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1. LAGE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Sanierungsgebiet und im Zen-
trum Schottens. Er wird durch die Neugasse, die Petersiliengasse und die Vogels-
bergstrasse begrenzt. Das Gebiet ist ca. 0,12 ha groS.

2. AUFGABENSTELLUNG / VERFAHRENSABLAUF

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schotten hat in ihrer Sitzung am

20. Dezember 1982 beschlossen, fiir das gesamte formlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet Bebauungsplane aufzustellen. Mit der Aufstellung der Bebauungs-
plane wurde die Planergruppe ROB beauftragt. Der AufstellungsbeschluBl fiir den
Bebauungsplan S 3 "Neugasse" fiel am 28.9.1989. Am 15.11.1989 wurde die Biirger-
beteiligung nach § 3 (1) BauGB durchgefiihrt und vom 27.11.1989 - 12.1.1990
wurden die Tréger &ffentlicher Belange beteiligt. Die d6ffentliche Auslegung
erfolgte vom 5.6.90 bis 9.7.90, die Benachrichtigung der Tréger &ffentlicher
Belange wurde vom 2.l0.90 bis 5.11.90 nachgeholt. Der Bebauungsplan wurde am
20.12.1990 als Satzung beschlossen.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Stadt Schotten hat einen Fldchennutzungsplan aufgestellt, der am 13.6.1974
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen und am 2.5.1975 vom Regie-
rungspréasidium genehmigt wurde. Im Fldchennutzungsplan ist das Sanierungsge-
biet ausgewiesen. Der Fl&chennutzungsplan befindet sich z.Zt. in der Uberar-
beitung, jedoch hat die Neufassung noch keine Planreife erreicht.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE, BEBAUUNGSPLANE, SATZUNGEN

Im gesamten formlich festgelegten Sanierungsgebiet hat der Bebauungsplan Nr. 3
der Stadt Schotten fir das Sanierungsgebiet "Altstadt" Rechtskraft. Der Bebau-
ungsplan wurde 1968 aufgestellt und am 11.2.1970 sowie am 3.9.1970 vom Regie-
rungsprasidenten genehmigt. Er ist seit dem 29.12.1970 rechtskraftig. Durch
die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes wird der bisher rechtskraftige Be-
bauungsplan in diesem Teilbereich auBer Kraft gesetzt.

Am 7.5.1980 traten fir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet eine Gestal-
tungssatzung und eine Stellplatz-Abldsesatzung in Kraft. Letztere wurde am
27.11.1988 iiberarbeitet. Sie werden seither bei der Beurteilung von Einzel-
bauvorhaben herangezogen werden.
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5. BESTANDSVERHALTNISSE

Die Vorbereitenden Untersuchungen ergaben fiir diesen Block:

Die Blockfliche war fast génzlich iiberbaut (75 %), der Rest ist befestigt und
wird als Stellflache oder Lagerplatz genutzt. Hier kann nur durch den AbriB
der ungenutzten Scheunen, die auch in einem sehr schlechten Zustand sind, Frei-
raum fir die Bewohner geschaffen werden.

Die Zufahrt erfolgt iber Neugasse und Petersiliengasse. Ein Teil der fehlenden
Stellplitze (13 Stiick) kann nur dann auf der Blockflache untergebracht werden,
wenn die mit leerstehenden Scheunen iiberbaute Quartiersfléche freigelegt wird.

Damals war der Zustand der Gebdude und Wohnungen gut bis befriedigend. Die vor-
handenen Mangel sind durch einfache bis mittlere Modernisierungen zu beseiti-
gen bzw. wurden in der Zwischenzeit bereits beseitigt. Eine weitere nachhal-
tige Verbesserung der Wohnqualitdt (Begriinung) wird nach AbriB der riickwarti-
gen Nebengebdude eintreten.

6. PLANUNGSZIELE UND FESTSETZUNGEN
a) ERHALT DER HISTORISCHEN STADT- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Ging der rechtskréftige Bebauungsplan noch von einer Fl&chensanierung und groB-
rdumigen Abrissen aus, so ist dies durch den Stadtebaulichen Rahmenplan, der
aufgrund der Festlegung als Sanierungsgebiet erarbeitet wurde, grundlegend kor-
rigiert worden. Ziel ist es, den Bebauungsplan zu einem Werkzeug der erhalten-
den Erneuerung Schottens zu machen.

Der Bebauungsplan soll die in der Vorbereitenden Untersuchung genannten MaB-
nahmen zur Verbesserung der Wohnqualitdt sichern. Durch den Abrifl von Neben-
gebduden soll die Belichtung und Begriinung verbessert werden, sowie Raum fiir
5 Garagen geschaffen werden. Gleichzeitig soll der Bebauungsplan die Grund-
stiicksneuordnung im Bereich der Petersiliengasse unterstiitzen.

Samtliche Hauptgebdude sollen erhalten werden, da ihre historische Baustruk-
tur das Stadtbild wesentlich pragt. Auch wenn der Wert der Gebdudekonstruktio-
nen nicht mit Neubaukonstruktionen vergleichbar ist, so sind diese Gebaude un-
verzichtbares Gut fiir die sté@dtebauliche Entwicklung von Schotten, das Priori-
tdt bei allen alternativen Planungsiiberlegungen genieBt. Deshalb sollen alle
Hauptgebdude in ihrer &uBeren Form erhalten bleiben und die Wohnungen so mo-
dernisiert werden, daB das Wohnen in der Altstadt fir alle Bevdlkerungsschich-
ten wieder interessant wird und die Standortvorteile optimal genutzt werden.

Der Erhalt der mittelalterlichen Stadtstruktur und des historischen Baube-
standes, sowie die Gestalt und Form der Einzelgebdude, wird gewdhrleistet durch
die zeichnerischen Festsetzungen mit GeschoBzahl, Firstrichtung, Baugrenzen und
Baulinien. Wihrend Baugrenzen fast nur im Blockinnenbereich ausgewiesen sind,
legen vorzugsweise Baulinien auf der StraBenseite eindeutig die Stellung der
Hauptgeb&dude fest.
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Der Erhalt der mittelalterlichen Stadtstruktur und des historischen Baube-
standes begriindet

- die erhdhte Ausnutzung im besonderen Wohngebiet (vor allem die Uberschrei-
tung der normalerweise zuldssigen Grundflichenzahl);

- die Festsetzung zur Wahrung der baugeschichtlichen Bedeutung und erhaltens-
werten Eigenart des Gebietes (teilweise Unterschreitung der MaBe fiir Bau-
wiche nach § 7 + 8 HBO sowie der Abstandsflichenverordnung und der festge-
setzten besonderen Bauweise).

Die Bauweise ergibt sich eindeutig aus den oben genannten Festsetzungen von
Baulinien und Baugrenzen, zusatzlich wird die Baukdrperstellung durch die
ebenfalls oben erwdhnte Firstrichtung festgesetzt.

b) STARKUNG DER WOHNFUNKTION

Durch Erhalt und Modernisierung der geschichtlich bedeutsamen und stadtebau-
lich erhaltenswerten Bausubstanz, d.h. Bewahrung der Wohnfl&chen durch Erhal-
tung, Modernisierung und Ausbau der bestehenden Bausubstanz. Dieser Starkung
der Wohnnutzung wurde im besonderen Wohngebiet dadurch Rechnung getragen, da@
mindestens 50 % der gesamt zuldssigen GeschoBfldche als Wohnfléche genutzt
werden miissen.

c) FREIRAUMPLANUNG

Wichtiges Ziel des Bebauungsplanes war es, die Grundstiicksneuordnung zu unter-
stiitzen und wohnungsnahe Griinbereiche zu ermdglichen. Aus diesem Grund wurde

der AbriB von Nebengebduden vorgesehen, insbesondere der AbriB der Scheunen in
der Petersiliengasse und die Zuldssigkeit von neuen Nebengeb#@uden eingeschrénkt.
AuBerdem wurden Festsetzungen iiber die gértnerische Gestaltung der Grundsticks-
freiflichen und iiber den Erhalt und das Anpflanzen von Bidumen aufgenommen.

ARTENLISTE

GROSSKRONIGE BAUME KLEINKRONIGE BAUME

Winterlinde - Tilia cordata Rotdorn - crataegus laerigata
Sommerlinde - Tilia platyphylla Mehlbeere - Sorbus aria

Esche - Fraxinus Excelsior Eberesche - Sorbus aucuparia
Eiche - Quercus robur Feldahorn - Acer campestre
Walnuss - Juglans regia Hainbuche - Campinus betulus
RoBkastanie - Aesculus carnea

Bergahorn - Acer pseudoplantanus hochstammige Obstbdume

Bergulme - Ulmus glabra (Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume)

Vogelkirsche-~ Prunus avium
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STRAUCHER

Buchsbaum -
Hartriegel -
Haselnu -
Wildrosen -
Bauernjasmin-
Flieder -
WeiBdorn

Schneeball
Holunder

Weiden -
Goldregen
Liguster

Buxus sempervirens Brombeere
Cornus sanguinea Himbeere
Corylus avellana Schw. Holunder
Rosa spec. Heckenrose
Philadelphis coronarius Schlehe
Syringa WeiBdorn
Crataegus spec. Faulbaum

Virburnum spec.
Sambucus nigra
Salix spec.
Laburnum
Ligustrum volgare

KLETTERPFLANZEN (ohne Kletterhilfe)

Efeu
Wilder Wein
Wilder Wein

- Hedera helix
- Parthenocissus quinquefolia
- P.tricuspidata -Veitchii-

Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris (bedingt)
Trompetenblume - Campsis radicans (bedingt)
Spindelstrauch - Eunomyus fortunai (bedingt)

KLETTERPFLANZEN (mit Kletterhilfe)

Knoterich

Anemonen-Waldrebe
Gemeine Waldrebe

Weinrebe
Weintraube
Hopfen
Kletterrosen
WaldgeiBblatt

- Polygonum aubertii
Clematis montana
Clematis vitalba

- Vitis coignetiae

- Vitis vinifera

- Humulus lupulus

- Rosa Arten
Lonicera petiolaris

Apfel, Birne Brombeere, Kirsche als Spalierobst
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Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Rosa canina
Prunus spinosa
Crataegus spec.
Rhamnus frangula

Bei Umbau- und SanierungsmaBnahmen ist darauf zu achten, den Vogel- und an-
deren Tierarten der Siedlungsbereiche zus&dtzliche Lebensmiglichkeiten zu
schaffen (Neststeine fiir Rotschwanz, Bachstelze u.a., Anbringen von Mehl-
schwalbennestern, Schaffung von Sommerquartieren fiir Fledermduse).
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7. ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG
a) ERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet ist vollsténdig erschlossen.

b) WASSERVERSORGUNG

Fir das Baugebiet ist eine vollstdndig erschlossene, funktionsfdhige und aus-
reichend bemessene Wasserversorgungsanlage (fir Trink-, Brauch- und Feuer-
lgschwasser) vorhanden.

Ein ordnungsgemdBer, rechtskrédftiger Wasserrechtsbescheid, der auch den er-
hohten Wasserbedarf deckt, liegt vor.

Es wird angeregt, das anfallende Oberflidchenwasser der Dachfldchen iiber ein
getrenntes Leitungsnetz in Zisternen auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten.

c) ABWASSERLEITUNG UND -BEHANDLUNG

Fiir das Baugebiet ist eine vollsténdige, funktionsfahige und ausreichend be-
messene 6ffentliche Kanalisation einschl. erforderlicher Entlastungsanlagen
vorhanden.

Das Baugebiet ist an eine den a.a.R.d.T. entsprechende, funktionsf@hige und
ausreichend bemessene dffentliche Klaranlage angeschlossen.

Bezeichnung der Klaranlage: KA Nidda des AV Schotten-Nidda.

Das zusidtzlich anfallende Abwasser kann ohne Uberschreitung des Mindestanfor-
derungen (St.Anz. 10/1983 S. 664) und ohne Gefdhrdung der angestrebten Giite-
klasse II des Einleitungsgewdssers in der vorhandenen offentlichen Klaranlage
mitbehandelt werden. Der schadlose AbfluB bleibt dabei gewdhrleistet. Es liegt
eine ordnungsgeméBe, rechtskraftige Einleitungserlaubnis vor.

8. BAUGRUNDVERHAL TNISSE

Das Planungsgebiet liegt im Nidda-Tal, welches hier in Vulkanite des Tertidrs
(Basalte, z.T. Basalttuffe) eingeschnitten ist. Die oberfl&achennahen Boden-
schichten werden von jungen Talablagerungen der Nidda gebildet, die quer und
langs zum Tal in unterschiedlicher Machtigkeit und wechselnder Zusammensetzung
anstehen.

Bautechnische Probleme konnen die teilweise geringe Tragfahigkeit dieser Boden-
sichten (vor allem oberflichennah), die hochliegende Grundwasseroberfldche und
die Betonaggressivitdt des Grundwassers aufwerfen.
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Diese allgemeine Baugrundbeschreibung ersetzt keine detaillierte, objektbe-
zogene Baugrundbeurteilung bzw. -untersuchung.

9. BODENORDNUNG

Der Bebauungsplan soll die auf privater Basis initiierte Grundstiicksneuordnung
unterstiitzen und auch den AbriB der Scheune Petersiliengasse 4 erméglichen.
Diese freiwillige Neuordnung hat bereits wesentliche st&ddtebauliche MiBstznde
korrigiert. Die neue Bodenordnung ist auf den beigefiigten Katasterausziigen zu
ersehen.

10. KOSTENSCHATZUNG

Durch diesen Bebauungsplan entstehen der Stadt Schotten keine wesentlichen Ko-
sten.



