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Anderung des Flichennutzungsplanes in Schotten-Kernstadt, Bereich ,Marzwiese II* 2

Vorbemerkungen

Zur Ordnung und Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung ist in der Kernstadt Schotten eine
Anderung des Fliachennutzungsplanes erforderlich. Die Anderung bezieht sich auf bisher als
gewerbliche Baufldchen dargestelite Bereiche, die am stidéstlichen Ortsrand liegen und nun in
Teilbereichen als Sonderbaufldchen bzw. gemischten Bauflichen ausgewiesen werden sollen.
Die Anderung bezieht sich auf den im Parallelverfahren aufgesteliten Bebauungsplan Nr. 16
.Marzwiese 11 4.Anderung.

Verfahrensstand

Aufstellungsbeschlul® gemaf § 2(1) BauGB: 15.02.2001, Bekanntmachung 20.02.2001
Fruhzeitige Birgerbeteiligung geman § 3(1)BauGB: Burgerversammlung am 01.03.2001
Tragerbeteiligung geman § 4(1) BauGB: i.V.m. § 3(2) BauGB

Offenlage gemaR § 3(2) BauGB: 05.03. — 06.04.2001, Bekanntmachung 20.02.2001
Feststellungsbeschlul gemaRk § 6 BauGB: 31.05.2001

GroBe: ca. 2,627 ha

Lage: Suddstliche der Kernstadt Schotten

Exposition: Das Plangebiet ist je nach Teilabschnitt schwach bis stark West/Stidwest geneigt.
Nutzung: Gewerbegebiet, Mischgebiet, Griinland, tiw. Brache und Ruderalflache, angrenzend
Wohnh&user und eine Gewerbebetrieb

Geplante Ausweisung: Gemischte, gewerbliche und Sonderbauflache

Bestand - Darstellung alt

Zielsetzung der FNP-Anderung

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung ist im wirksamen Fliachennutzungsplan als
gewerbliche Baufliche gemaB § 1(1)3 BauNVO dargestellt. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes bezieht sich auf die 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr.16, der primér die Umwandlung einer bisher als eingeschrankies Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flache in ein Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel vorsieht. Geplant ist die
Verlagerung eines in der Kernstadt anséssigen Lebensmittelmarktes, der aufgrund
stadtebaulicher Rahmenbedingungen keine Erweiterungsmoglichkeiten am jetzigen Standort
besitzt. Das Grundstiick ist von drei Seiten her durch Straften begrenzt und somit eingeschrankt
nutzbar. Zum angrenzenden Raiffeisenmarkt bestehen ebenfalls keine
Erweiterungsmoglichkeiten, auch der Kauf dieser Flache bzw. Geb3ude ist nicht méglich.
Sowohl die Verkaufsflache (ca. 460m? ohne Kassenbereich) wie auch die Anzahl der Stellplatze
(ca. 40-50) entsprechen nicht mehr den aktuellen marktorientierten Anforderungen. Aufgrund
dieser Standortfaktoren ist die Verlagerung und VergréRerung des Marktes geplant. Der jetzige

Standort wird aufgegeben und verkauft, die Nachfolgenutzung steht zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht fest.

Der neue Standort an der Médrzwiese ist ebenfalls stédtebaulich integriert und kernstadtnah.
Sowohl im Stidwesten wie auch im Nordosten schlieBen sich groRere Siedlungsflichen mit
Uberwiegender Wohnnutzung an. Im Norden grenzt die Kernstadt an, die fuBlaufig erreichbar
ist. Zudem ist das Grundstiick tber die StraRe Am Bockzahl sowie Uber die Bundesstrae 276
(Gederner Stra8e) optimal mit dem Pkw erreichbar.

Geplant ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfliche von 700m2,
100m? Kassenbereich sowie weitere 460m? fir Lager/Lagerfliche und Nebenanlagen. Somit
ergibt sich eine Geschossflache fiir den Markt von 1260m?, was eine Ausweisung des Gebietes
als Sonderbauflache im Sinne des § 1(1)4 BauNVO bedingt. Das heutige Gebzude des
Gewerbebetriebes wird abgerissen und das Gelénde in seiner Nutzungsaufteilung neu
gestaltet. Neben der Errichtung des Marktes im Stidwesten des Geltungsbereiches werden auf
der Ubrigen Flache ca. 120 Stellplatze errichtet. Das Héhenniveau des Geléndes wird im
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Anderung des Flchennutzungsplanes in Schotten-Kernstadt, Bereich ;Marzwiese 11 3

Durchschnitt ca. 2,25m Uber dem Fahrbahnniveau der Strale Méarzwiese liegen. Die stdlichen
Bereiche des Grundstiickes miissen entsprechend abgetragen werden, so daR Stiitzmauern

zum siddstlich angrenzenden Gewerbegebiet sowie zum nordéstlichen Mischgebiet errichtet
werden. Die verbleibenden Bé&schungsbereiche werden entsprechend begriint und mit
niedrigwachsenden  Strduchern  bepflanzt. Zur StraBe hin werden zusétzlich
Laubbaumpflanzungen vorgenommen. Zur gemischten Bauflache wird zusatzlich zur
Stiitzmauer eine Larmschutzwand errichtet, die mittels Begriinung eine deutliche visuelle
Angrenzung zu den Stellpldtzen darstellt. Diese MaBnahme ist mit dem angrenzenden
Grundstucksbesitzer vertraglich geregelt. Zu den sidlich angrenzenden Wohnbauflachen sieht
der rechtskraftige Bebauungsplan einen Larmschutzwall vor, der bei der 4.Anderung des
bebauungsplanes iibernommen und auf 2,50m erhéht wird. Somit kann ebenfalls eine deutliche
visuelle Trennung vorgenommen werden. Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ist die
Errichtung bzw. Erh6hung des Walles nicht erforderlich (siehe auch Kapitel Immissionsschutz).

Durch die zahlreichen Anderungen gegeniiber der heutigen Nutzung bzw. den Vorgaben des
Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung betroffen, so dass eine Anderung des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 16 sowie die Anderung des Fliachennutzungsplanes
notwendig wird. Das Baufenster im nérdlichen Gebiet wird zwar gegeniiber dem rechtskréftigen
Plan erheblich reduziert, dafiir reichen die ausgewiesenen Stellplitze in die Bauflachen des
sidlich angrenzenden Gewerbegebietes hinein. Folglich wird das éstliche Baufenster des
eingeschrankten Gewerbegebietes nach Stiden hin verschoben, der Umfang des Baufensters
sowie Art und MaB der baulichen Nutzung sind jedoch beibehalten worden. Gegeniiber dem
bisherigen Plan sind fiir die baulichen Anlagen im Gewerbegebiet Héhenbeschrankungen mit
aufgenommen worden, da die Flachen exponiert liegen und somit eine Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden kann. Diesbezuglich sind auch die bisher
geplanten Anpflanzungen, die auf privaten Griinflichen ausgewiesen worden sind, modifiziert.
Zwischen den geplanten Stellpldtzen des Sondergebietes und dem Gewerbegebiet befindet
sich kiinftig eine markante Gelandekante, die oberhalb durch dichte Obstbaumpflanzungen
gestaltet wird. Dadurch kann eine deutliche Zasur zwischen den Nutzungen geschaffen werden,
gleichzeitig aber werden die kiinftigen Gebaude im Gewerbegebiet im eingegriint, so dass der
Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild deutlich minimiert wird. Siidwestlich der Stellplatze wird
darliber hinaus der wertvolle Obstbaumbestand erhalten und durch weitere Anpflanzungen
erganzt. Die Zufahrten zum Gewerbegebiet werden zurlickgenommen und auf einen Bereich im
Stden beschrénkt. Somit entfallt die norddstliche Zufahrt an der Steigungsstrecke am Hang
oberhalb des Mischgebietes und der vorhandener Streuobstbestand kann komplett erhalten
werden. Die Zufahrt zum Gewerbegebiet erfolgt dann wie bisher geplant von Siiden her. Auch

die Anpflanzungen und die zum Erhalt festgesetzten Strukturen werden weitestgehend vom
bisherigen Plan ibernommen.

Die gemischte Baufliche wird aus der bisherigen Planung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes (ibernommen und den heutigen Grundstiickszuschnitten angepasst. Der
Umfang des Baufensters sowie Art und MaR der baulichen Nutzung sind jedoch beibehalten
worden. Die nordlichen Flachen, die bisher als eingeschrianktes Gewerbegebiet ausgewiesen
wurden, werden nun als Grundstiicksfreiflichen den gemischten Bauflachen zugeordnet.

RROPM 1995/Regionalplan

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung ist im RROPM 1995 und im Regionalplan Mittelhessen
(Entwurf 2000) als Siedlungsflache-Bestand (2.4.2.2/B 5.1-2) dargestellt. Die im Regionalplan
formulierten Ziele fur den groRflachigen Einzelhandel (B 5.3) sind bei der 4.Anderung des
bebauungsplanes berticksichtigt worden. Die Sonderbaufliche (Sondergebiet groRflachiger
Einzelhandel) liegt im Siedlungsbereich It. Regionalplan (B 5.3-7 (2)) und der Standort weist
eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten auf (B 5.3-8

(2)-
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Anderung des Flchennutzungsplanes in Schotten-Kernstadt, Bereich .Marzwiese 11" 4

Fir die gewerblichen Bauflachen ist das im Regionalplan formulierte Ziel B.3-9 als textliche
Festsetzung mit in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach ist die Errichtung von
Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen nur fiir die Selbstvermarktung
der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die
Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude iiberbauten Flache
einnimmt (textliche Festsetzung 2.1.1 des Bebauungsplanes).

Planung - Darstellung neu

Das Plangebiet wird gemaR dem Bebauungsplan Nr. 16 ,Marzwiese 1I* 4.Anderung weiterhin
als Siedlungsflédche (gemischte Bauflachen gemaR § 1(1)2 BauNVO, gewerbliche Bauflichen
gemah § 1(1)3 BauNVO und als Sonderbauflachen gemaR § 1(1)4 BauNVO) ausgewiesen. Die
angrenzenden Nutzungen sind im wirksamen Flachennutzungsplan als W (Wohnbauflachen)
und Grinflaichen (Zweckbestimmung Parkanlage und Sportplatz) ausgewiesen.
Nutzungskonflikte sind aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan nicht zu erwarten.

ErschlieBung
Das Gebiet liegt an innerdrtlichen ErschlieBungsstrafen mit AnschluR an die Bundesstrale
276, die Erschliefung ist somit gesichert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fiir das Gebiet ist vorhanden und sichergestellt. Wasser- und
Abwasserleitungen liegen sowohl im Bereich Marzwiese wie auch in der StraRe Am Bockzahl,
das Abwasser wird im Mischsystem abgefiihrt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Flachennutzungsplanénderung bereitet indirekt einen Eingriff in Natur und Landschaft vor.
Die Flachen liegen am Ortsrand und werden derzeit landwirtschaftlich genutzt bzw. sind
teilweise bebaut. Die bestehenden Strukturen gilt es im Bebauungsplanverfahren soweit wie
méglich zu erhalten. Erforderliche Ausgleichsmanahmen und -flachen sind im Bebauungsplan
dargestelit und abschlieRend geregelt. Die bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan (Lw.
Flache) fur die externe Fléche in Betzenrod wird beibehalten. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung wird die Eingriffs-Ausgleichsproblematik abgearbeitet und die externe Flachen
zur Kompensation in der Plankarte ausgewiesen.

Immissionsschutz

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht bereits aktive und passive Larmschutzmafnahmen zur
Minimierung der Beeintrdchtigung der angrenzenden Wohngebude vor. Diese Vorgaben sind
in die 4.Anderung des Bebauungsplanes mit ibernommen worden und (ber die textlichen
Festsetzungen 2.3 und 2.8 sowie der zeichnerischen Darstellung 1.2.7.2 festgesetzt.

Durch die 4.Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich Abweichungen im Bereich des
Sondergebietes. Die bisher im Stden festgesetzte Baulinie wird durch eine Baugrenze ersetzt,
das Gebaude jedoch auf ein Vollgescho® mit einer Trauththe von 4,5m reduziert und begrenzt.
Gleichzeitig wird der stdlich angrenzende L&rmschutzwall auf 2,5m erhoht, um eine visuelle
Zasur bzgl. des Sichtkontaktes zum kinftigen Markt- und Parkplatzbereich zu erzielen. Fiir den
Bauantrag des SB-Marktes ist bereits eine Gerguschprognose' erstellt worden, die im tibrigen

1 Geréuschimmissionsprognose der GSA Limburg v. 31.01.2001, die Zusammenfassung der Ergebnisse

sind auszugsweise aufgefihrt, das gesamte Gutachten kann beim Planungsbiiro angefordert werden.
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Anderung des Flichennutzungsplanes in Schotten-Kernstadt, Bereich ,Mérzwiese I* 5

die Notwendigkeit zur Erhohung des bisher geplanten Larmschutzwalles (mit einer Hohe von
1,50m) nicht auffiihrt.

Ergebnis der Prognose:

Dem Lebensmittelmarkt sind 120 Kunden-Stellplétze nordéstlich des Bauvorhabens
zugeordnet. Der Anlieferungsbereich befindet sich stidwestlich des Marktes in einer Entfernung
von ca. 30m zur ndchst gelegenen Wohnbebauung. Der Standort des Planungsvorhabens ist im
Bebauungsplan als GE.-Fléche ausgewiesen. Die nédchst gelegene Wohnbebauung stidwestlich
des Marktes befindet sich in einem Allg. Wohngebiet (WA geméll BauNVO). Nordéstlich ist ein
weiteres wohngenutztes Gebé&ude in einer Mischgebietesfldche vorhanden.

Das Gutachten fiihrt den Nachweis, dass auf der Grundlage der nach der ,,Parkplatzlarmstudie”
maximal zu erwartenden Frequentierung der Parkfidche mit durchschnittlich 94,5 Pkw/h fiir den
16stindigen Bezugszeitraum bzw. 126 Pkw/h fiir die 12 stiindige Marktéffnungszeit in
Verbindung mit dem aus dem Anlieferungsverkehr zu erwartenden Ger&duschimmissionen der
Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete, tags 60 dB(A), sowie fiir Allg. Wohngebiete, tags
55dB(A), eingehalten und unterschritten werden.

Die durch die Frequentierung des Marktes zu erwartende Erh6hung des Verkehrsaufkommens
auf der Mérzwiese wird zu einer Anhebung der Gerduschbelastungssituation durch
StraBenverkehr an der Wohnbebauung im Allg. .Wohngebiet von > 3 dB(A) fiihren. Da jedoch
weiterhin der Immissionsgrenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung -M! 64 dB(A)/WA 59
dB(A)- unterschritten werden, resultieren hieraus keine organisatorischen
Schallschutzmal3nahmen.

Fir die Nachtzeit ist zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) die noch
Schalleistung aus dem Bereich der Kihlaggregate (Verflissiger) auf L, = 90 dB(A) zu
begrenzen. Weitergehende -(iber die derzeitige Architektenplanung hinausgehende-
MalBnahmen werden nach derzeitigem Planungsstand nicht erforderlich.

Zum nérdlich angrenzenden Mischgebiet ist dariiber hinaus eine Larmschutzwand mit in die
Planung aufgenommen worden, um ebenfalls eine visuelle Zasur bzgl. des Sichtkontaktes zum
kunftigen Markt- und Parkplatzbereich zu erzielen. Eine entsprechende Vereinbarung wurde mit
der Eigentiimern bereits getroffen.

“}-

Nachrichtliche Ubernahmen verschiedener Fachgesetze und Hinweise div. Trager offentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung,
ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden miissen.

Hess. Landesamt fiir Bodenforschung

Der Planbereich liegt in der Zone Il B des Trinkwasserschutzgebietes fir die Stadt Schotten (TWS-Nr.
11.075). Die geltenden Verbote der Festsetzungsverordnung sind zu beachten.

KreisausschuB — Gesundheitsamt
Das Gebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B und grenzt am Rande der Zone Il A
des Brunnens ,Stausee”. Die Verbote und Gebote der Schutzverordnung sind zu beachten.

OVAG
In dem ausgewiesenen Gebiet sind 20 kV- und 0,4kV-Kabel verlegt.

Hinweise verschiedener Tréger 6ffentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan,
Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden miissen.

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
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andere Funde, wie z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20
DSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden; Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§
20,3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen.

Deutsche Telekom AG

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, daR Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG NL Eschborn, Ressort
Bezirksbiiro Zugangsnetze, Frankfurter Landstralle 155, in 61231 Bad Nauheim, Telefon: (06032) 9199-
25, so friih wie mdglich, mindestens 5 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

ZAV

Bei der Abfall- und Wertstoffbehalterstellung sollte der leichten An- und Abfuhr von
Mdaligroiraumfahrzeugen Rechung getragen werden. Der bei der Griinpflege der Ausgleichsfiachen
anfallende Grasschnitt solite méglichst landwirtschaftlich verwertet od. gemulcht werden. Baum- und
Heckenschnitt eignet sich zur Griinabfallkompostierung.

Verfahrensstand: Feststellungsexemplar 05/01

Schotten und Linden, Mai 2001

Bearbeiter Dipl. Geograph Mathias Wolf SRL

(FNP/Schotten/Emarzl6.doc) /%_
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