méglichkeit eingerdumt, bauliche MafRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien vorzugeben. Solche bauliche MaRnahmen konnen die Gebdudeausrichtung ebenso sein wie die Vor-
gabe, bestimmte Flachen bzw. Flachenneigungen als Voraussetzung fiir die Installation von Fotovoltaikanla-
gen vorzusehen. Insoweit wird der Gemeinde das planerische Recht eingerdumt, die gesellschafts- und um-
weltpolitisch gewollte Ausrichtung auf regenerative Energien durch geeignete stédtebauliche MaRnahmen
(Vorgaben bestimmter baulicher MaRnahmen bei der Errichtung von Geb&uden) vorzugeben.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde die Zuldssigkeit von Solaranlagen und Fotovoltaikanla-
gen Uber die Festsetzung 3.1 aufgenommen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Moglichkeit der Regelungen in stédtebaulichen Vertragen gemal §
11 Abs.1 Satz 2 Nr.4 und 5 BauGB verwiesen. Hier kénnen Regelungen zur Nutzung von Netzen und Anla-
gen der Kraft-Warmekoppelung, Anschluss- und Benutzerpflichten, MaRnahmen zur Qualitatssicherung,
erhohte Anforderungen an den Wérmeschutz bei Gebduden sowie der Errichtung von Solaranlagen fiir die
Wérme-, Kélte- und Elektrizitdtsversorgung getroffen werden.

Schotten und Linden, den 02.05.2013 und 23.05.2013

Verfahrensstand: Satzung 05/2013 %%
1 B

i
Bearbeiter B-Plan: Dipl.-Geograph Mathias Wolf (Stadtplaner AKH / SRL)

(Schotten/Bebauungsplan Nr. 19/BG_Parkstr3A_1.TB_10)
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8. Eingriffsregelung

1 Beschreibung der Planung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes JFestplatz und Freizeitpark® sollen die bisher ausgewiese-
nen Bau- und Griinflachen fiir eine Nachverdichtung optimiert und stidtebaulich neu geordnet und
entwickelt werden. Neben der Neuerrichtung eines Altenpflegeheims im Mischgebiet und der Siche-
rung der Nahversorgung in der Kernstadt werden die {ibrigen Bereiche gesichert, geordnet und Erwei-
terungsmaglichkeiten zur Nachverdichtung geschaffen. Zur Ausweisung gelangen im reduzierten Gel-
tungsbereich u.a. Fldchen fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Sozialen und Kulturellen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen (Stadthalle), Mischgebiete i.S. des § 6 BauNVO, Griinflichen
Zweckbestimmung Parkanlage und im zentralen Bereich ein 6ffentlicher Parkplatz. Die Gbrigen zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes werden an die
aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst und auf die stidtebauliche Notwendigkeit hin Giberpriift.
Zum Entwurf 2. Offenlage wurden hierzu folgende Anderungen vorgenommen:

1. Die Baugrenze im Norden des Mischgebietes 1 auf der Parzelle 126 wird an die kiinftige Gra-
benverlegung / Verrohrung angepasst.

2. Darstellung der neuen Grabentrasse/-parzelle.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,6 fir die Mischgebiete und 0,8 fiir die Flichen fiir den Gemein-
bedarf. Die GRZ gibt den maximal berbaubaren Flachenanteil eines Baugrundstiicks an, der gemaR
§ 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,2 fir die Mischgebiete und 1,6 fiir die Flichen fiir den Gemein-
bedarf. Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grundstiicksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die Zahl der zuldssigen Voligeschosse liegt bei Ili
bzw. Il.
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2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich an der Parkstrae nordwestlich der Altstadt von Schotten und umfasst
neben zahireichen Geb&uden ein Parkgelédnde und einen GroRparkplatz. Die GroRe des Geltungsbe-
reichs betrégt 23.857 m2. An das Plangebiet grenzen nach Norden das Geldnde des stidtischen Frei-
bads und nach Westen kleinere Griinfldchen, wihrend sich in alle anderen Richtungen bestehende
Siedlungsbereiche anschlieRen.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988)’ im Randbereich des Naturraums 351 Hoher
Vogelsberg (351.0 Westlicher Hoher Vogelsberg). Die Héhenlage betréigt etwa 290 m . NN.

3 Ubergeordnete Fachplanungen
Der Regionalplan Mittelhessen (2010) stellt das Plangebiet als Vorrangebiet Siedlung Bestand dar.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schotten stellt das Plangebiet als Fliche fiir den Ge-
@w«\ meinbedarf, Sonderbauflidche, gemischte Baufliche sowie Griinfliche dar und wird zur korrekten Dar-
stellung zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans geméaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB berichtigt.

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwissern

Da keine spezifischen und erheblichen Emissionen durch die Ausweisungen und Festsetzungen des
Bebauungsplans zu erwarten sind, werden diesbeziiglich keine gesonderten Vorkehrungen zur Ver-
meidung von Emissionen getroffen.

Uber die iiblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfille (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas
und Sperrmiill) hinausgehend, sind keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar. Samtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Entstehende Schmutzwassermengen werden (iber den bestehenden Abwasserkanal abgefiihrt.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Déchern sind im Plangebiet ausdriicklich zulassig.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Anderung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Ortsgefiiges Fléchen fiir eine neue Nutzung mobilisiert werden.
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.

'KLausiNG, O. (1988): Die Naturrdaume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fiir Umwelt. Wiesbaden.
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7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

71 Boden und Wasser

Aufgrund ihrer geringen rdumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hin-
sichtlich Boden und Wasserhaushalt lediglich als gering zu bewerten. Auf recht kleiner Flache werden
Ertragskraft und Retentionsfunktion des Bodens betroffen, weniger jedoch die Grundwasserneubil-
dung. Daneben ist im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens eine abschnittsweise Verlegung
des Muhlgrabens vorgesehen, wodurch eine groRere verschalte FiieRstrecke zugunsten offen gefiihr-
ter Grabenabschnitte beseitigt werden kann.

Bei der Umsetzung der nachfolgend aufgefiihrten und in den Bebauungsplan aufgenommenen MaR-
nahmen zur Eingriffsminimierung ist ein verstérkter Oberflichenabfluss aus dem Gebiet nicht zu er-
warten: ,Um eine (ber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiicksflichen gering zu
halten, bestimmt der Bebauungsplan, dass FuBBwege, Pkw-Stellpldtze, Hofflichen und Miillcontainer-
plétze in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht
(...)- Ausnahme: Sofern aus betriebstechnischen Griinden eine Befahrung der Fléche notwendig ist,
kann von der Festsetzung abgewichen werden (z.B. Ladezonen, die mit Gabelstaplern befahren wer-
den miissen, Rangierfidchen fiir Lkw's, Feuerwehrzufahrten etc.).”

7.2 Klima und Luft

Aufgrund seiner isolierten Lage und Kleinflachigkeit kommt dem Plangebiet insgesamt nur eine gerin-
ge klimatische Funktion zur Versorgung der Ortslage mit Frisch- bzw. Kaltluft zu. Die lokalklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo im
Umfeld entstehender bzw. erweiterter Gebaude mit einer Einschrénkung der Verdunstung und einem
geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Nutzung lasst aufgrund des nur begrenzt zusétzlich még-
lichen Versiegelungsgrades fiir die vorhandene Wohnbebauung keine erheblichen nachteiligen Wir-
kungen auf wichtige kleinklimatische Funktionen erwarten.

7.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im November 2011 eine Geldndebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend be-
schrieben.

Die Freiflichen des Plangebiets setzen sich hauptséchlich aus Asphalt- und Schotterflachen, Zier- und
Laubgehdlzen sowie Rasenflichen zusammen. Daneben findet sich mit dem Miihigraben auch ein
Oberflachengewdsser. Wahrend sich nach Siiden und Osten bestehende Siedlungsbereiche anschlie-
Ren, grenzen nach Nordosten das Geldnde des stidtischen Freibads und eine ehemalige Gértnerei
und nach Westen kleinere Griinflaichen und Gérten an das Plangebiet.

Der nordwestliche, bisher unbebaute Teil des Plangebiets wird von ausgedehnten Rasenflachen, ei-
nem Uberwiegend naturfernen Bachlauf (Miihigraben), mehreren teils &iteren Laub- und Nadelbdumen
sowie einer Schotterfliche geprégt (vgl. Fotos 1 - 4). Innerhalb der Rasenflichen wurden hier die fol-
genden Arten festgestellt:

Bellis perennis Génseblimchen

Cardamine pratensis Wiesen-Schaumkraut

Glechoma hederacea  Gundermann
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Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Prunella vulgaris Gemeine Braunelle (vereinzelt)
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful}
Taraxacum officinale Wiesen-Léwenzahn

Trifolium repens Weilt-Klee

Veronica chamaedrys =~ Gamander-Ehrenpreis

Der Graben ist hier Uberwiegend naturfern als Betonrinne ausgebaut, lediglich im westlichen Randbe-
reich findet sich ein unverbauter Abschnitt, der von einem Steinwall gesdumt wird. Im Bereich des zum
Begehungszeitpunkt trockenen Gewasserbettes wurden die folgenden Arten vorgefunden:

Aegopodium podagraria Giersch

Alnus glutinosa Schwarz-Erle (Aufwuchs)
Arrhenatherum elatius ~ Wiesen-Glathafer
Cardamine pratensis Wiesen-Schaumkraut

Dactylis glomerata Wiesen-Knaulgras
Deschampsia cespitosa Rasen-Schmiele
Filipendula ulmaria Echtes Madesif

Geranium robertianum  Ruprechtskraut, Stinkender Storchschnabel
Glechoma hederacea Gundermann

Juncus effusus Flatter-Binse

Lamium galebodolon Goldnessel

Rosa spec. Wildrosen (Aufwuchs)
Salix caprea Sal-Weide (Kleinbaum)
Syringa spec. Flieder (Strauch)
Urtica dioica Grole Brennnessel
Viola spec. Veilchen

Innerhalb des Baumbestands sind neben einzelnen Exemplaren der Arten Spitzahorn, Sandbirke, Lar-
che, Fichte, Hainbuche und Rotbuche insbesondere die drei groRen Trauerweiden (Stammumfange
210 cm, 215 cm und 260 cm, siehe Foto 4) als ortsbildprdgend zu bezeichnen.

Foto 1: Nérdliches Plangebiet (Vier-Stadte-Park) Foto 2: Nordliches Plangebiet mit Grabenlauf
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Foto 3: Grabenlauf mit Steinriegel im westlichen ~ Foto 4: GroRbdume (Trauerweiden)

Bereich

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich um Bereiche sehr
geringer (Asphalt- und Schotterflachen) bis leicht erhdhter Wertigkeit (Einzelbdume, unverbaute Ge-
wasserabschnitte). Aufgrund der Kleinflachigkeit Wert gebender Biotopstrukturen kommt dem Plange-
biet aus naturschutzfachlicher Sicht jedoch insgesamt eine geringe Bedeutung zu, womit durch die
teilrdumige Uberplanung zunichst keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Tiere und Pflanzen zu erwarten sind.

Artenschutzrecht

Zur Prifung der Verbotstatbestéande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde im Mai
2012 eine faunistische Untersuchung des bisher unbebauten Teils im Plangebiet vorgenommen. Hier-
bei fanden eine Kartierung von Brut- und Gastvigeln (Revierkartierung mit zwei Begehungen), eine
gezielte Suche von Reptilien an geeigneten Sonnenplétzen sowie eine gezielte Larvensuche nach Am-
phibien (Feuersalamander) im FlieRgewasser statt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben
und bewertet.

Végel: Im Rahmen der avifaunistischen Revierkartierung konnten 17 Vogelarten im Plangebiet nach-
gewiesen werden (vgl. Tab. 1).

Tab. 1: Vogelvorkommen im Plangebiet (Kartierung: v. Blanckenhagen, Mai 2012)

Artname Status | Anzahl |VSR |Rote |[Liste |EHZ
Reviere HE BRD

Accipiter nisus Sperber Ng - -

Aegithalos caudatus Schwanzmeise Ng - -

Carduelis carduelis Stieglitz Bv 1 - \

Carduelis chloris Grinfink Bv 1 -

Columba palumbus Ringeltaube Bv 1 =

Fringilla coelebs Buchfink Bv 2-3 -

Motacilla alba Bachstelze Ng - -

Parus caeruleus Blaumeise Bn 1 -

Parus major Kohlmeise Ng - -

Phylloscopus collybita  Zilpzalp Bv 2 -

Pica pica Elster Ng - -

Regulus ignicapilla Sommergoldhdhnchen Bv 1 -

Serinus serinus Girlitz Ng 0-1 = v gelb
Streptopelia decaocto  Tirkentaube Ng - - 3 gelb
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Artname Status | Anzahl |VSR |Rote |Liste |EHZ
Reviere HE BRD |HE

Sylvia atricapilla Ménchsgrasmiicke Bv 2 -

Turdus merula Amsel Bv 1-3 -

Turdus pilaris Wacholderdrossel Bn 2-3 - gelb

Status-Kategorien: Bn = Brutnachweis; Bv = Brutverdacht; Ng = Nahrungsgast. Aufgrund der geringen Zahl der Begehungen
wird bereits ein einmaliges revieranzeigendes Verhalten als Brutrevier gewertet.

VSR: Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG); Status nach Anhang | bzw. Art. 4 (2)

Rote Liste Hessen (HE) nach HGON & VSWFFM (2006); Rote Liste BRD nach Sudbeck et al. (2007).

EHZ HE: Erhaltungszustand in Hessen (Vogelschutzwarte 2011)

Erlduterungen zu den Artvorkommen mit ungiinstigem Erhaltungszustand:

« Der Brutplatz des Girlitz liegt mit hoher Wahrscheinlichkeit auferhalb des UG am Rande des siid-
westlichen Nachbargrundstiicks. Mindestens eine Singwarte liegt innerhalb des Gebietes, ist fiir
das Vorkommen jedoch nicht essentiell.

- Die Turkentaube ist im UG lediglich zu Gast und somit artenschutzrechtlich nicht betroffen.

« Der Stieglitz hat sein Revier im westlichen Bereich der in der vorliegenden Planung ausgewiese-
nen Parkanlage angezeigt, der Brutplatz liel sich nicht ndher lokalisieren; es muss demnach von
einem Brutrevier ausgegangen werden. Dieses ist durch die vorliegende Planung jedoch nicht er-
heblich betroffen.

« Der Bestand der Wacholderdrossel wird auf 2-3 Paare geschéatzt. Mindestens eine Brut fand im
Park statt (Nestfund im nordlichen Randbereich der ausgewiesenen Parkanlage). Zur Untersu-
chungszeit fuhrten die Altvogel fligge Junge im Untersuchungsgebiet. Die halboffene Struktur des
Parks mit einzelnen héheren Baumen kommt den Anspriichen der Art entgegen. Die Nahrungssu-
che erfolgt vor allem auf den gemahten Rasenflachen. Durch den Erhalt des Baumbestandes im
nordlichen Plangebiet bleiben ausreichend Habitatstrukturen fiir die Art vorhanden.

Alle Gbrigen Arten befinden sich einem ginstigen Erhaltungszustand, so dass hier generell vom Zutref-
fen der sog. Legalausnahme nach § 44 (5) BNatSchG ausgegangen werden kann. Erwdhnenswert
bleibt jedoch die Brut einer Blaumeise in der natiirlichen Héhle eines Apfelbaumes im nérdlichen Plan-
gebiet.

Reptilien: Nordlich des Bushalteplatzes befindet sich eine Hecke mit vorgelagerten Basaltsteinen, die
als Reptilien-Habitat potenziell geeignet ware. Nachweise dieser Tiergruppe gelangen bei einer Bege-
hung mit guten Witterungsbedingungen am spéten Vormittag jedoch nicht.

Amphibien: Es gelangen keine Nachweise des Feuersalamanders oder seiner Larven im FlieRgewés-
ser. Der Bach im Untersuchungsgebiet ist iberwiegend komplett ausgebaut (verschalt), nur auf sehr
geringer Fliefistrecke liegen potenzielle Habitate vor. Im Gesamtbild erscheint das Habitat nicht geeig-
net.? Beziiglich des geplanten Eingriffs in das Gewasser ist davon auszugehen, dass die geplante Ver-
legung des Bachbetts (u.a. mit Schaffung einer naturnahen Sohlenstruktur) bei ausreichendem Was-
serstand eine mdgliche Wiederansiedlung positiv beeinflussen durfte.

Zur Berticksichtigung héhlenbriitender Vogelarten und ggf. vorkommender Fledermausarten (hier nur
weit verbreitete Arten zu erwarten) enthalt der Bebauungsplan folgenden Hinweis: Bei éffentlichen Ge-
béuden sind kiinstliche Nistmdglichkeiten (fiir Schwalben, Mauersegler, Flederméuse u.a.) zu schaffen
bzw. Neubauten vorzusehen. Innerhalb der Griinflichen sind Nistkédsten fiir Héhlenbriiter und fiir Fle-
derméuse aufzuhédngen und dauerhaft zu unterhalten.

% |m Rahmen der Planung fir den nordlich angrenzenden 3. Teilbereich des vorliegenden Bebauungsplans (Bereich EDEKA)
fand im November 2012 eine weitere Kontrolle auf Salamandervorkommen mit negativem Ergebnis statt. Offensichtlich hat der
unregelmalige Wasserstand eine Fortpflanzung der Art in den letzten Jahren verhindert, so dass die Population zuletzt nur
noch als Alttieren bestanden haben durfte.
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Eazit: Die vorliegende artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung kommt zu dem Ergebnis, dass die Ver-
bote des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fiir die im Einflussbereich des Vorhabens vorkommenden ge-
schutzten Arten bei Einhaltung geeigneter VermeidungsmaRnahmen nicht beriihrt werden bzw. die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestt-
ten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiilit wird (gemé&R § 44 Abs. 5 BNatSchG).

Die Tatbesténde des Fangs, der Verletzung oder Tétung sowie der erheblichen Stérung wild lebender
Tiere gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BNatSchG sind durch eine Bauzeitenschrinkung (Baufeldfreima-
chung ausschlieflich auBerhalb der Fortpflanzungszeit, d. h. nicht zwischen Méarz/April und Au-
gust/September)3 nicht zu erwarten, insbesondere nicht im Zusammenhang mit der Schédigung von
Lebensstétten.

7.4 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ® drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt:

e die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensraumen,
e die Artenvielfalt — dazu zdhlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
¢ die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfait (sog. Biodiversitatskonvention), ver-
folgt drei Ziele:

¢ den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biclogischen Vielfait.

Da das Plangebiet - wie im vorangegangenen Kapitel aufgezeigt - keine besondere Bedeutung fiir die
biologische Vielfalt besitzt, treten diesbezuglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

7.5 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird (iberwiegend durch die das
Plangebiet umgebende bereits vorhandene Bebauung und nur im nordwestlichen Bereich durch das
sich dort anschlieBende Parkgelénde geprégt.

Der fiir die vorliegende Planung beanspruchte Bereich befindet sich im besiedelten Bereich und unter-
liegt durch Bebauung und Versiegelung bereits starken Vorbelastungen, so dass durch die Planung
keine erheblichen nachteiligen Wirkungen fiir das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind. Zur Ein-
gliederung der geringfiigig mdéglichen zuséatzlichen Bebauung dienen neben den Festsetzungen zu Art
und MaR der baulichen Nutzung auch die Festsetzungen zum Erhalt bzw. zur Anpflanzung von stand-
orttypischen Laubbdumen.

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

Die néchstgelegenen Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind das Vogelschutzgebiet 5421-401
Vogelsberg in etwa 200 m Entfernung und das FFH-Gebiet 5420-304 Laubacher Wald in 1,2 km Ent-

8 Beachte § 39 Abs. 5 BNatSchG: Keine Gehélzrodung in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September.
4 Bundesamt fiir Naturschutz (Stand 12/2003): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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fernung vom Plangebiet. Da es durch das Vorhaben zu keiner Fléchenbeanspruchung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung und / oder Européischen Vogelschutzgebieten kommt und die Erhal-

tungsziele des nahen Vogelschutzgebiets von der Bebauungsplandnderung voraussichtlich nicht be-
troffen sind, kénnen nachteilige Auswirkungen voraussichtlich ausgeschlossen werden.

7.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung sind durch die vorliegende
Bebauungsplanénderung keine nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die Planung voraussichtlich nicht beriihrt. Soliten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafiir
zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit

Die durch die Bebauungsplanénderung vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqua-
litét entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine
erheblichen Beeintréchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luft-
qualitat resultieren.

8 Eingriffsregelung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGBzoor.
Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstédtischer Fla-
chen, Nachverdichtung oder anderen Ma3nahmen der Innenentwicklung dient, die GroRe der Grund-

@w flache unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? nach einer Vorpriifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Lan-
desrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariiber hinaus keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten
bestehen.

Zur 2. Offenlage des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt neben der Ubernahme der wasserrechtli-
chen Planung (Verlegung Miihigraben) lediglich die Hinzunahme einer rund 300 m? groRen StraRenfl&-
chen im Nordwesten und die Riicknahme von rund 300 m? Baufléche im Bereich des Mischgebiets.

Da die durch den Bebauungsplan in den ausgewiesenen Baugebieten maximal mégliche Uberbauung
somit weiterhin unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB), gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig waren. Eine auf
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorlie-
gend nicht erforderlich.
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