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1. LAGE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zum groBten Teil im Sanierungs-
gebiet und im Zentrum Schottens. Das Gebiet liegt zwischen Lohgasse, Neuer Weg,
Schanzenweg, MarktstraBe und SchloBgasse, wobei die Geltungsbereichsgrenze nur
in Teilbereichen entlang der 6ffentlichen Verkehrswege verliuft. Das gesamte
Gebiet ist ca. 7.600 gm groB.

2. AUFGABENSTELLUNG / VERFAHRENSABLAUF

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Schotten hat in ihrer Sitzung am
20. Dezember 1982 beschlossen, fiir das gesamte formlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet den rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 3 durch Aufstellung neuer
B-Pldne fir kleinere Teilgebiete zu ersetzen. Mit der Aufstellung der Be-
bauungspldne wurde die Planergruppe ROB beauftragt.

Am 24.01.1990 wurde der Vorentwurf der Planzeichnung mit Textlichen Festset-
zungen vom 1.07.1989 und die Begriindung vom 7.07.1989 dem Magistrat vorgelegt.
Der Magistrat beschloB die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die Beteili-
gung der Biirger und der Trdger offentlicher Belange. Die Beteiligung der Tri-
ger offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 26.02.90 - 6.04.90 durchgefiihrt.
Der AufstellungsbeschluB durch die Stadtverordneten (mit erweitertem Geltungs-
bereich im Westen des ehem. Plangebietes) erfolgte am 28.06.90. Am 5.07.90 fand
eine Biirgerversammlung statt. Die Gffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 21.10. - 22.11.91. Der Bebauungsplan wurde dann geringfiigig gedndert, wo-
bei die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Es wurde eine Vereinfachte
Anderung nach § 3 (3) und § 13 (1) Satz 2 BauGB durchgefiihrt. Den von den An-
derungen betroffenen Biirgern und Tridgern 6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben. Eine Stellungnahme mit Bedenken wurde abgewiesen.
Der SatzungsbeschluB erfolgte am 17.12.92.

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-
rungsprasidenten genehmigt wurde. Im Flachennutzungsplan ist das Sanierungsge-
biet ausgewiesen. Der Fldachennutzungsplan befindet sich z.Zt. in der Uberar-
beitung, Jjedoch hat die Neufassung noch keine Planreife erreicht.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE, BEBAUUNGSPLANE, SATZUNGEN

Im gesamten férmlich festgelegten Sanierungsgebiet hatte der B-Plan Nr. 3
der Stadt Schotten fiir das Sanierungsgebiet "Altstadt" Rechtskraft. Der Bebau-
ungsplan wurde 1968 aufgestellt und am 11.2.1970 sowie am 3.9.1970 vom Regie-
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rungspridsidenten genehmigt. Er ist seit dem 29.12.1970 rechtskriftig. Inzwi-
schen wurde jedoch der gesamte BP Nr. 3 "Altstadt" aufgehoben und im Mirz 91
dem RP zur Anzeige vorgelegt.

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

5. BESTANDSVERHALTNISSE

Die vorbereitenden Untersuchungen (1976 - 78) ergaben fiir den Block 24, der
die "Haingdrten" umfaBt:

Dieser Block weicht von der Struktur aller i{ibrigen Blocke am weitesten ab.
Seine Fliche bestand zu 87 % aus Freiflachen, davon 83 % Griinflichen, haupt-
sdchlich genutzt als Wiesen mit Obstbaumbestand. Hier ist ein ideales Geldnde
fiir ErsatzmaBnahmen und gut besonnte Wohnbebauung gegeben.

Anlieferflachen werden nicht bendtigt. Der Fehlbedarf an Stellpldtzen kann
_auf der Blockfldche behoben werden.

Fir eine Bebauung des Blockinnenbereiches ist eine StichstraBe vom Neuen Weg
aus notwendig. Ausreichende Stellplatzfldchen konnen dort untergebracht
werden.

Alle Gebdude und Wohnungen waren in einem relativ guten Zustand, Ausnahme sind
die Raumhdohen im Gebdude "Neuer Weg Nr.16". Hier war das Gebdude jedoch zu er-
halten und zu modernisieren.

Unterhalb des Schanzenweges sind weitere Girten bzw. Grinflachen, sowie ein be-
reits bestehender Parkplatz, der zum Parkdeck ausgebaut werden soll, vorhanden.
Darunter, d.h. entlang der siidwestlichen B-Plan-Geltungsbereichsgrenze beginnt
die dichte Altstadtbebauung. Das westliche Plangebiet wird durch lockere Wohn-
bebauung und eine gewerblich genutzte Halle geprdgt, die von dem Altstadtkern
durch den Griingiirtel entlang des Schanzenweges deutlich abgetrennt ist.

6. STADTEBAULICHE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE ZIELE

Ging der Bebauungsplan Nr. 3 "Altstadt" noch von einer Fldchensanierung und
groBrdumigen Abrissen aus, so ist dies durch den Stddtebaulichen Rahmenplan,
der aufgrund der Festlegung als Sanierungsgebiet erarbeitet wurde, grundlegend
korrigiert worden. Ziel ist es, den Bebauungsplan zu einem Werkzeug der erhal-
tenden Erneuerung Schottens zu machen.

Fir das Gebiet des neuen Bebauungsplanes sah der alte teilweise Allgemeines
Wohngebiet und teilweise Kerngebiet vor. Das WA-Gebiet war zwingend 2-geschossig
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in offener Bauweise zu bebauen; das MK-Gebiet 2- bis 3-geschossig in geschlos-
sener Bauweise. Statt des unteren bereits realisierten Parkdecks waren 20 Ge-
meinschaftsgaragen geplant.

Der Bebauungsplan soll die in der Vorbereitenden Untersuchung genannten MaB-
nahmen zur Verbesserung der Wohnqualitdt sichern.

Zum Erhalt der historischen Stadtstruktur gehért auch der Erhalt der Nutzungs-
vielfalt, die Stdrkung der zentraldrtlichen Funktion Schottens und damit auch
die Starkung der Geschdftsbereiche in der Markt- und VogelsbergstraBe.

Eine fiir Geschdfts- und Wohnnutzung gleich wichtige ErgdnzungsmaBnahme ist das
Schaffen von Parkpldtzen. Sie konnen im dichtbesiedelten Stadtkern nicht her-
gestellt werden. Das Gebiet des Bebauungsplanes bietet sich hierfir an. Ent-
lang des Schanzenweges soll ein begriinter Parkplatz angelegt werden und damit
die Zdsur zwischen dem mittelalterlichen Stadtkern und der neueren Bebauung,
die durch 3 Gebdude arrondiert wird, erhalten bleiben.

Die 6 nach Siidosten liegenden Parkpldtze ragen iiber das bereits vorhandene
Parkdeck aus. Das ist aufgrund der starken Hangneigung méglich. Das Parkdeck
kann ggf. durch eine Tiefgarage fiir das Anwohnerparken erginzt werden. In die-
ser Tiefgarage lieBen sich 14 Stellpldtze schaffen. Die Zufahrt kdonnte von
Sid-Osten aus erfolgen.
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Die historischen Hauptgebdude im Bereich der denkmalpflegerischen Gesamtanlage
sollen erhalten werden, da ihre Baustruktur das Stadtbild wesentlich prigt.
Auch wenn der Wert der Gebdudekonstruktionen nicht mit Neubaukonstruktionen
vergleichbar ist, so sind diese Gebdude unverzichtbares Gut fiir die stidtebau-
liche Entwicklung von Schotten, das Prioritidt bei allen alternativen Planungs-
iberlegungen genieBt. Deshalb sollen alle Hauptgebiude in ihrer &duBeren Form
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erhalten bleiben und die Wohnungen so modernisiert werden, daB das Wohnen in
der Altstadt fir alle Bevolkerungsschichten wieder interessant wird und die
Standortvorteile optimal genutzt werden.

Durch Erhalt und Modernisierung der geschichtlich bedeutsamen und stidtebau-
Tich erhaltenswerten Bausubstanz, und Neubau im nun erschlossenen Blockinnen-
bereich, wird die Wohnfunktion in der Innenstadt langfristig gestirkt.

Mit diesem Bebauungsplan bietet sich aber auch die Gelegenheit, 3 Baugrundstiik-
ke fir innerstddtischen Wohnungsbau, der nicht unter sanierungsgebietstypischen
Problemen zu leiden hat, zu schaffen.

Der an die Altstadt angrenzende Griingiirtel, der die Zisur zur neueren Stadt-
entwicklung darstellt, soll auch weiterhin durch eine Begriinung der Parkplatz-
bereiche, sowie die Anlage einer 6ffentlichen Grinfldche westlich "Neuer Weg",
bestehen bleiben.

7. BEGRONDUNG DER FESTSETZUNGEN
7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

"Der gréBte Teil des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen

und dient damit vorwiegend dem Wohnen. Um das Wohnen nicht {ibermdBig zu stéren,
werden Verwaltung, Gartenbetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Kleinere Hand-
werker- und Gewerbebetriebe sind zuldssig, um die fir die Innenstadt typische
Nutzungsvielfalt zu erméglichen.

Besonderes Wohngebiet wird fiir den eigentlichen Altstadtbereich an der Markt-
straBe festgesetzt. Die Wohnfunktion soll hier in den meist dreigeschossigen
Gebduden als Entwicklungsziel langfristig erhalten werden, wihrend auch andere
innerstddtische Nutzungen méglich sind. Ausgeschlossen werden zugunsten des
Wohnens Verwaltungsgebaude, Vergniigungsstatten und Tankstellen.

7.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Erhalt der mittelalterlichen Stadtstruktur und des historischen Baubestan-
des, sowie die Gestalt und Form der Einzelgebdude, wird gewdhrleistet durch

die Zeichnerischen Festsetzungen von GeschoBzahl, Firstrichtung, Baugrenzen

und Baulinien, z.T. in Verbindung mit Grund- und GeschoBflachenzahl. Die An-
gabe von Grund- und GeschoBfldchenzahl wurde nur in den neuen Baugebieten vor-
genommen. Bei einer maximalen Zweigeschossigkeit im Teilgebiet 2 und einer
zwingenden Zweigeschossigkeit im Teilgebiet 1 wurde bei {iblicher Grundflichen-
zahl (o,4) fir Wohngebiete die GeschoBflachenzahl auf 0,8 begrenzt, um die
Gebdude deutlich von den Baukdrpern der Altstadt abzusetzen. Eine zwingende
Dreigeschossigkeit entlang der MarktstraBe entspricht den Baukérpern der in-
neren Altstadtbebauung. Im AnschluB daran kénnen durch eingeschossige, begriinte
Flachdachbauten im riickwdrtigen Bereich Lagerflichen fiir die Geschifte vorgehal-
ten werden. Damit wird die Nutzungsvielfalt im Innenstadtbereich gewdhrleistet.
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7.3 BAUWEISE, GESTALTUNG UND HOHENLAGE DER BAUTEN

Wahrend Baugrenzen fast nur im Blockinnenbereich ausgewiesen sind, legen vor-
zugsweise Baulinien auf der StraBenseite eindeutig die Stellung der Hauptge-
baude fest. Der Erhalt der mittelalterlichen Stadtstruktur und des historischen
Baubestandes begriindet die Festsetzung der besonderen Bauweise (teilweise Unter-
schreitung der MaBe fir Bauwiche nach § 7 + 8 HBO. Fir die ergdnzende Bebauung
ist entsprechend der &értlichen Situation eine offene, geschlossene oder ein-
seitige Grenzbebauung festgesetzt. Im Teilgebiet 4 soll die maximale VergréBe-
rung der Gewerbefldche im EG durch eine geschlossene Bebauung erreicht werden;
die Andienung dieser Fldche wird durch die PlanstraBe sichergestellt. Die Bau-
korperstellung wird durch die Firstrichtung im Plan bestimmt.

7.4. NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Einrichtungen fir Kleintierhaltung werden entsprechend der innerstiddtischen

Lage des Plangebietes ausgeschlossen. Sonstige, untergeordnete Nebenanlagen

sind auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig und widersprechen
nicht der innerstddtischen Nutzungsvielfalt. In den Baugebieten mit groéBeren
Freiflachen wurden in der Planzeichnung Garagen bzw. Stellplatzbereiche auf

der nicht lberbaubaren Grundsticksfldche ausgewiesen. Auf den dicht bebauten
_Gebieten sind Garagen nur innerhalb der iberbaubaren Fldchen zuldssig.

7.5. GRONORDNUNG

Stddtebauliches und 6kologisches Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es,

den vorhandenen Griingirtel im AnschluB an den Altstadtkern (zumindest teilwei-

se) zu erhalten. In diesem Bereich sollen innerstddtische Parkplatze geschaffen
werden, die durch Baumiberstellung in den Griinstreifen eingebunden werden.

Von den im Gebiet vorhandenen 34 Biumen konnen nur 2 erhalten werden. Die
hochstdmmigen Obstbdume sind allerdings zum gréBten Teil abgdngig. Als Aus-
gleichsmaBnahmen sind die Neupflanzung von 10 einheimischen Laubbdumen mit
einem Mindeststammumfang von 18 cm und eine Begriinung der Parkplitze mit
Strduchern vorgesehen. AuBerdem wurden Festsetzungen iber die gartnerische
Gestaltung der Grundsticksfreifldchen und tiber den Erhalt und das Anpflanzen
von Bidumen vorgenommen.

Auf dem zu rekultivierenden Geldnde der abgebrochenen Scheunen SchloBgasse 37,
39 und 41 wird die Fldche fiir einen begriinten Kleinkinderspielplatz festgesetzt.
Der auBerhalb des Geltungsbereichs liegende Teil des Geldndes ist girtnerisch
gestaltete, private Freifliche.

Die FuBgdnger- und Spazierwege am Schanzenweg und am Parkdeck werden aktiviert.
Vom Parkdeck wird {iber den Spielplatz eine FuBweg-Verbindung (mit Treppen) zur
SchloBgasse hergestellt.
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7.6. PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Obwohl das B-Plan-Gebiet bereits bebautes bzw. derzeit nicht bebautes Gebiet
inmitten von Bebauung umfaBt, sind MaBnahmen zum Erhalt, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sinnvoll. Die Festsetzungen bewirken
eine Verminderung des Wasserverbrauches bzw. Erméglichung einer Grundwasser-
neubildung. AuBerdem sollen Nistpldtze sogenannter Kulturfolger, d.h. Tier-
arten, die im Umfeld menschlicher Wohnungen anzutreffen sind (z.B. Schwal-
ben), erhalten werden.

8. BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind BodenordnungsmaBnahmen erforder-
lich, die auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden sollen und teilweise
bereits durchgefiihrt sind. Diese freiwillige Neuordnung erméglicht die Kor-
rektur wesentlicher stddtebaulicher MiBstdnde und trdgt damit zur Realisierung
der Sanierungsziele bei.
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-Pflanzenliste-

GROSSKRONIGE BAUME

Winterlinde - Tilia cordata Rotdorn
Sommerlinde - Tilia platyphyllus Mehlbeere
Esche - Fraxinus excelsior Eberesche
Eiche - Quercus robur Feldahorn
Walnuss - Juglans regia Hainbuche
RoBkastanie - Aesculus hippocastanum

Bergahorn - Acer pseudoplantanus

Bergulme - Ulmus glabra

Vogelkirsche- Prunus avium

STRAUCHER

Buchsbaum - Buxus sempervirens

Hartriegel - Cornus sanguinea

HaselnuB - Corylus avellana

Wildrosen - Rosa spec.

Heckenrose - Rosa Canina

Bauernjasmin- Philadelphus coronarius

Flieder - Syringa vulgaris u.i.Sorten
WeiBdorn - Crataegus monogyna

_Schneeball Viburnum opulus

Holunder - Sambucus nigra

Weiden - Salix spec.

Goldregen - Laburnum anagyroides

Liguster - Ligustrum vulgare

Brombeere - Rubus fruticosus

Himbeere - Rubus idaeus

Schlehe -~ Prunus spinosa

Faulbaum - Rhamnus frangula

KLETTERPFLANZEN (ohne Kletterhilfe)

Efeu

Wilder Wein
Wilder Wein
Kletterhortens
Spindelstrauch

KLETTERPFLANZE

Kndterich
Berg-Waldrebe
Gemeine Waldre
Weinrebe
Weintraube
Hopfen
Kletterrosen
WaldgeiBblatt

Hedera helix
Parthenocissus quinquefolia
P.tricuspidata "Veitchii®
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ie Hydrangea petiolaris (bed.)
Euonymus fortunei (bedingt)
N (mit Kletterhilfe)

Polygonum aubertii
Clematis montana
Clematis vitalba
Vitis coignetiae
Vitis vinifera
Humulus Tupulus

Rosa Arten

- Lonicera periclymenum
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KLEINKRONIGE BAUME

Crataegus laevigata “Ros
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Acer campestre

Carpinus betulus

Hochstammige Obstbdume
(Apfel, Birne, Kirsche, Zwetsche)

Apfelsorten

Geheimrat Dr. Oldenburg
Gelber Edelapfel
Schéner aus Boskopf
Winterrambur

Ingrid Marie

Mostobst

Bismarkapfel
Winterzitronenapfel
Ditzels Rosenapfel
Rheinischer Bohnapfel

Birnensorten

Gute Luise

Gute Graue

Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Pastorenbirne

Kirschsorten

‘GroBe schwarze Knorpel Kirsche

Schneiders spdte Knorpelk.
Schmalfelds Schwarze

Zwetschen-/Pflaumensorten

Wangenheims Frithzwetsche
Hauszwetsche in Typen
(Nancy Mirabelle)

Apfel, Birne, Brombeere, Lonicera heckrottii als Spalierobst



