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1 Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

Die Stadt Schotten hat am 13.12.2012 die Aufstellung Bebauungsplanes Nr.9 ,Nidda-Stausee® — 5.Anderung
im Bereich ,Sondergebiet Hotel" in der Kernstadt Schotten beschlossen. Der rechtskraftige Bebauungsplan
weist fir den Geltungsbereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Erholung aus. Die Nutzung im
Gebiet hat sich jedoch in den letzten Jahren sukzessive geandert, die Gebaude sind gegenwartig primar
durch eine Wohnnutzung gekennzeichnet, wobei der Charakter des Feriendorfes weitestgehend bewahrt
wurde. Gemal den bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen wurde im Sondergebiet, dass der Erho-
lung dient, Ferienhduser und der Eigenart des Gebietes entsprechende Bauten fir Gemeinschaftsanlagen
oder Einrichtungen wie ein Schwimmbad, Sauna, Kegelbahn, Cafe, Laden oder Kioske, Wa&scheraum, Kin-
derraum, Verwaltung sowie Nebenrdume flir die zugehorige Technik, Wohnung fiir Hausmeister und Verwal-
ter festgesetzt.

Das bisher festgesetzte zentrale Gemeinschaftszentrum bzw. das Gebaude hierfir steht seit vielen Jahren
leer. Erste konkrete Gebdudeschaden sind aufgrund der fehlenden Nutzung schon zu erkennen. Um das
Brachfallen der Flache und der Bausubstanz zu verhindern, besteht fir die Stadt Schotten ein stadtebauli-
cher Handlungsbedarf, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in diesem Gebiet zu bewahren und
zu sichern.

Abb. 2.: Gebaude Gemeinschaftszentrum, Ansicht von Siidwesten und Osten

Das ehemalige Gebaude des Gemeinschaftszentrums soll saniert und durch zuséatzliche Geb&udeteile er-
ganzt werden. Als neue Nutzung wird ein Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel festgesetzt. Gleichzeitig
wird die bisherige Festsetzung der Baugrenzen geandert und auf die neue Planung ausgerichtet. Auch die
ubrigen bisher festgesetzten textlichen Festsetzungen werden auf die Erforderlichkeit fir die neue Art der
baulichen Nutzung sowie an die aktuellen planerischen Grundlagen (Baugesetzbuch, Baunutzungsverord-
nung, Hess. Bauordnung) angepasst.

Die Stadt Schotten plant nun zusammen mit der Immobilien-Experten-AG eine Aufwertung des bisherigen
Gemeinschaftszentrums im Feriendorfgebiet, das im Kern umgebaut und modernisiert und kiinftig einer Nut-
zung als Hotel zugefiihrt werden soll. Der Bedarf einer kiinftigen Hotelnutzung fiir den Raum Schotten bzw.
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der Region Vogelsberg ist seitens des Investors gepriift worden. Die Stadt Schotten unterstiitzt das Projekt,
zumal ein weiterer Baustein fir den Ausbau des Tourismusbereiches in der Region geschaffen wird und
somit kiinftig weitere Arbeitsplatze in der Region angeboten werden kénnen. Die Funktion des bisher festge-
setzten Gemeinschaftszentrums fiir das Feriendorfgebiet hat aufgrund des Nutzungswandels im Gebiet
(Wohnnutzungen) so stark an Bedeutung verloren, das das eigentliche Gebaude seit langerer Zeit leer steht.
Um den Verfall des Gebaudes zu stoppen und die Wertigkeit des gesamten Gebietes zu erhalten, besteht
stéadtebaulicher Handlungsbedarf die Immobilie einer neuen Nutzung zu zufiihren.

Ziel der Anderung ist auch den bisherigen Gebietscharakter im Erscheinungsbild zu erhalten und nur eine
behutsame Nachverdichtung im Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes zu zulassen.

Abb. 3: Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de genordet, ohne Malistab

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt.

1.2 Verfahren

Fir Bebauungsplédne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren zur
Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind insofern gegeben, da es
sich um eine MalRnahme der Nachverdichtung handelt und das Gelénde zudem bereits bebaut ist. Das Ver-
fahren nach § 13a BauGR ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine GrundflZche von 20.000 m? nicht tiber-
schritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfiihrung

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 05/2013



Stadt Schotten. Kemnstadt, BPlan Nr. 9 Nidda-Stausee* — 5. Anderung im Bereich .Sondergebiet Hotel" 6

einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Vorliegend bleibt die zuldssige Grundfldche deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
m?. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrdchtigt, wie die nachfolgenden Ausfithrungen in Kap.4 zeigen, sodass das
beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Durchfiih-
rung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung
des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs.2 BauGB, den beriihrten Behdrden und
sonstigen Trégern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs.2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

1.3 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 13.12.2012

§ 2 Abs.1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB Bekanntmachung: 19.01.2013*
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 28.01.2013 - 01.03.2013

§ 3 Abs.2i.V.m. § 13 Abs.2 Satz 1 Nr.2 BauGB Bekanntmachung: 19.01.2013*
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 23.01.2013
offentlicher Belange geman Frist: Analog § 3 Abs.2 BauGB
§ 4 Abs.2i.V.m. § 13 Abs.2 Satz 1 Nr.3 BauGB

Satzungsbeschluss gemal 23.05.2013

§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Kreisanzeiger Vogelsberg/Wetterau.

1.4 Lage, GroBe und Nutzung des Plangebietes

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Nidda-Stausee* — 5. Anderung im Bereich
.Sondergebiet Hotel“ umfasst in der Kernstadt die Bebauung innerhalb des bislang als Feriendorfgebiet aus-
gewiesenen Bereiches ostlich der VogelsbergstraBe (BundesstraRe B 455). Das im siidwestlichen Bereich
der Ortslage von Schotten gelegene Plangebiet wird westlich vom Verlauf der B 455 VoogelsbergstraSe und
ostlich durch die bisherigen Sondergebietsflichen, die der Erholung dienen und durch Ferienhéuser geprégt
sind, begrenzt. Im Umgriff des so begrenzten riumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung liegt eine Fla-
che von insgesamt rd. 0,7 ha.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich das bisherige Gebdude des Gemeinschaftszentrums sowie ein
einzelnes zweistdckiges Wohngebdude. Begrenzt werden die Baugrundstiicke durch die ErschlieBungsstra-
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Re Residenz am Stausee. Im Westen befindet sich dariiber hinaus ein Larmschutzwall zur Bundesstralie
hin, der komplett mit Gehdlzen und Baumen bewachsen ist.

1.5 Ubergeordnete Planungen und rechtskriftige Bebauungsplane

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (mit einge-
zeichneten Verkehrsstrukturen) dargestellt. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen
sowie dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist die vorliegende Bauleitplanung somit gemal § 1 Abs.4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

7N
.
oy 4 y Ly
177 7 7 7.
7 e = I‘-:

Abb.4.: Regionalplan Mittelhessen 2010

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sonderbaufléche Zweckbestimmung Erholung
i.S.d. § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO dar. Da Bebauungspldne gemal § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung
somit nicht entgegen, zumal die Hotelnutzung ebenfalls als Sonderbauflache, die der Erholung dient zu be-
urteilen ist.

Gemal § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB,p11 kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergéanzt und
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im Rahmen des
Planvorhabens ist der Flachennutzungsplan zu berichtigen (§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB) und die Flachen als
Sonderbauflachen Zweckbestimmung Hotel darzustellen. Zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
erfolgt deshalb auch ein Beschluss zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes.
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RS A i
Abb.5.: Wirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Schotten

Far den Bereich des Plangebietes besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit der Bezeichnung
Nr. 9 ,Nidda-Stausee”, der fur seinen Geltungsbereich Uberwiegend Sondergebiet gemaf § 10 Abs.4 BauN-
VO mit der Zweckbestimmung Erholung festsetzt. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr.9 ,Nidda-
Stausee" — 5. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen der bisher rechtskréftigen Bebauungspléne (Ursprungsplan und 1. bis 4.Anderung, sofern den Bereich
betreffend) durch die Festsetzungen der vorliegenden 5. Anderung aufgehoben.

2 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Die Stadt Schotten strebt vorliegend in der Kernstadt die Umwandlung des bisherigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Erholung an, um eine kiinftige Nutzung Hotel im Teilbereich des Plangebietes den
veranderten stidtebaulichen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sowie den sich abzeichnenden
Verdnderungen der Nutzungs- und Eigentumsstruktur Rechnung zu tragen. Gleichzeitig wird durch die Neu-
darstellung der iberbaubaren Flachen sowie einer Erhéhung der Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung eine behutsame bauliche Nachverdichtung unter Beachtung des Bestandes vorbereitet, um somit
weitere Siedlungsflachenausweisungen im AufRenbereich zu vermeiden (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden).

Die Stadt Schotten plant zusammen mit der Immobilien-Experten-AG eine Aufwertung des bisherigen Ge-
meinschaftszentrums im Feriendorfgebiet, das im Kern umgebaut und modernisiert und kiinftig einer Nut-
zung als Hotel zugefiihrt werden soll. Der Bedarf einer kinftigen Hotelnutzung fiir den Raum Schotten bzw.
der Region Vogelsberg ist seitens des Investors gepriift worden. Die Stadt Schotten unterstiitzt das Projekt,
zumal ein weiterer Baustein fir den Ausbau des Tourismusbereiches in der Region geschaffen wird und
somit kunftig weitere Arbeitsplatze in der Region angeboten werden kénnen. Die Funktion des bisher festge-
setzten Gemeinschaftszentrums fiir das Feriendorfgebiet hat aufgrund des Nutzungswandels im Gebiet
(Wohnnutzungen) so stark an Bedeutung verloren, das das eigentliche Geb&ude seit Iangerer Zeit leer steht.
Um den Verfall des Gebaudes zu stoppen und die Wertigkeit des gesamten Gebietes zu erhalten, besteht
stédtebaulicher Handlungsbedarf die Immobilie einer neuen Nutzung zu zufiihren.
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Das bisher siidwestlich angrenzende Einzelstehende Gebaude (Nr. 101) wird niedergelegt und durch einen
Neu- und Anbau (an das Gebaude des Gemeinschafszentrums) ergénzt. Dabei werden die bereits beste-
henden Vollgeschosse und Héhen des vorhandenen Gebaudes aufgegriffen, so dass sich der Anbau in den
Bestand einfiigt. Die bisher auch fiir eine Einzelhausbebauung vorgesehenen Parzellen 149-153 werden
nicht mehr einer Bebauung zugefiihrt und die Flachen als kiinftige Stellpldtze gestaltet. Neben der Eingrii-
nung der Stellplatzflichen erfolgt auch gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Schotten eine entsprechende
Gestaltung des Parkplatzbereiches. Dariiber hinaus wird in der Bebauungsplananderung eine Riicknahme
der bisher festgesetzten Baugrenzen insoweit vorbereitet, dass die siidlichen Grundstiicksbereiche der Par-
zelle 145 freigehalten werden und die Baugrenzen sich auf den Bestand des Geb&udes 100 beschrénken.
Das niederzulegende Gebaude 101 wird dann entsprechend durch einen Neubau in Ergdnzung des Bestan-
des komplettiert, so dass auch hier die Baugrenzen die max. Grofe des Baukdrpers vorgeben.

Ziel der Planung ist vor allem im Kern den bereits bestehenden groeren Gebaudekomplex zu modernisie-

@% ren und zu erhalten. Die Innenrdume des Gebdudes werden in ihrer Nutzung umgestaltet und die Zimmer
einem modernen Standard angepasst. Auch die bisher schon im Bebauungsplan festgesetzten Nebennut-
zungen werden fiir den vorliegenden Bebauungsplan iibernommen, so dass neben dem eigentlichen geplan-
ten Hotel, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan, die verschiedenen Nutzungen, die zur Betreibung des
Beherbergungsbetriebes erforderlich sind, fiir zuldssig erklart werden. Diesbeziiglich gibt es keine wesentli-
chen Anderungen gegeniiber dem bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan. Das MaR der baulichen Nut-
zung wird anhand des heutigen Geb&udebestandes festgesetzt, mit einer Grundflichenzahl von 0,6 sowie
einer Zahl der Vollgeschosse von V. Auch der Ergénzungsbau im Stdwesten unterliegt der vorgegebenen
Nutzungsmatrix. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden modifiziert und an die aktuellen
gesetzlichen Grundlagen angepasst. Neben der Festsetzung der Baugrenzen sowie der méglichen Versie-
gelung auf dem Baugrundstiick selbst, werden aufgrund der Ricknahme der liberbaubaren Flidchen 149-153
keine zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft durch die Planung vorbereitet wird.

Die bisherige ErschlieBung dieses Teilbereiches iiber die StraRe Residenz am Stausee wird grundlegend
beibehalten und liber den Bebauungsplan festgesetzt. Aufgrund der geplanten Nutzung werden zusétzliche
Steliplatze im Bereich der Parzellen 149-153 zur Verfligung gestellt.

Die im Westen angrenzende Béschung (Larmschutzwall zur B 455) wird als 6ffentliche Griinfliche, Zweck-
bestimmung Verkehrsbegleitgriin in Kombination mit einer Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschran-
kung oder fiir Vorkehrungen zum Schutz fiir schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (hier Larmschutzwall) festgesetzt. Gleichzeitig wird der bestehende Gehélz- und Baum-
bestand erhalten.

Die Flache im Plangebiet soll bestandsorientiert als Sonderbaufldche i.S.d. § 11 BauNVO ausgewiesen wer-
den, wobei die geplante Flachenausweisung im unmittelbaren Zusammenhang mit der bestehenden sowie
auch der angrenzenden Bebauung und Nutzung gesehen werden kann, da diese Bereiche bereits primér
durch Wohn- und Ferienhausgebédude geprégt sind. Die ergdnzende Nutzung eines Hotels entspricht vom
Schutzstatus der bereits vorhandenen Nutzung, so dass die Anderung des Bebauungsplanes eine sinnvolle
stadtebauliche Ergénzung des Bestandes darstelit. Um das sich Einfiigen der geplanten Nutzung im Sinne
des § 34 BauGB zu gewabhrleisten, sind (ber die textliche Festsetzung 2.1.1 die zuldssigen Nutzungen und
baulichen Anlagen explizit aufgefiihrt.
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Abb. 6: Wohngebaude im Gebiet, Stralke und Larmschutzwall, niederzulegendes Gebdude im Gebiet

Neben der Art der baulichen Nutzung orientiert sich auch die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung
an dem vorhandenen Gebaudebestand und erdffnet zugleich die Moglichkeit einer behutsamen baulichen
Nachverdichtung. Diesbezlglich erfolgt die Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahlen sowie der
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse. Stadtebauliches Ziel ist es, den Gebietscharakter zu erfassen
und behutsam weiter zu entwickeln. Aus diesem Grund sind die Baugrenzen erweitert und die Grundflachen
—und Geschossflachenzahlen nur geringfiigig erhoht worden.

Vor diesem Hintergrund sind die unter Kapitel 3 erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natUrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung flir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Nidda-Stausee* — 5. Anderung
im Bereich ,Sondergebiet Hotel" zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen. Dabei orientieren sich
Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen Bebauung, um
das charakteristische Gesamtbild des Siedlungsbereiches zu erhalten und behutsam weiterentwickeln zu
kénnen.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVQO)

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs.1 und 2 BauNVO gilt fiir das Sondergebiet:
Im Sondergebiet (SOH) mit der Zweckbestimmung Hotel sind folgende Nutzungen und baulichen Anlagen
zulassig.
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Hotel (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)
Laden (i.V.m. Touristik), Schank- und Speisewirtschaften (Restaurant, Café, Imbiss, etc.).

Wohnungen fiir Bereitschaftspersonen und den Betriebsleiter sowie Rdume fiir das betriebser-
forderliche Personal.

4. Nebenanlagen und Stellplatze.

Die Darstellung der Art der baulichen Nutzung (hier: Sondergebiet) erfolgt innerhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflaichen farbig gemaR Planzeichenverordnung, aullerhalb der {iberbaubaren Grundsticksfia-
chen weif} (siehe Zeichenerklarung 1.2.3.1.1).

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche (BauGB, BauNVO)

W\ Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die Groe der Grundflédchen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung éffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mall der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundfidchenzahl
(1.2.2.2), die Geschossflichenzahl (1.2.2.1) sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse (1 2.2.3)
fest. In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen (1.2.3.1) wird
somit eine dem Standort angemessene Nutzung und behutsame bauliche Nachverdichtung erméoglicht.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt gemaf § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Allgemeine Wohnge-
biet die Grundflachenzahl differenziert fiir die Ifd. Nr. der Baugebiete auf ein Ma von GRZ = 0,6 fest.

Mit der Festsetzung erfolgt somit eine Orientierung an dem vorhandenen Geb&udebestand, wahrend zu-
gleich auch eine behutsame bauliche Nachverdichtung ermdglicht wird, die der Lage des Plangebietes ge-
recht wird und eine zweckentsprechende Ausnutzung der Grundstiicke ermdéglicht.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossfldche je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO die Ge-
schossflachenzahl fiir das Sondergebiet differenziert fur die Ifd. Nr. der Baugebiete auf ein MaR von GFZ =
2,4 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse. In bisherigen Bebauungsplan wurde analog der Grundflachenzahl auch die Ge-
schof}flichenzahl festgesetzt. In Abhéngigkeit der Erhéhung der Grundflachenzahl und der Zahl der zuléssi-
gen Voligeschosse sind entsprechend auch die GeschoRflichenzahlen gemaR der oben aufgefiihrten Be-
griindung erhoht worden.
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Zahl der Voligeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt.
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m dber die Ge-
ldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohirdume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdi-
sche Geschosse, die eine H5he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des
Gebédudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneig-
ten Dachfldche ist ein Voligeschoss, wenn es diese Héhe dber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfliche des

darunter liegenden Geschosses hat.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir seinen Geltungsbereich die Zahl der maximal zulédssigen Vollge-
schosse bestandsorientiert auf ein Mald von Z = IV fest. Im bisherigen Bebauungsplan ist fiir das Sonderge-
biet ein Vollgeschoss festgesetzt worden. Da die H6henentwicklung der Gebaude maRgeblich sind fiir den
Gebietscharakter, wird durch die 5.Anderung des Bebauungsplanes beziiglich der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse der heutige Bestand und dem geplanten Anbau im Sidwesten des Gebaudebestandes auf-
gegriffen.

Zur Satzung wurde noch in Abstimmung mit dem Architekten die Firsthéhe von 12,50m tiber OKFF (Ober-
kante Fertig-FuBboden) festgesetzt, die sich am heutigen Bestandsgebéude orientiert und die Hohe kiinftig
abschlieBend festsetzt. Somit kann der heutige Status Quo in Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen
gesichert werden.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt aufgrund des Bestandes keine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO fest, sodass Ge-
bdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind (1.2.3.1). Darliber hinaus wird von der Festsetzung
einer Bauweise abgesehen, da die stadtebauliche Entwicklung bereits hinreichend gesteuert werden kann.

Dariiber hinaus werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebdude nicht berschritten werden
dirfen (1.2.3.1). Durch die Baugrenzen werden die {iberbaubaren Grundstiicksflichen (,Baufenster®) defi-
niert, innerhalb derer Geb&ude errichtet werden diirffen. Gegeniiber der bisherigen Ausweisung erfolgt eine
Riicknahme des Baufensters im slidlichen Grundstiicksteil.

Garagen, Nebenanlagen und Stellplitze sind im Ubrigen innerhalb und auRerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflaichen unter Beachtung der Absténde der Hessischen Bauordnung (HBO) zuléssig. Diese Festset-
zung ergibt sich autOmatisch durch den § 23 Abs.5 BauNVO und ist aufgrund der vorgegebenen Grund-
stiicksgréen zwingend erforderlich, um auch den aktuellen Bestand an Stellpldtzen im Plangebiet zu erfas-
sen. Durch die weitere Ausweisung von Stellplatzen auf den Flurstiicken 149-153 kann geniigend Parkraum
fiir die geplante Nutzung geschaffen werden.

3.3 Landschaftspfiegerische und eingriffsminimierende MaRnahmen im Baugebiet (BauGB)

Festsetzung (2.2.1) zur Befestigung von Gehwegen, Stellpldtze und Stellplatzzufahrten in wasserdurchléssi-
ger Weise, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem bzw. wasserdurchldssi-
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gen Pflaster, um den Eingriff in den Naturhaushalt und in die Grundwasserneubildungsrate zu minimieren.
Gleiches gilt fur FuBwege. Diese Festsetzung gilt fiir die Neubefestigung von Gehwegen, Stellplatzen und
Stellplatzzufahrten.

Im Bereich der Stellplatze ist gemaR Plankarte und Zeichenerkldrung 1.2.8.1 die Anpflanzung einer ge-
schlossenen Heckenstruktur vorzunehmen ( Artenliste 1). Zusatzlich gilt es je 5 Stellplatze einen einheimi-
schen standortgerechten Laubbaum 2.0rdnung zu pflanzen.

Im Bereich der Griinflichen Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin sind gem&R der Plankarte sowie der
Zeichenerkldrungen 1.2.8.2 Baume und Straucher zu erhalten und zu pflegen. Abgéngige Bdume und Stréu-
cher sind durch einheimische Arten zu ersetzen

Die Artenliste (2.2.5) ist dabei als Auswahl zu verstehen, wird aber stadtebaulich mit der Ricksichtnahme
auf Okologische Faktoren des Naturhaushalts und des optischen Beziehungsgefiiges des Orts- und Land-
schaftsbildes begriindet. Im Ubrigen wird auf die Grenzabsténde fiir Pflanzungen gemaR Hess. Nachbar-
rechtsgesetz verwiesen.

3.4 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB i.V.m. HBO)

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungsvorschriften in
den Bebauungsplan Nr. 9 ,Nidda-Stausee* — 5. Anderung im Bereich ,Sondergebiet Hotel* aufgenommen
worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Einfriedungen sowie die Begriinung von
Grundstiicksfreiflichen. Ziel der Festsetzung ist den heutigen Bestand bauplanungsrechtlich zu sichern und
Vorgaben fiir den geplanten Anbau vorzugeben, damit sich dieser in die Ortlichkeiten einfiigen.

Festgesetzt wird unter anderem, dass bei den Hauptgebauden nur bestimmte Dachneigungen zuldssig sind,
um den bisherigen Gebietscharakter auch kiinftig zu sichern (0-45°). Die Festsetzung gilt nur fiir die
Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendéchern sind Abweichungen zuldssig. Beziiglich der Dachform des
Gebéudes wird jedoch von einer entsprechenden Festsetzung abgesehen, da der heutige Bestand gesichert
und der Anbau ebenfalls mit Sattel- und Flachdécher ergénzt werden soll. Zur Dacheindeckung sind weiter-
hin rote (hell bis dunkel), braune und dunkle (schwarz, grau, anthrazit) Farbténe zu verwenden, um den heu-
tigen maRgeblichen Bestand und die Dachfarben der umliegenden Gebédude aufzunehmen. Leuchtende und
grelle Farben in der Fassadengestaltung sind unzuldssig. Die Fassade des bestehenden Gebdudes soll
aufgegriffen und neu gestaltet werden, wahrend der geplante Anbau im Stdwesten in seiner Fassadenge-
staltung dem Bestand angeglichen werden soll.

Mit der Festsetzung 3.1ff kann somit insbesondere der bestehende Charakter des Gebaudes aufgegriffen
und auch kiinftig eine vertrégliche Gestaltung der baulichen Anlagen vorbereitet werden.

Zur Vermeidung von Trennwirkungen wird festgesetzt (3.3), dass Mauern, Mauer- und Betonsockel sind
grundsatzlich unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern zum StraBenraum handelt. Die-
se Festsetzung wird aufgrund der GrundstiicksgréRen mit aufgenommen, um trotz vorbereiteter behutsamer
Nachverdichtung noch einen offenen Gebietscharakter und somit eine hohes Ma® an Wohnqualitét im Um-
feld zu erhalten. Bei der Errichtung von geschlossenen Einfriedungen und Mauern ist die optische Bedran-
gung fiir das betroffene Umfeld sowie fiir den gesamten Gebietscharakter stédtebaulich nicht gewiinscht.
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Um den Eingriff in den Naturhaushalt und in die Grundwasserneubildungsrate zu minimieren, wird festge-
setzt (3.4), dass mind. 90% der Grundstiicksfreiflichen im Sondergebiet als Griinflichen anzulegen und zu
unterhalten sind. Aufgrund der Festlegung der Baugrenze werden somit die Grundstiicksfreifldchen im Siid-
osten der Parzelle 145 angelegt, um somit einem Abstand und Griinpuffer zu den angrenzenden siidlichen
und 6stlichen Wohn- und Ferienhdusern zu bewirken.

3.5 Wasserrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. HWG)

Am 1. Mérz 2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) in Kraft
getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Forderalismusreform fiir den Bereich des Wasserhaushalts die
konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdumt worden ist, wurden die bisherigen Rahmenregelun-
gen entsprechend zu Vollregelungen fortentwickelt. Vorrangig gelten nunmehr die bundesrechtlichen Rege-
lungen — die Vorschriften des Hessischen Wassergesetzes (HWG) gelten jedoch fort, soweit das WHG fir
den betroffenen Bereich keine cder zumindest keine abschlieRende Regelung trifft oder aber eine Offnungs-
klausel fiir das L.andesrecht enthalten ist.

Das HWG wurde dariiber hinaus bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am 14.12.2010
vom Landtag beschlossen.

Die Stadt Schotten hat fiir den réumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes von der
nunmehr in § 37 Abs.4 Satz 2 HWG integrierten Satzungserméachtigung Gebrauch gemacht. Die wasser-
rechtlichen Festsetzungen (4) beziehen sich auf die Verwendung des innerhalb des Plangebietes anfallen-
den Niederschlagswassers nicht begriinter Dachflachen. Das Niederschlagswasser kann einer Zisterne zu-
gefiihrt und als Brauchwasser verwendet werden. Alternativ kann das Wasser auch Uber Regenwasser-
sammelbehélter fir die Gartenbewasserung oder direkt auf den Grundstticksfreifldchen versickert werden,
sofern es die Untergrundverhaltnisse zulassen.

@ 3.6 Sonstige Festsetzungen

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraRenkérpers gemaR § 9 Abs.1 Nr.26
BauGB (Festsetzung 2.3): Von der StraBenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschiittun-
gen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Strafienkérpers erforderlich sind. Sie
konnen von den Grundstiickseigentiimern durch die Errichtung von Stiitzmauern bis zu 0,50 m (HéchstmaR)
abgewendet werden. Ausnahmen von dem Hochstmal kénnen bei besonders ungiinstigen Gelandeverhéit-
nissen zugelassen werden.

Fir die Parzellen 145-147 wird im westlichen Bereich eine Bauverbotszone zur B 455 in der Plankarte aufge-
fiihrt (1.2.10.2). Die textliche Festsetzung 2.1.2 wird aufgefiihrt, um Balkone, die nicht mit Erde verbunden
sind, nach der Darstellung der Uiberbaubaren Fldchen fiir zuldssig zu erkléren. Der in der Plankarte darge-
stellte Fahrbahnrand ist aus dem Luftbild Gbernommen und nicht abschlieRend eingemessen, so dass die
Bauverbotszone sich minimal verschieben kann.
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4 Landschaftspflege und Naturschutz

41 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau, BGBI.
| S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriindung
zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermit-
telten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbe-
richt ist in die Abwigung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitpléne anzuwenden, deren Verfah-
ren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungs-
plane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden.

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, weiche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind, abgesehen
werden kann. GemaR § 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, sodass auch ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist nur zuldssig, wenn eine Grundfidche von 20.000 m? nicht Uiberschritten
wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

GemaR § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten in Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr.1 dariiber hinaus Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht er-
forderlich ist.

Vorliegend bleibt die zuldssige Grundfléche deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
m? (It. GRZ von 0,6 ist eine Versiegelung von 2.199m? im Baugebiet moglich, siehe auch Kapitel Fl&chenbi-
lanz). Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird ebenfalls nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs.6 Nr.7b
BauGB werden ebenfalls nicht beeintrichtigt, wie die nachfolgenden Ausfiihrungen zeigen, sodass das be-
schleunigte Verfahren angewendet werden kann.

4.2 Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Schotten und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse {iber betroffene Schutzgebiete
(LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt ebenfalls keine Er-
kenntnisse {iber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européaischer Vogelar-
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ten vor. Dies betrifft insbesondere die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) - mithin die erhebliche Stérung, Entnahme, Beschadigung und Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten sowie der Fang, die Entnahme, Verletzung oder Tétung von Individuen.

Die Erforderlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhdngigen artenschutzbezoge-
nen Erhebung ist somit im Rahmen der vorliegenden Planung zunéchst nicht erkennbar. Die Beachtung der
Verbotstatbestande der §§ 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgenden konkreten Pla-
numsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes gegebenenfalls auch hier Rechnung
tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsver-
fahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff. HBO).

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden durch die vorliegende 5. Anderung des rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes nicht beriihrt. Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwas-
ser sind bereits Bestand und kénnen auch unter Beriicksichtigung einer behutsamen baulichen Nachverdich-
tung die Ver- und Entsorgung gewahrleisten.

5.1 Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen

Aufgrund der Uberplanung des Bestandes ergeben sich gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
keine Anderungen bei der Wasserversorgung fiir das Plangebiet. Aufgrund der GrundstiicksgréRe und des
Bestandes, der festgesetzten Grundflichenzahl sowie der Beibehaltung der Zahl der Vollgeschosse gegen-
Uber dem Bestand und der Tatsache, dass alle Grundstiicke im Umfeld bereits bebaut sind, ist mit keinem
signifikanten Mehrbedarf an Trinkwasser zu rechnen. Im Rahmen des erforderlichen Baugenehmigungsver-
fahrens und der damit verbundenen ErschlieBungsplanung wird fir den Bestand sowie den geplanten Anbau
der Bedarf an Trink- und Léschwasser gepriift und gegebenenfalls die vorhandenen Leitungen ertiichtigt.

5.2 Abwasserbeseitigung

Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan. Im Rahmen des erforderlichen Bauge-
nehmigungsverfahrens und der damit verbundenen ErschlieBungsplanung wird fiir den Bestand sowie den
geplanten Anbau die Abwassermenge berechnet und der Anschiuss an das bestehende Kanalnetz gepriift.

GemaR der textlichen Festsetzung 4.1 hat die Stadt Schotten dariiber hinaus die Verwendung des anfallen-
den Niederschlagswassers auf den nicht begriinten Dachflichen im Bebauungsplan festgesetzt, um den
Abwasserkanal zu entlasten.

5.3 Abflussregelung
Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan.
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5.4 Wasserschutzgebiete
Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

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

Regierungsprésidium Gieflen Dez. 41.1
Der Planbereich liegt innerhalb der Zone Ill B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Kohden — Orbes — Rainrod

der OVAG, Friedberg (StAnz. 19/87 S. 1112)

Der Planbereich liegt innerhalb des Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim vom 19.02.1929.

Die Angabe ,Innerhalb der Zone 11B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Stauseebrunnen der Stadt Schotten
(StAnz. 52/88 S. 2859)" ist falsch.

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

6.1 StraBen und Verkehrsfldchen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt auch kinftig in der bestehenden Form tber die Stra-
Re Residenz am Stausee als Abzweigung von der Vogelsbergstrae (Bundesstrale B 455) und die vorhan-
denen ErschlieRungswege. Im Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich grundsatzlich keine Anderun-
gen.

Die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes weist bestandsorientiert Verkehrsflachen aus und sieht
innerhalb des Plangebietes straenbegleitend 6ffentliche wie auch private Parkfldchen (Stellplatze) aus.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfilhrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Hessen Mobil Straflen- und Verkehrsmanagement
Zur BundesstraBe B 455 ist die gesetzlich geregelte Bauverbotszone zwingend einzuhalten.

Nach § 47 Hessischen Straengesetzes in Verbindung der RAS-Ew., Ausgabe 2005, wird das Oberflichenwasser der
klassifizierten StraRen {iber Graben und Mulden ordnungsgemaR abgeleitet. Durch geplante bauliche MaRnahmen dir-
fen die Stralenentwdsserungsanlagen nicht verdndert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Aufschiittungen,
Abgrabungen und dergleichen sind unzuldssig bzw. nur dann méglich, wenn in enger vorheriger Abstimmung mit dem
Stralenbaulasttréiger der Bundesstrale die Ableitung der Oberflichenwasser der klassifizierten StraRe durch ein ent-
sprechende Entwésserungssystem sichergestelit wird. Niederschlagswasser und alle sonstigen Wasser, auch geklarte,
dirfen nicht auf das Gelénde der Bundesstrale abgeleitet werden. Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis
der von der Bundesstralle ausgehenden Emissionen. Die Stadt Schotten hat dafiir Sorge zu tragen, dass Vorkehrungen
zum Schutz vor Umwelteinfliissen gemaB § 9(1)24 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden. Das Hessen Mobil Straen- und
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Verkehrsmanagement iibemimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Ladrm-, Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch zu
keinem spéteren Zeitpunkt

6.2 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan werden private Parkplétze explizit ausgewiesen (1.2.9.1.1). Durch die Festsetzung 2.1.1
wird zugleich die Errichtung von Stellpldtzen auf den jeweiligen Grundstiicken planungsrechtlich erméglicht
bzw. der Bestand erfasst. Auf die bestehenden genehmigten baulichen Anlagen unter Beachtung der Vorga-
ben der Hess. Bauordnung oder anderer Landesrechtlicher Vorgaben (z.B. Hess. Nachbarrechtgesetz) wird
verwiesen.

Der Bebauungsplan gibt nur die Lage der Stellplétze (private Parkplatzfliche) vor, die Zuordnung zur Nut-
zung ergibt sich automatisch.

Auf die Berlicksichtigung der stadtischen Stellplatzsatzung wird verwiesen.

6.3 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fulaufiger Entfer-
nung befinden sich Bushaltestellen im Bereich der umliegenden ErschlieBungs- und Hauptsammelstralen.

6.4 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist bereits Bestand. Das anfallende Schmutz- und Niederschlags-
wasser wird in die bestehenden Schmutz- und Regenwasserkanéle in der Stralle Residenz am Stausee
geleitet oder Vorort zur Versickerung gebracht. Im Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziig-
lich keine Anderungen. Verwiesen wird auch auf die Aussagen unter Kapitel 5.1 und 5.2.

Das gesamte Baugebiet ist an die bestehende Kldranlage angeschlossen. Sollten neue Einleitungen bzw.
Anschlisse an den offentlichen Kanal / Wasserversorgung benétigt werden, die (iber den bisherigen Be-
stand / Bedarf hinaus gehen, missen die Rahmenbedingungen im Rahmen des Bauantrages und der Er-
schlieBungsplanung gepriift und mit dem Versorger abgestimmt werden.

6.5 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Leitungen der Ver- und Entsorgung (Strom, Telekom etc.) sind bereits Bestand. Im Zuge der vorliegenden
Planung ergeben sich diesbeziiglich zunéchst keine Anderungen. Die im Rahmen der Trigerbeteiligung
vorgebrachten Hinweise zu vorhandenen Leitungen innerhalb des Plangebietes werden gemaR § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich Gbernommen und dann zur Satzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaB § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschiieBungsplanung usw.) beachtet

werden missen.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Aufwendungen der Telekom miissen bei

der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich gehaiten werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie
folgt zu beriicksichtigen: Wir bitten, dass StrafRen- und Wegenetz so auf die vorhandenen Telekommunikationsanlagen
der Telekom abzustimmen, dass unsere Anlagen nicht verdndert oder verlegt werden miissen.

OVAG

In dem ausgewiesenen Gebiet sind 20 KV, 0,4 KV-Kabel verlegt sowie eine Transformatorenstation vorhanden. AuRer-
dem sind in dem Gebiet mehrere Privatkabel, die zum Anschluss der Gebdude genutzt werden, vorhanden. Wir bitten
die Stadt, bei eventuell notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitungen, StraBenbau, Lérmschutzeinrichtung)
im Bereich unsere Kabel die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich - um Stérungen zu
vermeiden- vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Nidda, Ludwigstrale 26, 63667 Nidda in Verbindung setzt.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass unsere Kabel auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich liegen. An-
sonsten ist fur unsere Kabel ein Schutz- und Arbeitstreifen von je 1,25m Breite links und rechts der Kabeltrasse, der
nicht iiberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die
Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Emeuerung jederzeit betreten und hierfiir die notwendigen Arbeiten
ausfiihren kann. Zusétzlich ist zur Sicherung unserer Kabelleitungen - eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit - erfor-
derlich.

Auerdem médchten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzung vorgesehen sind, unsere
vorhandenen bzw. geplanten Kabel -auch am Rande des Planungsbereiches liegenden- durch geeignete Mainahmen
zu schiitzen sind. Im Einzelfall bitten wir auch hier um Riicksprache mit dem Netzbetrieb Friedberg Nidda Ulrichstein
Alsfeld. Bei einer erforderlich werdenden Anderung unserer Anlagen erfolgt die Kostenregelung gemaR Konzessionsver-
trag / Wegenutzungsvertrag.

6.6 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist fiir den Geltungsbereich zunéchst gesichert. Im Zuge der vorliegenden Pla-
nungen ergeben sich beziiglich der Nutzungsénderung (Gemeinschaftszentrum in Hotel) evtl. brandschutz-
technischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugenehmigung und ErschlieBungsplanung) ge-
prift werden miissen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen hier keine weiteren Aussagen vor.

Die Eckausrundungen bei aufeinander treffenden ErschlieBungsstralen sind iibernommen worden, so dass
bei Realisierung der Planvorgaben auch kiinftig fiir Feuerwehrfahrzeuge die entsprechenden Schleppkur-
vennachweise innerhalb des Gebietes erbracht werden kénnen.
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Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden miissen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Brandschutz
Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Rettungswege und Aufstellfidchen fiir Feuerldsch- und

Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder die Durchfiihrung notwendiger RettungsmaR-
nahmen auch wirksame Losch- 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 -  Allgemeine Anforderungen

4 -  Das Grundstiick und seine Bebauung
6 -  Abstandsfidichen und Abstande

13 -  Brandschutz

Die Léschwasserversorgung 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
Léschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz). Diese Loschwassermenge muss Uber einen Zeitraum von mind. 2
Std. zur Verfiigung stehen, wobei der Fliesdruck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unter-
schreiten darf. Kann fiir das Baugebiet die erforderliche Loschwassermenge nicht in ausreichendem MaRle sichergestelit
werden, so sind ErsatzmafBnahmen durchzufiihren, z.B. unterirdische Léschwasserbehélter nach DIN 14230, Léschwas-
serteiche nach DIN 14210 oder Loschwasserbrunnen nach DIN 14220. Die Bereitstellung des Léschwassers aus den
dffentlichen 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 Durchfithrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. mdglichen Rohrbriichen nicht das gesamte
Rohrleitungsnetz abgestelit werden muss und jederzeit die erforderliche Loschwassermenge zur Verfiigung steht. Dies
ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhéngigen DruckerhShungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige Loschwas-
serentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

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

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 18.06.2002 wird insbesondere auf den § 5 —Zugédnge und Zufahrten
auf den Grundstiicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, 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 {ber der Gelandeoberfidche liegt, nur emreichte werden diirfen, wenn die erforderlichen Rettungsge-
rate von der Feuerwehr vorgehalten werden.

6.7 Sonstige Infrastruktur

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan in Richtung der Voge/sbergstraSe (Bundesstrale B 455) gemaR §
9 Abs.1 Nr.26 BauGB eine Flache fiir Aufschiittungen fest, um die Flachen des hier vorhandenen L&rm-
schutzwalles auch kiinftig planungsrechtlich zu sichern. Fiir die im Bereich des Larmschutzwalles befindli-
chen Anpflanzungen wurde eine Festsetzung zum Entwurf mit aufgenommen, so dass die dort abgéngigen
Baume und Straucher durch standortgerechte Laubstrducher oder Laubbdume ersetzt werden.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder liberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstypus Sondergebiet zu den vorhandenen Nutzungen im néheren
Umfeld des Plangebietes kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erwarten.

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

Hessen Mobil Straflen- und Verkehrsmanagement
Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstrae B 455 ausgehenden Emissionen. Die

Stadt Schotten hat dafiir Sorge zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaf} § 9(1)24 Bau-
gesetzbuch in Verbindung mit § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen
werden. Das Hessen Mobil StraRen- und Verkehrsmanagement (bemimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-,
Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

Hinweis
Es ist sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fiir ein Allg. Wohngebiet bei den néchst-
gelegenen Wohnnutzungen sicher einzuhalten sind. Als Larmquelle ist u.a. der Parkplatzlérm sowie Klima-

und Luftungstechnische Anlagen und Einrichtungen zu bewerten.

8 Denkmalschutz
Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes hingewiesen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemédR § 20 HDSchG dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziig-

lich anzuzeigen.

Denkmalgeschiitzte Gebaude oder Ensemble sind im Plangebiet nicht bekannt.
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9 Altlasten
Der Stadt Schotten liegen keine Erkenntnisse ber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

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

Regierungsprésidium Darmstadt, Kampfmittelridumdienst

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

Zweckverband Abfaliwirtschaft Vogelsbergkreis
Die beim Gebédudeabbruch anfallenden Abfallfraktionen, wie Bauschutt, Bodenmaterial, Holz, Kunststoffe sollen unter

Beachtung ihrer stoffichen Beschaffenheit bereits beim Entstehen getrennt und gefahrios bersitgestellt werden, um sie
zeitnah ordnungsgeméR zu verwerten bzw. sofer diese nicht moglich ist, aligemeinwohlvertréglich zu beseitigen (§ 10
Abs. 1 KiW-/ADbfG).

Auf organoleptische Verdnderungen (Aussehen (Konsistenz und Farbe), Geruch), die eine Schadstoffbelastungen des
Abbruchmaterials andeuten und ggf. eine Benachrichtigung der Abfallbehdrde, dem RP Gieflen, erfordem, bleibt zu
achten.

Die Abfalltrennung gilt auch fiir Bodenaushub und Baustellenabfille, die getrennt erfasst werden sollen, um sie einer
stofflichen bzw. energetischen Verwertung zuzufiihren. Sofem technische, organisatorische und od. wirtschaftliche
Griinde entgegenstehen, diirfen letztere, wie Holz-, Glas- und Kunststoffabfille, Verpackungen, Kabel, Fliesen, Keramik,
u.4. —ohne Ol und geféhrliche Stoffe (schadliche Verunreinigungen)- auch in Gemischen enthalten sein.

Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vermischung und Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB).
Bei der Griinpflege anfallender Hecken-, Strauch- und Baumschnitt sollte der Griinabfallkompostierung angedient wer-

den. Gras ist zum Mulchen geeignet.

10 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

Hinweis KBA:
Eine Bebauung von mehreren Grundstiicken ist nicht méglich. Aus diesem Grunde sollte vor Bauantragsstel-
lung eine Grundstiicksvereinigung der Flurstiicke 145, 146, und 147 erfolgen.
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11 Flachenbilanz

Fir das Plangebiet wurde eine Flachenbilanz (digital errechnet) aufgestellt, die der nachfolgenden tabellari-
schen Ubersicht entnommen werden kann:

Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes 7.042 m?
Sondergebiet Hotel 3.666 m?
(Versiegelung bei einer GRZ von 0,6 (zzgl. § 19 Abs.4 BauNVQ) 2.199 m?)
Strallenverkehrsflache 2.240 m?
Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin 1.107 m?
Flache fir Versorgungsanlagen (Trafostation) 29 m?
Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen (in der Sondergebietsflache) 1.042 m?
Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung in der Griinfliche 1.107 m?
Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrénkungen in der Griinflache bl s

Bei der oben aufgefuhrten Flachenbilanz wird priméar der aktuelle vorhandene Bestand erfasst. Bis auf die
Grundstliicke 149-153 sind alle Grundstiicke bereits bebaut bzw. ErschlieRungsstralen und Parkplatze vor-
handen. Eine Bebauung der 0.g. Grundstiicke war aufgrund der bisherigen Festsetzungen moglich.

12 Kosten

Der Stadt Schotten entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

Schotten und Linden, 09.04.2013 und 23.05.2013

Bearbeitung: Dipl.-Geograph Mathias Wolf, Stadtplaner (AKH / SRL)
{ S
(®)
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Landschaftspflegerischer Fachbeitrag + 8 Anderung im Bereich ,Sondergebiet Hotel Z/M 1

1 Beschreibung der Planung

2 I'.age, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

3 Ubergeordnete Fachplanungen

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern
5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

7 Bestandsaufnahme und —bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
7.1 Boden und Wasser

7.2 Klima und Luft

7.3 Tiere und Pflanzen

74 Biologische Vielfalt

7.5 Landschaft

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete
7.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiter

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat

8. Eingriffsregelung

1 Beschreibung der Planung

Die Stadt Schotten hat am 13.12.2012 die Aufstellung Bebauungsplanes Nr.9 .Nidda-Stausee*
5. Anderung im Bereich ,Sondergebiet Hotel* in der Kernstadt Schotten beschlossen. Ziel der Ande-
rung des Bebauungsplanes ist die Uberplanung eines zentralen Bereiches des Feriendorfes mit dem
Ziel der Reaktivierung der Gebdudesubstanz und Ausweisung eines Sondergebietes Hotel i.S.d. § 11
Abs. 2 BauNVO. Neben der Umwidmung der Fldche werden im Siiden und Siidwesten des Geltungs-
bereiches Freiflichen und PKW-Stellplatzfiichen geschaffen. Geplant ist somit eine Neuordnung und
Nachverdichtung der Grundstiicke, so dass i.S.d. § 1a BauGB (...sparsamer Umgang mit Grund und
Boden...) eine weitere Bebauung im Innenbereich ermdglicht wird. Die Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefhrt.

Die Grundfisichenzahl (GRZ) betrégt 0,6. Die GRZ gibt den maximal tiberbaubaren Flachenanteil eines
Baugrundstiicks an, der geméaf § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) um bis zu 50 %
bis zu einer maximalen Grundfliche von 0,8 (berschritten werden darf. Die Geschossflachenzahl
(GFZ) betragt 2,4. Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grund-
stiicksfléche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse

liegt bei IV.
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Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich an der VogelsbergstraBSe (B 455) siidwestlich von Schotten und umfasst
einen Teil des Erholungsgebiets ,Residenz am Stausee*. Die GroRe des Geltungsbereichs betragt
7.042 m?. Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach KLAUSING (1988)" im Randbereich des Naturraums
§5l\(l)NUnterer Vogelsberg (350.4 Westlicher Unterer Vogelsberg). Die Héhenlage betrégt etwa 250 m
U.NN.

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (mit ein-
gezeichneten Verkehrsstrukturen) dargestelit. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstel-
lungen ist die vorliegende Bauleitplanung somit gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.

Der wirksame Fliachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sondergebiet dar. Da Bebauungsplane
geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des
Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit nicht entgegen.

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

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

Uber die Ublichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfélle (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas
und Sperrmiill) hinausgehend, sind keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen

absehbar. Samtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgem&R zu entsorgen.

Entstehende Schmutzwassermengen werden tiber den bestehenden Abwasserkanal abgefuhrt.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Solar- und Fotovoltaikanlagen sind im Rahmen der Dachgestaltung 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 Flichen fiir eine neue Nutzung mobilisiert werden.
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

TKLausing, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fiir Umwelt. Wiesbaden.
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7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
71 Boden und Wasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der qualitativen Heilquellenschutzzone Ill und der Trinkwasser-
schutzzone |1IB eines Wasserschutzgebiets.

Aufgrund ihrer geringen rdumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hin-
sichtlich Boden und Wasserhaushalt lediglich als gering zu bewerten. Auf recht kleiner Fliche werden
Ertragskraft und Retentionsfunktion des Bodens betroffen, weniger jedoch die Grundwasserneubil-
dung. Bei der Umsetzung der nachfolgend aufgefiihrten und in den Bebauungsplan aufgenommenen

MaRnahmen zur Eingriffsminimierung ist ein verstérkter Oberflichenabfluss aus dem Gebiet nicht zu
erwarten:

o Stellplétze, Stellplatzzufahrten und Gehwege sind in wasserdurchlédssiger Weise (z.B. mit Schotter,
Rasengitter, weitfugigem Pflaster) zu befestigen.

* FuBwege sind wasserdurchldssig zu befestigen.

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 Gebéude oder Stellplatzbereiche mit einer Einschrénkung der
Verdunstung und einem geringfiigigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Nutzung lasst aufgrund des nur begrenzt zusétzlich még-
lichen Versiegelungsgrades keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf wichtige kleinklimatische
Funktionen erwarten.

7.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurde im November 2012 eine Ge-
landebegehung durchgefiihrt. Der Bestand setzt sich demnach derzeit im Wesentlichen aus bebauten
Flichen mit Rasenflichen und Laubhecken sowie unbebauten Freiflichen mit iberwiegend ruderali-

siertem Griinland zusammen.

Im Bereich der ruderalisierten Wiesen wurden die folgenden Arten vorgefunden:

Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Agrostis capillaris Rotes Strau3gras
Arrhenatherum elatius Wiesen-Glatthafer
Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beiful®
Calamagrostis epigejos Land-Reitgras
Dactylis glomerata Wiesen-Knaulgras
Daucus carota Wilde Méhre
Epilobium spec. Weidenréschen
Erigeron annuus Einjéhriges Berufkraut
Galium album Wiesen-Labkraut
Geranium spec. Storchschnabel
Glechoma hederacea Gundermann
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Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Ranunculus acris Scharfer HahnenfulR
Ranunculus repens Kriechender Hahnenfu
Senecio jacobaea Jakobs-Greiskraut
Solidago canadensis Kanadische Goldrute
Tanacetum vulgare Rainfarn

Taraxacum officinale Wiesen-Léwenzahn
Trifolium pratense Wiesen-Klee, Rot-Klee
Vicia cracca Vogel-Wicke

Vicia sepium Zaun-Wicke

Die Hecken und Gehdlzinseln setzen sich aus Sand-Birke (Betula pendula), Eiche (Quercus spec.),
Spitzahorn (Acer platanoides), Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), Hasel (Corylus avellana),
Weilldorn (Crataegus spec.), Hundsrosen (Rosa canina agg.) und Brombeeren (Rubus frutisosus
agg.) sowie einzelnen Ziergeholzen (Cotoneaster, Forsythia etc.) zusammen.

Foto 1: Plangebiet von Siiden Foto 2: Nahaufnahme Ruderale Wiese

Foto 3: Gebaude Nr. 100 von Westen Foto 4: Gebaude Nr. 100 von Osten

Eingriffsbewertung und Artenschutz

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich um Bereiche gerin-
ger (Geb&ude und versiegelte Fl&chen) bis mittlerer Wertigkeit (Ruderalfluren und Geholze). Aufgrund
der Kleinflachigkeit und leichten Wiederherstellbarkeit Wert gebender Biotopstrukturen kommt dem
Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe Bedeutung zu, womit durch die
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Uberplanung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen zu
erwarten sind.

Direkte Hinweise auf Vorkommen geschiitzter Tier- oder Pflanzenarten wurden nicht gefunden. Aller-
dings besitzt insbesondere das derzeit leer stehende Gebaude Nr. 100 im Dachbereich einige potenzi-
elle Einschlupfméglichkeiten fiir gebdudebewohnende Vogel- und Fledermausarten. Im Zuge eines
Umbaus bzw. einer Sanierung ist daher zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde
eine vorherige Kontrolle auf mégliche Vorkommen geschiitzter Arten zu empfehlen. Hieraus kann sich
u.U. eine Bauzeitenbeschrankung ergeben.

Foto 6: Gebaude Nr. 100 von Osten

7.4 Biologische Vielfalt

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

« die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensrdumen,
¢ die Artenvielfalt — dazu z&hlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
e die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

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

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

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

7.5 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird Gberwiegend durch die
bereits vorhandene Bebauung geprégt. Da sich die vorliegende Planung hinsichtlich der Zahl zulassi-
ger Vollgeschosse am Bestand orientiert und die das Gebiet nach Westen abschirmende Gehdlzstruk-

. BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003): Informationsplattform/ www.biologischevielfalt.de
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tur (Verkehrsbegleitgriin) zum Erhalt festgesetzt wird, sind keine erheblichen nachteiligen Wirkungen
fir das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Die nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind das Vogelschutzgebiet 5421-401 Vogelsberg, welches
sich nur von der Vogelsbergstraf3e getrennt westlich des Plangebiets sowie in rund 100 m Entfernung
ostlich des Plangebiets anschlielt, sowie das FFH-Gebiet 5420-304 Laubacher Wald in ca. 175 m
westlicher Entfernung vom Plangebiet. Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung
von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des nahen Vogelschutzgebiets infolge einer Bebauungs-
plananderung innerhalb bestehender Siedlungsflachen nicht zu erwarten ist, kdnnen nachteilige Aus-
wirkungen voraussichtlich ausgeschlossen werden.
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Abbildung: Lage des Plangebiets zu Natura-2000-Gebieten (Quelle: http://natura2000-verordnung.hessen.de,
Stand: 05.12.2012)

7.7 Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Da die vorgesehene bauliche Nutzung durch die vorliegende Bebauungsplananderung nicht erheblich
intensiviert wird, sind im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevolkerung auch
keine erheblichen nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Die durch die Bebauungsplananderung vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqua-
litit entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen 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 BauGBzoo7.
Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Fla-
chen, Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwickiung dient, die GréRe der Grund-
flache unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer Grundfliche von 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? nach einer Vorprifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Lan-
desrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariiber hinaus keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten
bestehen.

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