STADT SCHOTTEN

Bebauungsplan - Entwurf S 12 22.2.86

BEGRUNDUNG

1. Aufgabenstellung - Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schotten hat in
ihrer Sitzung am 20.12.1982 beschlossen, fiir das gesamte
foérmlich festgelegte Sanierungsgebiet Bebauungsplidne aufzu-
stellen.

Mit der Aufstellung der Bebauungspline wurde die Planergruppe
ROB beauftragt,

Nach durchgefiihrter Bestandsaufnahme wurde das Konzept mit
den wichtigsten Trdgern 6ffentlicher Belange und mit den
Blirgern beraten und der Vorentwurf im Juni 1983 erarbeitet.
Im Oktober 1983 wurde der Vorentwurf beschlossen. Die Betei-
ligung der Trédger offentlicher Belange gemif § 2 Abs.5 BBauG
erfolgte im Dezember 83 und Januar 84, und die Blirgerbetei-
ligung nach § 2 a, Abs. 2 BBauG ist am 30.11.1983 erfolgt.
Die Offenlegung nach § 2a(6) BBauG war vom 28.10.85-2.12.85.

LAGE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "S 12" wird begrenzt:

Im Nordwesten durch die Vogelsbergstrasse, im Siidwesten durch
den neugeschaffenen Parkplatz bei der Volksbank, im Nordosten
durch das Schulgrundstiick und im Siidosten durch die Grundstiicks-
parzellen 1838 und 1827.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Stadt Schotten hat einen Fldchennutzungsplan aufgestellt,
der am 13.6.1974 von der Stadtverordnetenversammlung beschlos-
sen, und am 2. 5. 1975 von dem Regierungsprdsidium genehmigt
wurde. Im Fl&dchennutzungsplan ist das Sanierungsgebiet ausge-
wiesen und mit dem Gebiet identisch, das nach der Vorberei-
tenden Untersuchung formlich festgelegt wurde.

. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE, BEBAUUNGSPLANE, SATZUNG

Im gesamten, férmlich festgelegten Sanierungsgebiet hat der
Bebauungsplan Nr. 3 der Stadt Schotten fiir das Sanierungs-
gebiet "Altstadt" Rechtskraft. Der Bebauungsplan wurde 1968
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aufgestellt und am 11.2.1970 sowie am 3.9.1970 vom Regierungs-
prisidenten genehmigt. Er ist seit dem 29.12.1970 rechtskraftig.
Durch die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans " S 12 " wird
der bisher rechtskriftige Bebauungsplan in diesem Teilbereich
auBer Kraft gesetzt,

Am 30.8.1979 verabschiedete die Stadtverordnetenversammlung

der Stadt Schotten fiir das formlich festgelegte Sanierungsge-
biet eine Gestaltungssatzung und eine Stellplatz-AblGse-Satzung,
die beide am 7.5.1980 in Kraft getreten sind, und die seither
bei der Beurteilung von Einzelbauvorhaben herangezogen werden.

ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

Das Baugebiet ist durch die Vogelsbergstrafe nur zum Teil erschlos-
sen. Um auf die riickwdartigen Hoffldchen der Gebdude Vogelsberg-
strafRe 127 und 129 zu gelangen, ist ein Geh- und Fahrrecht im
Grundbuch eingetragen worden.

Z{el der Bauleitplanung ist es, dieses Fahrrecht uberfliissig
weérden zu lassen. Aus diesem Grunde wird der vordere Teil des
Midrztiimpfelpfades und ein davon rechtwinklig abzweigender Weg
fiir den ErschlieBungsverkehr vorgesehen (Verkehrsberuhigte Zone).
Dieser Weg stellt zudem einen zweiten Zuweg zum Schulgeldnde dar
und bindet das Gebidude Vogelsbergstrafe 131 A (Grundstiick 1821)
und die Grundstiicke 1822-und 1819/3 und 1826/4 an das offentl.
ErschlieBungsnetz an. Bodenordnungsmafinahmen geringen Umfangs
sind in diesem Zusammenhang erforderlich (siehe Beiplan 1).

Die technische Ver- und Entsorgung im Bereich Brauchwasser,
Abwasser und Post ist auch fiir den zukiinftigen Bereich ausrei-
chend bemessen: im Bereich der Stromversorgung wird das Gebiet
iiber Freileitungen versorgt; hier sollte insgesamt eine Erdver-
kabelung angestrebt werden.

Eine ausreichende Wasserversorgung ist erst mit Anschluf an
die neue stiddtische Gewinnungsanlage "Stauseebrunnen" gewdhr-

leistet.

BESTANDSVERHALTNISSE

(Auszug aus den vorbereitenden Untersuchungen, Block 16 und
17 und 18).

Das Planungsgebiet umfafRt einen Teil des Blockes 16 und den
gesamten Block 17 aus den Vorbereitenden Untersuchungen vom
Juni 1978, (S.Abb.2).
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Block 16

In diesem Block ist keine zusammenhdngende Bebauung vorhan-
den. Die Gebdude stehen ohne Beziehung zueinander auf der
Blockfliche. Nebengebiude sind keine vorhanden. Die Wohn-
qualitdt ist durch die riickwdrtigen Wohngdrten und die

Sicht auf den Alteburg Park gut. Der relativ hohe Anteil der
befestigten Fldche ist auf das Mindestmaf zu beschranken.
Die vorhandenen Parkplitze sollten einen besseren Sicht-
schutz erhalten.

Rein rechnerisch sind in diesem Block alle notwendigen Stell-
pldtze vorhanden, was jedoch nicht positiv beurteilt werden
darf, da fast alle Parkpldtze um die Vogelsbergbank herum-

[ liegen.

Fir die drei weiteren Wohngebdude und den Taxi-Bus-Betrieb
sind kaum weitere Platze vorhanden. Auf diesen Grundstiicken
miissen vor allen Dingen die Stellpldtze fir den Eigenbedarf
gecdeckt werden.

- yDie Gebdude Vogelsbergstrafe 115 - 117, 121 und 121 a haben
" keine Mdngel. Das dazwischenliegende Gebdude Nr. 119 dagegen
hat im -duBeren Zustand und im sanitdr- und heizungstechni-
schen Bereich starke Mingel. Hier ist zur Steigerung der
Wohnqualitidt eine durchgreifenden Modernisierung notwendig.

Block 17

Die Quartiersflidche ist nur im Bereich der Vogelsbergstrasse
iiberbaut. Die Bausubstanz der Nebengebdude am Mdrztiimpelpfad
ist sehr schlecht. Hinter diesen Nebengebduden liegen nur
noch gut gepflegte Nutz- und Wohngdrten. Die befestigten
Freiflichen sind allgemein in einem schlechten Zustand.

Die riickwdrtigen Grundstiickszonen sollten fiir eine Bebauung
freigemacht werden. Der Mirztimpelpfad ist zu verbreitern
und mit dem Alteburg Park zu verbinden. Die vorhandenen Gar-
ten und privaten Griinfldchen sind zu erhalten. Eine Grund-
stiicksbereinigung ist durchzufiihren.

Die Anlieferung ist auch bei weiterem Ausbau der Blockfldchen
ohne Schwierigkeiten mdéglich.

Die fehlenden Stellpldtze konnen auf den Quartiersfldchen
untergebracht werden.

Dieser Block ist vergleichbar mit dem Block 12, auch hier
sind die Wohngebidude in einem guten bis mittleren Zustand,
wihrend die Nebengebiude, bis auf eine Garage, sehr schlecht
(abbruchreif) sind. Die Mingel der Gebdude entlang der Vo-
gelsbergstrasse sind durch einfache Modernisierung zu behe-
ben.
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Die im Juni 1978 festgestellten Mdngel sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplanes S 12 teilweise behoben.

So wurde die grofere Freifldche norddstlich neben dem Ge-
bdude der Volksbank neu geordnet und ein Parkplatz mit

28 Stellpldtzen geschaffen. Dieser Bereich grenz an das
Bebauungsplangebiet an.

Die Gestaltung dieser Fldche durch Baum- und Griinbepflan-
zung, die Anordnung eines FuBweges, die Aufstellung eines
Brunnens beriicksichtigt die stddtebauliche Bedeutung als
tibergangsbereich vom Stadtzentrum zum Alteburg Park.

Im Zusammenhang mit diesen Neugestaltungsmafnahmen wurde
das in sehr schlechtem Zustand befindliche Gebdude Vogels-
bergstrasse 119, das zum geringer Teil noch in den Bebau-
ungsplanbereich S 12 hineinreicht (Block 19) beseitigt.

Auch nordlich des Mdrztiimpelpfades (Block 17) sind gegen-
iiber der Bestandsaufnahme erhebliche Veradnderungen einge-
treten.

Auf den Grundstiicken Vogelsbergstrasse 125, 127 und 129
wurde -inzwischen eine Grundstlicksneuordnung bzw. -bereini-

gung eingeleitet.

Auf den riickwdrtigen Grundstiicken in Block 17 (Parz.Nr.1819,
1826) wurden Grundstiicksgrenzen geringfiligig verandert und
zwei neue Hiuser gebaut. Die Erschliefung wurde durch die
Verbreiterung des Mdrztiimpelpfades und durch einen 4,0 m
breiten Querweg gesichert.

7.. BAUGRUNDVERHALTNISSE

Das betrachtete Sanierungsgebiet im Nidda-Tal liegt im Be-
reich vorhandener bzw- z.T. ehemaliger Altbebaung, so daR
oberflichig mit wechselnd mdchtiger und unterschiedlich zu-
sammengesetzter Auffiillung zu rechnen ist. Die quartdren
Deckschichten bestehen aus jungen Talablagerungen der Nidda,
welche vor allem im hdheren Teil auf lehmigen bzw. tonig/
schluffigen Bdden, z.T. aus organischen Beimengungen (h&dufig
weich und steif-weich), im tieferen Teil von mehr oder
weniger kiesig/steinigem Lehm bzw. lehmigem Kies/Gesteins-
schutt (praktisch ausschlieBlich Basalt-Material) gebildet
werden (steif oder steif-weich bzw. mitteldicht-dicht) ge-
lagert. Die Zusammensetzung und Mdchtigkeit &dndert sich
quer und langs zum Tal(hdufig ca. 6 - 8 m, z.T jedoch bis
10 m). Nach NW nimmt die Mdchtigkeit ab.
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Das Liegende bilden bis in groRere Tiefe Basalte, z.T. Ba-
salttuffe des Vogelsberges, welche in einer wechselnd star-
ken Oberzone, hier hdufig auch bis in grodgere Tiefe, verwit-
tert und zum Teil tonig/schluffig zersetzt sind (halbfest bzw.
grusig oder miirb). Die Festigkeit nimmt zur Tiefe, mit abneh-
mender Verwitterungsintensitdt, sehr unregelmdfig zu.

Die Grundwasserobenfliche liegt, auf die Nidda als Vorflut
eingestellt, soweit bekannt, urspriinglich oberfldchennah.

Im betrachteten Gebiet ist sie jedoch heute durch Verla-
gerung von Ver-/Entsorgungsleitungen, Verrohrung von Graben,
etc. mehr oder weniger gestdrt. Die Grundwasseroberflache

im Basalt liegt in grdRerer Tiefe. In besser durchldssigen
Lagen und Horizonten der Deckschichten ist jedoch auch in
hoherem Niveau, wenigstens ortlich und zeitweise, mit Hang-,
Schicht- und Sickerwasser zu rechnen, dessen Menge sich in
Abhdngigkeit von Jahreszeit und Niederschlag bwz. z.T. kor-
respon-dierend mit dem Wasserspiegel der Vorflut dndern

wird. Grundwasser in Basaltgebieten sind meist betonangrei-
fend. Diese Untergrundverhdltnisse, d.h.der Baugrund, sind
fiir Tiler dieses Gebietes als normal anzusehen. Bautechnische
Probleme k&nnen durch wenig tragfdhige Oberflachenschichten,
evtl. durch hochstehendes Grund-/Schichtwasser entstehen. .

Diesé”allgemeine Beschreibung ersetzt keine detaillierte,
objektbezogene Baugrundbeurteilung bzw. —-untersuchung.

8. PLANUNGSZIELE UND FESTSETZUNGEN

Die Altstadt von Schotten besitzt eine historische Bau-
struktur, die das Stadtbild wesentlich pragt. Die Maf-
stibdlichkeit dieser charakteristischen baulichen Struktur,
gekennzeichnet durch GeschoBzahl, GrdBe und Gliederung

der Baukorper, Dachform, Fassadenproportionen, wird grund-
sitzlich beibehalten.

Auch wenn der Wert der Gebdudekonstruktionen nicht mit
Neubaukonstruktionen vergleichbar ist, so sind diese
Gebiude unverzichtbares Gut fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung von Schotten, das Prioritidt bei allen alter-
nativen Planungsiiberlegungen genieft. Deshalb sollen

alle Hauptgebdude in ihrer &ufieren Form erhalten bleiben
und die Wohnungen so modernissiert werden, daB das Wohnen
in der Altstadt fiir alle Bevdlkerungsschichten wieder
interessant wird und die Standortvorteile optimal ge-
nutzt werden.

Der Erhalt der mittelalterlichen Stadtstruktur und des
historischen Baubestandes, sowie die Gestalt und Form
der Einzelgebdude wird gewdhrleistet durch die zeichneri-
schen Festsetzungen mit Geschoszahl, Dachform Firstrich-
tung, Baugrenzen und Baulinien. Wihrend Baugrenzen fast
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nur im Blockinnenbereich getrennt fiir eingeschossige und
mehrgeschossige Gebdude ausgewiesen sind, legen vorzugs-
weise Baulinien auf der StraBenseite eindeutig die Stel-
lung der Hauptgebdude fest.

Der Inhalt des Bebauungsplanes orientiert sich eindeutig
und mit nur geringen Abweichungen an den Neuordnungskon-
zepten aus den vorbereitenden Untersuchungen, er stimmt
iiberein mit dem Rahmenplan und dessen Hauptzielsetzung:

- Ausbau als Fremdenverkehrsort mit Kurangebot,

- starke Verflechtung der Altstadt mit Vierstddtepark
und Alteburgpark,

- Verbesserung der Versorgungsbedingungen,
(Einkauf mit Parken u.&d.)

- Verbesserung der Wohnungen sowie des Wohnumfeldes.

" 2 Folgende wichtige Einzelzielforderungen wurden hierbei
aufgestellt:

a) Stdrkung der Wohnfunktion

durch Erhalt und Modernisierung der geschichtlich bedeut-
samen und stiddtebaulich erhaltenswerten Bausubstanz, d.h.
Bewahrung der Wohnfldchen durch Erhaltung, Modernisierung
und Ausbau der bestehenden Bausubstanz.

Dieser Stirkung der Wohnnutzung wurde im besonderen Wohn-
gebiet dadurch Rechnung getragen, daf mindestens 50% der
gesamtzulidssigen Geschoffldche als Wohnfldche genutzt
werden miissen, bzw. ab dem 1. Obergeschof nur noch Wohn-
nutzung zuldssig ist.

Dies erfolgt aber auch durch die Unzuldssigkeit nicht ge-
bietsspezifischer Anlagen, wie Geschidfts- und Biirogebdude,
die bisher im Planungsbereich nicht vorhanden sind und
bei einer mdglichen Zuldssigkeit der Wohnung schaden
kénnten. Das Gleiche gilt fiir die nach § 4 a (3) BauNVO
ausnahmsweise zulissigen Nutzungen, die im gesamten Pla-
nungsbereich ausgeschlossen sind.

b) Erhalt der historischen Stadt- und Bebauungsstruktur

Im Bebauungsplanbereich werden alle Hauptgebdude erhalten;
zwei kleinere Nebengebiude konnen beseitigt werden.
(siehe Beiplan 2).
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vorhandene Gebdude und/oder sonstige bauliche Anlagen, die wegen
ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen und/oder aus stidtebaulichen
und stadtgestalterischen Griinden zu erhalten sind (erhaltensuer:e
Gebdude)

vorhandene Cebdude oder sonstige basuliche Anlagen, die bei der
Durchfithrung der Sanierung beseitigt werden miissen

Cebdude, die aus stddtebaulichen und stadtgestalterischea Criinden
zu erhalten, oder durch Neubauten an gleicher Stelle zu ersetzen sind

vorhandene Cebdude oder sonstige bauliche Anlagen, die beseitigt
werden diirfen
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Die Bauliicke in der Vogelsbergstrafe 123 wird wieder ge-
schlossen.

Im riickwdrtigen Bereich am Mirztiimpel-Pfad ist eine ein-
geschossige Wohnbebauung in offener Bauweise festgesetzt.
Damit wird das Baugebiet in diesem Bereich zum Alteburg-
park arrondiert, gleichzeitig aber der Park und die Alte-
burg in ihrer stddtebaulichen und stadtgestalterischen
Bedeutung und Funktion nicht gestort.

Wdhrend in den Teilgebieten 1 und 2 keine H6henlage der
baulichen Anlagen festgelegt ist, da hier Sockel und
Traufhdhe der Nachbargebdude als Festpunkte gelten, wird
fiir die riickwdrtige Einzelbebauung die Trauf- und Sockel-

@m hoéhe festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird gewdhrlei-

\ stet, daB die riickwdrtige Bebauung keine gestalterische
Storung oder Beeintridchtigung des Griingiirtels (Alteburg-
park, Privatgdrten) bedeutet.

Durch die Erhaltung der Bausubstanz ist das Maf der bau-
lichen Nutzung bereits in den Teilgebieten 1 und 2 vor-
gegeben. Im Teilgebiet 1 und 2 liegen sie unter den Fest-
setzungen des § 17 (7) BauNVO. Die Festsetzung fiir das
WA-Gebiet (Teilgebiet 3) entspricht der Ausnutzung gem.

§ 17 (1) BauNVvoO.

Es wird angeregt, bei der Sanierung der Altbauten mdgli-
che Unterkiinfte fiir Fledermduse und Brutpldtze filir Vogel-
arten, die in Siedlungsbereichen nisten, zu belassen oder
zu schaffen. Gerade den straBenabgewandten Fassaden, Gie-
beln, Dachstiihlen, Schuppen etc. kommt dafiir in Verbindung
mit der Nidda, dem Uferbewuchs, den Hausgdrten und dem an-
grenzenden Alteburgpark eine grofe Bedeutung zu. Die vor-
handene Biotopvielfalt 1&Rt sich durch ein entsprechendes
Angebot von Aufenthalts- und Brutpl&dtzen an und in den an-
grenzenden Gebiduden noch wesentlich verbessern. Die Wohn-
qualitdt konnte durch das Angebot "des Lebens mit der Na-
tur" aufgewertet werden.

c) Gestaltung des Freiraumes

Die 6ffentlichen StraRen und Platzfldchen werden entspre-
chend dem dreigliedrigen, abgestuften System der Verkehrs-
trennung (Fahrverkehr, FuBgidnger, verkehrsberuhigte Zone)
gestaltet. Dabei sind die Verkehrsfldchen fuBgédnger- und
bewohnerfreundlich zu gestalten (Strafenbelag, Material,
Farbe, Baumbepflanzungen, Verkehrsgriin, Strafenmdbel

etc.)

Zur Sicherung des biologisch-kleinklimatischen Haushal-

tes im Stadtbereich und aus stadtgestalterischen Griinden
sind fiir die Privatgrundstiicke in den einzelnen Teilge-

bieten verschiedene Festsetzungen getroffen.
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Die entlang des Mdrztimpelpfades zu pflanzenden Bdume be-
stimmen den StraBenraum, die zu pflanzenden Bdume auf der
Grundstiicksparzelle 1835 begrenzen das Privatgrundstiick
zum Parkplatz an der Volksbank und bilden einen rdumli-
chen AbschluB.

Die anzupflanzenden Strducher auf dem Flurstiick 1835 be-
grenzen ebenfalls das Privatgrundstiick zum Parkplatz und
zum Alteburgpark und unterstreichen die stddtebauliche
Eingangssituation in die offentliche Griinfldche. Bei der
Auswahl der Pflanzen ist besondere Sorgfalt erforderlich.
Sie sind in Verantwortung filir die stadtgestalterische und
okologische Bedeutung aus einheimischen Baum- und Strauch-
arten auszuwdhlen.

Die nach § 9 (1) lo.BBauG festgesetzte Fldche (private
Grinfldche, Gartenland) ist von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten. Die stddtebaulich-stadtgestalterische Funktion
der Alteburg mit dem sie umgebenden Park im Gesamtstadt-
geflige wird dadurch erhalten. Durch die eingeschossige
riickwdrtige Bebauung am Mdrztimpelpfad wird ein klarer
BebauungsabschluB zur Griinfldache geschaffen.

~

.'Die nicht iiberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke dienen
neben der Unterbringung des ruhenden Verkehrs als Griin-
und Freifldche. Die befestigten Zufahrtsfldchen zu den
Stellpldtzen und Gebduden bzw. Hoffldchen sind auf das
Notwendige zu beschrdnken.

Eine Versiegelung der Oberfldche ist auf das unumgangli-
che MaR zu beschrdnken. Geh- und Radwege, Pkw-Stellpldtze,
Garagenzufahrten sind daher in wasserdurchldssiger Bauwei-
se herzustellen.

Das Regenwasser von Dachfldchen sowie das Dr&dnagewasser
ist - soweit es die Untergrundverhdltnisse erlauben und
eine Schiddigung anliegender Grundstiicke nicht zu besor-
gen ist - zu versickern.

In allen Teilgebieten sind fir je loo gm nicht iiberbau-
barer Grundstiicksfldche 1 Baum (vorzugsweise einheimische
Laubbdume) zu pflanzen und mindestens lo % der Fl&dche mit
Strduchern zu besetzen.

d) Gute ErschlieBung der Grundstiicke,
Ausbau von verkehrsberuhigten Bereichen und Fufwegen

Der Marztimpelpfad wird zur Fahrerschliefung der riick-
wdrtigen Wohnbebauung auf 4,0 m verbreitert. Zusdtzlich
wird ein 4,0 m breiter Querweg festgesetzt und damit auch
so eine ErschlieBung des Wohngebidudes Vogelsbergstrale
131 a und der Grundstiicke 1826 und 1819 von der offent-
lichen Verkehrsfldche ermoglicht.
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Diese beiden Strafen sind als verkehrsberuhigte Bereiche
mit Bevorrechtigung der FuRgdnger zu gestalten.

Durch diese Strafenbaumafnahmen und der vorhandenen Vo-
gelsbergstrafe wird fir jedes Grundstiick eine gute Fahr-
erschliefung erreicht.

Offentliche Stellplitze sind in diesem Bebauungsplange-
biet nicht vorgesehen. Alle notwendigen Stellplidtze sind
ohne Schwierigkeiten auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zu schaffen.

@M 9. BERATUNG MIT DEN BETROFFENEN

Bereits seit 1978, dem Beginn der Vorbereitenden Unter-
suchungen, sind die Planer und die mit der Sanierung be-
schdftigten Vertreter der Stadt Schotten, sowie der
Sanierungstrdger in stdndigem Kontakt mit den betroffe-
nen Biirgern.

- »~ In mehreren Broschiiren und Bilirgerversammlungen sowie in

' * Gruppen~ und Einzelgesprdchen wurden sie iber die Gesamt-
sanierung bzw. iber bestimmte Einzelmafnahmen unterrich-
tet. ’

Am 30.11.1983 fand die nach BBauG erforderliche Biirger-
beteiligung statt.

@%

Schwalbach, den 22. Februar 1986

Planergruppe ROB
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