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A BEGRUNDUNG

1 Ausgangsbedinqungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Holzesheimer Feld®, 5. Anderung liegt im
Stadtteil Dornholzhausen und umfasst im Wesentlichen das Gelande der heutigen Kinderta-
gesstatte von Dornholzhausen. Er wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden und Westen durch die Ricarda-Huch-StraBe
e Im Siuden durch die SaalburgstrafBe
e Im Osten durch einen 6&ffentlichen FuBweg.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der nachfolgenden Abbil-
dung (Abb.1). MaBgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Die Gr6Be des Geltungsbereiches betragt 0,46 ha.

Abb.: 1 Geltungs.
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1.2  Planungserfordernis

Bei der Kindertagesstatte Dornholzhausen ,Ricarda-Huch-StraBBe 1 (nachfolgend als ,Kita“
bezeichnet) handelt es sich um eine kombinierte Einrichtung mit Krippen-, Kindergarten- und
Hortgruppen. Aus Platzmangel sind die Krippengruppen ganzlich und die Hortgruppen teil-
weise ausgelagert. Es besteht nunmehr der Wunsch, die Gruppen in Zukunft in einem Ge-
baude zusammenzufihren sowie eine angemessene Essensversorgung fur alle Gruppen
durch die Einrichtung einer groBen Kiiche mit Cafeteria/ Mensa sicherzustellen.

Das bestehende Kita-Geb&ude ist ein zweigeschossiger, ca. 600 m? groBer, Flachdachbau
aus den 70er Jahren. Das Gebaude ist baulich in einem schlechten Zustand und daher stark
sanierungsbedurftig. Vertiefende, vorbereitende Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis,
dass ein Neubau einer Sanierung und Erweiterung des Altbestandes vorzuziehen ist. Um
eine Verlagerung der Kindertagesstatte wahrend der Bauzeiten zu vermeiden, wird in Erwa-
gung gezogen, den Neubau auf der zurzeit noch unbebauten, stdlichen Teilflache des Kita-
Gelandes zu errichten. Nach dessen Fertigstellung soll dann das alte Kita-Gebaude abgeris-
sen werden.

Dies ist nach dem derzeit geltenden Bebauungsplan Nr. 15 ,Holzesheimer Feld*, 4. Ande-
rung jedoch nicht mdglich. Auch wenn das Kita-Gelande bereits als Flache fir den Gemein-
bedarf festgesetzt ist, so ist nach jetzigem Planungsrecht eine Uberbauung der stidlichen
Teilhalfte nicht zulassig (vgl. Kap. 4.2). Aus diesem Grunde wird eine Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich.

1.3 Zielsetzung und Auswirkung der Planung

Die Art der Nutzung soll nicht verandert werden. Ziel der Planung ist es lediglich, den Ent-
wicklungsspielraum firr die bestehende Gemeinbedarfsnutzung in Zukunft zu vergréBern
bzw. verschiedene Optionen fir eine Weiterentwicklung zuzulassen. Durch eine Erweiterung
der Baugrenzen soll eine flexiblere Anordnung des Gebaudes auf dem Grundstick ermég-
licht werden. Gleichzeitig wird aber auch aus Griinden der Nachbarvertraglichkeit daftir Sor-
ge getragen, dass die zukiinftige Uberbaubare Flache einen angemessenen Abstand zu der
benachbarten Wohnbebauung, éstlich des Geléndes, einhalt. Aus den gleichen Griinden
wird auch eine héhenmaBige Weiterentwicklung, gegentiber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan, ausgeschlossen.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im sogenannten ,be-
schleunigten Verfahren“ gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) geéndert.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt:

e § 13a (1) Satz 1 BauGB: Der Bebauungsplan dient der Fortentwicklung der bestehenden
Gemeinbedarfsnutzung und ist daher als MaBnahme der Innenentwicklung einzustufen.

e §13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB: Der Bebauungsplan bleibt mit der Festsetzung einer zulas-
sigen Grundflache von 1200 m? deutlich unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? zuriick.
Ein enger sachlicher Zusammenhang mit zeitgleich in der Umgebung aufgestellten weite-
ren Bebauungsplénen besteht nicht. Die stdlich der SaalburgstraBe geplanten bzw. sich
bereits in der Aufstellung befindlichen Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 49
dienen ausschlieBlich der Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung brachliegender Ge-
werbeimmobilien- und flachen.
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e § 13a (1) Satz 4 BauGB: Durch die Planaufstellung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, be-
grindet.

e § 13a (1) Satz 5 BauGB: Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Be-
deutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG).

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird gemas § 13a (2) i. V. m.

§ 13 (3) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5)
Satz 3 BauGB und § 10 (4) BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzu-
wenden.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich.
Gleichwohl werden die speziellen Umweltauswirkungen der Planung in der Begriindung dar-
gestellt und bewertet (vgl. Kap. 6).

3 Bestand
3.1 Plangebiet

Bei dem heutigen Gelande der Kindertagesstatte handelt es sich um ein ca. 3600 m? groBes
Areal, welches im Norden mit dem Kita-Gebaude bebaut ist und im Siden fur Spiel- und
Freiflachen genutzt wird (vgl. Abb. 2). Es wird im Stiden und Osten durch einen &éffentlichen
FuBweg begrenzt. Stdlich des FuBweges verlauft der Heuchelbach in einem offenen Bach-
bett. Die Bachparzelle grenzt wiederum an die SaalburgstraBBe, die weiter westlich in die Lin-
denallee Ubergeht. Diese bilden gemeinsam die Haupterschlie BungsstraBen fiir Dornholz-
hausen. In unmittelbarer Nahe liegt die Bushaltestelle ,Lindenallee” fir die Stadtbuslinien 1
und 11. Die ErschlieBung der Kita erfolgt tiber die Ricarda-Huch-StraBe. Im unteren Ab-
schnitt der Ricarda-Huch-StraBe befinden sich derzeit ca. 14 6éffentliche Stellplatze, die tags-
Uber Uberwiegend durch den Kita-Betrieb genutzt werden.

3.2 Umfeld

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum des Stadtteils Dornholzhausen (vgl. Abb. 3). Dement-
sprechend herrscht im Umfeld eine starke Durchmischung verschiedener Nutzungen. Neben
weiteren Gemeinbedarfseinrichtungen (Gemeindezentrum, Altenwohnanlage, Vereinshaus
Dornholzhausen etc.) dient das Zentrum auch als Nahversorgungsstitzpunkt mit einem Le-
bensmittelmarkt und diversen Einzelhandelsbetrieben an der Lindenallee. Auf der gegeni-
berliegenden Seite der SaalburgstraBe liegt der ,Biropark Dornholzhausen“ mit Bliro-,
Dienstleistungs- und Verwaltungsnutzungen. Ostlich davon, auf dem ehem. Gelande der Lilly
Pharma Holding GmbH, soll in Klrze ein Neubau fir die Stadtwerke errichtet werden und ein
neues Wohnquartier entstehen. Die bereits vorhandene Wohnbebauung im Umfeld der Kita
ist insgesamt sehr heterogen und reicht Uber Einfamilien- und Reihenhausbebauungen bis
hin zu groBmapBstéblichen Mehrfamilienhausanlagen und Wohnhochh&usern.

Die direkte Nachbarschaft wird im Osten gebildet durch eine groBe, hufeisenférmige Mehr-
familienhausanlage mit drei Vollgeschossen. Nérdlich davon befindet sich eine vergleichs-
weise niedrige, zweigeschossige Bungalow-Siedlung. Auf der gegenlberliegenden, westli-
chen Seite der Ricarda-Huch-StraBe stehen freistehende, zweigeschossige Mehrfamilien-
wohnhauser.
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Abbildun2: Vogelperspektive ,, Plangebiet”
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4 Planungsqgrundlagen

41 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Abbildung 4: Regionaler Fldchennutzungsplan (RegFNP)

Der seit dem 17. Oktober 2011 wirksame Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain stellt fiir das Plangebiet ,Wohnbauflache“ dar (vgl.
Abb. 4). Da das Plangebiet unterhalb der Darstellungsgrenze von 0,5 ha liegt, ist die 5. An-
derung des Bebauungsplanes als aus dem RegFNP entwickelt anzusehen.

4.2 Bestehendes Baurecht

Abb. 5: B-Plan Nr. 15, 4. Anderung

Im seit 06.02.03 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15, 4. Anderung ist das Gelande der
Kindertagesstéatte Dornholzhausen bereits als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* festgesetzt. Die Bau-
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grenzen umfassen das bestehende Gebaude samt einer Erweiterungsflache nach Nordos-
ten. Weiterhin gelten u.a. folgende Festsetzungen:

Anzahl der Vollgeschosse: max. Il
GRZ: max. 0,4

GFZ: max. 0,8

Bauweise: offen

Dachform: Flachdach

[ - Gttentiiche Stellplatzfiache

4.3 Fachbelange und Fachplanungen

4.3.1  Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung gemaR § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefiihrt. Das Ergebnis dieser Beurteilung ist in dem
Kapitel Auswirkungen der Planung dargestellt (vgl. Kap. 6.1).

4.3.2 Immissionsschutz

Ein Immissionsschutzgutachten ist fir die vorliegende Planung nicht erforderlich. Dies wird
im Kapitel Auswirkungen der Planung ausfuhrlich erldutert (vgl. Kap. 6.2).

4.3.3 Ver- und Entsorgung

Bei der Kindertagesstatte von Dornholzhausen handelt es sich um eine bereits bestehende
Anlage. Die Ver- und Entsorgung ist auch fur eine Erweiterung oder einen Neubau gesichert.

4.3.4 Altlasten
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.
4.3.5 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nach dem neuesten Uberarbeitungsstand der Uberschwemmungsge-
bietsgrenzen' nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Heuchelbaches.

4.3.6 Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes dkologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der européischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europaische Vogelschutzgebiete sind von der
Planung nicht betroffen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete oder geman § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzte
Biotope, sind innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebietes.

' Blatt Nr. 4 zur Uberschwemmungsgebietsverordnung des Regierungsprasidiums Darmstadit,

Stand vom Dezember 2011

Fachbereich Stadtplanung




Stadt Bad Homburg v.d.H6he Begriindung

Bebauungsplan Nr. 15, 5. Anderung Stand § 10 BauGB
4.3.7 Landschaft und Naturschutz

GeméaB Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Umlandverbands Frankfurt (UVF)
vom Marz 2001 wird das Plangebiet dem bebauten Bereich zugeordnet. Hiervon ausge-
nommen ist lediglich die Bachparzelle des Heuchelbaches mit ihren Uferbereichen. Diese
sind als ,Parkanlage oder sonstige 6ffentliche oder private Grinanlage® dargestellt. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Uferbereiche als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage, Begleitgriin Bachaue® festgesetzt; die vorhandenen Ufergehdlze sind zu
erhalten. Diese Festsetzung wird im Zuge der 5. Anderung beibehalten. Den Entwicklungs-
zielen des Landschaftsplanes wird somit entsprochen.

Abb. 6: Landschaftsplan des UVF
Ly ,f"r _"-;_‘J'f g ¢ ;‘F‘ f P O ey A r 4

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15, 4. Anderung fiir das Gelénde der Kindertages-
statte bereits festgesetzte Gemeinbedarfsnutzung wird, samt der Zweckbestimmung “Sozia-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtung®, beibehalten.

Die entlang der Ricarda-Huch-StraBe vorhandenen Stellplatze sind im rechtskraftigen Be-
bauungsplan als &ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Stellplatz-
flache® festgesetzt. Um die Unterbringung des fir die Kindertagesstétte erforderlichen Stell-
platzbedarfs innerhalb der Gemeinbedarfsflache in Zukunft zu gewéhrleisten, werden die
betroffenen Stellplatzflachen in den Geltungsbereich mit einbezogen und ebenfalls als Fla-
che fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache liegt derzeit noch auf verschiedenen Grundstiicken
bzw. Grundstlcksteilen. Diese sind im Bauantragsverfahren entsprechend zu einem zu-
sammenh&ngenden Grundstiick zu vereinigen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflache (GR)

Das MaB der baulichen Nutzung wird gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nur

unwesentlich erhéht. Fir die gesamte Gemeinbedarfsflache wird eine maximale Grundflache
(GR) von insgesamt 1200 m? festgesetzt. Diese Zahl bezieht sich auf die Summe aller bauli-
chen Anlagen und nicht nur auf das jeweilige Geb&ude. Bei einer anrechenbaren GrdBe der
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Gemeinbedarfsflache von ca. 4050 m? entsprache dies insofern einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3. Nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan ist sogar eine héhere GRZ von 0,4
festgesetzt, wobei diese aufgrund der bisher festgesetzten, tiberbaubaren Flache nicht voll-
standig ausgeschdpft werden kann. Diese weist lediglich eine GréBe von rund 1050 m? auf.
Gegenuber dem heute giiltigen Bebauungsplan wird somit eine Zuwachsflache von ca. 150
m? Grundflache erméglicht. Dies ist fiir die zukiinftige Entwicklung der Gemeinbedarfsnut-
zung erforderlich und im Hinblick auf die im Umfeld vorhandenen, groBformatigen Baukérper
auch stadtebaulich angemessen. Der durch die umliegende Bebauung gebildete MaBstab
wird durch die festgesetzte Grundflache von 1200 m? keinesfalls gesprengt. So weist bspw.
allein der Hauptbaukdérper der benachbarten Mehrfamilienhausanlage éstlich des Plange-
biets eine Grundflache von iber 2000 m? auf.

Da der Neubau bei gleichzeitiger Weiternutzung des Altbaus errichtet werden soll, wird die
zulassige Grundflache fir den Zeitraum der Bauphase Uberschritten. Im Bauantragsverfah-
ren ist durch eine entsprechende Auflage daflir zu sorgen, dass der Altbau nach Fertigstel-
lung des Neubaus zu beseitigen ist.

Uberschreitung der Grundfliche gemaB § 19 (4) BauNVO

Da bei der festgesetzten Gemeinbedarfsnutzung in der Regel auch eine intensive Nutzung
der AuBenbereiche notwendig wird und die nunmehr mit einzurechnenden, vorhandenen
Stellplatzflachen bereits einen Flachenanteil von rund 250 mf ausmachen, wird flr die nach
§ 19 (4) Satz 1 Nr. 1.- 3. BauNVO genannten Anlagen eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache bis zu insgesamt 2400 m? zugelassen. Dies entspricht in etwa einer GRZ von
0,6.

Zahl der Vollgeschosse

Die derzeit festgesetzte Geschosszahl von zwei Vollgeschossen (ll) wird beibehalten. Es ist
somit nach wie vor nur ein zweigeschossiges Gebaude moglich. Oberhalb des 1. Oberge-
schosses darf, wie nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan auch, ein Dach- bzw. Staffel-
geschoss errichtet werden, sofern es kein Vollgeschoss darstellt.

Auf Festsetzungen zur Dachform wird verzichtet. Im rechtskraftigen Bebauungsplan war auf-
grund des bestehenden Flachdachgebdudes ein Flachdach zwingend vorgeschrieben. Fur
eine Neubebauung soll jedoch ein gréBerer gestalterischer Spielraum gewahrt werden.

5.3 Bauweise

Fur die Gemeinbedarfsflache wird eine offene Bauweise festgesetzt. GemaB § 22 (2)
BauNVO sind in der offenen Bauweise nur Gebaudelangen von max. 50 m zulassig. Dieses
MaB wird fir die festgesetzte Gemeinbedarfsnutzung als ausreichend erachtet.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich im Wesentlichen auf die Baugrenzen (vgl.
Kap. 1.2). Diese beziehen nach der neuen Planung die stdliche Grundstiickshélfte ganzlich
mit ein, sodass in Zukunft verschiedene Optionen mdglich sind. Es kdnnte ein Neubau auf
der sudlichen Teilflache entstehen, es kénnte aber auch, sofern dies gewollt ware, der Altbe-
stand weiterentwickelt oder an seinem bisherigen Standort durch einen Neubau ersetzt wer-
den. Eine komplette Uberbauung der festgesetzten, Gberbaubaren Flache ist nicht mdglich,
da die eigentliche Geb&udegrdBe durch die max. zulassige Grundflache und die offene Bau-
weise beschrankt wird. Es wird lediglich eine flexiblere Anordnung auf dem Grundstiick er-
moglicht, wahrend das MaB der Nutzung weitgehend beibehalten bleibt.

Weiterhin wird aus Ricksicht auf die Wohnnachbarschaft die éstliche Baugrenze deutlich
von der seitlichen Grundstlicksgrenze abgerlckt. Der Abstand zur Bungalow-Siedlung und
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der Mehrfamilienhausanlage betragt hiermit an der engsten Stelle ca. 16 m und geht somit
weit Uber das nach der Hessischen Bauordnung geforderte Mindestmalf hinaus. Durch das
Abricken entsteht zwischen der Wohnnutzung und dem Kita-Geléande eine begrinte Puffer-
zone, wodurch gegenseitige Stérungen durch Verschattungen oder Sicht- und Larmbelasti-
gungen minimiert werden.

Aus den gleichen Griinden wird auch fir ein mégliches Staffelgeschoss oberhalb des

1. Obergeschosses ein nochmaliges Abriicken um mindestens 2,5 m von der éstlichen
Baugrenze festgesetzt. Gestalterisch ist hier eine dreigeschossig aufragende Fassade nicht
erwlnscht. Durch die deutliche Staffelung wird ein zweigeschossiges Erscheinungsbild ge-
wahrleistet.

5.5 Flachen fir Stellplatze

Die fur die Gemeinbedarfsnutzung erforderlichen Stellplatze sind innerhalb der hierfir um-
grenzten Flachen unterzubringen. Dort sind heute schon ca. 14 Stellplatze vorhanden. Zu-
zliglich des heute als Containerstellflache genutzten Bereichs kénnen hier in Zukunft bis zu
16 Stellplatze untergebracht werden. Dies entspricht dem zu erwartenden, rechnerischen
Stellplatzbedarf gemaB Stellplatzsatzung. Auf diese Weise kénnen die Stellplatze fir die
Gemeinbedarfsnutzung in Zukunft baurechtlich gesichert werden. Sollten weitere Stellplatze
benbtigt werden, so sind diese innerhalb der Gberbaubaren Flache unterzubringen.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Durch die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern soll
sichergestellt werden, dass neben den méglichen Nutzungen der Dachflache fir Belichtun-
gen, Dachaufbauten, Dachterrassen etc. auch ein anteiliges MaB von 50 % an Dachbegri-
nung hergestellt wird. Sollten jedoch die verbleibenden Dachfldchen stattdessen ganz oder
teilweise zu Zwecken der Solarenergiergewinnung genutzt werden, so ist letzterer aus Ener-
gieeinspargrinden der Vorzug zu geben.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Heuchelbach ist innerhalb des Plangebiets mit einer
erhbéhten Anzahl an Fluginsekten zu rechnen. Zum Schutz, insbesondere der nachtaktiven
Fluginsekten, wird daher die Verwendung von insektenschonenden AuBenbeleuchtungen mit
einem uv-armen Lichtspektrum vorgeschrieben. Konventionelle Beleuchtungskérper strahlen
in der Regel einen hohen Anteil an ultraviolettem Licht ab, was die Insekten besonders an-
lockt und damit geféhrdet.

5.7  Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Anpflanzungsgebote

Das heutige Kita-Gelande ist bereits heute stark eingegriint. Auf den Freiflachen stehen vie-
le, verschiedene Laubbaume sowie eine kleine Anzahl an Nadelgehdlzen. Neben den unmit-
telbaren, klimatischen Vorteilen fir die Kita (schattenspendende Wirkung, Luftreinhaltung
etc.) wirken sich die Baume auch positiv auf dortige Ortsbild aus. Um diese Qualitaten in
Zukunft zu wahren, wird ein Anpflanzungsgebot von 15 hochstdmmigen, heimischen und
standortgerechten Laubbdumen festgesetzt.

Der Anteil an Strauchbepflanzungen ist hingegen verhaltnismaBig gering, da die AuBenfla-
chen Uberwiegend zum Spielen genutzt werden. Eine starkere Bepflanzung wird nicht fr
nétig gehalten; die AuBenflachen missen in erster Linie den spezifischen Nutzungsanforde-
rungen der festgesetzten Gemeinbedarfsflache geniigen. Um eine Mindestbepflanzung der
AuBenbereiche zu sichern, wird ein Anpflanzungsgebot von 25 Strauchern festgesetzt.
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Beim Anpflanzungsgebot kdnnen vorhandene Gehdlze auf die anzupflanzende Anzahl je-
weils mit angerechnet werden.

Erhaltungsgebote

Das Gelande wird nach Stiden hin durch das dichte Ufergehdlz des Heuchelbaches wirksam
von der SaalburgstraBe abgeschirmt; letztere ist zumindest optisch kaum wahrnehmbar (vgl.
Abb. 2). Es ist zudem an drei Seiten durch eine vorhandene Hainbuchenhecke durchgéngig
eingefriedet. Die Heckeneinfriedung dient dazu, die AuBenflachen der Kita einzufassen und
bietet langfristig einen Sichtschutz gegentiber dem umlaufenden FuB- bzw. Gehweg. Im Be-
bauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Ufergehdlze und die Heckenbepflanzung zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind.

Der Erhalt von Einzelbaumen kommt nur fir die Randbereiche der Gemeinbedarfsflache in
Betracht. Ausgewahlt wurden hierbei solche Baume, die besonders ginstig positioniert sind
(Gliederung der Stellplatzflachen, Sichtschutz zwischen Kita-Gelande und Bungalow-
Siedlung). Diese Baume sind nach Abgang entsprechend zu ersetzen. Die im Nordosten
stehende, groBe und ausladende Trauerweide ist hingegen nur wegen ihrer heutigen, orts-
bildpragenden Wirkung zu erhalten. Fir einen Ersatz besteht jedoch kein stadtebaulicher
Grund, weswegen sie nach Abgang nicht ersetzt werden muss.

5.8 Geh- und Leitungsrechte

Da der heutige 6ffentliche Gehweg als Bestandteil der Ricarda-Huch-StraBe in den Gel-
tungsbereich mit einbezogen und als Gemeinbedarfsflache festgesetzt wird, missen fir die
Wegeflache Geh- und Leitungsrechte gesichert werden. Die Wegeflache wird daher als mit
einem Gehrecht fir die Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten fir Versorgungstrager zu
belastende Flache festgesetzt.

Nordlich der Bachparzelle verlauft der stadtische Mischwasserkanal DN 500. Die Leitungs-
trasse liegt teilweise innerhalb der tGberbaubaren Flache bzw. verlauft in unmittelbarer Nahe
zur Uberbaubaren Flache. Beidseits der Kanalachse ist ein 3,0 m breiter Schutzstreifen von
Bebauungen sowie von Baumanpflanzungen freizuhalten. Eine vollstdndige Ausschépfung
der Uberbaubaren Flache im Bereich der stdlichen Baugrenze ist daher nur méglich, wenn
der Kanal vom Verursacher in Abstimmung mit der Stadtentwésserung verlegt wird.

Der nérdlich der Bachparzelle als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetz-
te Weg dient nicht nur als FuBweg, sondern auch zur Kanalunterhaltung und soll daher in
seiner jetzigen Lage und Breite bestehen bleiben.

In der Planzeichnung ist der Verlauf des Kanals gekennzeichnet; weiterhin wird unter Il. Hin-
weise Nr.4 auf die mit dem Kanal zusammenhangenden Schutzvorkehrungen hingewiesen.

5.9  Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / Bachparzelle

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan befindet sich der als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzte, 6ffentliche FuBweg innerhalb der Bachparzelle. Hierdurch wiirde
das Bachbett bzw. der Uferbereich stark eingeschréankt, weshalb der FuBweg weiter nérdlich
angelegt wurde. Die Planzeichnung wird im Zuge der 5. Anderung dahingehend angepasst
und der FuBweg entsprechend seiner tatsachlichen Lage festgesetzt.

6 Umweltauswirkungen

6.1 Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund der Anwendung des Beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB wird von einer
Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, abgesehen (vgl. Kap. 2).
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GemaB § 13a (2) Nr.4 BauGB fallt das vorliegende Bebauungsplanverfahren auch nicht un-
ter die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Die Eingriffe, die aufgrund der 5. Anderung zu
erwarten sind, gelten hiernach als im Sinne des § 1a Abs. 3 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Unabhangig hiervon ist festzuhalten, dass der ZulassigkeitsmaBstab infolge der 5. Anderung
gegentber dem urspriinglichen Bebauungsplan nur geringfligig erhéht wird (vgl. Kap. 5.2
Grundflache). Die Flacheninanspruchnahme durch kiinftig mégliche Uberbauungen liegt mit
einer max. zuldssigen Grundflache von insgesamt 1200 m? lediglich bei 30 % der Gemein-
bedarfsflache.

Was den Griinbestand angeht, so befinden sich auf dem heutigen Kita-Gelande ca. 35 Bau-
me; der Anteil an heimischen, standortgerechten Laubbaumen liegt bei ca. 60 %. Auch wenn
es sich hierbei weder um einen besonders alten/ hohen noch in sonstiger Weise besonders
wertvollen Baumbestand handelt, so wird das heutige Ortsbild an dieser Stelle doch durch
die Vielzahl der vorhandenen Baume mafgeblich gepragt. Infolge der geplanten Neubau-
maBnahme auf der sudlichen Teilflache des Plangebiets ist mit einem Wegfall der dort vor-
handenen Baume zu rechnen. Dies ist nicht zu vermeiden, wenn man das Weiterbestehen
der Gemeinbedarfsnutzung auf Dauer sichern will. Unabhangig davon, dass der Verlust
quantitativ durch die Anwendung der Baumschutzsatzung auszugleichen ist, sollen durch
das Anpflanzungsgebot von 15 hochstdmmigen, heimischen und standortgerechten Laub-
baume auch die hiermit verbundenen, besonderen Qualitaten gesichert werden. Das heuti-
ge, positive Ortsbild wird weitgehend gewahrt. Die neu zu pflanzenden Bdume auf dem
Grundstiick wirken wegen ihrer schattenspendenden Eigenschaften ausgleichend auf das
Lokalklima. Sie dienen gemeinsam mit den zu erhaltenden Ufergehdlzen der Luftreinigung-
und reinhaltung und bieten dariber hinaus einen Lebensraum fiir siedlungstypische Tierar-
ten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen der Planung auf den Artenschutz
zu betrachten und darzulegen. Hierzu wurde eine Artenschutzrechtliche Beurteilung? geméanB
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefiihrt. Aufgabe der Beurteilung war eine
faunistische Erhebung und Bewertung der vorkommenden Arten sowie die Erstellung einer
Artenschutzprifung.

Eine Untersuchung vor Ort durch das Bliro Gall brachte folgende Ergebnisse:

¢ In den Gehdlzen wurden weder Baumhdhlen noch Nester frei britender Arten gefun-
den.

¢ Am Gebaude selber bieten sich hingegen diverse potenzielle Quartiere fir Fleder-
mause sowie zahlreiche Nischen, die auch von Vdgeln genutzt werden kénnen.

¢ Nach stichprobenartiger Aufnahme der Vogelarten wurden nur typische und im Sied-
lungsraum Bad Homburgs haufig vorkommende Arten entdeckt. Darunter bemer-
kenswert waren allein der Girlitz (etwas auBerhalb des Gebiets) sowie die im Umfeld
vorkommenden Arten Haussperling, Rauchschwalbe und Mauersegler, die hier ledig-
lich als Nahrungsgaste auftreten.

2 Biiro Gall (08/2012): Artenschutzrechtliche Beurteilung zum Bebauungsplan Nr. 15, 5. A.
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Die hierauf vorgenommene artenschutzrechtliche Prifung kam zu folgendem Ergebnis:

Européische Vogelarten

Brutvogelarten mit ungliinstigem Erhaltungszustand in Hessen konnten innerhalb des Gebie-
tes nicht nachgewiesen werden, wobei ein jahrweises Vorkommen sog. bemerkenswerter
Vogelarten (z.B. Girlitz, Stiglitz etc.) nicht sicher auszuschlieBen ist.

Fledermause:

Grundsatzlich kommen typische und haufige nahrungssuchende Arten im Umfeld des Plan-
gebiets vor wie z.B. die Zwergfledermaus. Ein Vorkommen weiterer Arten wie etwa der Breit-
flugelfledermaus oder der Kleinen Bartfledermaus ist zumindest phasenweise nicht auszu-
schlieBen.

Es ist daflir Sorge zu tragen, dass fir die vorkommenden Arten die gemaB § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) geltenden Verbotstatbestande - Tétungsverbot, Schadi-
gungsverbot und Stérungsverbot — nicht eintreten kdnnen. Eine Stérung ist flr beide Tier-
gruppen definitiv auszuschlieBen.

Da infolge der Planung jedoch sowohl mit einem Gebaudeabriss, als auch mit der Rodung
vorhandener Baume zu rechnen ist, kann eine Tétung/ Verletzung oder Schadigung von
Lebensstéatten nicht sicher ausgeschlossen werden. Es werden daher folgende Vermei-
dungsmaBnahmen vorgeschlagen:

e Bauzeitenregelung fir Rodungsarbeiten
¢ Artenschutzrechtliche Baubegleitung beim Gebaudeabriss

Unter dieser MaBgabe sind artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen geschuitzter
Arten grundsatzlich auszuschlieBen. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen oder die Durch-
fihrung eines Ausnahmeverfahrens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG werden nicht erforderlich.
Gutachterlich wird jedoch empfohlen, die Méglichkeit von Nisthilfen und Kunstquartieren zu
prufen.

In dem Bebauungsplan wird auf die Artenschutzrechtliche Beurteilung und die hierin genann-
ten VermeidungsmaBnahmen entsprechend hingewiesen.

6.2  Auswirkungen auf die Gerauschsituation/ Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz wird auf das am 28.07.2011 in Kraft getretene
Zehnte Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (10. BImSchGAndG)
hingewiesen. Zweck dieser Gesetzesanderung ist es, Kinderlarm im Vergleich zu sonstigen
Larmquellen in Zukunft zu privilegieren. Hierflr wurde ein neuer § 22 Abs. 1a BImSchG ge-
schaffen mit folgendem Wortlaut: ,Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielpldtzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch
Kinder hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der
Beurteilung der Gerduscheinwirkungen dlrfen Immissionsgrenz- und richtwerte nicht heran-
gezogen werden.”

Diese neue Rechtslage fiihrt dazu, dass Gerauscheinwirkungen, die von Kindern ausgehen
in der Regel von der Nachbarschaft hinzunehmen sind, zumal Kindertageseinrichtungen we-
gen ihrer sozialen Funktion regelmé&Big wohngebietsnah gelegen sein missen. Sofern sie
sich in dem Ublichen Rahmen halten, stellen sie nach der neuen Gesetzeslage keine erhebli-
che Belastigung mehr fur die Nachbarschaft dar, sondern sind als Bestandteil einer sozial
funktionierenden Gesellschaft hinzunehmen. Die Annahme, dass Kinderlarm noch eine
schéadliche Umwelteinwirkung darstellt, kann nur noch in ganz seltenen Ausnahmefallen zum
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Tragen kommen. Etwa wenn die Einrichtung in unmittelbarer Néhe zu schutzbedurftigen
Nutzungen wie Krankenh&usern oder Pflegeanstalten gelegen sind oder sich nach Art, Gré-
Be und Ausstattung nicht in Wohngebiete und die vorhandene Bebauung einfigt.

All diese Faktoren treffen im Fall der Kita Dornholzhausen nicht zu. Im ndheren Umfeld gibt
es weder schutzbedirftige Nutzungen der 0.g. Art, noch ist eine Nicht-Einfligung in das stad-
tebauliche Umfeld festzustellen. Gerade die Lage im Ortszentrum von Dornholzhausen, das
gewissermaBen einen infrastruktureller Stitzpunkt fir den Stadtteil darstellt, eignet sich im
besonderen MaBe zur Aufnahme von gemeinbedarflichen Einrichtungen dieser Art (vgl. Kap.
3.2). Auch in Bezug auf die MaBstablichkeit des Baukdrpers diirften keine Bedenken beste-
hen. Eine stéddtebauliche Einflgung ist angesichts der groBformatigen Baukdrper in der di-
rekten Nachbarschaft und in der ndheren Umgebung (Wohnhochh&user, Blro- und Mehrfa-
milienhauskomplexe) ebenfalls gegeben.

Auch handelt es sich bei der vorliegenden Einrichtung zwar um eine verhéaltnismaBig groBe
Kindertagesstatte mit voraussichtlich 8 Gruppen. Die Ausstattung der Kita zielt jedoch nicht
darauf ab, Kinder aus weiter entfernten Stadtteilen oder gar aus dem gesamten Stadtgebiet
anzuziehen. Gegenulber der bestehenden Einrichtung sind auch keine wesentlichen, betrieb-
lichen Anderungen geplant. Es handelt sich vielmehr um das (ibliche Betreuungsangebot,
das darauf ausgerichtet ist, den Stadtteil zu versorgen und allenfalls noch Kinder aus be-
nachbarten Stadtteilen mit einzubeziehen.

Ein Larmgutachten oder gar die Festsetzung von schalltechnischen MaBnahmen ist dem-
nach fir die vorliegende Planung nicht erforderlich.

7 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Flachen befinden im Eigentum der Stadt Bad Homburg v.d.Hbhe.

8 Stadtebauliche Kennwerte

8.1 Flachenbilanz

Tabelle 1: Fldchenbilanzierung entsprechend zeichnerischer Festsetzung

Bezeichnung Fliche [ca. m?]
Geltungsbereich 4.640
Flache fur den Gemeinbedarf 4.050
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 80
Bachparzelle mit Griinflachen 510

9 Hinweis lber die Einsichthahme in die gesetzlichen Grundlagen und sonstigen
Vorschriften

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften u. dgl.) kbnnen wahrend der Dienststunden im Rathaus der Stadt Bad
Homburg v.d.Héhe, Rathausplatz 1, in den Raumen des Fachbereichs Stadtplanung/ Stad-
tebau, im 3. OG eingesehen werden.
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B VERZEICHNIS DER GUTACHTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Artenschutzrechtliche Beurteilung Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie, August
2012

Hinweis:

Das hier aufgefiihrte Gutachten kann wahrend der Dienststunden im Rathaus der Stadt Bad
Homburg v.d.Héhe, Rathausplatz 1, in den Raumen des Fachbereichs Stadtplanung/ Stad-
tebau, im 3. OG eingesehen werden.

Bad Homburg v.d.Hbéhe, den 05.07.2013

gez. gez.

Michael Korwisi Holger Heinze
Oberblrgermeister Fachbereichsleiter Stadtplanung
i.V.

Karl Heinz Krug
Blrgermeister und Stadtkdmmerer
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