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Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Taubenbaum* Seite 1

1. Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planaufstellung

Vor dem Hintergrund der angespannten Marktlage und der weiterhin hohen Nachfrage
nach Wohnraum ist die Schaffung zusétzlichen Wohnraums ein Ziel der Stadtentwicklung
Bad Nauheims. In diesem Zusammenhang steht als weiteres zentrales Ziel die Bereitstel-
lung und Entwicklung von ausreichend Flachen fiir die Kinderbetreuung und fiir Schulen
im Stadtgebiet.

Aufgrund der stetig wachsenden Anmeldezahlen sowohl im Kindergarten, als auch in der
Schule, sieht der Waldorf Bau- und Forderverein Wetterau e.V. weitreichende An- und
Umbauarbeiten auf dem Grundstiick der Waldorfschule W etterau, Flur 5, Flurstiick 30/2,
An der Birkenkaute 8, im Gewerbegebiet ,Am Taubenbaum® vor. Das Plangebiet liegt im
Geltungsbereich des seit 1992 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 7 ,Am Tannenbaum®.

Konkretes Ziel dieser Bauleitplanung ist es daher, die beabsichtigten Erweiterungs- und
UmbaumafRnahmen planungsrechtlich zu erméglichen. Im Wesentlichen werden mit der
Planung daher die folgenden Anderungen verfolgt:

— Anderungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zur Erméglichung einer Mensa, ei-
nes Krippengeb&audes und von Werkstattgeb&uden fir den Schulbetrieb.

— Anpassung der Grund- und Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen, um bis zu dreigeschossige Erweiterungsbauten der Kita und
der Werkstatten fir den Schulbetrieb zu ermdglichen.

— Anderung der Zweckbestimmung des sudlichen Wegs, um eine zeitweise Anlieferung
der Mensa und eine Notzufahrt zu ermdglichen.

Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens ist die Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
»,Am Taubenbaum® erforderlich.

Das Baugesetzbuch hat u.a. das Ziel, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden.
Der 8§ 1 BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll.

Diesen Grundsatzen wird mit der vorliegenden Planung zur Nachverdichtung entsprochen.

2. Rechtsgrundlagen
— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

— Hessische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. | S. 197)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

— Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
GVBI. Il 881-51 vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geéandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).
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— Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

— Bundes-Immissionsschutzgesetz (BlmschG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geé&ndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. | S. 432)

— Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 22 des
Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

— Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31.10.2007 (BGBI. | S. 2550).

— Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fir den Verkehrsflug-
hafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI. | S. 438).

— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

— Hessische Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB)
i.d.F. vom 17.04.2007 (GVBI. | S. 259), zuletzt geéndert durch Verordnung vom
23.03.2017 (GVBI. | S. 36)

— Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 G des Gesetzes vom 30.10.2019 (GVBI. S. 310)

— Hessisches StralRengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

3. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

3.1 Lage des Plangebiets

Das ca. 3 ha groRe Plangebiet liegt norddstlich der Ortsmitte der Stadt Bad Nauheim und
wird begrenzt durch die Stralde ,An der Birkenkaute®.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets (ohne Maf3stab), Quelle: openstreetmap
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3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Bad
Nauheim, in der Flur 5 das Flurstiick 30/2. Zusatzlich sollen die Wendeflache im Norden
(Flurstick 120/7) und der angrenzende Wirtschaftsweg im Norden (Flurstiick 120/9) sowie
der angrenzende Wirtschaftsweg im Siden (Flurstiick 121/2) in den Bebauungsplan mit
einbezogen werden.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss und zur Unterrichtung wurde der Geltungsbe-
reich im Stden um einen weiteren Abschnitt des Wirtschaftswegs (Flurstiick 121/2) erwei-
tert.

l . ‘ _ V"

1214

Abbildung 2: Geltungsbereich (ohne Maf3stab)

4. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebiets orientiert sich die Bestandsbebauung der Waldorf-Schule
(Hauptgebaude, Werkstatten, Sporthalle) hauptsachlich zur nérdlich verlaufenden Erschlie-
Rungsstrale ,An der Birkenkaute®. Im sudlichen Bereich befinden sich die den Gebauden
zugeordneten AulRenbereiche (Schulhof, Sportfelder), Garten sowie das Kita-Gebéaude. Die
Freiflachen sind zum Teil mit Rasen, Baumen und Strauchern begrint.
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Ostlich des Grundstiicks der Waldorfschule verlauft in einigem Abstand die Umgehungs-
stra3e B 3, die durch Hecken und Straucher vom Plangebiet getrennt ist. AuRerdem ver-
lauft die 18 km lange historische Nebenbahn von Bad Nauheim bis Miinzenberg nérdlich
und westlich des Plangebiets.

Die Bebauung in der naheren Umgebung der Waldorfschule ist vorwiegend gewerblich mit
vereinzelten Wohnhausern gepragt. Auf dem unmittelbar westlich angrenzenden Grund-
stiick befinden sich momentan leerstehende Gewerbehallen und -gebaude (ehemals pro-
duzierendes Gewerbe). Die zurzeit in Aufstellung befindliche 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 7 ,Am Taubenbaum® sieht fiir dieses Grundstiick zukinftig im ndrdlichen
Teil ein gewerblich genutztes Gebaude und im stdlichen Teil finf Wohngebédude (max.
drei Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss) vor. Die geplante Wohn- und Gewerbebebau-
ung und die vorliegende Planung sind aufeinander abgestimmt.

Ostlich des Grundstiicks der Waldorfschule befindet sich die Christengemeinschaft Bad
Nauheim. Im Suden grenzt das Anderungsgebiet an den Goldsteinpark und den Gold-
steinwald.
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Abbildung 3: Bestand (Mai 2020, ohne Mal3stab)

5. ErschlieBung und OPNV-Anschluss

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber die Stral3e ,An der Birkenkaute®, die Uber
die Hauptstrae ,Am Taubenbaum® zu erreichen ist. Die Stralenfuhrung ,An der Birken-
kaute® in Ringform, wird beibehalten. Die HaupterschlieBung (Hol- und Bringverkehr) der
Schule erfolgt Gber den nérdlichen Teil der Stralde ,An der Birkenkaute®.
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Der nachste OPNV-Haltepunkt befindet sich in unmittelbarer Nahe fuBlaufig zum Plange-
biet in der Strale ,Am Taubenbaum® mit Anschluss an die stadtischen Buslinien FB 12
und 15 sowie die tberortliche Buslinie FB 53. Der Bahnhof Bad Nauheim liegt ca. 850 m
entfernt und ist ebenfalls fuBlaufig in wenigen Minuten zu erreichen. Damit ist eine ausrei-
chende Verbindung insbesondere zur Innenstadt von Bad Nauheim und zum Uberortli-
chen Nahverkehr gegeben.

6. Stadtebauliches Konzept

Zur Grundung der Waldorf-Schule war eine einziigige Schule mit angegliedertem Kinder-
garten geplant. Mittlerweile befinden sich auf dem Gelédnde folgende dem Schulverein an-
gehdrige Institutionen:

— Kindergarten mit zwei Gruppen

— Kinderkrippe

— Naturgruppe des Kindergartens in einem Bauwagen
— Schule von der 1. bis zur 13. Klasse, zweizligig

— Turnhalle mit angegliederten Variete Verein Voila

Aufgrund stetig wachsender Anmeldezahlen im Kindergarten und der Schule, sind weitrei-
chende An- und Umbauarbeiten notwendig. Folgende BaumaRnahmen sind daher nach
Angaben der Waldorfschule in den nachsten 3 bis 4 Jahren durchzufihren:

— Erschaffung neuer Klassenrdume im Hauptgebaude (fur die neuen 1. bis 4. Klassen),

— Auslagerung des Kichen-/Mensabereichs in ein Extra-Gebdude (Neubau), da die alten
Réaumlichkeiten zu Unterrichtszwecken fur die Oberstufe genutzt werden sollen,

— Auslagerung von Fachrdumen in ein Extragebaude (alter Containerbau - neues Werk-
gebadude), da im Hauptgebdude alle Klassenrdume verbleiben und Fachrdume (z.B.
Werkrdume) in einem Extragebaude unterkommen sollen,

— Abriss des alten Containerbaus > Errichtung/Weiterbau des W erkhofs mit allen hand-
werklich-kunstlerischen Fachraumen,

— Neubau eines Krippengebaudes, Erweiterung des alten Kindergartenbaus um eine neue
Gruppe,

— Erweiterung und Umsiedlung der Nachmittagsbetreuung, da erweiterter Bedarf durch
neue Grundschuler besteht - neuer Gebaudeteil des Gartenbaus und Werkhofs.

Die Anlieferung der Mensa soll regelmé&fRig ca. 3-mal am Tag und zusatzlich ca. 3-mal wo-
chentlich Gber einen Wirtschaftsweg, der sich stdlich des Mensagebaudes befindet, erfol-
gen.

Der innere Bereich der bestehenden Waldorfschule bleibt weiterhin autofrei und eine ful3-
laufige Durchwegung des Gebiets bleibt ebenfalls bestehen. Die verkehrliche Erschlie-
Bung erfolgt weiterhin Gber den nordlich verlaufenden Teil der StralRe ,An der Birken-
kaute®, an welcher 12 Stellplatze flr Kurzzeitparker U 3 und 12 Stellplatze fur Besucher
neu ausgewiesen sind.

Das Vorhabengebiet soll siidlich entlang der Geltungsbereichsgrenze durch Hecken und
Straucher ausreichend begrint werden.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept (ohne Maf3stab), Planungsgruppe Darmstadt, 2020

Verfahren

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Bad Nauheim hat in seiner Sitzung am
28.04.2020 gemal § 51 HGO stellvertretend fir die Stadtverordnetenversammlung den
Aufstellungsbeschluss fiir die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Am Taubenbaum®

(Waldorfschule Wetterau) gefasst. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses er-
folgte am 08.05.2020.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 BauGB mit der Mdglichkeit zur
AuRerung wurde in der Zeit vom 11.05.2020 bis 20.05.2020 durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplanédnderung ist vom 12.11.2020
bis 10.12.2020 durchgefuhrt worden. Die Bekanntmachung ist am 07.11.2020 ortsublich in
der Wetterauer Zeitung erfolgt. Zusatzlich waren die Bekanntmachung und die ausgelegten

Unterlagen im stadtischen Internet-Auftritt unter der Rubrik Bekanntmachungen online ab-
rufbar.

Die Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Naturschutzverbdnde wurden mit Schreiben
vom 06.11.2020, mit Abgabefrist zum 07.12.2020, beteiligt.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Gemal § 13a BauGB kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, da folgende Voraussetzungen vorliegen:

1. MaRRnahme der Innenentwicklung
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9.1

9.2

Der Planbereich umfasst bebaute Grundstiicke, fiir die bereits Baurecht durch den Be-
bauungsplan Nr. 7 ,Am Taubenbaum" besteht. Der Bereich ist Teil des Bebauungszu-
sammenhangs und liegt innerhalb der Ortslage.

. Zulassige Grundflache unter 20.000 m2

Die Flache des Plangebietes umfasst inklusive Verkehrsflachen ca. 30.000 m2. Die
Grundflache der geplanten Bebauung wird unterhalb der Schwelle von 20.000 mz liegen,
so dass diese Voraussetzung aus § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfullt wird.

. Keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Es liegen keine Aspekte vor, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ma-
chen. Die bebauten Flachen haben keine besonders schiitzenswerte Qualitat.

. Keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von Schutzgitern gemall 8 1 Abs. 6

Nr. 7 (b) BauGB bzw. BNatSchG

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Gebietes mit besonderem 6kologi-
schem bzw. naturschutzfachlichem Schutz wie insbesondere eines FFH-, Vogelschutz-
bzw. Natura-2000-Gebietes oder eines Gebietes nach Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG).
Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP

2010) ist das Plangebiet als ,Flache fir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant® mit dem Zu-

satz ,weiterfihrende Schule” dargestellt. Aufgrund der Ausweisung als ,Flache fir den
Gemeinbedarf, Bestand/geplant® ist die geplante Erweiterung der Waldorfschule aus dem
RPS/RegFNP 2010 entwickelt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem RPS/RegFNP 2010 mit Anderungsbereich (schwarz umrandet,
ohne MalRstab)

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 1992 rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 7 ,Am Taubenbaum®. Dieser setzt fir den Planbereich im Wesentlichen eine Flache
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fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Schule“ mit abweichender Bauweise (offene
Bauweise ohne Langenbeschrénkung) und grol3en tGberbaubaren Grundstiicksflachen
fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,2 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,4
beschrankt. Die Anzahl der Geschosse variiert zwischen einem Vollgeschoss im Stdos-
ten, max. zwei Vollgeschosse im westlichen und stdlichen Bereich und max. drei und vier
Geschossen im mittleren Bereich. An den Grundstiicksrandern werden differenzierte Fest-
setzungen zur Begriinung getroffen. Der Gehweg entlang der Stralle ,An der Birkenkaute*
sowie der sudliche Weg sind als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, ,Ful3-
‘ festgesetzt.
o :

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr.7 ,Am Taubenbaum® (ohne MaRstab) mit Dar-
stellung des Geltungsbereiches der 6. Anderung (rot gestrichelt)

Der nordwestliche Teilbereich wurde durch die seit Juli 1993 rechtskraftige 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Am Taubenbaum® geadndert. Die Anderung umfasst im Wesentli-
chen eine Veranderung der 6ffentlichen Verkehrsflache in Form einer Wendeanlage.
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10.

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr.7 ,Am Taubenbaum®, 1. Anderung (ohne
Mafstab) mit Darstellung des Geltungsbereiches der 6. Anderung (rot gestrichelt)

Folgende Anderungen werden mit der Planung vor allem verfolgt:
— Anderungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen.

— Anpassung der Grund- und Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen, um bis zu drei-geschossige Erweiterungsbauten der Kita und
der Werkstatten des Schulbetriebes zu ermdglichen.

— Anderung der Zweckbestimmung des siidlichen Wegs, um eine zeitweise Anlieferung
der Mensa und Notzufahrten zu ermdglichen.

Schutzausweisungen

Im Plangebiet befindet sich kein Denkmal nach Hessischem Denkmalschutzgesetz
(HDSchG). Der sudlich angrenzende Goldsteinpark ist als Einzelkulturdenkmal ,Am Gold-
stein“ (Granflache) gemal § 2 Abs. 1 HDSchG ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich Europaischen Vogelschutzgebietes,
eines FFH-Gebietes oder eines Schutzgebietes nach Bundesnaturschutzgesetz. Das FFH-
Gebiet 1a,Salzwiesen von Wisselsheim® (5618-301) und das Vogelschutzgebiet Anlage 1b
Wetterau“ (5519-401) liegen in mehr als 500 m Entfernung.

Der Geltungsbereich liegt in den Zonen I1I1B und C des festgesetzten Schutzgebietes fir die
staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim.

Die in der Schutzgebietsverordnung vom 24.10.1984 zum Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim fur die Schutzzonen IlIB (qualitativer
Schutz) und C (quantitativer Schutz) enthaltenen Verbote, insbesondere voriibergehende
Grundwasserabsenkungen (Wasserhaltungen) und dauernde Grundwasserentnahmen,
sind zu beachten.

Sonstige Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht oder Forstrecht
sind im Plangebiet nicht gegeben.
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11. Bodendenkmaler

Im Stadtgebiet von Bad Nauheim sind Siedlungs- und Grabreste aus mehreren Epochen
der Vor- und Frihgeschichte anzutreffen. In der folgenden Karte sind archaologische Ver-
dachtsflachen aufgefiihrt. Der Planstandort (rot gestrichelt gekennzeichnet) liegt am nordli-
chen Rand einer grof3flachigen Verdachtsflache.

TN

I:l Denkmalschutz, flachenhaft

Denkmalschutz, linienhaft

(@] @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere)

Abbildung 8: Ubersicht Archaologische Verdachtsflachen, Beikarte 1 des RegFNP (2014)

Auch wenn das Grundstiick bereits bebaut ist und auch Baumal3inahmen unterhalb der Erd-
oberflache erfolgt sind, kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass durch bauliche
MalRnahmen bzw. Bodeneingriffe vorhandene Kulturdenkmaler im Sinne von 8§ 2 Abs. 2
Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) aufgefunden oder zerstért werden kénnen.

Nach Auskunft des Landesamts fiir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE befindet sich
das Plangebiet teilweise im Bereich eines rémischen Marschlagers.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des
W etteraukreises unverziiglich anzuzeigen (8 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die
weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach
8 18 HDSchG erforderlich werden.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder die Kreisarchaologie
des Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erdarbeiten zu benach-
richtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmaélern zu rech-
nen ist und eine Baubeobachtung seitens der Kreisarchéologie stattfinden wird. Voraus-
setzung fir eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die plinktliche Anzeige des geplanten
Bodeneingriffs sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern
mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Béschungshobel). Die Baubeobachtung und Ber-
gung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen werden, wenn hierflr gentigend Zeit
eingeraumt wird.

Sollten bedeutende Reste der romischen Anlage oder andere bedeutende Kulturdenkma-
ler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bo-
deneingriffe eine GrabungsmalRnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu doku-
mentieren und zu sichern (8 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Ver-
ursacher zu tragen.
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12. Naturrdumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

12.1 Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangebietes

Geologisch liegt das Plangebiet zwischen den Erhebungen Eichberg, Johannisberg und
Goldstein. Bad Nauheim liegt Giberwiegend im Naturraumkomplex 234 ,Wetterau“. Das
Plangebiet liegt in der nordwestlichen Wetterau in der naturraumlichen Untereinheit
324.20 ,Butzbacher Becken®. Es handelt sich um einen flachwelligen von Usa und Wetter
durchflossenen Landschaftsraum. Den geologischen Untergrund bilden devonische Grau-
wacken, Quarzite und Kalke, Uberlagert mit tertidrem Tonen und Mergeln. Die von L63
Uiberdeckten Boden dienen dem Acker- und Obstbau.

12.2 Relief, Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 170 m bis 175 m 0. NN. Es steigt von Nord
nach Sud und von West nach Ost an.

Laut Geologieviewer des HLNUG ist der Boden im Plangebiet schluffig und tonig, oft mit
Steinen durchsetzt.

12.3 Hydrogeologie, Grundwasser, Versickerung

Das Plangebiet liegt in der hydrologischen Einheit Tertiar von Frankfurt-Offenbach und
der Wetterau, grundwasserleitende Gesteine sind Feinsande und Tone des Pliozéns so-
wie Kalksteine des Miozéns. Es handelt sich um schlecht durchléssige Grundwasserleiter
mit geringer Verschmutzungsempfindlichkeit.

Laut Gutachten, die im Rahmen von Planungen im angrenzenden Goldsteinpark gemacht
wurden, kann man von einen Durchlassigkeitsbeiwert von kf < 10- 7 bzw. bei weiter erhoh-
ten Tonanteilen auch einem Wert von kf < 10 m/s ausgehen.

Das Plangebiet weist eine geringere Grundwasserergiebigkeit auf. Die Verschmutzungs-
empfindlichkeit ist gering (Hessisches Landesamt flr Bodenforschung, 1984). Der Grund-
wasserflurabstand liegt bei mehr als 10 m u GOK.

Der Geltungsbereich liegt in den Zonen I11B und C des festgesetzten Schutzgebietes fur
die staatlich anerkannten Heilguellen des Landes Hessen in Bad Nauheim.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

12.4 Klima und Luft

Das GroR3klima des Plangebiets ist durch milde Winter, warme Sommer und einem jahrli-
chen Niederschlag von ca. 600 mm gepréagt. Das nahe gelegene Usatal ist eines der
Hauptleitlinien fur die Luftzufuhr. Der Wind kommt tberwiegend aus Sud- und Sudwest-
richtung, sowie Nord und Nordwest.

Das Plangebiet ist zum grof3ten Teil versiegelt und besitzt keine besondere Bedeutung als
Frischluftentstehungsgebiet. Die bestehenden Grun- und Gehdlzflachen tragen zu einer
kleinraumigen Verbesserung des Lokalklimas bei.

12.5 Stadtbild, Freizeit und Erholung
Das Plangebiet ist durch Schul-, Werkstatt- und Kita-Gebaude gepragt.

Das Schulgelande selbst ist nicht 6ffentlich zuganglich und besitzt daher keine Bedeutung
fur Naherholung und Freizeitgestaltung. Stdlich des Plangebiets liegt allerdings in ful3lau-
figer Entfernung der Goldsteinpark mit zahlreichen Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten.
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13. Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen des gesetzlichen Artenschutzes nach den Vorgaben des 88 44-45 BNatSchG
ist zu prufen, ob durch die Planung eine Beeintrachtigung der potenziell im Plangebiet und
der ndaheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-
Anhang IV-Arten und Europdische Vogelarten) nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist.

Ein Artenschutzgutachten liegt vom Biro Herrchen & Schmitt, Wiesbaden (September
2020) vor. Insbesondere wurden Flederméause, Végel und Reptilien untersucht.

131 Projektbedingte Wirkungen

In der nachfolgenden Tabelle sind die Wirkungen des Vorhabens auf die Fauna darge-
stellt:

Tabelle 1: Ubersicht der Wirkfaktoren und Wirkzonen des Vorhabens

Wirkfaktor Wirkzone/Wirkungsintensitét

Anlagebedingt

Anlagebedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die durch den Baukdrper der Gebéude und der Erschliefung und
alle damit verbundenen baulichen Einnichtungen verursacht werden und daher als dauerhaft und nachhaltig einzustufen
sind:

Flachenverluste durch Geb&ude und | Vollstandiger und dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
deren Erschliefung schiitzter Tierarten, vollstandiger und dauerhafter Verlust von Habitaten geschitzter
Tierarten mit essenzieller Bedeutung filr die Funktion von Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Baubedingt

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wahrend der Bauphase (voriibergehend) auftreten und in der Re-
gel nur von kurz- bis mittelfristiger Dauer sind:

Flacheninanspruchnahme durch Ein baubedingter temporérer oder ggf. auch dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs-
Baustelleneinrichtungen wie Baustra- | oder Ruhestatten geschitzter Tierarten oder von Standorten geschitzter Pflanzenarten
Ren, Baustreifen und Lagerplatze sowie ein temporarer oder ggf. auch dauerhafter Verlust von Habitaten geschiitzter
Tierarten mit essenzieller Bedeutung fiir die Funktion von Forfpflanzungs- oder Ruhe-
stétten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist nicht ausgeschlossen. Die Lagerplatze sind
auf den bestehenden befestigten Flachen (Parkplatze, Zufahrten, Schulhof) vorzuse-
hen.

Larm, Erschiitterungen, Licht, Silhou- | Die baubedingten Auswirkungen gehen nicht in erheblichem Umfang iber die beste-
ettenwirkung durch Baubetrieb henden betriebsbedingten Wirkungen (Schulbefrieb) hinaus. Eine Befroffenheit euro-
paisch geschiltzter Arten durch Larm, Erschitterungen, Licht oder Silhouettenwir-
kung ist nicht zu erwarten.

Umsiedlungen, Baufeldvorbereitung | Risiko der Verletzung und Tétung einzelner Individuen im Zuge der Baufeldfreima-
chung der anlage- und baubedingt in Anspruch genommenen Flachen (§ 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG).

Betriebsbedingt

Betriebsbedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die durch den zusétzlichen Gebaudebestand hervorgerufen wer-
den und daher als dauerhaft und nachhaltig einzustufen sind. Die im vorliegenden Fall geplante geringfiigige Erweiterung
des Schul- und Kitastandortes bedingt hinsichtlich ihres Betriebes keine relevante Anderung der bestehenden Situation. Sie
ist daher nicht weiter beachtlich.

13.2 Prafung von Verbotstatbestdnden nach 88 44-45 BNatSchG

Aufgrund des Vorkommens von in der nachfolgenden Abbildung dargestellten, schitzens-
werter Arten wurden Musterbdgen fir die artenschutzrechtliche Prifung fur die Fleder-
mause: Grol3er Abendsegler, Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus,
die Végel: Bluthanfling, Gartenrotschwanz, Girlitz, Haussperling, Mauersegler, Rauch-
schwalbe, Stieglitz und die Reptilien: Zauneidechse ausgefilllt.
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13.3

Abbildung 9: Vorkommen von Arten im Plangebiet

Ergebnis der Konfliktanalyse

Legende

Fledermause

GroBer Abendsegler,
MF = Mickenfledermaus,
RF = Rauhhautfledermaus,
ZF = Zwergfledermaus

. Vogel

Gw = Gartenrotschwanz,
Gi = Girlitz,

Hs = Haussperling,

Sg = Stieglitz

lz‘ Reptilien
Z =Zauneidechse
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In der nachfolgenden Tabelle wird das Resultat der artenweisen Priifung der Verbote des
8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir alle prifungsrelevanten Arten zusammenfas-
send dargestellt. Es wird aufgezeigt, welche MaRnahmen artenschutzrechtlich erforderlich
sind, um das Eintreten eines Verbotstatbestandes zu verhindern oder um beim Eintreten

eines Verbotstatbestandes die Ausnahmevoraussetzung zu erfllen:
Tabelle 2: Resultat der artweisen Prifung der Verbote des § 44 BNatSchG

Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3. Ergebnis der Priifung der Verbote Nr. 1 bis Nr. 3 des § 44 Abs. 11.V. m. Abs. 5 BNatSchG:

- = keine Verbotsausldsung,

+ = Verbotsauslosung/Ausnahmeverfahren erforderlich.

Vermeidung: - = Vermeidungsmalknahmen sind nicht erforderlich,
B = Vermeidungsmalnahmen umfassen eine Bauzeitenregelung (zumeist die winterliche Baufeldfreimachung), +
= weitere Vermeidungsmafnahmen sind erforderlich,
++ |okalpopulationsstiitzende Malknahmen zur Vermeidung der erheblichen Stdrung sind erforderlich.

CEF: +[- = vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (blau hinterlegt) sind bzw. sind nicht erforderlich.

FCS: +/- = im Rahmen des Ausnahmeverfahrens sind populationsstiitzende Malinahmen erforderlich (blau hinterlegt)

bzw. sind nicht erforderlich.

Deutscher Arthname

| Nr.1 |

Nr. 2

Nr. 3

Vermeidung

CEF

| FCs

Flederméause

GroRer Abendsegler

Muckenfledermaus

Rauhautfledermaus

Zwergfledermaus

Vogel

Bluthénfling

Gartenrotschwanz

Girlitz

Haussperling

Mauersegler

L [ov] vl fovd

Rauchschwalbe

Stieglitz

Reptilien

Zauneidechse
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13.4

13.4.1

13.4.2

13.5

14.

14.1

MalRnahmenplanung

Vermeidungsmalnhahmen

In Zuge der Konfliktanalyse (vgl. auch Tab. 2) wurde fir mehrere Arten die Notwendigkeit
von nach dem Artenschutzrecht notwendigen VermeidungsmafRnahmen aufgezeigt. Die
folgende Aufzahlung gibt einen Uberblick liber die VermeidungsmaRnahmen, die den Ein-
tritt moglicher Verbotstatbestande verhindern:

— Bei baulichen Veranderungen (Neu-, Aus-, Erweiterung- und Umbauten) im Bebauungs-
plangebiet sind die Bestimmungen des 8§ 44 BNatSchG zu bericksichtigen. Das konkrete
Vorgehen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn mit der zustéandigen Behdrde abzustim-
men.

— Notwendige RodungsmalRnahmen von Gehdlzen sollen nur zwischen dem 1. Oktober
und vor dem 1. Marz erfolgen, um den Verlust von Brutplatzen von Végeln zu vermeiden
(8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG). Aul3erhalb dieses Zeitraumes ist eine Rodung von Ge-
hdlzen ohne Genehmigung nicht zulassig.

— Vorlaufend zur Durchfihrung von Fall- und Rodungsarbeiten sind Hoéhlen und Spalten in
Gehdlzen durch eine fachkundige Person zu kontrollieren und ggf. darin befindliche Tiere
zu bergen. Damit wird der Eintritt des Verbotstatbestands nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
vermieden.

— Bei Féall- und Rodungsarbeiten wéhrend der Brutzeit ist eine Umweltbaubegleitung vor-
zusehen, die eine Zerstérung von Brutplatzen verhindert und um Umweltschaden im
Sinne des Umweltschadensgesetzes zu vermeiden

— Bei Abriss von Gebauden sowie baulichen Veranderungen (Neu-, Aus-, Erweiterung-
und Umbauten) sind diese unmittelbar vorher (unabhangig von der Jahreszeit) auf Quar-
tiere von Fledermausen, bzw. bei Abriss innerhalb der Vogelbrutzeit auch auf Neststand-
orte von Vogelarten hin zu untersuchen. Gegebenenfalls missen bei einer Besiedlung
dann weitere MalRnahmen zum Schutz der Arten im Vorfeld ergriffen werden, damit die
Verbote des § 44 BNatSchG nicht eintreten.

Die vorgenannten Vermeidungsmafnahmen werden soweit festsetzbar in die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Glbernommen.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF)

In Zuge der Konfliktanalyse wurde aufgezeigt (vgl. auch Tab. 2), dass fir keine der ange-
troffenen Arten die Notwendigkeit von CEF-MaRhahmen gegeben ist, um den Eintritt von
Verbotstatbestdnden zu verhindern.

Fazit

Die Prufung des geplanten Vorhabens hinsichtlich der Erflllung der Verbotstatbestande
des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag hat ergeben, dass un-
ter Berlcksichtigung der benannten Mal3inahmen dem Bauleitplanverfahren keine arten-
schutzrechtlichen Belange entgegenstehen.

Bodenschutz

Bodenschutzklausel

Gemal der Bodenschutzklausel in 8 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im Innenbereich sind insbesondere die Moglichkeiten zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen. Landwirtschatftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigem Umfang genutzt werden.
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14.2

15.

16.

17.

17.1

Vorsorgender Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht die Nachverdichtung einer schulisch genutz-
ten Flache im Siedlungskorper von Bad Nauheim. Mit dem bestehenden Bebauungsplan
»,Am Taubenbaum® ist bereits Baurecht vorhanden und Bodeneingriffe einer weiteren Be-
bauung sind zuldssig. Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich um eine bereits
anthropogen Uberpragte Flache, die keine natirlichen Bodenstrukturen mehr aufweist.
Daher ist der mit der Uberplanung verbundene Eingriff in den Boden, als nicht erheblich
einzustufen.

Durch die geplante Erweiterung wird dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung), dem Grundsatz des sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaf 8 1 a Abs. 2 BauGB sowie
dem Ziel der Vermeidung einer Beeintrachtigung des Bodens gemal § 1 Satz 3
BBodSchG dennoch entsprochen. Eine Inanspruchnahme landwirtschatftlicher Flachen
und eine Neuversiegelung von Flachen im AulRenbereich finden durch die vorliegende
Planung nicht statt. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im
AulRenbereich geleistet.

Aufgrund der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Giberbaubaren Flachen, zur Verwendung
wasserdurchlassiger Beldge und zur Begriinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen sind im Rahmen
der Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (8 202 BauGB) und Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des
Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbo-
denschutzgesetzes verwiesen.

Hinweis auf eine Lagerstatte

Das Plangebiet wird von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum tUberdeckt. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Mdglichkeit einer CO,-Ausgasung besteht, sollte die
Uberdeckung dieser Lagerstatte beseitigt werden. Der Bergaufsicht liegen keine Unterla-
gen Uber deren Tiefe und Ausbreitung vor. Um eventuelle Ausgasungen friihzeitig zu er-
kennen, sollten daher insbesondere bei Arbeiten unterhalb des Gelandeniveaus entspre-
chende VorsichtsmalRnahmen (z.B. CO,-Freimessungen) getroffen werden.

Hinweise des KampfmittelrAumdienstes
Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelraumdienst aussageféahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Fl&-
chenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst un-
verzuglich zu verstandigen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bad Nauheim.

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk
und Rohrnetz) durch den Anschluss an die bestehenden Wasserversorgungsanlagen ge-
wabhrleistet.
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17.2

17.3

18.

18.1

18.1.1

Die Abwasserbeseitigung fiir das Plangebiet kann sichergestellt werden. Das Plangebiet
ist im Trennsystem zu entwassern.

Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der im Plangebiet vorliegenden Bodenverhaltnisse mit einem Durchlassigkeits-
beiwert von kf < 107 bzw. bei weiter erhdhten Tonanteilen auch kf < 108 m/s, ist eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser nicht méglich.

Hierzu werden im weiteren Verfahren entsprechende Aussagen getroffen.

Heilguellenschutzzone Bad Nauheim

Der Geltungsbereich liegt in den Zonen [lIB und C des festgesetzten Schutzgebietes flr
die staatlich anerkannten Heilguellen des Landes Hessen in Bad Nauheim. Die Zone 11I1B
soll den Schutz vor weitreichenden qualitativen Beeintrachtigungen, insbesondere vor
nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verbindungen gewahrleisten.

In der entsprechenden Schutzgebietsverordnung kénnen Ge- und Verbote betroffen sein,
die den Inhalt des Bebauungsplans wesentlich einschrénken. Einzelheiten sind mit der
Unteren Wasserbehorde des W etteraukreises zu klaren. Die Einhaltung der Verordnung
obliegt den Eigentimern bzw. Bauherren.

Immissionsschutz
Die Waldorfschule und die dazugehdrigen Einrichtungen erzeugen selbst Emissionen.

Auf das Plangebiet wirken au3erdem Strallenverkehrsgerdusche der umliegenden Stra-
Ben, insbesondere der B 3 und Schienenverkehrsgerausche der Bahnstrecke 3900 Bad
Nauheim — Friedberg ein. Es wird zukinftig wie bereits heute einer Verkehrslarmbelastung
ausgesetzt sein. Durch die geplanten Nutzungen wird die Empfindlichkeit gegentiber dem
bestehenden Zustand nicht erhoht.

Emissionen durch den Schulbetrieb der Waldorfschule

Situation und Aufgabenstellung

Westlich an den vorgesehenen Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes
angrenzend weist der zurzeit geltende Bebauungsplan ,Am Taubenbaum" fur den Plange-
bietsbereich 5c¢ eine eingeschrankte Gewerbegebietsflachen GEe aus. Auf dem unmittel-
bar westlich angrenzenden Grundstiick befinden sich momentan leerstehende Gewerbe-
hallen und -gebaude. Die zurzeit in Aufstellung befindliche 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 7 ,Am Taubenbaum" sieht fur diese Grundstlcke zukinftig im ndrdlichen Teil
ein gewerblich genutztes Gebaude und im stdlichen Teil fiinf Wohngebaude vor.

Mdogliche Konfliktsituationen kénnen dabei aus den an der gemeinsamen Grundsticks-
grenze gelegenen Schreinerei- und Metallbearbeitungs-/Schmiederdumen und aus dem
anlagenbezogenen Ziel- und Quellverkehr der Waldorfschule auftreten.

Die bestehende Bebauung auf dem Grundstick wird bereits flir schulische Zwecke und
zur Kinderbetreuung genutzt. Eine Nutzungsanderung ist durch die Bauleitplanung nicht
vorgesehen. Die mit dem Schulbetrieb und dem Betrieb der Betreuungseinrichtungen (un-
vermeidbar) verbundenen Gerausche sind als sozialadaquat einzustufen.

Gemal den Informationen der Waldorfschule, Stand 11/2019, sind zurzeit 520 Schiler,
davon 100 Oberstufenschiler und 100 Kindergartenkinder sowie taglich ca. 50 Lehrer +
12 Verwaltungsangestellte/Kiche der Waldorfschule und 12 Angestellte Kindergarten- +
vier zusatzliche Erzieherinnen zur Nachmittagsbetreuung auf der Anlage der Waldorf-
schule. Durch die vorgesehenen baulichen Erweiterungen erwartet die Schule einen An-
stieg der Schilerzahl auf zukiinftig 630 Schuler. Verkehrserhebungen fiir schalltechnische
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18.1.2

Berechnungen im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Taubenbaum" er-
fassten im Tageszeitraum ca. 900 Fahrbewegungen von und zur Waldorfschule/Kinderta-
gesstatte als Ziel- und Quellverkehr, entsprechend 450 An- und 450 Abfahrten in den Be-
reich der Waldorfschule. Dieses Fahrzeugaufkommen wird ,linear" auf eine Schilerzahl
von zukiinftig 630 Schilern (Zunahme um ca. 20 %) angepasst. Die zurzeit noch im sudli-
chen Bereich vorgehaltenen PKW -Stellplatze (AuRenbereich U3) werden aufgegeben. Die
hieraus entstehenden Fahrbewegungen werden auf die nordlich gelegenen Parkstellfla-
chen umgelegt.

Die aus dem Bring- und Holverkehr der Eltern sowie der Mitarbeiter entstehenden Geréau-
schimmissionen und deren Auswirkungen auf die benachbarte Bebauung wurden in einer
»Schalltechnischen Stellungnahme — Gerduschimmissionen aus dem Bereich der Waldorf-
schule auf angrenzende Siedlungsbereiche® (GSA Ziegelmeyer GmbH, Hohenstein, Okto-
ber 2020) ermittelt. Zuséatzlich wurden Versorgungsfahrten zur Andienung der Mensa/Ver-
waltung im Zuge der Berechnungen berticksichtigt. Hierzu stehen projektbezogene Ein-
schéatzungen des Fahrzeugaufkommens der Waldorfschule zur Verfiigung.

Zur Gerauschentwicklung aus den Werkstattbereichen stehen Messergebnisse aus den
schalltechnischen Untersuchungen zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Tauben-
baum® zur Verfuigung.

Beurteilung der Untersuchungsergebnisse

Anlagenbezogener Ziel- und Quellverkehr

Die berechneten Beurteilungspegel fir die nachstgelegene Bebauung aus dem anlagen-
bezogenen Ziel- und Quellverkehr / den Parkierungsvorgangen auf der Anlage einschliel3-
lich Anlieferungsverkehr fuhrt zu Beurteilungspegeln fir den Tageszeitraum, die den Im-
missionsrichtwert fur eine GEe-Flache von tags 65 dB(A) in allen Fallen einhalt und unter-
schreitet. Die Beurteilungspegel fur die n&chstgelegene Baugrenze im Bereich 5c des Be-
bauungsplans Nr.7 ,Am Taubenbaum® betragen zwischen L, 47 dB(A) bis 50 dB(A).

Die Berechnungsergebnisse zeigen ausreichende Sicherheit bis zum Erreichen des Beur-
teilungspegels, sodass auch Abweichungen im Betriebsverhalten/Erhéhungen der Fahr-
bewegungen etc. nicht zu Richtwertliberschreitungen fihren werden.

Fur den Nachtzeitraum sieht die Beurteilung nach TA Larm ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm" vor, dass aus den Betriebsgeréduschen innerhalb der "lautesten
Nachtstunde" der Beurteilungspegel der Nachtzeit (50 dB(A), nicht Gberschritten werden
darf. Zuséatzlich durfen einzelne Pegelspitzen, wie sie aus Motorstart/Turenschlagen etc.
entstehen, den Immissionsrichtwert der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB(A) [hier: 50
dB(A) + 20 dB(A) = 70 dB(A)] tberschreiten.

Gerauschentwicklungen aus der Nutzung der Besucherparkplatze/Kurzzeitparkplatze U3,
die sich im Bereich der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zur benachbarten einge-
schrankten Gewerbegebietsflache GEe des Bebauungsplanes ,Am Taubenbaum" befin-
den, kénnen die zur Einhaltung des ,Spitzenpegelkriteriums" in der Parkplatzlarmstudie
angegebenen Mindestabstande zwischen dem Rand des Parkplatzes und dem néachstge-
legenen Immissionsort in Gewerbegebieten von 6 m einhalten. Ebenso fuhrt die kon-
zentrierte Abfahrt von 24 Besuchern (Maximalbelegung) von diesen Stellplatzen zur
Nachtzeit (ungiinstigste Stunde nach TA Larm) zu Gerauschimmissionen, die den im
Nachtzeitraum geltenden Immissionsrichtwert von 50 dB(A) einhalten.

W erkstattraume

Aus der Nutzung der Werkstattraume im Tageszeitraum resultieren keine Beurteilungspe-
gel, die den Immissionsrichtwert der Tageszeit in Hohe der benachbarten GEe-Flache er-
reichen oder tberschreiten.

6519_2010_Waldorfschule_Begriindung_SB.docx Stand 14.12.2020



Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Taubenbaum* Seite 18

18.1.3 Sonstige Einrichtungen gemaf dem stadtebaulichen Konzept

Die durchgefuihrten schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass aus den sonstigen Nut-
zungen in der Freiflache/auf der Anlage vorhandenen Einrichtungen (Volleyball-/Ful3ball-
spielfeld) keine Gerauschimmissionen auftreten, die den Beurteilungspegel in Hohe der
benachbarten Bebauung erreichen oder Uberschreiten. Die aus dem zentralen Aufent-
haltsbereich der Flache entstehenden Gerduschentwicklungen wahrend den Pausenzei-
ten/nachmittaglichen Betreuungszeiten werden durch den Gebaudebestand ausreichend
reduziert.

18.1.4 Gesamtbeurteilung

Die Zusammenfiihrung aller Gerduschentwicklungen aus dem Bereich der Waldorfschule
gemal den vorangegangenen ,Einzelberechnungen" aus

— anlagenbezogenem Fahrverkehr/Parkierungsverkehr einschlie3lich Versorgungsfahr-
ten,

— Nutzung von WerkstattrAumen auf dem Gelande,
— Gerauschentwicklungen aus Aufenthalts-/Freibereichen des Schulgelandes,

flhren in ihrer Summenwirkung in Hohe der westlich geplanten nachstgelegenen Bebau-
ung zu Beurteilungspegeln von Limax 53 dB(A) im Tageszeitraum. Der flr eingeschrankte
Gewerbegebiete/Gewerbegebiete geltende Immissionsrichtwert von 65 dB(A) wird hier-
durch eingehalten und unterschritten.

Zukunftige stadtebauliche Entwicklungen, wie die Ausweisung einer Mischgebiets-/misch-
gebietséhnlichen Flache im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe, fihren
dazu, dass die Beurteilung unter Anwendung eines niedrigeren Immissionsrichtwertes von
tags 60 dB(A) / nachts 45 dB(A) vorzunehmen ist.

Die vorliegenden Berechnungen zeigen, dass fur den Tageszeitraum auch der niedrigere
Richtwert fir mischgenutzte Flachen von 60 dB(A) eingehalten werden kann. Richtwert-
Uberschreitungen kdnnen im Umfeld des Parkplatzes in Hohe der westlichen Plangebiets-
grenze zur Nachtzeit auftreten.

Nahere Details kénnen der ,Schalltechnischen Stellungnahme* der GSA Ziegelmeyer
GmbH, Hohenstein, Oktober 2020 entnommen werden.
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Abbildung 10: Gesamtgerauschbelastung des Plangebiets, GSA Ziegelmeyer GmbH, Hohenstein,
16.10.2020

18.2 StraRenverkehrslarm

Eine Einschatzung Uber die das Plangebiet betreffenden Immissionen aufgrund des Stra-
Renverkehrslarms wurde mithilfe des sogenannten ,Larmviewer Hessen® des Hessischen
Landesamtes fir Umwelt und Geologie ermittelt. Gemal3 der Richtlinie Gber die Bewertung
und Bekdmpfung von Umgebungslarm (Umgebungslarmrichtlinie, 2002/49/EC) muss die
Belastung durch Umgebungslarm anhand von Larmkarten ermittelt bzw. dargestellt wer-
den. Die Erhebung der Larmbelastung dient unter anderem auch der Information der Of-
fentlichkeit. Die dargestellten Larmkarten fiir die Tag- und Nachtzeit beziehen sich auf das
Jahr 2017.
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Abbildung 11: Larmkartierung Straf3en — Plus nach Umgebungslarmrichtlinie - Tagespegel (HLNUG

2017)
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Abbildung 12: Larmkartierung Straf3en — Plus nach Umgebungslarmrichtlinie - Nachtpegel (HLNUG

2017)

Nach der Larmkartierung ergeben sich folgende Larmpegel:

Tags: Im dstlichen Bereich sind Larmpegel Lpen von maximal 55 bis 60 dB(A) und weiter
westlich LArmpegel Lpen von 50 bis 55 dB(A) bzw. im Innenbereich Lpen von 45 bis 50 dB(A

Zu erwarten.

Nachts: Im 6stlichen Bereich sind Larmpegel Lnigne von maximal 45 bis 50 dB(A) und im

Ubrigen Planbereich Lyight VOn 40 bis 45 dB(A) zu erwarten.

18.3 Schienenverkehrslarm

Eine Einschatzung Uber die das Plangebiet betreffenden Immissionen aufgrund des Schie-
nenverkehrslarms wurde mithilfe von Larmkarten des Eisenbahn-Bundesamts ermittelt.
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Das Eisenbahn-Bundesamt ist dafur zusténdig, Larmkarten fir Schienenwege von Eisen-
bahnen des Bundes auszuarbeiten. Das bedeutet, dass der Zugverkehr auf der Infrastruk-
tur der Deutschen Bahn AG erfasst wird, unabhangig davon, wem die darauf verkehrenden
Fahrzeuge gehdren. Zugbewegungen auf Schienenwegen privater Infrastrukturbetreiber
werden vom Eisenbahn-Bundesamt nicht kartiert.

Gemal der Richtlinie Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm (Umge-
bungslarmrichtlinie, 2002/49/EC) muss die Belastung durch Umgebungslarm anhand von
Larmkarten ermittelt bzw. dargestellt werden. Die Erhebung der Larmbelastung dient unter
anderem auch der Information der Offentlichkeit. Die dargestellten Larmkarten fir die Tag-
und Nachtzeit beziehen sich auf das Jahr 2017.

Tag-Abend-Nacht-
Larmindex (Lpgn)

I >75 dB(A)
I >70-75 dB(A) |
I 6570 dB(A)
I 6065 dB(A)
B >55—-60 dB(A)

Abbildung 13: Larmkartierung Schienenverkehr nach Umgebungslarmrichtlinie - Tagespegel (EBA
2017)

Nacht-
Larmindex (LNight)

I >70 dBA)

Bl >65-70 dBA)
I 6065 dBA)
P >55—-60 dB(A)
B >50-55 dB(A)

>45—50 dB(A)

Abbildung 14: Larmkartierung Schienenverkehr nach Umgebungslarmrichtlinie - Nachtpegel (EBA
2017)
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18.4

19.

Nach der Larmkartierung ergeben sich folgende Larmpegel:
Tags: Im gesamten Planbereich sind Larmpegel Lpen von 55 bis 60 dB(A zu erwarten.

Nachts: An den AuRenrandern sind Larmpegel Lnigne von 50 bis 55 dB(A) und im utbrigen
Planbereich Lyign: VOn 45 bis 50 dB(A) zu erwarten.

Schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau)

Flachen fir Gemeinbedarf sind in DIN 18005-1 nicht genannt. Sollen auf diesen Flachen
gegeniber Larm schutzbedirftige Nutzungen planungsrechtlich ermdglicht werden (z.B.
Schule mit Pausenflache oder Kita mit Freibereich, aber auch Spielflachen) ist deren
Schutzniveau i. d. R. den in Mischgebieten zulassigen Nutzungen gleichzusetzen (d.h. Ori-
entierungswert von 60 dB(A) tags). Nachts besteht i. d. R. kein Schutzanspruch. Zu beach-
ten ist jedoch, dass aufgrund der ausgetibten Aufsichtspflicht (Schul- und Kita-Personal,
Eltern) im Gefahrenfall eine Horbarkeit sicher gewahrleistet werden muss. Auch hier bietet
sich ein Wert von 62 dB(A) als oberer Schwellenwert an. (Berliner Leitfaden — Larmschutz
in der verbindlichen Bauleitplanung, Senatsverwaltung, Mai 2017, Seite 174)

Unter Berucksichtigung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur
Mischgebiete ergeben sich fiir das Plangebiet keine Uberschreitungen.

SchallschutzmalRnahmen

Da der Orientierungswert von 60 dB(A) tags) zwar nicht Gberschritten, aber moglicherweise
erreicht wird, wird beziglich der passiven Larmschutzmanahmen auf die DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) als Grundlage fiir die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmalRhahmen verwiesen, die u.a. die Schalldamm-MalRRe fir Fenster und Aul3en-
wande angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zugrunde gelegten ,mal-
geblichen AuRenlarmpegel“ Schalldamm-Male fir Fenster und AuRenwande fur Aufent-
haltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume u. &. sowie Buroraume. Ausschlagge-
bend fiir die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterflachen.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung der
Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen oder
technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem Bau-
herrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemaf DIN 4109 hin-
sichtlich des Aul3enlarms zu fuhren.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal 8§ 1 a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Klimadkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimaokologische Anséatze geachtet. Durch die Fest-
setzung einer maximalen Grundflache, den Festsetzungen zum Erhalten von Baumen und
Strauchern, Grundstiicksbepflanzung, Dachbegriinung sowie zur Anlage von wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigungen werden die klimadkologischen Belange beriicksichtigt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich mdglich.

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die diesen Zielen entgegenste-
hen. Insbesondere eignen sich die Dachflachen fiir die Solarenergienutzung. Im Ubrigen
werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die Rege-
lungen des Gebaudeenergiegesetzes vom 8. August 2020; (BGBI. | S. 1728) beachtet.
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20.

20.1

20.2

20.2.1

20.2.2

20.3

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Flache fur den Gemeinbedarf

Das Plangebiet wird als ,Flache flir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Schule und An-
lage flr soziale und sportliche Zwecke* festgesetzt.

Zulassig sind bauliche Anlagen fiir die Unterbringung einer Schul- und Ausbildungsein-
richtung mit schulischen, sozialen und sportlichen Bildungs- und Beschaftigungsangebo-
ten fUr Kinder und Jugendliche.

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die im Ursprungsbebauungsplan differenzierte Zahlen der Vollgeschosse zwischen einem
bis vier werden beibehalten.

Als weitere Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zu den
Gebaudehohen getroffen, da alleine durch die Festsetzung der zuldassigen Zahl der Vollge-
schosse die Hohenentwicklung der Gebaude nicht abschliel3end geregelt ist.

Entsprechend der festgesetzten Vollgeschosse und der Topographie werden unterschied-
liche Gebaudehdhen im Meter Uber Normalhéhennull (NHN) zeichnerisch festgesetzt.

Um notwendige technische Aufbauten zu ermdglichen, wird zusatzlich eine Uberschrei-
tungsmaoglichkeit der maximalen Geb&udehdhe von 2,00 m fir diese Anlagen festgesetzt.
Diese technischen Aufbauten dirfen maximal 10 % der Dachflache berdecken. Anlagen
zur Solargewinnung sind auf Flachdéachern zul&ssig, wenn sie einen Abstand zur nachst-
gelegenen AulRenwand einhalten, der ihrer Hohe entspricht, mindestens jedoch 1,50 m.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Ursprungsbebauungsplan ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,4 festgesetzt.

Da im Plangebiet eine Nachverdichtung in Form von notwendigen Neubauten vorgesehen
ist, wird die GRZ auf 0,3 und die GFZ auf 0,6 erhoht.

Durch die Festsetzung der GRZ von 0,3 ergibt sich aufgrund der 50%-Regel nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zunachst, dass eine GRZ Il von 0,45 eingehalten werden muss. Die
Freiflachen der Grundstiicke werden jedoch u.a. fir erforderliche Stellplatze und deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen benétigt. Infolgedessen ist es erforderlich, eine Erhéhung der
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauGB zuzulassen. Entsprechend wird festgesetzt,
dass eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch diese baulichen Anlagen tiber
die gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte 50 %-Grenze bis zu einer maximalen
Grundflache von 0,6 zugelassen wird.

Dadie in § 19 Abs. 4 BauGB festgelegte Kappungsgrenze der zulassigen Grundflache von
0,8 unterschritten wird, sind nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hierdurch nicht zu
erwarten. Innerhalb des Plangebiets kommt es zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung der
natdrlichen Funktion des Bodens.

Uberbaubare Grundstuicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an den vorhandenen und geplanten
baulichen Anlagen. Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die Einhaltung der not-
wendigen Absténde zu den angrenzenden Grundstiicken und zu den Straf3en und Wegen
gesichert und es werden Freiflachen definiert.
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20.4

20.5

20.6

20.7

20.8

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen

An den Gebauden sind Balkone, Terrassen, Vordacher und aufgrund der Barrierefreiheit
evtl. Rampen zu den Geb&uden vorhanden bzw. geplant. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Baugrenzen ist fur die Errichtung von Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m, fir
die Errichtung von Balkonen, Vordachern jeweils bis zu einer Tiefe von 1,00 m auf einer
Lange von 3,00 m zulassig. Dadurch besteht beim Bau noch eine gewisse Flexibilitat.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise (mit seitlichem
Grenzabstand) festgesetzt, jedoch mit der Mdglichkeit Baukdrper bis maximal 80 m Léange
zu errichten.

Garagen, Carports und Stellplatze

Mit der Festsetzung der bereits bestehenden Stellplatzflachen wird generell geregelt, wo
auch zukinftig Stellplatze zulassig sind.

Diese Festsetzungen werden getroffen, um die Freihaltung zusammenhangender Grund-
stucksfreiflachen von diesen Anlagen zu gewéhrleisten und um die stadtebauliche Gestalt
des Gebietes zu steuern. Stellplatze kbénnen auch als Carports ausgefihrt werden. Ein Car-
port im Sinne dieser Festsetzung ist ein Uberdachter Stellplatz, dessen Seitenwénde und
Zufahrt offen sind. Oberirdische, geschlossene Garagen sind nur innerhalb der Baufenster
zulassig.

Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen geméaR § 14 Abs. 1 BauNVO

Um die Freiflachen im Plangebiet soweit wie mdglich von untergeordneten Nebenanlagen
wie z.B. Gartenhtten frei zu halten, sind untergeordnete Nebenanlagen lediglich in Form
von Fahrradabstellanlagen, Fahrradabstellraumen, Standflachen fir Mallbehalter, Sportan-
lagen (Volleyballfeld, Basketballfeld) und Moblierung (z.B. Bénke, Tische, Liegen) jeweils
bis zu einer Héhe von 3,00 m zulassig.

DaWarmepumpen ebenfalls Nebenanlagen sind, werden diese nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen zugelassen.

Verkehrsflache und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die bestehende Wendeanlage der Strale ,An der Birkenkaute* wird als o6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt.

Am ndrdlichen und sudlichen Rand des Geltungsbereichs werden ,Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung“ entsprechend dem Ursprungsbebauungsplans festge-
setzt.

Die als ,Wirtschaftsweg W 1“ festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung steht FulRgangern und Radfahrern zur Verfigung und dient als Zufahrt zu den Stell-
platzen der Waldorfschule und zum Grundstlck der Christengemeinde (Flur 5, Flurstiick
139.

Die als ,Wirtschaftsweg W 2“ festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung steht Ful3gangern und Radfahrern zur Verfilgung und dient zusétzlich der Anliefe-
rung des Mensagebaudes und als Notzufahrt fir die Schule.

Bereich fir Zuwegungen

Zur Sicherstellung der sudlichen Eingrinung, werden die Zufahrtsmdoglichkeiten (Zufahrten,
Feuerwehrzufahrten) auf das Grundstiick eingeschrankt und ausgehend vom Wirtschafts-
weg zeichnerisch festgesetzt.
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20.9

20.9.1

20.9.2

20.10

20.11

20.12

20.12.1

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art.
der Vogelschutzrichtlinie miissen Vorkehrungen gemai § 39 Abs. 5 BNatSchG beachtet
werden.

Es wird auf Kapitel 13 ,Artenschutzrechtliche Prifung® verwiesen.

Oberflachenbefestigung und Ableitung von Niederschlagswasser

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhdhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Wie in nahezu allen Bebauungsplénen der Stadt Bad Nauheim, wird auch fir den Geltungs-
bereich dieser Plandnderung festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von den Dachfla-
chen in Rickhalteanlagen auf den Grundstiicken gesammelt wird. Die Nutzung als Brauch-
wasser zum Beispiel zur Freiflachenbewasserung wird damit begunstigt. Die Zisternen sor-
gen daruber hinaus fur eine verzégerte Ableitung und haben deswegen einen dampfenden
Einfluss bei Starkregen auf die Einleitung in das Kanalnetz.

Zur Berucksichtigung der Regenruckhaltung bereits durch die Dachbegriunung, werden be-
grinte Dacher bei der Berechnung der Zisternengréf3e ausgeklammert.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Aufgrund der Belastung des Plangebietes durch den Stralen- und Schienenverkehrslarm
sind fir Gebaude im Plangeltungsbereich passive Larmschutzmafinahmen zu ergreifen.

Siehe Kapitel 16 ,Immissionsschutz®.

Flachen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen wurden in Anlehnung an den Ursprungsbebauungsplan getrof-
fen. Die vorhandenen Flachen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Durch die Begriuinung werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das
biotische Potenzial sowie fiir das Ortshild erzielt.

Zur ErschlieBung des Schulgrundsticks werden innerhalb der nérdlich gelegenen Flache 2
FuRBwege und Stellplatze und deren Zufahrten zugelassen. Um die Belieferung der Mensa
und notwendige Zugange zu gewahrleisten, werden innerhalb der sudlich gelegenen Fla-
che 3 Grundstiicks- und Feuerwehrzufahrten im erforderlichen Mal3e zugelassen.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundstucksbepflanzung

Die festgesetzte Grundsticksbepflanzung gewahrleistet die Eingriinung des Gebietes und
leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fir das
Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie flir das Ortsbild erzielt. Die
Festsetzungen belassen der Waldorfschule gentigend eigenen Gestaltungsspielraum.
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20.12.2 Dachbegriinung

21.

21.1

21.2

21.3

21.4

215

Die Festsetzung dient dem Klimaschutz und soll die Begriinung des Gebiets ergénzen.
Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das
ortliche Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Darliber hinaus wird Regenwasser zuriickgehalten, was positiv auf den Was-
serhaushalt wirkt. Auf3erdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fir Tiere
und Pflanzen.

Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Gestaltung der Dacher

Die Gestaltung der Dachlandschaft pragt in ganz besonderem Mal3e das stadtebauliche
Erscheinungsbild einer Siedlung.

Die bisherigen Festsetzungen zu Dachformen, -neigungen und -materialien werden soweit
wie maoglich beibehalten. Somit sind wie bisher begrinte Flachdacher bzw. flachgeneigte
Déacher unter 5 ° Dachneigung und geneigte Dacher mit mehr als 25° Dachneigung zulés-
sig. Die Dachdeckung fur geneigte Dacher wird eingeschrankt auf Betondachsteine, Dach-
pfannen und Falzbleche. Da die Gestaltung der Dacheindeckung ein pragendes stadtebau-
liches Element darstellt, ist eine grelle, leuchtende oder spiegelnde Farbgebung unzulassig.

Technische Aufbauten

Technische Anlagen wie Photovoltaik-Anlagen sollten von der StraRe oder vom stdlich an-
grenzenden Park kaum in Erscheinung treten. Diese wirden die Architekturproportionen
beeintréchtigen. Da Photovoltaik-Anlagen in der Regel gréRere Flachen bendtigen, werden
diese Anlagen nur zugelassen, wenn sie einen, ihrer Hohe entsprechenden, mindestens
jedoch 1,50 m, Abstand vom Dachrand einhalten. Zusatzlich ist das Aufstandern von Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf geneigten Dachern unzulassig.

Fassadengestaltung

Um der Eigenart der Umgebung zu entsprechen, werden glanzende, leuchtende und re-
flektierende Gebdudeverkleidungen ausgeschlossen.

Einfriedungen

Auch mit den gestalterischen Regelungen zu den Einfriedungen wird angestrebt, fir das
Plangebiet ein besonderes Erscheinungsbild zu sichern. Einfriedungen sind bis zu einer
Hohe von 1,50 m zuléssig. Als Materialien sind Hecken aus Laubgehdlzen oder als be-
rankte oder in Hecken integrierte Zaune zulassig.

Ziel dieser Einschrankungen in der Materialvielfalt ist, ein harmonisches Gesamtbild auch
der Freiflachen zu sichern. Durch die Festsetzungen wird gewahrleistet, dass bei Herstel-
lung einer geschlossenen Einfriedung, diese nur durch Bepflanzung maglich ist. Die offe-
nen Zaune gewahrleisten zwar eine klare Abgrenzung des Grundstiicks, es wird aller-
dings verhindert, dass ein nicht-begrinter Sichtschutz hergestellt werden kann.

Ein Bodenabstand von 10 cm zur Gewahrleistung einer Durchléssigkeit der Einfriedungen
far Kleinsauger berticksichtigt artenschutzrechtliche Aspekte.

Abfallsammelanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Miulltonnenabstellplatzen werden diese
Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erschei-
nungsbild des Plangebietes bei.
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22.

23.

23.1

23.2

24.

Begrundung der nachrichtlichen Ubernahme

Das Plangebiet liegt in den Zonen B 2 und IIl B des Heilguellenschutzgebietes fur die staatl.
anerkannten Heilguellen in Bad Nauheim vom 24.10.1984 (StAnz. 48/1984, S. 2352 ff.).
Die in der Schutzgebietsverordnung bestehenden Verbote fir die Zone B 2 von Bodenein-
griffen Uber 5 m Tiefe sowie von voriibergehenden Grundwasserhaltungen und sonstigen
Festsetzungen sind zu beachten.

In der entsprechenden Schutzgebietsverordnung kdnnen Ge- und Verbote betroffen sein,
die den Inhalt des Bebauungsplanes wesentlich einschranken. Einzelheiten sind mit der
Unteren Wasserbehodrde des Wetteraukreises zu klaren. Die Einhaltung der Verordnung
obliegt den Eigentimern bzw. Bauherren.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von Bad Nauheim und
der vorhandenen Bebauung einer Vorbelastung in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Was-
ser, Klima und Luft, Vegetation und Fauna sowie Landschafts- und Ortsbild. Aufgrund der
Vorbelastung der Flache kommt es zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt.

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plangebiet u.a.
durch folgende MafRnahmen angestrebt:

— Beschréankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,

— Anpassung der Hohe der baulichen Anlagen an das Stadtbild,

— Grundstiicksbepflanzung, Dachbegriinung,

— Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen,

— Artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahmen.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
Zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes flr alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gem&R § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB, entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.
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