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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich der 5. Anderung

Ausschnitt genordet, ohne Malstab
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schotten hat gemal® § 2 Abs.1 i.V.m § 13 BauGB am
08.05.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.16 ,Marzwiese 11 — 5. Anderung in der Kernstadt
beschlossen.

Planziel des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung im Bereich des Sondergebietes Einzelhandel
fur die moderate Vergrélerung der Verkaufsflache des Discountmarktes Lidl von 800 m? auf 1.010 m?
innerhalb des bestehenden Gebaudes. Die textlichen Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes muissen daher Uberarbeitet werden. Mit der VergroRerung der Verkaufsflichenzahl auf
1.010 m? kénnen die Waren gemaf den marktiblichen Anforderungen prasentiert und gleichzeitig die
Standortsicherung des Marktes gewahrleistet werden.

Die Plananderung ist eine Mallnahme im Innenbereich (indirekte Nachverdichtung) und kann nach Ab-
sprache mit dem Dez. 31 (RP Giel3en) als Vereinfachtes Verfahren gemafR § 13 BauGB durchgefuhrt
werden, da die Grundzige der Planung nicht berthrt werden. Die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes werden ansonsten Gbernommen und an die
aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

Abb. 2: Ubersichtskarte Plangebiet
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2025), bearbeitet genordet, ohne Maf3stab
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich am éstlichen Ortsrand
von Schotten, westlich der Stralle Marzwiese gelegen.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten und Sudwesten an die Stralle Mérzwiese an. Nordwestlich an-
schlielend befindet sich eine Schreinerei, siidoéstlich und nordéstlich Wohnbebauung. Nordwestlich be-
findet sich ein weiteres Wohnhaus, westlich anschlieRend an eine Griinflache und Gehdlstrukturen liegt
ein FulRballplatz. Die ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes erfolgt weiterhin tber die bestehen-
den StralBe ,Marzwiese".

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Schotten in der Flur 7 die Flursticke
291/4tlw., 292/9tlw., 292/10 und 293/1tlw.. Der Geltungsbereich weist eine Grofie von etwa 1,27 ha auf.
Das Gelande steigt nach Siidosten hin an.

Abbildung 3.: Plangebiet Abbildung 4.: Plangebiet

Blickrichtung nach Stdwest Blickrichtung nach Nordost

Abbildung 5.: Plangebiet Abbildung 6.: Plangebiet

Blickrichtung nach Sidwest Blickrichtung nach Norden

Quelle: Eigene Aufnahmen (07/2025)
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1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet vollstdndig als Vorranggebiet Siedlung Bestand
dargestellt.

Innerhalb der vorliegenden 5. Anderung werden die Grundziige und Ziele der Planung nicht beriihrt. Es
findet lediglich eine Anpassung der zuldssigen Verkaufsflachenzahl statt, welche keine Auswirkungen
auf die stadtebauliche Ordnung hat. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen wird die Planung als
an die Ziele der Raumordnung angepasst betrachtet.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplan Mittelhessen 2025 wird die Flache weiterhin als Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand ausgewiesen. Aufgrund dessen wird die Planung auch als an die in Auf-
stellung befindlichen Ziele der Raumordnung angepasst betrachtet.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Regionalplan Mittelhessen 2025

/7

4

Nach der bewahrten Berechnung der Basisdaten fiir die raumordnerische Bewertung von grofflachigen
Einzelhandelsvorhaben im Lebensmittelbereich kann die Berechnung der Kaufkraftbindung gemaf den
Vorgaben des Dezernates 31 anhand der Drucksache zum Beschluss des Haupt- und
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Planungsausschusses der Regionalversammlung vom 16.10.2023 erfolgen. Fir die Stadt Schotten
kann die bestehende Kaufkraftbindung mit den bestehenden Markten und dem geplanten Vorhaben bei
116% fixiert werden. Entsprechend der Begriindung zu diesem Ziel sind die jeweiligen Grundzentren
verpflichtet, durch entsprechende Berechnungen gegeniiber der Oberen Landesplanungsbehdérde zu
belegen, dass sie im Grundversorgungsbereich tber die erforderliche Kaufkraft zur Ansiedlung groRfla-
chiger Einzelhandelsvorhaben verfugen. Der Einzugsbereich des Lidl-Marktes wird aufgrund seiner
GroRe und Gestaltung nicht Gber das MalR des derzeitigen Standortes hinausgehen, jedoch wird die
oben genannte Kaufkraftbindung bei 116% liegen. Da der Standort seit vielen Jahren etabliert und Teil
der Grundversorgung ist, kann davon ausgegangen werden, dass die angrenzenden Nachbarkommu-
nen durch das Vorhaben (Erhéhung der Verkaufsflache um 210m?) nicht beeintrachtigt werden.

Der Haupt- und Planungsausschuss der Regionalversammlung Mittelhessen hat in seiner Sitzung am
16.10.2023 die aktualisierten ,Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von grof3flachigen Einzel-
handelbetrieben im Nahrungs- und Genussmittelbereich® zustimmend zur Kenntnis genommen. Nach
der Berechnungsmethode des Regierungsprasidiums Gielden errechnet sich die Kaufkraft fir den insti-
tutionellen Lebensmitteleinzelhandel aus der Zahl der Erstwohnsitze, multipliziert mit einer sortiments-
bezogenen Kaufkraft von 2.566 Euro pro Kopf und Jahr. Laut der Gemeindestatistik sind fir die Stadt
Schotten zum Stichtag 25.02.2022 insgesamt 10.045 Einwohner mit Erstwohnsitz gemeldet. Multipliziert
mit der genannten Kaufkraft der Stadt ergibt sich eine sortimentsspezifische Kaufkraft in Hohe von rd.
25,78 Mio. Euro. Dieser Kaufkraft sind die Umsatze des vorhandenen Lebensmittel-Discounters der Fa.
Aldi-Siid (755m?) und Lidl (800m?) sowie der Supermarkte Rewe (1200m?+340m? Getranke) und Edeka
(1.400m? + 650m? Getranke) sowie dem Logo-Getrankemarkt (550m?) gegenliberzustellen’. Die reale
Existenz der Markte wurde in den Ortlichkeiten nicht gepriift, sondern auf Basis der Vorgaben der ein-
zelnen Bebauungsplane ermittelt.

Die sortimentsbezogene Kaufkraftbindung fir Lebensmittel in Schotten betragt demnach rd. 28,35 Mio.
Euro (= 110 %), dem steht kiinftig ein sortimentsspezifischer Umsatz in Héhe von rd. 29,93 Mio. Euro
gegenuber =(116 %).

Mit der geplanten moderaten VergrdRerung der Verkaufsflache des Lidl-Marktes bei einem etablierten
Standort in der Kernstadt sind keine funktionsschadigenden Auswirkungen auf das bestehende Angebot
in Schotten oder auf die Nachbarkommunen zu erwarten.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schotten von 1998 als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Innerhalb der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde damals die FNP-Anderung im Parallelverfahren
durchgefiihrt. Das Planvorhaben ist somit gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem aktuellen Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Durch die vorliegenden Plandnderung werden die Grundziige und Ziele der Planung nicht berthrt. Es
findet lediglich eine Anpassung der zulassigen Verlaufsflachenzahl statt, welche keine Auswirkungen
auf die stadtebauliche Ordnung hat.

' Die Zahlen missen noch durch die Obere Landesplanungsbehdrde Dez. 31 beim RP Gielen Uberprift und be-
statigt werden, Veranderungen sind also noch mdglich.

Entwurf — Planstand: 14.10.2025 8
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 1998

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 16 ,Marzwiese II“ — 4. Anderung aus dem
Jahr 2001 vor. Darin wird das Plangebiet als Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel gemaR § 11 Abs.
3 BauNVO ausgewiesen. Die Planung ist bereits umgesetzt und das Plangebiet aktuell durch einen Lidl-
Markt genutzt.

Abb. 10: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 16 ,Méarzwiese I1“ - 4. Anderung von
2001
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Mit Inkrafttreten der 5. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 16 ,Méarzwiese |1“ werden die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2001 durch die Fest-
setzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdaglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im AufRenbereich baupla-
nungsrechtlich vorbereitet wird und die Bebauungsplananderung lediglich der Erhéhung der Verkaufs-
flachenzahl dient, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren gemafl § 13
BauGB.

Aufstellungs- und Anderungsbeschluss geman 08.05.2025

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung 18.10.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 22.10.2025 — 25.11.2025

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 18.10.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Kreisanzeiger fir die Stadt Schotten als amtliches Bekanntmachungsorgan.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir den § 13 BauGB sind insofern gegeben, da es sich
vorliegend um eine geringfligige Anderung des Bebauungsplanes handelt, welche nicht die Grundziige
der Planung berihrt.

Entwurf — Planstand: 14.10.2025 10
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Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung 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 verfligbar sind sowie von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.

Da keine Griinde fiir eine Erweiterung des Auslegungszeitraumes vorliegen, wird dieser entsprechend
fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, festgelegt.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes hat lediglich eine moderate Erhéhung der Verkaufs-
flachenzahl zum Ziel. An der stadtebauchen Konzeption wird nichts gedndert. Die geringfiigige Anpas-
sung der zulassigen Verkaufsflichenzahl zieht keine stadtebaulichen Anpassungen der (brigen Pla-
nungsvorgaben mit sich. Der Lidl-Markt bleibt in seiner aktuellen Form im sidwestlichen Bereich des
Plangebietes entlang der Stralle Méarzwiese bestehen. Im norddstlichen Plangebiet sind die Stellplatz-
flachen fir den Markt angesiedelt. Entlang der siidlichen Grenze des Plangebietes befindet sich ein
Wohnweg, welcher durch einen 10 m breiten begriinten Larmschutzwall vom Lebensmittelmarkt sowie
dem sudlich des Marktes angegliederten Anlieferungsbereich abgeschirmt wird. Auch die stdlich an-
schlieRende Wohnbebauung wird durch den Wall vor Larmimmissionen geschiitzt. Im stidostlichen Teil-
bereich des Plangebietes ist eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft angesiedelt. Fir diese Flache war bereits im aktuell gliltigen Bebauungs-
plan die Anlage einer Streuobstwiese vorgesehen. Diese Malkhahme wurde bisher nicht hergestellt, da
das Bauvorhaben im geplanten Gewerbegebiet nicht verwirklicht wurde. In der vorliegenden Anderung
des Bebauungsplanes wird die Ausgleichsflache aber weiterhin abgesichert. Die entlang der Stralle
Mérzwiese im Bereich der Stellplatzflachen zur Anpflanzung festgesetzten Baume wurden bereits ge-
pflanzt und werden nun in der vorliegenden Planung zum Erhalt festgesetzt.

Die Baugrenze und das Mal} der baulichen Nutzung bleiben aus dem bestehenden rechtsgiiltigen Be-
bauungsplan von 2001 bestehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt weiterhin 0,6 und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) 0,6 fur das Sondergebiet. Auch die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse be-
tragt weiterhin Z = | bei einer maximalen Traufhéhe von 4,5 m.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung und Anbindung gibt es keine Anderungen gegeniiber dem
urspringlichen Bebauungsplan.

Das Plangebiet wird weiterhin Gber die bestehende und ausgebaute Stral’e Mérzwiese erschlossen, so
dass keine planerischen Mallinahmen im Zuge der Bauleitplanung vorzubereiten sind.

Innerhalb des Plangebietes werden die erforderlichen Stellplatze durch Darstellung von tberbaubaren
Grundstucksflachen und Zusatzsignaturen von Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplat-
zen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen hier Stellplatze mit Fahrgassen im Bebauungsplan ausge-
wiesen. Die fulaufige Erreichbarkeit des Sondergebietes ist durch die bestehenden Fullwege im Be-
reich der StralRe Méarzwiese gegeben.

Entwurf — Planstand: 14.10.2025 1"
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Etwa 500 m westlich des Plangebietes im Bereich der Gederner Stralle sowie etwa 750 m norddstlich
im Bereich der Grundschule befinden sich auRerhalb des Plangebietes Haltestellen des OPNV. Diese
sind fuRlaufig zu erreichen, sodass das Plangebiet an den OPNV angeschlossen ist.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den Geltungsbereich gilt, dass die bisherigen Festsetzungen und zeichnerischen Darstellungen des
Bebauungsplans Nr.16 ,Marzwiese II“ — 4. Anderung von 2001 durch die Festsetzungen der vorliegen-
den 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.16 ,Marzwiese II* ersetzt werden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung eines Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzel-
handel i.S.d. § 11 BauNVO bleibt bestehen.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs.3 BauNVO ist innerhalb des Sondergebietes Zweckbe-
stimmung Einzelhandel ein Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max.
1.010m?2 zulassig.

Damit wird mit der 5. Anderung eine Erhéhung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache von 800m? auf
1.010m?2 vorbereitet.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MaR der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden 5. Anderung zum Bebauungsplan keine An-
passung vorgenommen.

Es wird weiterhin eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt und gleichzeitig tiber die textlichen
Festsetzungen ausnahmsweise eine indirekte Uberschreitung auf 0,9 fiir Stellplatzen mit inren Zufahr-
ten sowie von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO einschlie3lich Lkw-Zufahrt zugelassen.

Um fur die Ortsrandlage eine mit der Umgebung angemessene Hoéhenentwicklung zu erreichen, wird
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse weiterhin auf Z = | begrenzt. Darlber hinaus bleibt die Festset-
zung der Traufhéhe auf maximal 4,5 m weiter bestehen.

Innerhalb der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind bauliche Anlagen unzulassig.
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Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise sowie iberbaubare Grundstiicksflaiche werden mit der 5. Anderung nicht verandert und
bleiben bestehen. Die Gebaude sind bereits im Bestand vorhanden.

Eine Bauweise gemal § 22 BauNVO wurde fur das Plangebiet nicht festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden innerhalb der Baugebiete Baugrenzen festgesetzt,
die mit dem Hauptgebaude nicht Gberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen wurden die tiber-
baubaren Grundsticksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude zum Liegen kommen
mussen. Vorliegend wird die Baugrenze aus dem aktuell rechtsgultigen Bebauungsplan Gbernommen,
sodass die bereits vorhandenen baulichen Anlangen weiterhin erfasst und gesichert werden.

4.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiihrt werden. Der Bebauungsplan setzt
eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB fest.

Dazu sind im Bereich des Larmschutzwalles Reihenpflanzungen aus Strauchern und Baumen zweiter
Ordnung vorzusehen. Der Pflanzabstand betragt 2 m bei Strauchern und 12 m bei Baumen. Der Pflanz-
abstand der Gehélzreihen liegt bei 1,5 m, gemaR Artenauswahl 3.1 (Ubernahme aus dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan).

Des Weiteren sind Gehwege, Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Terrassen und Hofflachen auf den
Baugrundstlicken in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Ra-
sengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist
zu versickern. Durch die vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrachtigung der Grundwasser-
neubildungsrate reduziert werden. Ausnahme fiir die Befestigung: Im Sondergebiet kann bei einer ge-
werblichen Nutzung aus Griinden der Betriebssicherheit davon abgesehen werden. Die Maflnahme wird
im Bebauungsplan aulRerdem festgesetzt und ergriffen, um den dkologischen und lokalklimatischen As-
pekten Rechnung zu tragen. Hierdurch wird trotz des Eingriffs eine Minimierung der Beeintrachtigung
des Natur-, Wasser- und Bodenhaushaltes erwirkt (Ubernahme aus dem rechtskréaftigen Bebauungs-
plan).

Die vorhandenen Obstbaume sind zu erhalten und bei Ausfall durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.
Diese Festsetzung gilt nur fiir die Grundstiicksfreiflachen (Ubernahme aus dem rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan).

4.4 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), die als Ausgleich bzw. Ersatz den zu erwartenden Eingriffen
im Plangebiet gemaR § 9 Abs. 1a) BauGB zugeordnet werden

In der Plankarte werden zudem zeichnerisch Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, welche als Ausgleich bzw. Ersatz den zu
erwartenden Eingriffen im Plangebiet zuzuordnen sind. Der Eingriff im Bereich der vorliegenden 5. An-
derung des Bebauungsplanes ist bereits hergestellt.
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Flachen (292/9tlw.) und Sammelmalinahmen zum Ersatz kinftiger Eingriffe im eingeschrankten Gewer-
begebiet:

Die Anpflanzungen auf der Streuobstwiese sind in den Licken durch Neuanpflanzungen zu erganzen,
der gesamte Bestand ist fachgerecht zu pflegen, das Griinland ist 1-2x jahrlich zu mahen oder alternativ
zu beweiden. Die MaBnahmen bleibt unverandert festgesetzt.

Flachen (FI. 1, Fist. 296, Gemarkung Betzenrod) und Sammelmallnahmen zum Ersatz kinftiger Ein-
griffe im Sondergebiet (nicht Teil der 5. Anderung! Die MaBnahme hat daher weiterhin Giiltigkeit).

- Es gilt auf der Parzelle 296 gemal Plankarte ergédnzend zum Bestand 3 Laubbaume zu pflan-
zen.

- Die Ubrigen Bereiche sind als Extensivgriinland zu nutzen, 2x Mahd im Jahr, das Schnittgut ist
abzufahren. Diingung ist unzuldssig. Alternativ ist eine extensive Beweidung mit Schafen zu-
lassig.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 16 ,Marzwiese II* - 4. Anderung von
2001 mit der weiterhin gultigen Ausgleichsflache / MaRnahmen

Betzenrod

Jfre 1","“""3

Die vorliegende Anderung bereitet keinen weiteren Eingriff vor. Die Bebauung ist bereits vollstandig
vorhanden und wird sich durch die Anpassung der Verkaufsflachenzahl nicht andern, weshalb keine
weiteren Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen notwendig sind.

4.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Sondergebietes gilt es je 5 Stellplatze einen einheimischen Laubbaum (2. Ordnung) zu
pflanzen. Das Verkehrsbegleitgriin im Bereich kulnftiger Stellplatze ist mit einer Ansaatmischung mit
hohem Krauter- und Wildblumenanteil zu begriinen. Die Festsetzung zum Anpflanzen von Bdumen im
Bereich der Stellplatze erfolgte auf Basis der ortlichen Stellplatzsatzung sowie aus eingriffsminimieren-
den und klimaschiitzenden Griinden. Die in der 4. Anderung zur Anpflanzung festgesetzten Laubbaume
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gemal Plankarte hatten eine Minimierung des Eingriffes in das Orts- und Landschaftsbild durch die
geplanten Gebaude zum Ziel. Die Anpflanzungen sind bereits erfolgt, sodass die Baume im Bestand
vorhanden sind und in der vorliegenden 5. Anderung zum Erhalt festgesetzt werden (Ubernahme aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan).

4.6 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkérpers

Die gemaR Plankarte zu errichtenden Aufschittungen (Wall) sind mit einer Héhe von mind. 2,5 m Gber
dem sudlich angrenzenden Wohnweg fachgerecht zu errichten. Die Verwendung von unbelastetem
Erdaushub aus dem Geltungsbereich ist zulassig. Der Wall ist gemaf textlicher Festsetzung 1.6.1 zu
bepflanzen. Die Béschungsneigung darf max. 1:1,5 betragen (Ubernahme aus dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan).

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu sind auf der Grundlage der Erméachtigung des
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden.

(Ubernahme aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan, es werden keine Anderungen vorgenommen,
eine erfolgt keine zusatzliche bzw. weitere Begriindungspflicht).

Dachgestaltung

Gemal § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO gilt fur die Dachform, Dachneigung und fir
Dachaufbauten, dass im Sondergebiet Satteldacher mit einer Dachneigung von 15°-35° zuldssig sind.
Aufgrund der umweltpolitischen Aspekte zum Klimaschutz wurde die Zulassigkeit von Solar- und Foto-
voltaikanlagen auf den Dachern als ausdricklich fur zulassig erklart. Garagen und Nebenanlagen sind
in ihrer Dachgestaltung dem Hauptgebaude anzupassen. Fur Flachdacher gilt, dass sie in Verbindung
mit einer Dachbegrinung und der Anbringung von Solaranlagen zuldssig sind. Gauben bzw. Dachauf-
bauten sind nur bei eingeschossiger Bauweise zulassig. Ihre GréRe darf 2/3 der Gesamtgebaudeflache
nicht Gberschreiten.

Einfriedungen
Es werden keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan vorgenommen.

Im Bereich des Sondergebietes sind ausschliel3lich gebrochene Einfriedungen bis zu einer Hohe von
2,0 m (iber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zulassig. Mauersockel sind un-
zulassig. Wenn bei der Herstellung des StralRenkoérpers Stiitzmauern oder Boschungen notwendig wer-
den, ist die Errichtung von Mauersockeln in diesem Bereich ausnahmsweise zulassig.

Begriinungen
Es werden keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan vorgenommen.
Dieser setzt fest, dass Sammelcontainer, Abfall und Wertstoffrecyclingbehaltnisse mit
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standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen gemafl Artenauswahl anzupflanzen sind. Dies dient
der landschaftsbildvertraglichen Integration der Sammelcontainer sowie Abfall- und Recyclingbehalt-
nisse in das Orts- und Straf3enbild und tragt zur 6kologischen Aufwertung sowie zur Verbesserung des
Mikroklimas bei.

6. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht
notwendig. Die Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 UVPG, die in der Anlage der Be-
griindung beigefiigt ist, kommt zu dem Fazit, dass mit der 5.Anderung des Bebauungsplanes keine
erheblichen umweltrelevanten Veranderungen zu erwarten sind. Insofern kann vorliegend auf ein ent-
sprechendes Verfahren verzichtet werden. Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes im
Rahmen der Begriindung nachfolgend bertcksichtigt.

Die Aufstellung der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die
Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich sind. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes
unberuhrt.

Im Zuge der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes, mit dem Ziel der moderaten Erhéhung der
Verkaufsflache innerhalb des bestehenden Gebaudes, wird keine Uber der rechtsgultigen Fassung des
Bebauungsplanes hinausgehenden Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege unmittelbar
berthrt. Aufgrund dessen wird keine weitere Betrachtung der Belange an dieser Stelle vorgenommen,
siehe Anhang.

Ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die vorliegenden Bebauungsplananderung nicht
vorgenommen, insofern wird auf § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB verwiesen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Durch die vorliegende 5. Anderung ergeben sich keine Anderungen, welche die Wasserwirtschaft oder
den Grundwasserschutz betreffen.

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wurde die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.
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71 Hochwasserschutz
711 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

71.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem entsprechenden Risikogebiet auRerhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes.

7.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

Vorliegend nicht zutreffend.

7.2 Wasserversorgung
7.21 Bedarfsermittiung

Keine Anderung zum urspriinglichen Bebauungsplan. Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes
entsteht kein zusatzlicher Wasserbedarf.

7.2.2 Wassersparnachweis

Keine Anderung zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.2.3 Deckungsnachweis

Keine Anderung zum urspringlichen Bebauungsplan. Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes
entsteht kein zusatzlicher Bedarf an Trinkwasser. Alle Leitungen sind bereits im Bestand vorhanden.

7.24  Technische Anlagen

Keine Anderung zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung
sind bereits im Bestand vorhanden.

7.3 Grundwasserschutz
7.31 Schutz des Grundwassers

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone IIIB des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG
OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbers, Rainrod® (TWS-Nr. 11.075). Die entsprechenden Ge- und Ver-
bote der Schutzverordnung sind zu beachten.

7.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.
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7.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstlickes moglich?:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf
eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu ver-
zichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten.

7.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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7.3.8  Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewasser
7.41 Gewasserrandstreifen

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

74.2 Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.3 Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben im Plangebiet.

7.4.4 Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewassern

Keine.

7.5 Abwasserbeseitigung
7.51 Gesicherte ErschlieBung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die ErschlieBung ist bereits im Bestand vorha-
ben und damit gesichert.

7.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die Anforderungen sind bereits im Bestand
erflllt.

7.5.21 Leistungsfiahigkeit der Abwasseranlagen

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die Leistungsfahigkeit ist bereits im Bestand
gegeben.

7.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die Anforderungen sind bereits im Bestand
erfullt.

7.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.
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7.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die Entwésserung ist bereits im Bestand vor-
handen.

7.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes wird lediglich eine Anpassung der zuléssigen Verkaufs-
flachenzahl vorgenommen. Diese zieht keine aufieren baulichen Malinahmen nach sich.

7.6 Abflussregelung
7.6.1 Abflussverhiltnisse im Gewasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.6.2 Hochwasserschutz
Entfallt.

7.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

7.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

7.6.5 Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erh6ht gekennzeichnet.

Das Plangebiet wird im Bereich der StralRe Mérzwiese durch FlieRpfade tangiert. Da das Plangebiet
bereits vollstandig bebaut ist orientieren sich die FlieRpfade an den bereits bestehenden Strukturen. Da
durch die 5. Anderung keine Veranderungen an der Gebaudestruktur oder Freiflachengestaltung vor-
genommen werden, kénnen die FlieBpfade bei Starkregenereignissen weiter bestehen bleiben.
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Abb. 12: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf: 10/2025)
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7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und abgeschlossenen Entwicklung des Gebietes.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Stadt Schotten sind keine Altstandorte oder Altlasten im Plangebiet bekannt. Die 5. Anderung um-
fasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen weiteren Eingriff vor.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Entfallt. Die 5. Anderung umfasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen
weiteren Eingriff vor.
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9. Kampfmittel

Der Stadt Schotten liegen keine Informationen tber Kampfmittel im Plangebiet vor. Die 5. Anderung
umfasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen weiteren Eingriff vor. Alle
Gebaude und baulichen Anlagen sind bereits im Bestand vorhanden.

10. Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Stadt Schotten in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die 5. Anderung umfasst lediglich eine Anpas-
sung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen weiteren Eingriff bzw. keine zusatzlichen Beeintrach-
tigungen der angrenzenden Nutzungen vor.

12. Technische Infrastruktur
Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

Im Nordwesten des Plangebietes im Bereich der Stralle Mérzwiese befindet sich eine unterirdische 20
kV-Leitung.

13. Denkmalschutz

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Der Stadt Schotten sind keine Bodendenkma-
ler bekannt.

14. Bodenordnung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.
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15. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-

gestellt.
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10.272 m?
Sondergebiet 6.844 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.498 m?
Wohnweg 223 m?
Flachen fur den Larmschutz (Wall) 637 m?
Flachen fur Natur und Landschaft (Streuobst) 1.070 m?

16. Anlagen

- Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer, 10/2025
- Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 UVPG, Planungsbiiro Fischer, 10/2025
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