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BEGRUNDUNG

1. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Baugebiet "Steinerne Briicke" ist ca. 4,5 ha groB. Es
liegt im NO des Stadtgebietes von Schotten. Ostlich wird es
durch die geplante Umgehungsstrafe der B 276, westlich durch
die VogelsbergstraBe und siidlich durch das Sanierungsgebiet
begrenzt.

Das Baugebiet weist einen einheitlichen Gebietscharakter auf.
In ihm liegen Gewerbebetriebe, Ladengeschdfte, Wohngebdude
und eine Schule mit Sportanlagen. Die Bebauung stammt aus der
Griinderzeit (1870 bis 1914) und ist an der VogelsbergstraBe
zweigeschossig.

Im Osten des Baugebietes flieBft die Nidda mit einem natur-
nahen, typischen Uferbewuchs.

2. VERFAHRENSABLAUF

Die Stadtverordnetenversammlung von Schotten hat am 29.1.81
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 "Steinerne Briicke"
beschlossen.

Nach durchgefiihrter Bestandsaufnahme wurde das Konzept mit
den wichtigsten Tridgern offentlicher Belange beraten und der
Vorentwurf im September 1981 erarbeitet. Der Vorentwurf wur-
de mehrfach gedndert und im Dezember 1983 beschlossen. Die
Beteiligung der Tr&dger 6ffentlicher Belange und der Nachbar-
gemeinden fand im M&drz 1984 statt. Im Dezember 1984 wurden
die Bedenken und Anregungen behandelt und der Entwurfsbe-
schlup gefaft. Im Januar 1985 wurde die Biirgerbeteiligung
und anschliefiend die Offenlegung vom '4.3.85 bis zum 9.4.1985
durchgefiihrt.

3. STADTEBAULICHE ZIELE

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich geworden,
weil aufgrund des uneinheitlichen Gebietscharakters eine Be-
urteilung von Bauvorhaben nach § 34 BBauG nicht mdglich ist.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die
Stadt, wesentliche st&ddtebauliche und stadtentwicklungspoli-
tische Ziele zu erreichen. Nach dem "Gutachten zur Stadt-
und Einzelhandelsentwicklung in Schotten" von Prof. Dr. W.
Moewes (Universitit GieBen) ist die r&d@umliche Konzentration
der Einzelhandelsgeschidfte im engeren Stadtzentrum von Schot-
ten erforderlich, um einen hoheren Kaufkraftanteil zu binden.
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Dazu ist es erforderlich, dafR mehrere MaBnahmen koordiniert
durchgefiihrt werden:

- Bau einer Umgehungsstrafie als Entlastung der inneren Vo-
gelsbergstrasse;

- Geschiftsflidchenausweitung in der Innenstadt (FuBgdnger-
bereich) ;

- Erhéhung des Parkplatzangebotes:
" - Schaffen einer anheimelnden Altstadtatmosphire;

- Umsiedeln von Geschdften aus der ungiinstigen Randlage in
o den Innenstadtbereich.

Diese MaBnahmen sind Bestandteil der Strategie zur Altstadt-
sanierung. Die Stdrkung des Innenstadtbereiches ist wesentli-
ches Ziel der Sanierung und war vor Jahren Grund fir die Auf-
nahme der Altstadtsanierung ins Stddtebaufdrderungsprogramm
von Bund und Land.

Im Bereich der Nahrungsmittelversorgung wird in Schotten 65 %
der vorhandenen Kaufkraft gebunden (dagegen bei M&beln oder
Baumaterialien nur 15 %), d.h. die vorhandenen Lebensmittel-
geschidfte tragen wesentlich zur Versorgung der Bevolkerung
bei. Eine wichtige Rolle spielt dabei z.B. der vorhandene
HL-Markt. Seine Verlegung in den Kernstadtbereich wiirde die
Sanierung fordern und die Mdglichkeit erdffnen, mehr Kauf-
kraft ins Stadtzentrum fliefien zu lassen.

Ebenso widre die Erdffnung eines weiteren Lebensmittelge-
schidftes in der Innenstadt zu werten. Dagegen wiirde die An-
siedlung von wichtigen Lebensmittelgeschdften im Bereich des
Bebauungsplangebietes "Steinerne Briicke" der beabsichtigten
Konzentration zuwiderlaufen und die Sanierung ernsthaft ge-
fihrden und zugleich die Chancen zur erhohten Kaufkraftbin-
dung in Schotten verringern.

Um das zu verhindern, hat die Stadt die stddtebauliche Neu-
ordnung dieses Gebiets beschlossen und beantragt, die Geneh-
migung von Vorhaben nach § 15 BBauG zuriickzustellen.

Auferdem hat die Stadt Schotten eine Verdnderungssperre nach
§ 16 BBauG beschlossen, die vom Regierungsprésidenten in Gie-
Ben am 17.2.1982 genehmigt wurde und nach der Bekanntmachung
am 14.5.1982 in Kraft getreten ist. Sie wurde 1984 um ein
Jahr verléadngert.
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4. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 13 ist im Fldchennutzungs-
plan als Mischgebiet dargestellt. Zur Verwirklichung der all-
gemeinen stddtebaulichen Ziele ist es erforderlich, diejeni-
gen Nutzungen, die nach BauNVO grundsdtzlich zuldssig sind,
aber den stddtebaulichen Zielen entgegenstehen, auszuschlie-
Ben. Im Falle des Bebauungsplans Nr. 13 sind deshalb fiir die
rickwartigen Grundstiicksfldchen alle Einzelhandelsgeschdfte
als nicht zuldssig erkldrt worden.

*  Entlang der Strafen kdnnen kleinere Einzelhandelsgeschifte
zugelassen werden, wenn sie den Sanierungszielen entsprechen.

Zwischen Umgehungsstrafe B 276 und Nidda liegen 3 Grundstiicke,
die im Bebauungsplan so festgesetzt wurden, daf sie nicht be-
baut werden kdnnen. Dies war erforderlich, weil einerseits
die Erschliefung weder von der Bundesstrafe B 276 (freie
Strecke), noch von der StraBe "Am Bockzahl" aus moéglich ist
und andererseits iiber 2/3 der Grundstiicksflidche im unbebauba-
ren Sicherheitsstreifen entlang der Bundesstrafe B 276 liegt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind grofziigig festge-
setzt worden, so daR eine gewerbliche (z.B. Handwerk) Ent-
wicklung im gesamten Bereich méglich ist.

Entlang der Vogelsbergstrafe und der Strafe "Am Bockzahl"
soll die zweigeschossige Bebauung erhalten werden, oder im
Falle eines beabsichtigten Neubaues soll dort wieder zwei-
geschossig gebaut werden. Zur besseren Ausnutzung der Grund-
stiicke wird eine einseitige Grenzbebauung vorgeschlagen.

Im Falle der Neubebauung der Vogelsbergstrafe sollen die neu-
en Gebdude nicht wieder direkt an der StraBengrenze, sondern
3,0 m hinter der StraBengrenze errichtet werden. Dadurch wir-
de sich auf lange Zeit gesehen, die Mdglichkeit erdffnen, in
der Vogelsbergstrasse einige Bdume im StrafBenraum pflanzen 2zu
kdnnen.

5. GRUNORDNUNG

Zur Verbesserung des Ortsbildes und zur besseren Abschirmung
der UmgehungsstraBe sowie zur Sicherung und Erhaltung des
Bachbettes und des Uferbereiches wird“entlang der Nidda die
Anlage eines Pflanzstreifens vorgeschlagen.

Als heimische Baumarten kommen zur Bepflanzung vor allem in
Frage: Schwarzerle als wichtigstes Ufer- und Bodenschutzholz,
Esche und Weidenarten. Dariiber hinaus sollten folgende Strauch-
arten gepflanzt werden: Hasel, Schneeball, Pfaffenhiitchen und
Hartriegel.
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Entlang des Niddaufers hat sich eine erhaltenswerte Pflanzen-
welt angesiedelt. Die Ergebnisse einer im Jahre 1984 vom
Landschaftsplanungsbiiro Emmerich und Partner durchgefiihrten
Bestandsaufnahme zeigt die Karte. Die erhaltenswerten B&ume
und Strducher sind mit einem Punkt gekennzeichnet und in den
Bebauungsplan ilibernommen worden. Ebenso sind die vorhandenen
Bdschungen und das Flufibett eingezeichnet worden. Es besteht
keine Absicht, den Bach auszubauen und die Ufer zu befestigen.

6. ERSCHLIESSUNG UND BODENORDNUNG

Bodenordnungsmafnahmen sind nicht erforderlich; das Gebiet
ist erschlossen, lediglich im Bereich der nordlichen Vogels-
bergstrafBe widre eine Grundstiicksbegradigung zwischen einem
stddtischen Grundstiick und einem privaten Grundstiick wiin-
schenswert.

7. BAUGRUND

Das 2zu betrachtende Baugeldnde liegt im Niddatal im Bereich
vorhandener bzw. ehemaliger Altbebauung, so daB oberfldchig
mit wechselnd mdchtiger und unterschiedlich zusammengesetzter
Auffiillung zu rechnen ist. Die quartdren Deckschichten be-
stehen aus jungen Talablagerungen der Nidda, welche vor al-
lem im héheren Teil von lehmigen bzw. tonig/schluffigen Bdden,
ortlich mit organischen Beimengungen (hdufig weich, z.T.
steif-weich), im tieferen Teil von mehr oder weniger kiesig/
steinigem Lehm, lehmigem, gerodllfiihrendem Kies bzw. Basalt-
schutt gebildet werden (steif oder steif-weich bzw. mittel-
dicht-dicht gelagert). Die Zusammensetzung und Mdchtigkeit
dndert sich quer und l&dngs zum Tal (hdufig ab 6 - 8 m, z.T.
bis 1lo m).

Das Liegende bilden bis in groBere Tiefe Basalte, z.T. Ba-
salttuffe des Vogelsberges, welche in einer wechselnd star-
ken Oberzone, hier hdufig auch bis in groBere Tiefe, verwit-
tert und z.T. tonig/schluffig zersetzt sind (halbfest bzw.
grusig oder miirb). Die Festigkeit nimmt zur Tiefe sehr un-
regelmafig zu.

Die Grundwasseroberflidche liegt, auf die Nidda als Vorflut
eingestellt, soweit bekannt, urspriinglich oberfl&chennah.
Durch Verlegung von Ver-/Entsorgungsleitungen, Verrohrung
von Grdben etc. ist die Grundwasseroberfldche heute mehr
oder weniger stark gestdrt. Im Basalt liegt sie in grdéferer
Tiefe. In besser durchldssigen Lagen und Horizonten der
Deckschichten ist jedoch auch in hodherem Niveau, wenigstens
ortlich und zeitweise, mit Schicht- und Sickerwasser zu
rechnen, dessen Menge sich in Abhdngigkeit von Jahreszeit
und Niederschlag bzw. korrespondierend mit dem Wasserspie-
gel der Vorflut dndern wird. Grundwdsser in Basaltgebieten
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sind meist betonangreifend.

Diese Untergrundverhdltnisse, d.h. der Baugrund, sind fir T&a-
ler dieses Gebietes als normal anzusehen. Bautechnische Pro-
bleme konnen durch wenig tragfihige oberflidchennahe Schichten
evtl. durch hochstehendes Grund-/Schichtwasser, etc. entstehen.

Diese allgemeine Baugrundbeschreibung ersetzt keine detaillier-
te, objektbezogene Baugrundbeurteilung bzw. -untersuchung.

Schwalbach, den 25. April 1985
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