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Beschlussvorschlag:

- (Fortsetzung ggf. auf Fotgeséite)

Dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Grilner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg,

- Bommersheimer Weg" mit drilicher Bauvorschrift in der Fassung vom 12.02.2007 nebst Begriindung
mit Umweltbericht vom gleichen Datum wird zugestimmt. Der Vorentwurf dient zur Unterrichtung der
Offentlichkeit und der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange hinsichtlich
der Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung.

Der Offentlichkeit und den Behérden und so'ns'tigen Tragern &ffentlicher Belange wird damit geman

§§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB frlihzeitig die Gelegenheit gegeben, innerhalb eines Zeitraums von
einem Monat ihre Anregungen und Hinweise vorzutragen.

-~ Datum:12.02.2007 -
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Vorlagen-Nr.: SV 6/805



Arilage 1:
Sachverhalt:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung vom 24.02.2005 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr, 99 ,Griiner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg"
beschlossen. Als Zielsetzung wurde formuliert, dass der Bebauungsplan ausschlieBlich die
planungsrechtlichen Vorraussetzungen fiir die Ansiedlung einer Schule schaffen soll.

Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 99 mit értlicher Bauvorschrift beinhaltet
Festsetzungen fiir den Bereich der Gemeinbedarfsflache Schule, die auf dem aktuellen
Anforderungsprofil des Hochtaunuskreises filr einen Neubau der Pestalozzischule basieren (Stand:
18.01.2007). Darliber hinaus werden keine weiteren Neubaugebiete vorbereitet.

Eine Zusammenfassung der Priifung von Standortalternativen ist dem Kapitel 7 des Umweltberichts
zu entnehmen. Der vollsténdige Bericht zur Analyse der Standortalternativen ist als Anlage 4
beigefigt. - -

Die Eingriffe in Natur- und Landschaft kénnen voraussichtlich im Plangebiet ausgeglichen werden.

Datum: 12.02.2007

Vorlagen-Nr.: SV 6/805 |



Bebauungsplan Nr, 92 ,Griiner Weg, Welidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg" VorenMurf
mit &rtlicher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Hohe . 12.02.2007

Anlage Nr. B zZur Magistratggoﬂa'-g &

' 'Stadt Bad Homburg v. d. Héhe

Begriindung mit Umweltbericht'zum_Bebéuungéplan Nr.99

»Griiner Weg, Weidebo'rnweg,
Kolberger Weg, Bommersheimer Weg*

| mit 8rtlicher Bauvorschrift

Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB |
'Friihzeitige" Behordenbeteiligung
. gem.§ 4 Abs. 1 BauGB

' 12.02.2007
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Bebauungsplan Nr, 99 ,Griner Wég, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersﬁeimer Weg" Vorentwurf
mit drilicher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Héhe 12.02.2007

/

1 - Erfordernis der Planaufstellung

11 . Anlass der Planung

Der Hochtaunuskreis plant, die an der Wiesbadener Strale angesiedelte Pestalozzi-Schule
durch einen Neubau an anderer Stelle zu ersetzen. Ausschlaggebend hierfur ist, dass der fiir
die Schule heute und auch zukiinftig erforderliche Raumbedarf am derzeitigen Standort nicht .
abgedeckt werden kann. Daher strebt der Hochtaunuskreis die Verlagerung der Pestalozzi-
Schule innerhalb des Stadtgebietes an.

'Als geeigneter Standort fiir den Neubau wird der Bereich westlich des Bommersheimer We-
ges erachtet, den der Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Schule ausweist.

Am 17.01.2005 beschloss der Magisirat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 99 ,Griiner
Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg®, Zielsetzung ist es, mit dem
Bebauungsplan Nr. 99 ausschlieRlich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die An-
siedlung einer Schule zu schaffen. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs, die im Fla-
chennutzungsplan &ls Wohnbauflachen ausgewiesen sind, werden nicht zur Abrundung der
bestehenden Siedlungsteile genutzt. ' '

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die wesentliche Zielsetzung der Planung ist die Errichtung eines Neubaus zur-Verlagerung
der Pestalozzi-Schule sowie einer zugeordneten Schulsporthalle. '

Bei der Pestalozzi-Schule handelt es sich um eine Schule fiir Lernhilfe, die im Wesentlichen -
das Einzugsgebiet Bad Homburg v. d. Hdhe und Friedrichsdorf abdeckt. Seit 2003 wird er-
ganzend zur Lernhilfe als zweite Sparte der Bereich Sprachheilschule aufgebaut, der zuk(nf-

tig den gesamt Bereich des Kreises versorgen soll, Die Schule soll als Ganztagesschule |
ausgerichtet werden. '

Mit dem oben beschriebenen Schulangebot wird die regionale Funktion der Stadt Bad Hom-
burg v. d. Héhe als Mittelzentrum gestarkt. Damit nimmt die Stadt ihre Funktion als Mittel-
zentrum im Verdichtungsgebiet wahr, eine ausreichende Sozialinfrastruktur vorzuhalien. Es
liegt daher im Interesse der Stadt, die Pestalozzi-Schule am Standort Bad Homburg v. d.
Hohe zu halten. '

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Schule
werden gleichzeitig auch MaRnahmen zur Aufwertung der landschaftlichen Strukturen im
Plangebiet vorgesehen, um so die Attraktivitdt des Gebietes ,Am Platzenberg®, das bereits
heute als Naherholungsgebiet genutzt wird, fiir eine Freizeit- und Erholungsnutzung zu erho-
hen. ‘ -

Durch die Einbeziehung der bereits bebauten Gebiete am Grilnen Weg, am Weidebornweg,
am Kolberger Weg, an der Stettiner Stralle und am Bommersheimer Weg soll eine planeri-
sche Sicherung dieser Bereiche erfolgen.

0007
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Bebauungsplan Nr, 99 ,Griiner Weg, Weidebomweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg" Vorentwurf
mit 8rtlicher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Hohe . 12.02.2007

1.3 Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 99 ,,Griiner Weg, Weidebornweg,
Kolberger Weg, Bommersheimer Weg“ mit értlicher Bauvorschrift

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) . ‘

Am 24.02.2005 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 99 ,Griiner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg,
Bommersheimer Weg“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1
BauGB durch Verdffentlichung am 08.03.2005 in der Taunuszeitung und der Frankfurter
Rundschau bekannt gemacht. ‘ ‘

Friihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Vom 13.05.2005 bis zum 13.06.2005 erfolgte die frihzeitige Behordenbeteiligung fiir die we-
sentlichen Trager &ffentlicher Belange. Ziel war es, planungsrelevante Belange und Hinweise
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung mdglichst friihzei-
tig zu erfahren, um sie entsprechend in die weiteren Planungen einstellen zu kénnen.

Es wurden folgende Behérden und sonstige Stellen beteiligt:
* Landrat des Hochtaunuskreises

= Amt fiir den landlichen Raum (ebenfalls beim Landrat)
*  Regierungsprasidium Darmstadt (RP)

*  Kreisbauernverband Hochtaunus e.V.

* Slwag Energie AG

» Stadtverwaltung Bad Homburg v. d. Hdhe Fachbereich 63.3 (Untere Naturschutzbehor-
de) '

» Stadtverwaltung Bad Homburg v. d. Hthe Fachbereich 60.6 (Stadtentwasserung)

Von allen genannten Stellen liegen Stellungnahmen vor. Hierbei wurde im Wesentlichen
darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplan

x Regenrijckhalteanlageh vorzusehen sind,

* eine schalltechnische Betrachtung der geplanten Sporthalle erfolgen soll,
*  die Auswirkuhgen der vorhandenen 110 kV-Freileitung darzustellen sind,
= die FlachengrdRe des Schulstandortes nochmals Uberpriift werden soll,

* die Ackerflache im Siiden des Plangebietes nach Mdglichkeit als solche erhalten werden
soll, -

» auf einen homogenen Ubergang der Festsetzungen an den parzellenscharfen Geltungs-
bereichsgrenzen zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 93 zu achten ist sowie o

» die Verfilgharkeit von Flachen fir KompensationsmaRnahmen geprift werden muss.

Die AuRerurigen wurden im weiteren Planverfahren berlicksichtigt und weitgehend in die
Planungen eingearbeitet. . |

0008
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Bebauungsplan Nr. 99 ,Griiner Weg, Weidebomweg, Kolberger Weg, Bommershejmer Weg* Vorentwurf
mit drtlicher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Héhe 12.02.2007

2 " Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe und umfasst eine Fla-
che von ca, 10,5 ha. ‘

Der Geltungsbereich wird im Nordwesten durch den Leopoldsweg, im Norden durch den
Grilnen Weg, den Weidebornweg und den Kolberger Weg, im Osten durch den Bommers-
heimer Weg und im Stiden und Westen durch den Geltungsberelch des angrenzenden Be-
bauungsplans Nr. 93 ,Am Platzenberg* abgegrenzt. :

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber die Fluren 26, 27 und 28.

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans (alle mit * gekenn-
* zeichneten Flurstiicke sind Strallen-/Wegeparzellen):

Flurstiicke ganz 7
Flur 26: Flursticke: 39, 40, 4111, 42/2, 14714, 147/3, 4412, 44/3, 4474, 45/9, 148/1*, 147/2*

Flur 27: Flurstlcke: 223/77, 122/77,.221/77, 77/1, 219/77, 218/77, 217/77, 229/68, 67/2,
67/3, 64/3, 63/13, 63/14, 106/12, 106/11, 106/10, 106/7, 106/6, 103/1, 182/5. 100/9, 100/8,
100/3, 10072, 94/2, 84/3, 95/11, 85/7, 95/6, 95/5, 76/2, 7512, T4/2, 70/2, 69/2, 230/68, 62/8,
62/10, 62/3, 62/2, 65/6, 65/7, 65/8, 65/9, 65/10, 65/11, 65/12, 65/13, 65/4, 106/13*, 65/14*,
95/10*, 85/9*, 95/8*

Flur 28: Flurstiicke: 49/4, 49/3, 49/2, 48/3, 48/2, 48/4

Flurstiicke zum Telil :
 Flur 26: Flurstlicke: 146,149, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 145*

Flur 27: Flurstlcke: 78/2, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89 90 91, 92, 106/9, 118/13"
Flur 28 Flurstiicke: 147/84, 148/85

3 Rechtliche Situation und keommunale Vorgaben

3.1 Aussagen des Regionalplans Sitdhessen 2000

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung
ist der Regionalplan Stidhessen 2000. Er stellt die Ziele der Raumordnung fiir die Entwick-
lung der Planungsregionen unter Beachtung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans
dar. Der Regionalplan Siidhessen 2000 ist mit der Bekanntmachung im Staatsanzeiger Nr.
6 /2001 vom 05.02.2001 und mit der Bekanntmachung im Staatsanzelger Nr. 37 / 2004 vom
13.09.2004 erneut in Kraft getreten.

Der Regionalplan stellt im Plangebiet folgendes dar:
* im noérdlichen Tell einen ,Siedlungsbereich Bestand",

» im dstlichen Teil einen ,Siedlungsbereich Zuwachs®, ,
= die das Plangebiet von Siidosten nach Nordwesten querende Hochspannungsleitung,

. ® im Siden (sidlich der Hochspannungsleitung) ,Bereiche fiir Landschaftsnutzung und —
pflege” Uiberlagert mit der Darstellung fur ,Bereiche fiir Schutz und Entwicklung von Na-
“tur und Landschaft® sowie Darstellungen des Regionalen Griinzugs. :

. Der Bebauungsplan Nr. 99 mit értlicher Bauvorschrift entspricht damit dem Anpassungsgebot
des § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen sind.

0609
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Bebauungsplan Nr. 88 ,Griiner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bornmersheimer Weg” ' Vorentwurf
mit 8rtlicher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Héhe 12.02.2007

3.2 Aussagen des Flachennutzungsplans

Flr das Gebiet der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe gilt der Flachennutzungsplan (FNP) des
friheren Umlandverbandes Frankfurt. Rechtsnachfolger des Umlandverbands Frankfurt wur-
de am 01.04.2001 der ,Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main®. Der FNP in
der am 31.03.1987 genehmigten Fassung, unter Beriicksichtigung der bis zum 31.12.2002
genehmigten und bekannt gemachten Anderungen, stellt im Plangebiet folgendes dar:

= die bebauten Wohnbauflachen im Norden des Geltungsbereichs,

»* daran angrenzend unbebaute Wohnbauflachen bis zur Hochspannungsleitung im Sii-
den,

= die bestehenden Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Kirchliche Einrich-
tungen® am Kolberger Weg und ,Jugendeinrichtungen® am Bommersheimer Weg,

= weitere Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Schulen* am Bommershei-.
mer Weg und ,Alteneinrichtungen” westlich des Kinderheims,

*  Flachen fir die Landwirtschaft mit der naheren Bezeichnung Acker, Wiese, Weide, Od-
land sudlich der Hochspannungsleitung sowie

* eine Grinflache im Sltiden des Geltungsbereichs mit der néheren Bezeichnung ,,sonstlge
Freizeit- und Erholungsanlagen®.

Der Bebauungsplan Nr, 99 mit 6rilicher Bauvorschrift beriicksichtigt die Darstellungen des
Flachennutzungsplans, schopft jedoch nicht alle Méglichkeiten aus. Die im Norden des Gel-
tungsbereichs als unbebaute Wohnbauflachen sowie die westlich des Kinderheims als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Alteneinrichtungen” dargestellten Flzchen
werden zugunsten des Erhalts landwirtschaftlicher Flachen und zur Begrenzung der Fla-
chenversiegelung nicht bzw. nur teilweise in Anspruch genommen.

‘Diese "Riicknahme der Bauflachen wurde dem Planungsverband Ballungsraum Frankfurt‘l
Rhein-Main mitgeteilt und ist entsprechend im Vorentwurf des Regionalen Flachennutzungs-
plans dargestellt, der voraussichtiich im Jahr 2007 der Verbandskammer vorgelegt wird.

Der Bebauungsplan Nr. 99 mit érilicher Bauvorschrlft ist somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

3.3 Kommunale Satzungen’

3.3.1 Bestehende Bebauungspline im unmittelbaren Umfeld des Bebauungspians

Bebauungsplan Nr. 72 ,,Bommershelmer Weg / Stettiner StraBe / Kolberger Weg*
Der Bebauungsplan Nr. 72 grenzt nordostlich direkt an den Bebauungsplan Nr. 99 an. Er ist
seit dem 08. Marz 1991 rechtskraftig und dient der planungsrechtlichen Sicherung der inner-
halb seines Geltungsbereichs liegenden Gebiete. Die Baugebiete sind als Reine Wohngebie-
te mit einer Hohe von ein bis zwei Geschossen und einer offenen Bauweise festgesetzt.

- Die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 99 mit érilicher Bauvorschrift orientieren sich bei
der im Ubergangsbereich vorhandenen Bebauung an den Ausweisungen des angrenzenden
Bebauungsplanes.

Bebauungsplan Nr. 9 (2. Anderung) »lannenwaldallee, Stettiner Strale*
Der Bebauungsplan Nr. 9 grenzt nordwestlich direkt an den Bebauungsplan Nr. 99 an. Er
dient der planungsrechtlichen Sicherung der innerhalb seines Geltungsbereichs liegenden
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Bebauungsplan Nr. 89 ,Griiner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg" ' Vorentwurf
mit &rilicher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Hohe 12.02.2007

Gebiete. Die zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ist seit dem 11. Dezember 1996
rechtskraftig. Die Baugebiete in der. Nachbarschaft zum Bebauungsplan Nr. 99 mit ortlicher
Bauvorschrift sind als Reine Wohngebiete mit elner Hohe von ein bis zwei Geschossen und
einer offenen Bauweise festgesetzt. :

Die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 99 mit értlicher Bauvorschrift orientieren sich bei
der im Ubergangsbereich vorhandenen Bebauung an den Ausweisungen des angrenzenden
Bebauungsplanes.

Bebauungsplan Nr. 93 ,,Am Platzenberg*

Der Bebauungsplan Nr. 93 grenzt stidwestlich direkt an den Bebauungsplan Nr. 99 mit 6rili-
cher Bauvorschrift an. Er ist seit dem 05. Juni 1998 rechtskréftig. Seine Festsetzungen
betreffen nur unbebaute Flachen, die auch als solche beibehalten werden sollen. Es werden
Grinflachen, landwirtschaftliche Flachen und MaBnahmenflachen zum Schutz und zur Ent-
wicklung von Natur-und Landschaft festgesetzt. Bei der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr.
99 wurde auf einen homogenen Ubergang der Festsetzungen an den parzellenscharfen Gel-
tungsbereichsgrenzen zum Bebauungsp[an Nr. 93 ,Am Platzenberg” geachtet.

3.3.2 Stellplatzsatzung |

Die Stadtverordnetenversammilung hat in ihrer Sitzung am 24.02. 2005 die ,Satzung der
Stadt Bad Homburg v. d. Hohe (iber Stellplatze und Garagen sowue Absteliplatze far Fahrra- _
der (Stellplatzsatzung)“ beschlossen.

Darin ist geregelt, dass fur alle baulichen und sonstigen Anlagen, bei denen éin Zu- oder Ab-
gangsverkehr zu erwarten ist, Stellplatze fir Kraftfahrzeuge oder Garagen und Abstellplatze
fir Fahrrader in ausreichender Zahl und GréBe sowie an einem geeigneten Standort herge-
stellt werden milssen. Stellplatze und Abstellplatze fiir Fahrrader sind auf dem Baugrund-
stlck nachzuweisen. Stellpldtze oder Garagen dirfen auch in zumutbarer Entfernung
{htchstens 300 m FuBweg) vom Baugrundstiick, Abstellplatze fiir Fahrrader nur in unmittel-
barer Nahe (hdchstens 30 m FuBweg) auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Benutzung
fr diesen Zweck &ffentlich-rechtlich gesichert ist, hergestellt werden.

4 Bestandsbeschreibung des Plangebiets

41 Gegenwirtige Nutzungen im Plangeblet und in den benachbarten Ge-
bieten

Der norddstliche Teil des Plangebiets wird von einer heterogenen Siedlungsrandstruktur be-
stimmt. Es ist eine bestehende, das Plangebiet-im sldlichen Bereich guerende Hochspan-
nungsleitung mit ihren Nutzungseinschrankungen fir die unmittelbaren Abstandbereiche zu
beachten. Die weitere Nutzungen umfassen Freizeitanlagen, Klemgarten sowie landwirt-
schaftllch genutzie Flachen.

4.2 ErschlieBung des Plangebiets
4.21 Motorisierter Individualverkehr (MiV)

Das Plangebiet ist Uber den Griinen Weg, den Weidebornweg, den Kolbergerweg, die Stetti-
ner Strae und den Bommersheimer Weg erschlossen. Es handelt sich hierbei um Tem-
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po 30-Zcnen.

Die n&chstgelegenen Hauptverkehrsstralten sind die Urseler Strafie, die nach Norden Rich-
tung Stadimitte bzw. nach Sitiden Richtung Anschlussstelle Oberursel (A 861) fuhrt sowie der
Hessenring, der nach Osten Richtung Stadtmitte und Richtung Anschlussstelle Bad Hom-
burg v. d. Héhe (A 661) filhrt,

4.2.2 Sonstige StraRen und Wege

Im Osten fithrt ein Weg in Verlingerung der Berliner Strale in das Plangebiet und trifft dort .
- auf den Oberurseler Weg, der in Verléngerung der Stettiner Stralle das Plangebiet quert.
Diese beiden Wege werden von landwirtschaftlichem Verkehr und Anliegerverkehr genutzt.
Aulerdem dienen sie als FuR- und Radwege zur ErschlieBung des Naherholungsgebietes
. »Am Platzenberg”. Der westliche Bereich des Plangebiets ist (iber einen schmalen Fullweg in
Verlangerung des Weidebornweges erreichbar.

4.2.3 Offentlicher Personennahverkehr (GPNV)

Das Plangebiet ist durch die Buslinie 3, die bis zum Bahnhof durchfahrt, an das Netz des
OPNV angeschlossen. Mit den Haltestellen ,Bommersheimer Weg“ und ,Stettiner StraRe®
bestehen zwei Zu- bzw. Aussteigemdglichkeiten. Die Linie 3 verkehrt werktags im berwie-
gend halbstiindlichen Takt bis 20:00 Uhr. Im Abendverkehr werden die beiden Haltestellen
durch die Linie 24 bedient. '

4.3 Besitz- und Eigentumsverhiltnisse sowie rechtliche Belastungen
Der Uberwiegende Teil der Liegenschaften im Geltungsbereich ist in Privaibesitz.

Im Besitz der Stadt Bad Homburg v. d. Hdhe sind die StraRenverkehrsflachen sowie der Kin-
derspielplaiz im Stdosten des Geltungsbereichs.

5 Planungskonzeption

Die bisher an der Wiesbadener StraRe angesiedelte Pestalozzi-Schule, eine Schule fur
Lernhilfe, die derzeit um einen zweiten Bereich Sprachheilschule erweitert wird, kann ihren
Raumbedarf am derzeitigen Standort nicht abdecken. Der Hochtaunuskreis als Trager dieser
- Schule plant daher, die Pestalozzi-Schule an einen neuen Standort westlich des Bommers-
heimer Weges zu verlagemn und um eine Schulsporthalle zu erganzen.

Ziel ist es, die Pestalozzi-Schule langfristig als Ganztagesschule auszubauen. Aus diesem
Grund werden neben neuen Raumlichkeiten fir den Bereich Sprachheilschule weitere Fl&-
chen erforderlich. Durch den Ausbau der Schule wird sich die heutige Schiilerzahl von ca.
130 zukiinftig auf ca. 270 Schiiler erhdhen.

Die vorliegende Planung sieht eine ca. 1,5 ha grole Gemeinbedarfsflache for das neue
Schulgrundstiick vor. Diese Flachengréie liegt an der unteren Grenze der urspringlich vom
Hochtaunuskreis formulierten erforderlichen Grundstiicksgrofie von 1,8 bis 2,0 ha. Die An-
forderungen wurden im Laufe des Verfahrens in Abstimmung mit dem Hochtaunuskreis unter
Bericksichtigung des Grundsatzes firr einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und'
zur Begrenzung der Flachenversieglung weitmdglichst minimiert,

Der Hochtaunuskreis benétigt einen Schulneubau mit einer Bruttogeschossflache von
8.680 m? Bei einer zweigeschossigen Bebauung ergibt sich eine erforderliche iberbaubare
Grundstlcksiléche von ca. 5.100 m® Neben der Schule werden weitere 1.300 m?2 Uberbau-
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bare Flache auf dem Grundstiick fur eine neue Zwei-Feld-Sporthalle benttigt. Fiir den Pau-
senhof werden insgesamt 1.500 m? und fir Pkw-Stellplatze ca. 500 m? vorgesehen. Dariiber
hinaus werden weitere Flachen fur Spielgerate, Schulgarten, Anpflanzungen auf Abstands-
flachen sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen erforderlich.

Der Hochtaunuskreis plant, im weiteren Verfahren den Schulneubau tber einen Wettbewerb
auszuschreiben. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind daher so formuliert, dass sie
den Gestaltungsspielraum fiir den Wettbewerb nicht von vomeherein zu stark einzuschran-
ken. ' '

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der neuen Schu-
le werden gleichzeitig auch MalRnahmen zur Aufwertung der landschaftlichen Strukturen im
Plangebiet vorgesehen, um so die Aftrakiivitat des Gebietes ,Am Platzenberg®, das bereits
heute als Naherholungsgebiet genutzt wird, filr eine Freizeit- und Erholungsnutzung zu erhd-
hen. Damit verbindet sich auch die vollstandige notwendige naturschutzrechtliche Kompen-
sation innerhalb des Plangebiets.

6 Begrl'.indung der Festsetzungen

6.1 Planungsrechtliche Féstsetzungen (§ 9 BauGB)

© 6.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Reine Wohngebiete (WR)
In den reinen Wohngebieten (WR) sind folgende, gemafR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen unzulassig: .

» Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie k!eme Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

» Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen-
de Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Begriindung
Die bereits bestehenden Siedlungsbereiche im Norden des Plangebletes sind, wie

auch die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Bereiche, durch eine berwie-
gende Wohnnutzung geprégt. Um diese Bestandsbereiche planungsrechtlich zu si-
chern und hier den Charakter einer ruhigen Wohnsiedlung auch zukiinftig zu erhal-
ten, werden diese Bereiche als Reine Wohngebiete festgesetzt. Zulassig sind
Wohngeb&ude. Diese Ausweisung entspricht damit auch der in den Bebauungspla-
nen fir die nérdlich angrenzenden Wohngebiete getroffenen Festsetzung.

Alle weiteren nach § 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in digsem
Bereich werden ausgeschlossen, um das heute vorhandene ruhige Wohnumfeld als
solches zu erhalten.

Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche / Klndertagesstat-
te

Die Flache fur den Gemembedarf mit der Zweckbestimmung Kirche / Kindertagesstatte dient
der Unterbringung kirchlicher und sozialer Nutzungen.

0013
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Zulassig sind
»  kirchliche Nutzungen,

» Kindertagesstatte sowie

» | Stellplatze und Garagen nur fiir den durch die oben genénnten- Nutzungen verursachten
Bedarf. |

Begriindung ' o
- Die Festsetzung der Flache flir den Gemeinbedarf basiert auf der heutigen Nutzung

in diesem Bereich und wird durch die Zweckbestimmung Kirche / Kindertagesstatte
naher bestimmt.

Die Festsetzung entspricht der Absicht der Stadt Bad Homburg v. d. Hhe, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der bestehenden kirchlichen
Nutzung sowie der Kinderbetreuungseinrichtung zu schaffen.

Anlagen zum Abstellen von Kfz sind zulassig, soweit sie der in der Zweckbestim-
mung definierten Nutzung dienen. Damit werden die heute schon in diesem Bereich
vorhandenen Parkplatze, z. B. fir Besucher, planungsrechtlich gesichert.

Flidche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kinderheim '
Die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kinderheim dient der Jugend-
farsorge und Jugendpflege.

Zulassig sind
*  Anlagen fur Jugendfiirsorge und Jugendpflege,
= nicht stérende Spiel- und Sporteinrichtungen,

»  Wohnungen und Wohngebaude, soweit sie der Hauptnutzung zugeordnet sind und sich
beziglich Grundflache und Baumasse der Hauptnutzung unterordnen sowie

= Stellplatze und Garagen nur fir den durch die oben genannten Nutzungen verursachten
Bedarf. '

Begriindung
Die Festsetzung der Flache fir den Gemeinbedarf basiert auf der heutigen Nutzung

in diesem Bereich und wird durch die Zweckbestimmung Kinderheim n&her be-
stimmt. Neben Wohngeb&uden sind weitere fir Jugendfursorge und Jugendpflege
erforderliche Anlagen (z. B. Verwaltungs- und Aufenthaltsraume) zuléssig.

Weiterhin sind Spiel- und Sporteinrichtungen zuldssig. lhre Anlage bzw. ihr Betrieb
sollte so organisiert werden, dass Larmbelastigungen flir die Nachbarschaft vermie-
den werden.

Die Festsetzung entspricht der Absicht der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung und Entwicklung der beste-
henden Einrichtung fir Jugendfirsorge und Jugendpflege zu schaffen.

Anlagen zum Abstellen von Kfz sind zulassig, soweit sie der in der Zweckbestim-
mung definierten Nutzung dienen. Damit werden die heute schon in diesem Bereich
vorhandenen Parkplatze, z. B. fir Besucher, planungsrechtlich gesichert.
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Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestlmmﬁng Schule
Die Fléche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dient der Unterbringung
einer Schule und einer zugeordneten Schulsporthalle.

Zulassig sind
= alle fur den schulischen Betrieb erforderlichen Funktionsraume und -flachen,

* flr den Ganztagesbetrieb erforderliche Kiichen- und Kantinenbereiche,
= eine Schulsporthalle sowie

» Stellplatze und Garagen nur fiir den durch' die oben genannten Nutzungen verursachten
Bedarf.

Begriindung
- Die Festsetzung der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schu-

le basiert auf der geplanten Verlagerung der Pestalozzi-Schule an diesen Standort.
Diese Verlagerung wird erforderlich, da die Erweiterungs- und Ausbauplane fir die-
se Schule fur Lernhilfe und Sprachheilschule auf dem heutigen Schulgelande auf-
grund der Grundstlicksgréfie und des Grundstiickszuschnitts nicht realisierbar sind.
Auf der Gemeinbedarfsflache sind alle fir den schulischen Betrieb bendtigten Funk- -
tionsraume und —flachen zulassig, so dass das fir den geplanten Schultyp erforder-
liche Raumprogramm erflillt werden kann. Um die langfristig fiir diese Schule ge-
plante Entwicklung zu einer Ganztagesschule mit padagogischer Mittagsbetreuung
* zu erméglichen, sind die dafiir erforderlichen Kiichen- und Kantinenbereiche zulas-
sig. ‘
Anlagen zum Abstellen von Kfz sind zuléssig, soweit sie der in der Zweckbestim-
mung definierten Nutzung, z. B. als Lehrerparkplatze, dienen.

6.1.2 MaB der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) gem&R § 19 BauNVO und die Zahl der Voligeschosse gemal § 20 BauNVO bzw. der
maximal zulassigen Geb&udehdhe in Metern gemaR § 18 BauNVO bzw. bestimmt. Die Fest-
setzung erfolgt durch Eintrag in der Planzeichnung.

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO |st damit das Mafd der baul[chen Nutzung ausreichend be-
stlmmt

Grundfldchenzahl (GRZ) :
Fur die einzelnen Baugebiete werden folgende Grundflachenzah[en (GRZ) festgesetzt:

* 0,2 und 0,4 bei Reinen Wohngebieten (WR),

= 0,3 bei der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche / Kindertagesstitte,
= 0,3 bei der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kinderheim und

» 0,45 bei der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule

Begriindung :
Die GRZ in den Reinen Wohngebieten ergibt sich aus der heute vorhandenen Be-

bauungsdichte. Diese liegt mit 0,4 im nordéstlichen Bereich des Plangebietes an der
Obergrenze des in der BauNVO fir Reine Wohngebiete vorgesehenen MaRes der
baulichen Nutzung. Im nérdlichen / nordwestlichen Bereich des Plangebietes liegt
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die GRZ mit 0,2 deutlich niedriger. Dies dient dazu, die bisher bei relativ grofdzigi-
gen Grundsticksgréfen vorhandene geringe Bebauungsdichte in diesem Bereich
beizubehalten und die Versiegelung langfristig zu begrenzen. Mit dieser Festset-
zung wird aullerdem dem angrenzenden bestehenden Bestand und den hierzu ge-
troffenen Festsetzungen entsprochen.

Die GRZ fur die Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckl;estimmung Kirche / Kinder-
tagesstatte entspricht der heutigen Bebauungssituation.

Die GRZ fiir die Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Kinderheim be-
riicksichtigt den vorhandenen Bestand und dariiber hinaus eine geplante Erweite-
rung des Kinderheims.

Die GRZ fur die Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule entspricht
den fir die geplante Schule fir Lernhilfe und Sprachheilschule erforderlichen Di-
mensionen. Dabei wurden die Anforderungen an den Schulstandort sowie das ge-
plante Raumprogramm bertcksichtigt. :

Bei der festgesetzten GRZ gelten die Bestimmungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauN-
VO, dass die zuléssigen Grundflachen durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (z. B. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten)
um bis zu 50 % Uberschritten werden diirfen. .

Hahe der baulichen Anlagen :
Die Hohe der baulichen Anlagen im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Schule wird auf maximal 12 m tber StraRenoberkante festgelegt.

Begriindung ' ‘ _
Da es sich bei dem Schulgebaude um einen Sonderbaukérper handelt, dessen Ge-

schosshohe Uber die Gbliche Geschosshthe von Wohngebauden hinausgeht, wird
eine maximale Gebaudehthe festgesetzt. Damit wird die Planung auf das im stad-
tebaulichen Kontext vertrégiiche Maf beschrankt,

Bei einer voraussichtlichen Geschosshdhe von ca. 4 m ist bei einer maximalen Ge-
baudehdhe von 12 m Uber StraRenoberkante auf der Gemeinbedarfsfliche die Er-
richtung eines zweigeschossigen Baukérpers mit einer entsprechenden Dachaus-
bildung méglich. Dies entspricht den derzeitigen Vorgaben und dem fiir den geplan-
ten Schultyp erfordetlichen Raumprogramm. '

Bauweise
In den Reinen Wohngebieten wird teilweise eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 und 2
BauNVO entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung
Um den Charakter der im Plangebiet sowie in den umliegenden Bereichen vorhan-

denen lockeren Bebauung mit hohen Griinflachenanteilen zu wahren, wird gemai
§ 22 BauNVO in Teilbereichen der Reinen Wohngebiete eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Sie dient der Erhaltung der bereits heute vorhandenen Bebauungsstruktur,
die im Plangebiet Oberwiegend durch Einzelh&user, in der Nachbarschaft durch Ein-
zel- und Doppelh&usern gepragt ist. Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise
soll dieser stadtebaulichen Struktur Rechnung getragen werden.
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6.1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) .

Baugrenzen ,
Baugrenzen (§ 28 BauNVO) definieren die tiberbaubaren und. nicht tiberbaubaren Grund-
stlcksflachen sowie die Stellung der Baukérper.

‘Begriindung
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen in den bereits bebauten Bereichen (Reine

Wohngebiete, Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche / Kinderta-
gesstatte) sind so gefasst, dass zum einen der Bestand erfasst und zum anderen
kleinraumig ein Spielraum fur weitere Entwicklungen bleibt.

Das Baufenster in der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule ist
weit gefasst, um einen maglichst groflen und flexiblen Gestaltungsfreiraum fir die
Planung der Schule zu haben. Der Hochtaunuskreis als Tréger dieser Schule plant
die Ausschreibung eines Wettbewerbs, der im Vorfeld nicht durch zu enge Festset-
zungen eingeschrankt werden soll. Das Baufenster beriicksichtigt allseitig einen
Mincestabstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze. Im Westen und Osten des Grund-
- siticks ist das Baufenster so angelegt, dass groftere Bereiche fiir Baumpflanzungen
und Vorfahrtsbereiche freigehalten werden kbnnen. Im Siiden werden die Mafinah-
menflache fir die Regenriickhaltung sowie Flachen fir Stellplatze bertcksichtigt.

Errichtung von Stellplitzen, Garagen und Nebenanlagen in den Reinen Wohnge-
bieten

Innerhalb der Reinen Wohngebiete ist die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen gemaR §§ 12 und 14 BauNVO nur innerhalb der fesigesetzten Baugrenzen oder
den dafiir gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Begriindung : : :
Die Festsetzung dient dazu, den Versiegelungsgrad in den Reinen Wohngebieten

auf ein Mindestmal} zu beschranken. Uber die fir die Errichtung von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen (z. B. Terrassen) gesondert ausgewiesenen Flachen -
hinaus sind die innerhalb der Wohngebiete festgesetzten Baugrenzen so gefasst
sind, dass neben dem Bestand auch Kleinrdumig Spielraume fur weitere Entwick-
lungen zugelassen werden. Damit stehen ausreichend Flachen fur die Errichtung
von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen zur Verfugung.

6.1.4 Verkehrsfldchen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs,
1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsfléichen

Die innerhalb des Geltungsbereich liegenden, bestehenden Sammelstralen (Teilstlck Kol-
berger Weg, Teilstlick Stettiner StraRe) werden als &ffentliche Straenverkehrsflachen fest-
gesetzt, :

Begriindung ‘ , ‘
Bei den im Bebauungsplan festgesetzten dffentlichen Strakenverkehrsflachen han-

delt es sich um die bereits bestehenden Verkehrsflachen, tiber die Teile des Plan-
gebiets erschlossen werden.
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Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ~ Mischverkehr (FuRgénger, Rad-
fahrer, landwirtschaftlicher Verkehr, Anliegerverkehr)

Die Wege, die das Plangebiet in Verl&ngerung der Stettinger StraRe von Norden nach Siden
queren bzw. in Verléangerung der Berliner Stralke in das Gebiet filhren, werden als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung filr Mischverkehr (FuRgénger, Radfahrer, Iandwnrt-
_ schaftlicher Verkehr, Anliegerverkehr) festgesetzt.

Begrundung '
Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fir Mischver-

kehr berticksichtigt die heute bestehenden Nutzungsanspriiche. Die Strake wird
derzeit von Fugéngern, Radfahrern, landwirtschaftlichem Verkehr sowie Anlieger-

. verkehr genutzt. Dies soll auch zukiinftig moglich sein, um die Zuganglichkeit zum'

Naherholungsgebiet ,Am Platzenberg" sowie die Erreichbarkeit der iber diesen
Weg erschlossenen Grundstlicke zu gewéhrieisten.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung — Wohnweg
Der im Nordosten des Plangebietes bestehende Wohnweg wird als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung — Wohnweg festgesetzt.

Begriindung
Die Festsetzung dient der p[anungsrechthchen Sicherung des bestehenden Wohn-

weges, (ber den das Reine Wohngeblet in diesem Bereich erschlossen wird.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ~ FuRweg

Der in Verlangerung des Weidebornwegs bestehende, durch das Plangebiet filhrende Weg
wird entsprechend der Planzeichnung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestlmmung -
Fufweg festgesetzt.

Begriindung

Die Festsetzung des bestehenden Weges als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung — Fullweg dient -der planungsrechtlichen Sicherung der fuRlaufigen Er--

schlieBung des Naherholungsgebietes ,Am Platzenberg®. Zugleich wird damit der
Anschluss an den aus Siiden kommenden, im angrenzenden Bebauungsplan fest-
gesetzten FulRweg gewahrleistet.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestlmmung FuBgédnger und Iandwnrtschaft-
licher Verkehr

Der von der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestlmmung — Mischverkehr nach Westen
abzweigende bestehende Weg wird entsprechend der Planzeichnung als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung — Fulgénger und landwirtschaftlicher Verkehr festgesetzt.

Begriindung .
~ Die Festsetzung des bestehenden Weges als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-

stimmung - Fulgénger und landwirtschaftlicher Verkehr dient der planungsrechtli-
chen Sicherung der fulldufigen ErschlieBung des Naherholungsgebietes ,Am Plat-
zenberg“ sowie die Erreichbarkeit der (iber diesen Weg erschlossenen Grundstiicke.

Zugleich wird damit der Anschiuss an den von Westen kommenden, im angrenzen-
den Bebauungsplan festgesetzten Weg fiir FuRganger und [andwirtschaftlichen Ver—
kehr gewahrleistet.

AS&P - Albert Speer & Partner GmbH ’ - Selte 15
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6.1.5 Riickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist aufzufangen und maglichst als
Brauchwasser (z.B. zur Toilettensplilung oder Gartenbewésserung) zu nutzen oder auf dem
- Grundstlck zu versickem. Uberschiissiges Wasser ist zeitverzogert in das offentliche Netz
einzuleiten. Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist mittels Re-
genwasserrtckhaltung ebenfalls zeitverzoégert in das offentliche Netz einzuleiten

Begriindung - :
Die Vorgaben zur Rickhaltung und Verwendung bzw. Versickerung von Nieder-

schlagswasser wirken sich positiv auf den Wasserhaushalt.aus, indem anfallendes
Regenwasser im Rahmen der Bewasserung der Griinanlagen zumindest in Teilen
im Plangebiet verbleibt bzw. versickert. Dartiber hinaus kann durch Brauchwasser-
nutzung zum einen der Trinkwasserverbrauch deutlich gemindert und zum anderen
der Oberflachensabfluss verzégert werden.

Die fur die Planung der'Grundstt]cksentwésserung Zu Grunde zu legende DIN 1986
hat ebenfalls: zum Ziel, einer Verscharfung der Abflusssituation im Vorfluter entge-
genzuwirken. Demnach sind die Differenzen aus den Berechnungsregenspenden
fir die Grundstlicksentwasserungsanlagen und der Aufnahmekapazitit der Ort-
sentwasserung durch Rickhaltung von Regenwasser fur eine Dauer von mindes-
tens 15 Minuten mit der fur die Uberflutungspriifung maBgebenden Regenspende
auf dem Grundstlck auszugleichen. :

6.1.6 Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche ,,Spielplatz®

- Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” ist als naturnahe Grinfla-
che anzulegen und zu erhalten. Fir Gehblzpflanzungen sind mit einem Anteil von mindes-
tens 50% heimische Gehdlze gemaRl der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden. Die Geho!ze
- sind dauerhaft zu uniterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen,

" Begriindung _ ‘ :
Die Erhaltung und. Entwicklung eirer standortgerechten Bepflanzung ist sowohl fir

den Arten- und Biotopschutz als auch fUr die Durchgriinung des Ortsbildes von Be-
deutung. Bei der Pflanzenverwendung sollten keine als ,giftig* oder ,schwach giftig" -
eingestuften Geholze verwendet werden, um eine Geféhrdung der Kinder zu ver-
“meiden (vgl. Kennzeichnung in Pflanzlisten). Zur Entwicklung des naturnahen Cha-
rakters der Grinfliche sind artenreiche Krautersaatgutmischungen zur Ansaat zu
verwenden, die extensiv gepflegt werden.

Private Griinfiache ,Freifliche Kinderheim* _
Die Freiflachen des Kinderheimes sind zu 80 % der Flache als naturnahe Gartenflachen an-
zulegen und zu erhalten. Flr Geholzpflanzungen sind mit einem Anteil von mindestens 50%
heimische Gehbtlze gemal der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden. Die Geholze sind dauer- -
haft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Begriindung _
Das Kinderheim liegt im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Die Erhaltung und

Entwicklung einer standortgerechten Bepflanzung ist sowohl fur den Arten- und Bio-
topschutz als auch fur die Einbindung in das Landschaftsbild von Bedeutung. Ein-

0019
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griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch stérende bauliche Anla-
gen und standortfremde Gehblze werden so minimiert. Bei der Pflanzenverwendung
solliten keine als ,giftig" oder ,schwach giftig" eingestuften Geholze verwendet wer-
den, um eine Gefahrdung der Kinder zu vermeiden (vgl. Kennzeichnung in Pflanzlis-
ten). Da ein Teil der Grinflache durch einen bestehenden Tennisplatz belegt ist,
werden nur 80 % der Freiflachen des Kinderheimes als naturnah anzulegende Gar-
tenflachen festgesetzt. Zur Entwicklung des naturnahen Charakters der Gartenfls-
chen sind artenreiche Krautersaatgutmischungen zur Ansaat von Grunflaichen zu
verwenden, die extensiv gepflegt werden. Mit der Pflanzung von standortgerechten
heimischen Gehdlzen wird der naturnahe Charakter der Freiflachen erganzt bzw.
gefordert,

Private Griinfldche ,,Hausgarten*

- In den Hausgérten ist die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen geman
- §§ 12 und 14 BauNVO nicht zulassig. Die Errichtung von Gartenlauben ist ausnahmsweise
zuléssig, sofern der maximal umbaute Raum ein Volumen von 15 m? nicht Gberschreitet.

Die Hausgarten sind als naturnahe Gartenflichen anzulegen und zu erhalten. Fir Geholz-
pflanzungen sind mit einem Anteil von mindestens 50% heimische Gehdlze gemaR den
Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ab—
gang gleichartig zu ersetzen.

Begriindung
Die Hausgarten liegen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Die Erhaltung

und Entwicklung einer standortgerechten Bepflanzung ist sowohl fir den Arten- und
Biotopschutz als auch fir die Einbindung in das Landschaftsbild von Bedeutung.
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch stérende bauliche An-
lagen und standortfremde Gehoize werden so minimiert. Mit der Begrenzung der
baulichen Nutzung sollen die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild, die mit der Errichtung baulicher Anlagen einhergehen, minimiert werden. Zur
Entwicklung des naturnahen Charakters der Gartenflachen sind artenreiche Krau-
tersaatgutmischungen zur Ansaat von Grinflachen zu verwenden, die extensiv ge-
pflegt werden. Mit der Pflanzung von standortgerechten heimischen Gehalzen wird
der naturnahe Charakter der Freiflaichen ergénzt bzw. gefordert.

6.1.7 Flachen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung werden innerhalb des Plangebietes Flachen fur die Land-
wirtschaft festgesetzt. '

Begriindung ‘ : _
Die Flachen fir die Landwirtschaft liegen im AuRenbereich und werden entspre-

chend ihrer Nutzung festgesetzt. .

Die im Stiden des Plangebietes liegende Ackerflache, die eine der letzten groReren
zusammenh&ngenden Ackerflachen in diesem Gebiet darstellt, wurde unter Beriick-
sichtigung der erforderlichen GrofRe des Schulstandortes und des erforderlichen
Ausgleichs um das dafiir notwendige Mindestmal verkleinert,
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6.1.8 Mit Geh-, Fahr- und Leltungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr, 21
BauGB)

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache ist von Bepflanzungen
freizuhalten oder es sind Wurzelschutzvorkehrungen nach DVWG GW 125 zu treffen. Die
Zuganglichkeit fiir das Ent- bzw. Versorgungsunternehmen ist jederzeit zu gewahrlelsten

Begriindung
. Entlang der in Verlangerung der Berliner Strale verlaufenden Hauptabwasserlel-

+ tung wird im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule
ein beidseitiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (Gesamtbreite 5 m) zugunsten des
Entsorgungsunternehmen gesichert.

Aufgrund der Vorgaben- des Energie-Versorgungsunternehmens wird entlang der
das Plangebiet querenden Freileitung ein beidseitiger Schutzstreifen von jeweils
20 m festgesetzt, in dem die Zuganglichkeit fur das Versorgungsunternehmen, z. B.
zu Wartungs- und Reparaturzwecken, jederzeit zu gewahrleisten ist. Die Beschran-
kung von Pflanzungen in diesem Bereich dient dem ungestdrten Betrieb der Anlage.

6.1.9 Fléchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehdlzflachen

Die Geholzflachen sind als geschlossener Gehélzkomplex zu erhalten und der natiirlichen
Sukzession zu Gberlassen. PflegemaRnahmen sind in den Randbereichen mit dem Ziel der
Entwicklung eines Krautsaumes zuléssig. Die Saumbereiche sind in einem Turnus von 1
Ruckschnitt bzw. 1 Mahd pro Jahr zu pflegen. Die Manahmen sind nur auRerhalb der Brut-
zeit, d.h. zwischen dem 1. September und dem 15. Mérz, zulassig.

Im 6stlichen Bereich der Gehdlzflachen sind Ergénzungspflanzungen mit Geholzen der
Pflanzlisten 1 und 2 in den kleinrdumigen Freiflichen vorzunehmen. Je 100 m? ist
1 Laubbaum geméaR Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die Straucher sind in einem Abstand von 1 m
zu pflanzen. Die festgesetzten Erganzungspflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Begrundung
Mit dem Erhalt und der Erweiterung der bestehenden Geholzﬂache wird ein natirli-

cher Puffer zwischen dem Schulgelénde und der angrenzenden Wohnbebauung mit
einer Breite von maximal 30 m geschaffen.

Die Festsetzung erstreckt sich im Wesentlichen auf die vorhandene Brach- und Ge-
holzflache, die aus einer Streuobstbrache entstanden ist. Sie gehort zu den wert-
vollsten Strukturen im Plangebiet. Die Gehdlzfiachen haben Bedeutung als Biotop-
vermnetzungselemente und erhéhen die Strukturvielfalt im Plangebiet.

Die textliche Festsetzung stellt klar, dass die Vegetationsbestande der natiiriichen
Entwicklung zu Uberlassen sind. Nur in den Randbereichen ist eine sachgerechte
Pflege insofern erforderlich, dass sich Saumbiotope ausbilden kdnnen und dass ei-
ne Ausbreitung von Gehdlzen auf Nachbargrundstiicke vermieden wird. Bei Verlust
von Gehdlzen sind diese zu ersetzen. Neupflanzungen sind zur nachstméglichen
Pflanzperiode durchzufithren.
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Streuobstwiesen

Der Obstbaumbestand ist zu erhalten und durch Nachpflanzungen mit hochstammigen
Obstbaumen zu entwickeln. Die verbrachten Bereiche sind zu entbuschen und durch Nach-
pflanzungen mit hochstdmmigen Obstbaumen zu entwickeln.

Im Bereich der mit A2 gekennzeichneten Ausgleichsflachen sind vorhandene Bestandsiii-
cken sowie die Erweiterungsfischen mit hochstadmmigen Obstb&umen in Abstianden von 10 x
10 m zu bepflanzen.

. Eine fachgerechte Pflege der bestehenden und zu pflanzenden Baume ist sicherzustellen.
Abgestorbene Obstbdume sind durch entsprechende Neupflanzungen (Obstbaum-
Hochstdmme) zur nachstméglichen Pflanzperiode zu ersetzen. '

Die Wiesen sind als artenreiche Wiesen zu entwickeln und extensiv zu pflegen. Das Schnitt-
. gut ist abzurdumen. -

Begriindung -
Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung der Streuobstwiesen dienen der

Sicherung des Kulturlandschaftscharakters ,Am Platzenberg®. Die Streucbstwiesen
besitzen ein hohes Potential landschaftsdkologischer Funktionen insbesondere fiir
den Arten- und Biotopschutz.

Bie zur Erweiterung vorgesehene Streuobstwiese westlich des Kinderheims bildet

~den Ubergang zur freien Landschaft. Sie tbernimmt somit eine wichtige Funktion
zur Einbindung des Ortsrandes und tragt teilweise auch zur Eingriinung der Bau-
kérper bei. Die Entwicklung der Streuobstwiese dient auch der Kompensation der
durch den Bebauungsplan vorbereiteten 'Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. '

Durch sachgerechte Pflege- und Schnittmafinahmen und durch das rechtzeitige und
kontinuieriche Nachpflanzen von Obstb&umen kann ein altersgemischter Aufbau -
gesichert und der Bestand dauerhaft erhalten werden.

Weidenbaumreihe _ :

Die Weidenbaumreihe im Nordwesten des Geltungsbereichs {(Ausgleichsflache A 3) ist in-
nerhalb eines 5 m breiten Schutzstreifens zu erhalten und zu entwickeln. Geholze, die durch
natiirlichen Abgang verloren gehen oder deren Beseitigung aus zwingenden Griinden erfor-
derlich ist, sind durch gleichartige Nachpflanzungen in der nachstméglichen Pflanzperiode zu
ersetzen. Eine fachgerechte Pflege der Gehdlze ist sicherzustellen.

Der Schutzstreifen ist durch gelenkte Sukzession als artenreicher Hochstaudensaum zu
entwickeln. Die Saumbereiche sind in einem Turnus von 1 Mahd pro Jahr (ab 1. September)
zu pflegen. Das Mahdgut ist abzufahren. : ‘

-Begriindung ,
Die Weidenbaumreihe besitzt aus naturschutzfachlicher Sicht und als préagendes

Landschaftselement fiir das Landschaftsbild eine grofie Bedeutung. Aufgrund der
Gefahrdung der Baumreihe durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der um-
gebenden Flachen muss zum dauerhaften Schutz des Gehdlzbestandes ein
Schutzstreifen entwickelt werden. Zuséatzlich soll das Grabenwasser eines zeitweise
wasserflihrenden - Grabens nordlich der Weidenbaumreihe in den anzulegenden
Schutzstreifen geleitet und dort versickert werden. Mit der Einleitung des Graben-
wassers konnen die Standortbedingungen fiir dieses landschaftsbildpragende Ele-

ment positiv beeinfiusst werden. Die Entwicklung der Weidenbaumreihe dient auch
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der Kompensatlon der durch den Bebauungsplan vorbere[teten Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild.

Notwendige Schnittmafnahmen im Rahmen der Verkehrssmherungspfhcht sind -

nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde zulassig.

Fldachen fiir die Regenwasserriickhaltung

Auf der Flache fir die Regenwasserrlickhaltung sind die Béschungsflachen und die angren-
zenden Bereiche naturnah zu gestalten. Sie sind mit einem Flachenanteil von mindestens
60 % mit heimischen B&umen und Stréuchern der Pflanzliste 3 zu bepflanzen. Die Gehdlze
sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Begriindung .
Die Marsnahmenflache dient der Riickhaltung und Versickerung der Oberﬂachen-

wasser als Teilkompensation fur die mit der Neuversiegelung durch Bebauung und

Strafte einhergehenden Eingriffe in den Boden und Wasserhaushalt. Die Flache zur

Regenwasserriickhaltung ibernimmt die Funktion des ehemaligen Grabens entlang
des Weges als Gebietsvorfluter. Gleichzeitig soll Oberflachenwasser des Schulge-
landes zugefihrt und dort zur Versickerung bzw. zur Rilckhaltung gebracht werden.

Zur Entwicklung eines naturnahen Charakters der Gartenflachen sind artenreiche
Krautersaatgutmischungen zur Ansaat von Griinflichen zu verwenden, die extensiv
gepflegt werden. Mit der Pflanzung von standortgerechten heimischen Gehdlzen
wird der natumahe Charakter der Freiflache geférdert.

Die naturnahe anzulegende Flache zur Regenwasserriickhaltung einschliefilich der
angrenzenden Fl&chen besitzt eine grofe Bedeutung fir den Arten- und Biotop-

- schutz. Die Entwicklung einer standortgerechten Bepflanzung leistet gleichzeitig ei-
nen Beitrag zur Einbindung des Schulkomplexes in die Landschaft und dient der
Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild.

Baumreihe '

Entlang des Weges in Verlangerung der Stettiner StraRe ist mnerha[b eines 5m breiten
Grinstreifens eine Baumreihe mit hochstémmigen Laubbaumen gemaR Pflanzliste 2 in ein-
heitlicher Pflanzenauswahi zu pflanzen. Die B&ume sind mit einem Abstand von 10 m zu
pflanzen. Ein Abweichen von den festgesetzten Baumabstanden kann zugelassen werden,
wenn zwingende Grinde dies erfordern. Die zu pflanzenden B&ume miissen einem Stamm-
umfang von mindestens 16-18 cm (3 x verschult) aufweisen. Eine fachgerechte Pflege der
Baume ist sicherzustellen. Abgestorbene Baume sind durch entsprechende Neupflanzungen
zur nachstmadglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

Der Grunstreifen ist als artenreiche Wiese zu entwickeln und extensiv zu pflegen.

Begriindung -
Die Anpflanzung der Baumreihe dient der raumlichen Gestaltung eines bevorzugten

Spazierweges sowie der Sicherung des Kuiturlandschaftscharakters des als Naher-
holungsgebiet genutzien ,Platzenberges”. Die Anlage der wegebegleitenden Baum-
reihe dient auch der Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbéreiteten
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Bei der Pflanzung sind Hochstdmme, 3 x v., StU 16 -.18 ¢m, zu verwenden und mit
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einem Dreibock zu verankern. Zwingende Griinde, die zu einem Abweichen von den
Baumstandorten flhren kénnen, sind z.B. die Herstellung von Zufahrten und Zu-
gangen, unterirdische Leitungen. :

6.1.10 Heizungen

Die Nutzung von Festbrennstoffen ist aus lufthygienischen Griinden ausgeschlossen, Aus-
nahmsweise zuldssig sind Pellet- und Holzhackschnitzelanlagen mit einer Staubemission
von max. 4,0 mg/Nm&.

Begriindung ‘
Zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinflilssen und der Zunahme der Luftbelas-

tung ist die Nutzung von Festbrennstoffen aus lufthygienischen Griinden ausge-
schlossen. Ausnahmsweise zuléssig sind Pellet- und Holzhackschnitzelanlagen mit
einer Staubemission von max. 4,0 mg/Nm?. Dies entspricht dem durch das Land
Bayern als MaRstab zu einer Innovationspreisverleihung fir eine Pelletheizungsfir-
ma zu Grunde gelegten Grenzwert. Durch eine innovative Brennwerttechnik kann
dieser Grenzwert, auch ohne den Einsatz eines besonderen Filters, unterschritten
werden. Er liegt dann jedoch immer noch um ein vielfaches Uber dem von Heizdl
und Erdgas. -

‘Gemaf des Deutschen Heilbaderverbandes e.V. und des Deutschen Tourismusver-

bandes e.V. sind erhdhte Anforderungen an die Luftqualitdt als Voraussetzung fur
die Artbezeichnung ,Luftkurort’ zu erfillen. Die Kurorte sollen eine notwendige Ent-
lastung von den Immissionsverhélinissen der GroRstadte und Ballungsrdume si-
* cherstellen. Diese geforderte Entlastung stellt hohe: Anspriche an die Luftqualitat
und setzt voraus, dass die gesetzlich festgesetzten Langzeitgrenzwerte zum Schut-
ze der Allgemeinbevblkerung vor Gesundheitsgefahren in der Regel in allen Berei-
chen des Kurortes zu weniger als 80 % ausgeschopft sein. Ferner wird unterhalb
dieser Schwelle in einem Kurort eine Luftqualitat gefordert die gesundheitliche St&-
rungen oder eine Belédstigung durch die Einwirkung von anthropogen verursachten
* Luftbeimengungen ausschlieft. :

Ferner sind nach § 47 Abs. 4 BImSchG die im Luftreinhalteplan fir den Ballungs-
raum Rhein-Main getroffenen MaRnahmen entsprechend des Verursacheranteils
unter Beachtung der VerhaltnismaRigkeit gegen alle Emittenten zu richten, die zum
Uberschreiten der Immissionswerte beitragen. Gegen jeden Verursacher sind ent-
sprechend Mafinahmen zu richten, um die Luftqualitdt zu verbessern, Dies gilt unter
anderem auch fUr Geb&udeheizungen. Gemal des Luftreinhalteplans fiir den Bal-
lungsraum Rhein-Main sind MaBnahmen zu entrichten bzw. zu ergreifen, um die
Luftqualitat zu verbessern.

Diesen erhohten Anforderungen an eine gesundheitlich férderliche Lufthygiene zum
‘Nachweis der lufthygienischen Voraussetzungen fiir einen staatlich anerkannten
Luftkurort und den Anforderungen nach Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum
- Rhein-Main wird hier mit dem Ausschluss der Nutzung von Festbrennstoffen Rech-
nung getragen.
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6.1.11 Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzten Gehdlze sind zu erhalten und zu entwickeln. Gehdize, die
durch natiirlichen Abgang verloren gehen oder deren Beseitigung aus zwingenden Griinden
erforderlich ist, sind durch gleichartige Nachpflanzungen in der nachstmaglichen Pflanzperi-
- ode zu ersetzen. Eine fachgerechte Pflege der Gehdize ist sicherzustellen.

Entlang des Weges in Verlangerung der Stettiner StraRe ist innerhalb der ,Flache fir den
Gemeinbedarf, Schule” eine Baumreihe mit hochstdmmigen Laubb3umen gemal Pflanzlis-
te 2 in einheitlicher Pflanzenauswahl zu pflanzen. Die B&ume sind mit einem Abstand von 10
“m zu pflanzen. Ein Abweichen von den festgesetzten Baumabstanden kann zugelassen wer-
den, wenn zwingende Grinde dies erfordern. Die zu pflanzenden Biume miissen: einem
Stammumfang von mindestens 16-18 cm (3 x verschult) aufweisen. Eine fachgerechte Pfle-
ge der Baume ist sicherzustellen. Abgestorbene Baume sind durch entsprechende Neu-
pflanzungen zur nachstmoéglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

Ein Abweichen von den festgesetzten Baumstandorten kann zugelassen werden, wenn
~ zwingende Griinde dies erfordern.

Begriindung _ :
Die Erhaltung des landschafts- und ortsbildpragenden Gehdlzbestandes wird fest-

gesetzi, da er aufgrund seines Griinvolumens besonders bedeutsam ist und das
Grundgeriist der Grinstruktur im Plangebiet bildet. Zwingende Griinde, die eine Be-
seitigung von Gehélzen erforderlich machen, sind z. B. Maftnahmen im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht.

Die Anpflanzung der Baumreihe dient der raumlichen Gestaltung eines bevorzugten
Spazierweges sowie der Sicherung des Landschaftscharakters des als Naherho-
lungsgebiet genutzten ,Platzenberges”. Zwingende Griinde, die zu einem Abwei-
chen von den Baumstandorten flinren kénnen, sind z.B. die Herstellung von Zufahr-
ten und Zugéngen, unterirdische Leitungen. Die Entwicklung einer standortgerech-
ten Bepflanzung ist sowohl fir den Arten- und Biotopschutz als auch fiir die Einbin-
dung des Schulkomplexes in die Landschaft von Bedeutung.

6.1.12 Fldchen oder Maflnahmen zum Ausgleich_ifn Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

Den zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft auf der Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Schule werden folgende AusgleichsmafRnahmen zugeordnet:

= A1 auf den Flurstilcken 69/2, 230/68
» A2 auf den Flurstiicken 36 (teilw.), 37 (teilw.), 38 (teilw.)
* A3 auf den Flursticken 94/3 (teilw.), 95/5 (teilw.), 95/6 (teilw.) sowie 95/7 (teilw.)

» A4 auf den Flurstlicken 33 (teilw.), 34 (teilw.), 35 (teilw.), 147/2 (teilw.), 148/1 (teilw. ) sowie
76/2 (teilw.)

Den zu erwartenden Eingriffen i in Natur und Landschaft auf der Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Kinderheim werden 2/3 der Ausgleichsmaltnahme A5 auf dem
Flurstiick 33 (teilw.) zugeordnet.

Den zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft auf den Stralenverkehrsflachen
werden 1/3 der AusgleichsmalRnahme A5 auf dem Flurstiick 33 (teilw.) zugeordnet.
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Begriindung ‘
§ 9 Abs. 1a BauGB ermdglicht, den erforderlichen Ausgleich von Eingriffen inner-

halb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans an anderen Standorten durchzu-
fuhren. Dazu werden die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle
den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz bzw. teilweise zuge-
ordnet. .

Die Zuordnung der MaRnahmen zu den Eingriffeni erfolgte nach MaRgabe der ma-
ximal versiegelbaren Flache im Verhaltnis zu den geschatzten Kosten fur die Her-
stellung der Ausgleichsmalinahmen. Dabei wurden raumliche Zusammenhénge be-
ricksichtigt. : ‘

6.2 Ortliche Bauvorschriften ’§ 81 Hessische Bauordnung (HBO)

6.2.1 Geltungsbereich der érilichen Bauvorschrift

“Zur rechtlichen Klarstellung, dass sich die folgende 6rtliche Bauvorschrift auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 99 beziehen, werden die einzelnen Flurstiicke des Gel-
tungsbereichs aufgeflhri: '

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber die Fluren 26, 27 und 28.

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans (alle mit * gekenn-
zeichneten Flurstilcke sind StralRen-Wegeparzellen):

Flurstiicke ganz ‘ ‘
Flur 26: Flurstlicke: 39, 40, 41/1, 42/2, 147/4, 147/3, 44/2, 44/3, A4/4, 45/9, 148/1*, 147/2*

Flur 27: Flurstucke: 223/77, 122/77, 221177, 77/1, 219/77, 218/77, 217/77, 229/68, 67/2,
67/3, 84/3, 63/13, 63/14, 106/12, 106/11, 106/10, 106/7, 106/6, 103/1, 182/5. 100/9, 100/8,
100/3, 100/2, 94/2, 94/3, 95/11, 95/7, 95/6, 95/5, 76/2, 75/2, 74/2, 70/2; 69/2, 230/68, 62/8,
62/10, 62/3, 62/2, 65/6, 65/7, 65/8, 65/9, 65/10, 65/11, 65/12, 65/13, 65/4, 106/13*, 65/14*,
95/10%, 95/9*, 95/8*

Flur 28: Flurstiicke: 49/4, 49/3, 49/2, 48/3, 48/2, 48/4
Flurstiicke zum Teil |

Flur 26: Flurstiicke: 146,149, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 145*

Flur 27: Flurstiicke: 78/2, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90 91, 92, 106/9, 118/13*
Flur 28: Flurstiicke: 147/84, 148/85 - '

6.2.2 Dachausbildung im Bereich der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Schule (in Verbindung mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Alle bis zu maximal 15° geneigten Dachflachen der baulichen Anlagen sind zu 80 % extensiv

. zu begriinen. Im Sinne der Nutzung regenerativer Energien ist die Integration von Anlagen

zur Nutzung der Solarenergie in der Dachfliche zuldssig. Eine extensive Dachflachenbegri-
nung entfallt in diesen Bereichen.

6.2.3 Einfriedungeﬁ (in Verbindung mit § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO) -

Grundsttickseinfriedungen sind nur in Form von transparenten Einfriedungen {d.h. mit min- |
destens 50 % Offnungsflache) bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig.

Geschlossene Einfriedungen (Mauerwerk, Holz, Blech o. &.) sind nur bis zu 1-m Hohe zuldssig.
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Abweichend kénnen geschlossene Einfriedungen bis max. 1,5 m Héhe zugelassen werden
wenn sie aufgrund einer entsprechenden Eingriinung unter vorrangiger Verwendung von
heimischen Gehdlzen (mehr als 50%) von der &ffentlichen Straflenverkehrsflache aus nicht
in Erscheinung treten.

6.2.4 Grundstiicksfreiflichen

Grundstiicksfreiflichen in den Reinen Wohngebieten ,

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen (Grundstiicksfreiflachen) sind gartnerisch anzule-
gen und zu pflegen. Fir Geholzpflanzungen sind zu mindestens 50 % heimische Baume und
Straucher der Pflanzlisten 1 und 2 oder Obstbaumhochstdmme zu verwenden. Die Gehdlze
sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Grundstiicksfreiflaichen auf Flichen fiir den Gemeinbedarf

Die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen (Grundstiicksfreifiachen) auRerhalb der Wege-,
Hof- und Spielflachen sind gértnerisch anzulegen und zu pflegen. Bei den Pflanzungen sind
mit einem Mindestanteil von 50 % Geholze der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden. Je 200 m2
Grundstiicksfreiflache ist ein Laubbaum gemal Pflanzliste 2 oder ein Obstbaumhochstamm
zu pfianzen. Die Gehblze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu erset-
zen.

6.2.5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 76 HBO handelt, wer vorsétzlich oder fahriaSS|g den Ge- o-
der Verboten dieser Satzung zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer Geldbuﬂe b]S zu € 15.000,- geahndet werden.

6.3 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone D des festgesetzten Hellque!]enschutzgebletes der Stadt
Bad Homburg v. d. H. (Festsetzung vom 28.11.1985, StAnz Nr. 51/85, S. 2340). Danach sind
- nach § 4 der Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und
Kongress-GmbH Bad Homburg Eingriffe in den Untergrund tiber 100 m Tiefe und Bohrungen
Uber 200 m Tiefe verboten. Als genehmigungspflichtig gelten Bohrungen und sonstige Ein-
griffe in den Untergrund Uber 20 m Tiefe sowie die Entnahme von Grundwasser von mehr als
500 m¥Tag.

6.4  Hinweise

Die Hinweise (Pflanzenverwendung, Ordnungswidrigkeiten, Flache fir die Regenwasser-
rickhaltung und Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen, Erhalt von Baumen, Leitungs-
schutzstreifen) beziehen sich auf das fermner zu beachtende rechtliche Umfeld sowie auf wei-
tere bei Bauma®nahmen und Pflanzungen zu beriicksichtigende Sachverhalte und Leitlinien.
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6.5 Aﬁhang zu den landespflegerischen Festsetzungen

Pflanzlisten

Die mit * gekennzeichneten Pflanzen bzw. Pflanzenteile gelten in Abhangigkeit zu einer ho-
heren Dosierung als ,giftig" bzw. ,schwach giftig* und sollten nicht auf Kinderspielplatzen o-
der auf Freiflachen von Schulen, Kindertagesstétten und Kinderheimen verwendet werden. _

. 6.5.1
Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xyiosteum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzliste 1: Heimische Straucher

Feldahorn
Roter Hartriege!

" Hasel

Zweigriffliger Weilldorn

Eingriffliger Weilldorn

Gewdhnliches Pfaffenhiitchen*(,giftig®, alle Teile)
Liguster*(,giftig*, nur Beeren) '
Heckenkirsche*(,schwach giftig®, nur Beeren)
Hundsrose

Salweide

Schwarzer Holunder _

Wolliger Schneeball*(,schwach giftig*, alle Teile)
Gemeiner Schneeball*(,schwach giftig®, alle Teile)

6.5.2 Pflanzliste 2: Heimische Biume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum

Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia |
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

AS&P — Albert Speer & Partner GmbH

Feldahorn

Spitzahorn

Bergahorn

Rosskastanie*(,schwach giftig®, unreife Friichte)
Hainbuche

Rotbuche

" Gemeine Esche

Walnuss

Vogelkirsche

Traubeneiche

Stieleiche

Mehlbeere

Eberesche* (“schwach giftig, nur frische Friichte”)
Speierling

Elsbeere

Winterlinde

Sommerlinde .
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6.5.3 Pflanzliste 3: Heimische Baume und Striucher (Wechselfeuchte vertragend)
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus *© Bergahorn

Alnus glutinosa Schwarzerle

‘Carpinus betulus Hainbuche

Comus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Lonicera xylosteum Heckenkirsche* (,,séhwach giftig*, nur Beeren)
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Quercus robur Stieleiche

Rhamnus frangula Faulbaum* (,,glﬁlg” Rinde, Beeren)

Salix caprea Salweide

Salix cinera Grauweide ‘

Viburnum opulus . Gemeiner Schneeball* (,,schwéch giftig”, alle Teile)

Pflanzliste 4: Obsthdume

Apfel:

Jakob Lebel, Schafsnase Winterrambour, Grofer und Kleiner Rheinischer Bohnapfel, Kaiser
Wilhelm, Winterzitronenapfel, Bretacher Apfel, Goldparmane, Geheimrat Dr. Oldenburg, Gra-
fensteiner, Gelber Edelapfel, Klarapfel, Roter Berlepsch, Roter Boskoop, Gewtirzluiken, Trie-
rer Weinapfel, Goldrenette aus Blenheim, Kanada-Renette, Zuccalmaglio, Gloster

Birne:

- Gute Graue, Pastorenbirne, Griine Jagdbirne, Grafin von Paris, Gute Luise, Conference,
Gellerts Butterbirne, Boschs Flaschenbirne, Frithe von Trevoux, Clapps L|ebllng

SiiBkirsche: '
Schneiders Spate Knorpel, Ludwigs Frithe, Morellenfeuer, Hedelfinger Riesenkirsche

Zwetschge: )
Erfinger Frihzwetschge, Hauszwetschge, Wangeheims Frahzwetschge, Mirabelle von Nan-

cy

Pflanzliste 5: Laubziergehdlze

Amelanchier i.S, Felsenbirne

Buddleia alternifolia Schmetterlingsstrauch
Buddleia davidii ~ Sommerflieder

Buxus sempervirens Buchshaum

Cornus mas Kornelkirsche

Deutzia i.S. Deutzie

Forsythia i.S, , Forsythie

Hydrangea i.S. Hortensie

Jasminum nudiflorum Echter Jasmin
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Kerria japonica Ranunkelstrauch

Kolkwitzia amabilis Perimuttstrauch

Philadelphus i.S. Pfeifenstrauch

Ribes i.S. Zierjohannisbeere

Rosai.3. Rose

Spiraea i.S. - Spierstrauch

Syringa i.S. Flieder

7 Belange der sozialen Bediirfnisse der Bevélkerung

. Durch den Bebauungsplan wird ein neuer Standort zur Verlagerung der Pestalozzi-Schule
geschaffen. Das Angebot der Schule fir Lemhilfe, die heute im Wesentlichen das Einzugs-
gebiet Bad Homburg und Friedrichsdorf abdeckt, wird derzeit mit einer zweiten Sparte fur
den Bereich Sprachheilschule ausgebaut und soll langfristig erweitert und als Ganztages-
schule ausgerichtet werden. Zukinftig soll die Schule den gesamten Bereich des Kreises
versorgen. Aufgrund der begrenzten Ausbauméglichkeiten am heutigen Standort der Pesta-
lozzi-Schule sind die oben beschriebenen Erweiterungen auf dem heutigen Grundsttick nicht
moglich.

Durch den vorliegenden Be'bauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung der erweiterten Schule geschaffen und damit die regionale Funktion der Stadt
Bad Homburg v. d. Hohe als Mittelzentrum gestarkt. Damit nimmt die Stadt ihre Funktion als
Mittelzentrum im Verdichtungsgebiet wahr, eine ausreichende Sozialinfrastruktur vorzuhal-
ten. :

Die Erfahrungen der Pestalozzischule haben gezeigt, dass der Bedarf an Schulplatzen im
Bereich Lernhilfe und Sprachheilschule in den letzten Jahren stetig gestiegen ist. Die Erwei-
terung der Schule ermdglicht daher zum einen die Versorgung aller bisher im gesamten
Kreis vorhandenen Schiler. Zum anderen kann darlber hinaus einer wachsenden Zahl an
neuen Schilemn eine an ihre BedUrfnisse angepasste Ausbildung ermdglicht werden.

Neben der Entwicklung des neuen Schulstandortes werden gleichzeitig auch Mafnahmen
zur Aufwertung der landschaftlichen Strukturen im Plangebiet vorgesehen, um so die Attrak-
tivitat des Gebietes ,Am Platzenberg", das bereits heute als Naherholungsgebiet genutzt
wird, fir eine Freizeit- und Erholungsnutzung zu erhéhen.

Die heutige Nutzung der sudlich des Kinderheims liegenden Flache als Spielflache mit Bolz-
platz wird durch die Ausweisung als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kin-
derspielplatz / &ffentliche Spielflache aufrecht erhalten. Dies ist vor dem Hintergrund des
Kinderspielplatzentwicklungsplans der Stadt Bad Homburg von 2004 positiv zu bewerten, da .
der Plan im Bereich der Berliner Siedlung, in dem die Splelf[ache liegt, ein Defizit an Splel-
platzen aufzeigt.

Die im Kinderspielplatzentwicklungsplan beschriebene Méglichkeit, zusatzlichen Spielraum
durch die Nutzung von Schulh&fen zu ertffnen, ist in den dem Bebauungsplan nachgeordne-
ten Verfahren zu priifen. Dies kann dazu beitragen, das erhobene Defizit an Spielflachen zu-
satzlich zu minimieren.
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8 Landwirtschaft

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit zu'ginem groften Teil (ca. 40 %) landwirtschaftlich
genutzt (Acker-, Weide- und Brachefldchen, Streuobst), was die relativ gute Bodenqualitat’
der Bdden in diesem Bereich widerspiegelt. Nach dem Kommunalen Bodenschutzkonzept
der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe werden die Béden beziiglich ihrer Bodenqualitat von ,mit-
tel” Ober ,hoch" bis ,sehr hoch" angegeben (5-stufige Bewertungsskala). Im Bereich des ge-
planten Schulstandortes liegt eine ,miittlere" Bodengualitat vor. :

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen schlieRen auf rund 2,0 ha eine weitere land-
wirtschattliche Nutzung aus. Davon werden ca, 0,4 ha der landwirtschaftlichen Elachen durch

. Malnahmenflachen und ca. 1,6 ha von der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Schule in Anspruch genommen. Eine Vermeidung der Inanspruchnahme dieser landwirt-
schaftlichen Flachen ist angesichts mangelnder Schul-Standortalternativen und des als auf
Kreisebene als (bergeordnet einzustufenden Interesses, sine Schule fiir Lernhilfe und
Sprachheilschule fir den gesamten Kreis zu errichten, nicht maoglich.

Dem Verlust der landwirtschaftlichen Flachen sind die mit der Errichtung der Schule fiirr -
Lernhilfe und Sprachheilschule verbundenen positiven Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung des Kreises und damit auf das Allgemeinwohi gegentberzustellen.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen wurden bei der stadtebaulichen Planung entgegen
den Aussagen des Flachennutzungsplans nicht alle als Siedlungsflachen dargestellten Be-
reiche in Anspruch genommen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 99 beschran-
ken sich im nordwestlichen Bereich auf die derzeit genutzten Fléchen, so dass die hier aus-
gewiesenen unbebauten Wohnbauflachen nicht beansprucht werden und damit auch langfristig
keine zusé&tzliche Inanspruchnahme angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen erfolgt.

Auf einigen vormals landwirtschaftlichen Flachen westlich der Stettiner StraRe und ihrer Ver--
langerung nach Stiden 'sind die vorhandenen Streuobstbestande ls Folge der aufgegebe-

nen Nutzung Uberwiegend verbuscht. Diese Bereiche werden im Bebauungsplan als Flachen

zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs,

1 Nr. 20 BauGB mit der Zielentwicklung ,Streucbstwiesen® festgesetzt. Die dariiber hinaus

im westlichen Bereich bestehenden und gemaR derm Kommunalen Bodenschutzkonzept der
Stadt Bad Homburg v. d. Héhe (Stand 2003 / 2004) als Vorrangfiachen fiir die Landwirtschaft

ausgewiesenen Flachen bleiben weitgehend als solche im Bebauungsplan erhalten.

Die landwirtschaftlichen Fiachen &stlich der Stettiner Strale und ihrer Verlédngerung nach
Slden sind ebenfalls gemalk dem Kommunalen Bodenschutzkonzept der Stadt Bad Hom-
burg v. d. Héhe als Vorrangflachen fir die Landwirischaft ausgewiesen. Durch die Auswei-
sung einer Gemeindbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule sowie einer Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB zur Erhaltung und Entwicklung der hier vorhandenen Streuobstwiese wird
die Flachengrofe der landwirtschaftlichen Flachen in diesem Bereich stark verringert.

Es ist beabsichtigt, im weiteren Verfahren mit den betroffenen Flacheneigentiimern und
Landwirten Gespréche zu fiihren und zu klaren, inwieweit moglicherweise landwirtschaftliche -
Ersatzflachen zur Verfligung gestelit werden kdnnen. Derzeit ist eine Existenzgefahrdung
landwirtschaftlicher Betriebe wegen des Verlustes an landwirtschaftlicher Nutzflache jedoch
nicht abzusehen. '

- Wahrend unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnah-
men beziiglich der Belange von Natur und Landschaft eine volisténdige Kompensation der
mit dem Bebauungsplan verbundenen erheblichen Umweltauswirkungen méglich ist, kann
der Verlust von Boden bzw. landwirtschaftlich genutzter Flache nicht im Plangebiet kompen-
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siert werden. Vor dem Hintergrund der genannten Argumente verbleibt durch das geplante
Vorhaben jedoch letztlich ein vertretbarer Flachenveriust for die Landwirtschaft.

9  Verkehr

9.1  Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird weiterhin tiber die bestehenden Straken (Griiner Weg, Weidebornweg,
Kolbergerweg, Stettiner Strafte und Bommersheimer Weg) erschlossen.

Da auch zukinftig ein grofer Teil der Schiller der Pestalozzi-Schule mit dem Schulbus bzw.
Kleinbussen zur Schule kommen wird, bewegt sich die Erhdhung des Kfz-Verkehrs im Be-
reich des neuen Schulstandortes in einem fur das Wohnumfeld vertraglichen Rahmen. Der-
zeit wird davon ausgegangen, dass ca. 80 Fahrzeuge die Schule morgens anfahren. Die Ab-
holung verteilt sich aufgrund der unterschiedlich langen Schultage tiber den Mittag / Nachmittag.

9.2  Parken

Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze fir Schulen ergibt sich grundsatzlich aus § 3 der
Stellplatzsatzung. Hier wird die Stellplatzanzah! fir sonstige allgemeinbildende Schulen ein-
schlieflich Sonderschulen nach der jeweiligen Geschossfliche berechnet. Dieser Berech-
nungsansatz ist auf die Pestalozzi-Schule nicht Ubertragbar und wirde zu einer tiberpropor-
tional hohen Stellplatzanzahl! filhren.

Aus diesem Grund wird gemaR § 6 der Stellplatzsatzung ,Ausnahmen und Befreiungen® aus
Griinden des Allgemeinwohls und zur Begrenzung der Versiegelung die erforderliche Stell-
platzzahl deutlich niedriger angesetzt.

Da aufgrund ihres Alters bzw. ihres aligemeinen Entwicklungsstandes kein Schiiler der Pes-
talozzi-Schule mit dem eigenen Pkw zur Schuie fahrt, sind am Schulstandort lediglich Stell-
platze fur Lehrer unterzubringen. Derzeit sind der Pestalozzi-Schule 23 Lehrer zugeordnet.
Durch den Ausbau wird sich die Zahl der Lehrer voraussichtlich auf 38 erhéhen. Da ein Teil
der Lehrer jeweils flexibel in unterschiedlichen Schulen des Kreises tatig ist, werden am
Schulstandort Flachen filr 25 bis 30 Stellplatze fiir Lehrer vorgesehen. '

8.3 Sonstige Stralen und Wege

Die zur ErschlieBung des Naherholungsgebietes ,Am Platzenberg” dienenden Wege fir
landwirtschaftiichen Verkehr und Anliegerverkehr sowie fur FuRgénger und Radfahrer blei-
ben erhalten, um auch zukiinftig eine uneingeschrénkte Zuganglichkeit zu diesem Gebiet zy -
ermdglichen. Lediglich der in Verlangerung der Berliner Strafle in das Plangebiet flihrende
Weg wird in Teilbereichen verschwenkt, um die firr den Schulstandort erforderlichen Flachen
zusammenhangend festsetzen zu kénnen. Der Weg bleibt in seiner urspriinglichen Breite er-
halten und bietet mit einer Breite von 6 m ausreichend Platz, um die Befahrbarkeit durch
landwirtschaftliche Fahrzeugen zu gewsahrleisten. Eire ungehinderte Zufahrt ist dariiber hin-
aus nach wie vor Uber die Verlangerung der Stettiner Strale in das Plangebiet maglich..

9.4  Offentlicher Personennahverkehr (GPNV)

Das Plangebiet wird durch die bestehende Buslinie 3 erschlossen. Damit besteht fur die
Schiler die Mdglichkeit, innerhalb von 10 Minuten den Bahnhof von Bad Homburg zu errei-
chen, von wo aus Uber weitere &ffentliche Verkehrsmittel die Umlandgemeinden zu erreichen sind.
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mit Srtlicher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Hbhe : 12,02.2007

10 Ver- und Entsorgung

10.1  Wasser, Abwasser, Strom

Die Versorgung mit Wasser und Strom bzw. die Ents'orgung des Abwassers ist liber die be-
- stehenden Leitungen und Kanile gewahrleistet.

10.2  Technische Infrastruktur — 110 kV-Freileitung

Durch das Plangebiet verlauft von Siidosten nach Nordwesten eine 110 kV-Freileitung ,Bad
Homburg — Westerfeld, B1.3036" fur deren unmitielbare Abstandsbereiche sich Nutzungsein-
schrankungen ergeben. Betroffen ist der Bereich zwischen Mast Nr. 2 und Mast Nr. 5. Im
Plangebiet stehen drei Freileitungsmasten im Abstand von ca. 215 m bzw. 250 m. Zwei Mas-
ten befinden sich auf einer MaRnahmenflache ,Streucbstwiese® zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Bdden, Natur und Landschaft. Der dritte Mast liegt auf einer Flache fiir
Gemeinbedarf auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache auf einer Flache, die als
Mafinahmen fir die Regenwasserriickhaltung festgesetzt ist. '

Zur Beurteilung der Auswirkungen der 110 kV-Freileitung wurde ein Gutachten zur Untersu-
- chung von Immissianen von elektrischen und elektromagnetischen Feldern angefertigt. Die
gemessenen magnetischen Wechselfelder liegen deutlich unter dem Grenzwert von 100 uT
(Mikrotesla — Einheit der magnetischen Flussdichte).

11 Bodenordnung

Far die Umsetzung des Bebauungsplans werden Bodenordnungsmalnahmen erforderlich.
Erste Gespréche mit den Flacheneigentiimern haben bereits stattgefunden.

12 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden, zum Zeitpunkt der Planerstellung aktuellen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO)

Verordnung Ober djé Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Sechszehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) — (16. BImSchV)

Achtzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sporfan-
. lagenlérmschutzverordnung) — (18. BImSchV)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)
Hessisches Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG)

AS&P — Albert Speer & Partner GmbH : Seite 30
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Bebauungsplan Nr. 99 ,Grilner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg" Vorentwurf
mit Eirﬂ_icher Bauvorschrift, Stadt Bad Homburg v.d.Héhe 12.02.2007

13 Verzeichnis der Gutachten |
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

Schallschutz -

TOV Industrie Service GmbH, TUV SUD Gruppe: Gutachten Nr. L 5525 zu den Larmimmis-
sionen im Einwirkungsbereich der geplanten Pestalozzi-Schule im Bommersheimer Weg in
61348 Bad Homburg v. d. Hohe

‘Landschaftsplanung ‘
Gesellschaft fur Kommunalbetreuung GmbH: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan Nr. 99 ,Gritner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg",
Januar 2007 '
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JGriiner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg" .
Stadt Bad Homburg v .d. Hhe Selte 1

1 VORBEMERKUNGEN

Die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe beabsichtigt, fiir den Bereich siidlich des Kolberger Weges-
und westlich des Bommersheimer Weges eine stadtebauliche Entwicklung durch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes vorzubereiten. Gleichzeitig soll damit ein ,planungsrechtiicher
Liickenschluss” zwischen den Bebauungsplénen Nr. 9, Tannenwaldallee, Stettiner Strake", 2.
Anderung, rechtskraftig 11.12.1996 und Nr. 93 ,Am Platzenberg", rechtskraftig 05. 06 1998
sowie der im Osten angrenzenden Wohnbebauung erfolgen,

Planungsanlass ist die vorgesehene Verlagerung der heute an der Wiesbadener Stral3e ange-
siedelten Pestalozzi-Schule innerhalb des Stadtgebietes. Ausschlaggebend hierfilr ist, dass der
fir die Schule heute und auch zukiinftig erforderliche Raumbedarf am derzeitigen Standort
nicht abgedeckt werden kann. Daher strebt der Hochtaunuskreis an, die Pestalozzi-Schule
durch einen Neubau in der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe zu ersetzen, Als geeigneter Standort
flir den Neubau der Sprach- und Lemnhilfeschule wird der Bereich westlich des Bommersheimer
Weges erachtet, den der Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Schule ausweist.-

Am 13.12.2004 bzw. 17.01.2005 beschloss der Magistrat der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe
die Aufstellung des Bebauungsplanes-Nr. 99 ,Griiner Weg, Weidebomweg, Kolberger Weg,
Bommersheimer Weg". Zielsetzung ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 99 die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung einer Schule zu schaffen. Die Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs, die im Flachennutzungsplan als Wohnbaufl&chen ausgewiesen sind, werden
nicht zur Abrundung der bestehenden Siedlungsteile genutzt.

Nach der Novellierung des Baugesetzbuches durch das Gesetz zur Anpassung des Bau-
gesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) vom
24.06.2004 ist nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. [m Rahmen
der Umwe!tpn'jfung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellt nach § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes dar. Der Inhalt des
Umweltberichts ist in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB definiert. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwégung zu beriicksichtigen.
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2 BESCHREIBUNG DER PLANUNG

2.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99 ,Griiner Weg, Weidebomweg, Kolberger
Weg, Bommersheimer Weg* befindet sich am siidwestlichen Stadtrand (Berliner Siedlung) der
Stadt Bad Homburg v. d. Hohe éstlich des Platzenberges. Der Griine Weg, Weidebormnweg und
Kolberger Weg begrenzen das Plangebiet im Norden, der Bommersheimer Weg im Osten,
entlang deren sich Wohnbau- und Gemelnbedarfsflachen erstrecken. Im Siiden und Westen
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Dabei handelt es sich um Acker- und Griin-
landflachen, die durch Gehélzbesténde — vorwiegend Streuobst und Streuobstbrachen- geglie-
dert werden.

Der Norden bzw. nordéstliche Teil des Plangebietes wird von einer heterogenen Siedlungs-
randstruktur bestimmt. Gérten gliedern die Wohnbauflachen, Als Einrichtungen fiir den
Gemeinbedarf sind die Christuskirche, die Kindertagesstatte am Kolberger Weg sowie das
Kinderheim am Bommersheimer Weg zu nennen, dem sich stidlich ein Kinderspielplatz
anschlielit. Das lbrige Plangebiet unterliegt-einer landwirtschaftlichen Nutzung. GroBflichige
Streuobstbesténde, die teilweise infolge der Nutzungsauflassung in einem stark verbuschten
Zustand erscheinen, gliedern die Acker- und Grinlandfiachen,

Von Stidosten nach Nordwesten verlauft eine 110 kV-Hochspannungsleitung Gber das Plan-
gebiet, flr deren unmittelbare Abstandsbereiche sich Nutzungseinschrankungen ergeben. Das
Gelénde weist ein ungleichméRiges Gefalle im Plangebiet auf, Wahrend das Gelande im nérd-
lichen Teil des Geltungsbereiches von Nordosten nach Nordwesten verhaltnismafig stark
ansteigt (insbesondere die Flachen westlich der Verlangerung der Stettiner Strafe), ist das
Gefalle von nordosthcher in stdlicher Richtung stetiger (homogener) ausgepragt.

Ziele und Zwecke der Planung

Die wesentliche Zielsetzung ist die Errichtung eines Neubaus zur Verlagerung der Pestalozzi-
Schule sowie einer zugeordneten Schulsporthalle,

Bei der Pestalozzi-Schule handelt es sich um eine Schule fiir Lemhilfe, die im Wesentlichen
das Einzugsgebiet Bad Homburg und Friedrichsdorf abdeckt. Seit 2003 wird erganzend zur
Lembilfe als zweite Sparte der Bereich Sprachheilkunde aufgebaut, der zukiinfig den gesam-
ten Hochtaunuskreis versorgen soll. Zudem soll zukiinftig auch die padagogische Ganztags-
betreuung ausgebaut werden.

Mit dem oben beschriebenen Schulangebot wird die regionale Funktion der Stadt Bad Homburg
v. d. Hohe als Mittelzentrum gestarkt. Damit nimmt die Stadt ihre Funktion als Mittelzentrum im
Verdichtungsgebiet wahr, eine ausreichende Sozialinfrastruktur vorzuhalten. Es liegt daher im
Interesse der Stadf, die Pestalozzi-Schule am Standort Bad Homburg zu halten.
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Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Schule wer-
den gleichzeitig auch Malnahmen zur Aufwertung der landschaftiichen Strukturen im Plange-
biet vorgesehen, um so die Attrakfivitat des Naherholungsgebietes ,Am Platzenberg” fiir eine
Freizeit- und Erholungsnutzung zu stérken.

~ Art des Vorhabens und Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
der Pestalozzi-Schule geschaffen werden. Eine Siedlungserweiterung bzw. —abrundung nach
Stiden ist entgegen der Darstellung im Flachennutzungsplan nicht geplant.

Der Schulstandort der Pestalozzi-Schule ist auf der Ackerflache westlich des Bommeréheimer
Weges vorgesehen. In dem geplanten Baufenster soll auch eine Sporthalle errichtet werden.
Die Grundilachenzahl (GRZ) ist mit 0,45 festgesetzt. ‘

Entsprechend der vorhandenen Siedlungsstruktur setzt der Bebauungsplan die Wohnbau-
flachen entlang der StraBenziige als reine Wohngebiete (WR) fest. Die Grundflichenzahl
betragt, mit Ausnahme der Wohnbaufl&chen éstlich der Christuskirche und der Kindertages-
statte {hier 0,4), 0,2. Die Christuskirche, die Kindertagesstatte und das Kinderheim sind als
Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Die Grundflachenzah! beirdgt fiir die Gemeinbedarfsflachen
jeweils 0,3.

Darlber hinaus sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB MaRnahmen und Flachen fiir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewie-
sen. Diese umfassen den Erhalt und die Erweiterung von Feldgehdlzen, die Neuanlage und
Wiederherstellung von Streuobstbesténden sowie die Anlage einer naturmnah gestalteten Flache
zur Regenwassetrlickhaltung mit Gehélzen, Des Weiteren werden Fléchen zum Anpflanzen von
Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie fiir die Erhaltung von Baumen
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 a,b BauGB festgesetzt. Der Erhalt der Weidenbaumreihe im
westlichen Teil dés Plangebietes wird durch die Ausweisung eines Schutzstreifens dauerhaft
sichergestelit. Neben der Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Griinfldchen werden
Flachen fir die Landwirtschaft geman § 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGR ausgewiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 10,5 ha, die wie folgt genutzt werden
soll:
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Tabelle 1; Fldchenbedarf der verschiedenen Nutzungen

Flachen m?
Reines Wohngebiet
WR 0,2 .
(berbaubare Grundstiicksflache 4910
nichtiiberbaubare Grundstiicksfldche 11.450
WR D4
iiberbaubare Grundstiicksflache 3.460
nichtiberbaubare Grundstiicksfidiche 2.310
Gemeinbedarfsflichen
Kindertagesstétte/Kirche
{iberbaubare Grundstiicksfiache 2.030
nichtiiberbaubare Grundstiicksfliche 2.480
Kinderheim _
iberbaubare Grundstiicksfldche 3.010
nichtlberbaubare Grundstiicksflache 3.670
Schule
(iberbaubare Grundstlicksflache 10.630
nichtiiberbaubare Grundstiicksflachs, davon Flache fiir die 5.120
Regenwasserriickhaltung (1.740 m?)
Verkehrsflichen
versisgelt 4870
teilversiegelt 580
unversiegelt 240
Offentliche Griinfiache (Spielplatz) 4.890
Private Grinfléche (Hausgérten) 2450
Private Griinfidche, Freifliche Kinderheim 3.740
Wiesen- und Weidenflichen 11.160
Ackerflachen 8.350
Flachen fiir die Landwirtschaft (Nutzgarten) 760
Verkehrsgriin (Wegrain) 620
Wasserflichen {Grében) 170
MaRnahmenfldchen
Gehdlzfiachen 4,020
Streuobstwiesen 12.680
Weldenbaumreihe © 880
Baumreihe 400
Gesamt 104.880
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2.2 Umweltschutzziele aus einschlégigen Fachgesetzen und Fachplanun-
gen und ihre Bedeutung fiir den Bebauungsplan

221 Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien

Fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsschutz, Kultur-
und sonstige Sachg(iter werden in verschiedenen Fachgesetzen, Verordnungen und Richtlinien
Ziele des Umweitschutzes definiert, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriick-
sichtigen sind. Im Folgenden sind die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen fiir die
benannten Schutzgiiter bezogen auf den Bebauungsplan Nr. 99 ,Griiner Weg, Weidebornweg,
Kolberger Weg, Bommersheimer Weg® benannt. Bezogen auf das Schutzgut Mensch werden
bis auf die Thematik L&rm keine separaten Zielsetzungen ausgewiesen. Die in den Schutz-
gltern-Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsschutz, Kuttur- und sonstige
Sachgiiter enthaltenen Zielsetzungen entsprechen denen des Schutzgutes Mensch.

Schufzgut Mensch

TA Larm _

Orientierungswerte einer zumutbaren Belastung der Menschen durch Lamimmissionen (Schul-
betrieb, Verkehrslarm) werden durch die sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Inimissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm)
vorgeschlagen. Nach dieser Verwaltungsvorschrift betragen die Immissionsrichtwerte auerhalb
von Gebauden in reinen Wohngebieten tags 50 dB(A) und nachts 35 dB(A), in allgemeinen
Wohngebieten tags 55 dB(A) und nachts 40 dB{A). Kurzzeitige Gerauschspitzen diirfen den

- Richtwert am Tage von nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nachtzeit um nicht mehr als 20 _
dB(A} tiberschreiten, Bei ,seltenen Ereignissen” an nicht mehr als 10 Tagen oder Néchten eines
- Kalenderjahres betragen die Immissionsrichtwerte, mit Ausnahme von Industriegebieten, tags-

~ (iber 70 dB{A} und nachts 55 dB(A).

Sportanlagenigrmschutzverordnung

Die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) ist als eine Verordnung des Bundes-
imrmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ebenfalls als ein ,ginschigiges Fachgesetz” anzusehen,
Nach dieser Verordnung werden MaRnahmen erforderlich, wenn in allgemeinen Wohngebieten
die Immissionsgrenzwerte von tags 55 dB(A) auRerhalb der Ruhezeiten bzw, 50 dB(A) inner-
halb der Ruhezeiten sowie von nachts 40 dB{A), in reinen Wohngebieten von tags 50 dB(A)
auBerhalb der Ruhezeiten bzw. 45 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten sowie von nachts 35 dB(A)
Uberschritten werden. Dabe sollen einzelne kurzzeitige Geréuschspitzen die oben genannten
Immissionsrichtwerte tagstiber um nicht mehr als 30 dB{A) und in der Nachtzeit um nicht mehr
als 20 dB(A) tiberschreiten. Bet ,seltenen Ereignissen” an héchstens 18 Kalendertagen eines
Jahres soll der Beurteilungspegel! die genannten Richtwerte um nicht mehr als 10 dB{A) iiber-
steigen.
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Schutzqut Pflanzen und Tiere

Tabelle 2: Zielsetzungen Schutzgut Pflanzen und Tiere

Umweltbezogene Zielsetzungen

Gesetz, Verordnung, Richtlinie

Funktionsfahigkelt des Naturhaushaltes, Tier- und Pflanzenwelt

sind

Natur und Landschaft sind zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln
und soweit erforderlich, wiederherzustellen, damit die Leistungs- und

einschlieflich ihrer Lebensstatten und Lebensréume dauerhaft gesichert

§ 1 BNaiSchG und § 1 HENatG

ihrer Lebensrdume

Schutz und ggf. Wiederherstellung wildlebender Tiere und Pflanzen und

§ 2 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

Bereich

Erhalt und Entwickiung noch varhandener Naturbesténds im besiedelten

§2 Abs. 1 Nr. 10 BNatSchG

Schutzgut Boden
Tabelle 3: Zielsetzungen Schutzgut Boden

Umweltbezogene Zielsetzungen

Gesetz, Verordnung, Richtlinie

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Verringerung der zusazlichen Inanspruchnahme van Fléchen fiir
bauliche Nutzungen durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Reduzierung der Bodenversiegelung auf das notwendige MaR

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Nachhalfige Sicherung oder Wlederherste]lung der Funktionen des
Bodens

§ 1 BBodSchG unter Beriicksichtigung der
Bundesboden-Schutzverordnung

Natur und Landschaft sind zu schiitzen, zu pflegen und zu ent-

wicke!n und soweit erforderlich, wiederherzustellen, damit die

Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Rege-

nerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Natur-
ilter dauerhaft gesichert sind

§ 1 BNatSchG und § 1 HENatG

Erhalt der Funktienen der Béden im Naturhaushalt

§ 2 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Erhalt von Mutterboden bzw. Schutz vor Vermchtung und Vergeu-
dung bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen

§ 202 BauGB

Schutzqut Wasser
Tahelle 4: Zielsetzungen Schutzgut Wasser

Umwaeltbezogene Zielsetzungen

Gesetz, Verordnung, Richtlinie

Nachhalfiger Schutz des Grundwassers als Bestandtell des Natur-
haushaltes

§ 1 HWG, § 1a WHG

Reduzierung und Verhinderung der Grundwasserverschmutzung,
sachgemafer Umgang mit wassergefhrdenden Stoffen

§ 32 Abs. 1 HWG, § 333 WHG

Heilquellenschutz

§ 33 HWG, § 19WHG

Sparsamer Umgang mit Wasser

§41 HWG

Versickerung von Niederschlagswasser, Verwertung von Betrlebs-
und Niederschlagswasser

§ 182 WHG; § 37 Abs. 5 HWG

Natur und Landschaft sind zu schiitzen, zu pﬂegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich, wiederherzustellen, damit die
Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes, die Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Natur-
glter dauerhaft gesichert sind

§ 1 BNatSchG und § 1 HENatG
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Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes insbesondere
die Auswirkungen auf das Wasser und damit verbunden die um-
weltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit (Trink- und Grundwasserschutz); Begrenzung der
Bodenversiegelung auf das notwendige Mar& (Grundwasserneubil-
dung)

§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB;
§ 1a Abs. 2 BauGB

Schutz des Wassers vor Verunreinigungen

§ 1 Trinkw/ 2001

und Kontrolle von Grenzwerten

Schutz des Grundwassers vor Verschmutzung durch bestimmte § 1Grwv
geféhrliche Stoffe
Schutz der Gewésser bei Einleitung von Abwasser durch Definition | § 1AbwV

Nachhallige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens (Grundwasserschutz)

§ 1 BBodSchG unter Beriicksichtigung der
Bundesboden-Schutzverordnung

Schutzgut Klima/Luit
Tabelle 5: Zielsetzungen Schutzgut KlimafLuft

Umweltbezogene Zielsetzungen

Gesetz, Verordnung, Richtlinie

Vermeidung der Beeintréchtigungen des Klimas

§ 2 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG

erhebliche Belasfigungen

Integrierte Vermeidung und Verminderung schadlicher Umweltein- § 1 BlmSchG
wirkungen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boden _
Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und § 1 BlmSchG

CO2-Minderung, Energieeinsparung und Ressourcenschutz durch
energiesparende Bauweise, Nutzung erneuerbarer Energie

EnEVin Verbindung mit EnEG

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes insbesondere
die Auswirkungen auf Klima/Luft

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Schutz und Vorsorge vor/gegen schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche -

TA L&rm und Sportanlagentérmschutz-
verordnung in Verbindung mit BimSchG

Schutzqut L andschaftsbild
Tabelle 6: Zielsetzungen Schutzgut Landschaftsbild

Umwelthezogene Zielsetzungen

Gesetz, Verordnung, Richtlinie

Naturhaushaltes

Sicherung und Wiederherstellung der von landwirtschaftlicher Nutzung
und vielgestaltigem Kleinrdumigen Wechsel von Lebensréumen geprag-
ten Kulturlandschaft wegen Vielfall, Eigenart und Schénheit des Land-
schaftsraumes und der Bedeutung fiir dle stille Jandschaftshezogene
Erholung und Schutz und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des

§ 1 BNatSchG und § 1 HENatG

sonders im siedlungsnahen Bereich

Férderung von MaBnahmen zur Iandschaftsbezogenen Erholung, insbe-

§ 2 Abs. 1 Nr. 13 BNatSchG
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Tabelle 7: Zielsetzungen Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Umwelthezogene Zielsetzungen Gesefz, Verordnung, Richtlinie

Schutz und Erhalt von Denkmélern {sofern vorhanden) § 1 Hessisches Denkmalschutz-
geseiz

Erhalt vor: historischen Kulturlandschaften : § 2 Abs, 1 Nr. 14 BNatSchG

2.2.2 Fachplanungen

Regionalplan Stidhessen |

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung ist
der Regionalplan Siidhessen 2000, Er stellt die Ziele der Raumordnung fiir die Entwicklung der
Planungsregionen unter Beachtung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans dar. Der
Regionalplan stellt im Plangebiet folgendes dar:

» im nordlichen Bereich ,Siedlungsbereich Bestand",

» im dstlichen Bereich einen ,Siedlungsbereich Zuwachs®,

o im Siiden (siidlich der Hochspannungsleitung) ,Bereiche fiir Landschaftsnutzung und-
-pflege” (iberlagert mit der Darstellung fiir ,Bereiche zum Schutz und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft" sowie Darstellungen des ,Regionalen Griinzugs".

Landschaftsrahmenplan Stidhessen '

Im Landschaftsrahmenplan (Stand: 2000) sind die Wohngebiete entlang des Kolberger Weges,
des Weidebornweges und des Griinen Weges als ,Siedlungsbereich Bestand" dargestellt.
Diese Flache des bestehenden Siedlungsbereiches erstreckt sich bis unmittelbar nérdlich der
110 kV-Freileitung. Die Flache siidlich der Kindertagesstatte/der Kirche, zwischen dem
Bommersheimer Weg und der Verlangerung der Stettiner Stralte einschlieRlich des Kinder-
heimes ist als ,Siedlungsbereich Zuwachs* gekennzeichnet, Siidlich und westlich grenzen an
die Siedlungsbereiche ,Gebiete zum Schutz wertvoller Biotope”, die teilweise Flachen der
Stedlungsbereiche ndrdlich der 110 kV-Freileitung iiberlager. An das Plangebiet grenzen im
Westen ,Flachen zum Schutz von Bdden mit sehr hohem Ertragspotential im Offeniand” an. Der
Platzenberg ist als beliebter ,Erholungsbereich® dargestellt.

Flachennutzungsplan .
Fir das Gebiet der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe gilt der Flachennutzungsplan {(FNP) des
friiheren Umlandverbandes Frankfurt (UVF). Rechtsnachfolger des Umlandverbandes Frankfurt
wurde am 01.04.2001 der ,Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main® (PVFRM).
Der gliltige FNP in der am 31.03.1987 genehmigten Fassung, unter Beriicksichtigung der bis
zum 31.12.2002 genehmigten und bekannt gemachten Anderungen, stellt im Plangebiet
folgendes dar:

"~ = die bebauten ,Wohnbauflachen® im Norden des G'e_ltungsbereichs, '
» daran angrenzend unbebaute ,Wohnbauflachen" bis zur Hochspannungsleitung im
Siiden, . : -

0046



Umweltberichi zum Bebauungsplan Nr. 99
«Grliner Weg, Weidebormweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg'
Stadt Bad Homburg v .d. Hohe Seile 9

= die bestehenden ,Gemeinbedarfsfldchen mit der Zweckbestimmung Kirchliche
Einrichtungen” am Kolberger Weg und ~Jugendeinrichtungen* am Bommersheimer Weg,

» weitere ,Gemeinbedarfsfidchen mit der Zweckbestimmung Schulen" am Bommersheimer
Weg und ,Alteneinrichtungen" westlich des Kinderheimes, ‘

* _Flachen fiir die Landwirtschaft - Acker, Wiese, Weiden, Odland* siidlich der Hochspan-
nungsleitung sowie

» ,Griinflachen mit der Zweckbestimmung sonstige Freizeit- und Erholungsanlagen® siidlich
des Kinderheimes.

Landschaftsnlan :
Der Landschaftsplan des damaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF) vom Méarz 2001 stellt

fiir das Plangebiet die im Flachennutzungsplan dargestellten Siedlungs- bzw. Siedlungserweite-
rungsflachen dar. Diese erstrecken sich stidlich des Griinen Weges und Kolberger Weges bis

* zur 110 kV-Leitung sowie westlich des Bommersheimer Weges, Fiir die bestehenden

Siedlungsftachen sind MaRnahmen zur Erhaltung der Durchgriinung gekennzeichnet.

Weiterhin werden flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Entwicklungsziele
benannt; '

» Die Streuobstbesténde bzw. Feldgehdlze sowie die Baumreihe siidlich des Kolberger
Weges sind als besonders geeignete Flachen fiir MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege ausgewiesen. Sie stellen JBiotopverbundgebiete mit vorrangigem
Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutzmatinahmen® dar.

» Okologisch bedeutsames Griinland, wie es im Stidwesten (westlich des Wirtschafts-
weges in Verlangerung der Stettiner StraRe) in das Plangebiet hineinragt, ist zu erhalten.

» Die Flachen sildlich des Kinderheimes sind als ,Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Erholung” zu erhalten bzw. zu entwickeln. Dazu zahlen sowoh Flachen, die einer priva-
ten als auch einer éffentlichen Nutzung unterliegen (swohnungsferne Garten*, ,sonstige
Freizeit- und Erholungsanlagen").

Bebauungsplan Nr. 93 ,Am Platzenberg" der Stadt Bad Homburq v. d. Héhe

An das Plangebiet grenzt im Siiden und Westen der Bebauungsplan Nr. 93 ,Am Platzenberg"®
der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe an. Nach der Stellungnahme des Amtes fiir Iandlichen
Raum im Rahmen der frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung vom 10.07.2005 sollte auf einen
homogenen Ubergang an den parzellenscharfen Geltungsbereichsgrenzen geachtet werden.

Nach einer flurstiicksgenauen Gegeniiberstellung der Flachenanschiiisse beider Bebauungs- .
plane lasst sich folgendes festhalten:

» Generell ergeben sich mit den Festsetzingen des Bebauungsplanes Nr. 99 keine Kon-
fiikte zu Festsetzungen auf den Flurstiicken des Bebauungsplanes Nr, 93 der Stadt Bad
Homburg v. d. Héhe, :

» Abweichungen bestehen bei Festsetzungen gleichen Inhaltes, d.h. wenn .Malnahmen
zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft* in beiden Bebauungs-
planen ausgewiesen sind, kénnen unterschiedliche Entwicklungsziele definiert sein (z.B.
Bebauungsplan Nr. 93: Hochstaudensaum® - Bebauungsplan Nr. 99 ,Erhalt der Streu-
obstwiesenbrache"). Abweichungen dieser Art bedingen aber keine Einschrankungen in
der Umsetzung der Festsetzungen der Bebauungsplane.

0047



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 89
JGriiner Weg, Weidebornweg, Kolberger Wag, Bommersheimer Weg'
Stadf Bad Homburg v .d. Hbhe . Seite 10

* Vereinzelt werden aufgrund der bisherigen Umsetzungsdefizite des Bebauungsplanes
Nr. 93 ,Am Platzenberg” nicht alle getroffenen Festsetzungen im Bebauungspian Nr. 89
weiterverfolgt (z.B. Bebauungsplan Nr. 93 Flache zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft, Entwicklungsziel: geschlossener Gehdlzkomplex' — Bebau-
ungsplan Nr. 99 ,Baufléche: reines Wohngebiet"). Diese Differenzen in den Festsetzun-

- gen schiieBen aber eine Umsetzung nicht aus. Vielmehr erfolgt in diesen Fllen eine
sinnvolle Ergénzung der Festsetzungen zueinander (hier: Eingrinung des Ortsrandes).

Bebauungsplan Nr. 72 , Bommersheimer Weg, Stettiner Stralie, Kolberger Strafe” der Stadt
Bad Homburg v. d. Héhe )

Der Bebauungsplan Nr. 72 setzt fiir die entlang des Kolberger Weges befindlichen Wohnbau-
flachen reine Wohngebiete fest, S

Bebauungsplan Nr. 9 (2. Anderung) , Tannenwaldaliee. Stettiner Strake” der Stadt Bad
Homburg v. d. Hohe . -

Der Bebauungsplan Nr. 9 (2.-Anderung) setzt fiir die entlang des Kolberger Weges, Weide-
bornweges und Griinen Weges befindlichen Wohnbauflachen ,reine Wohngebiete® fest.

Konzepte

Kommunales Bodenschutzkonzebt

Nach dem Kommunalen Bodenschutzkonzept der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe (Stand
2003/2004) werden folgende Flachen als Vorrangflichen fiir die Landwirtschaft ausgewiesen:

» die ackerbaulich genutzte Flache zwischen den Gemeinbedarfsflichen Kindertages-
statte/Kirche und Kinderheim {geplanter Schulstandort)

» die ackerbaulich genutzte Flachen westlich des Kinderheimes

» die Flachen westiich des Weges der Verl&ngerung der Stettiner Strake

o die derzeit als Weide genutzte Fldche im Anschluss an die Wohnbebauung des Kolber-
ger Weges. :
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3 BESCHREIBUNG DES UNTERSUCHUNGSRAHMENS

3.1 Réumliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Untersuchungsgebiet des Umweltberichtes umfasst den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 99 ,Griiner Weg, Weidebornweg, Kolberger Weg, Bommersheimer Weg" der Stadt
Bad Homburg v. d. Héhe sowie die engere Umgebung dieses Bereiches. Die Datenaufbersi-
tung (Biotopkartierung, MaRnahmenplan) erfolgte im Malstab 1:1.000. -

Die Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgte unter Berlicksichtiguhg der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB. Es wurden fiir das Plangebiet alle relevanten Umweltauswirkungen zu den
Schutzglitern Mensch, Pflanzen/Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Kultur- und
sonstige Sachgiiter untersucht und bewertet.

3.2 Angewandte Untersuchungsmethoden

Fur das Vorhaben wird geman § 2a BauGB ein Umweltbericht erarbeitet. Der Umweltbericht - ‘
basiertim Wesentlichen auf den Aussagen des landschaftsplanerischen Beitrags und des
schalltechnischen Gutachtens. ‘

Landschaftsplanerisdher Beitrag (Gesellschaft fiir Kommunalbetreuung GmbH,'Bad Homburg v. d.
Hoéhe): , ' '
Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein landschaftsplaneri-
scher Beitrag inklusive Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt, der auf eine fiachendeckende
Biotoptypenkartierung (2005) zurlickgreift und sich in der Bilanzierung auf die Kompensations-
verordnung (KV) vom 1. September 2005 bezieht.

Schalltechnisches Gutachten {TOV Siid Industrie Service GmbH, Eschborn):

Zur Beurteilung potentieller L&rmemissionen durch die geplante Pestalozzischule im Bommers-
heimer Weg wurde eln schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurden an sechs punktuell
definierten Immissionsorten die Larmimmissionen durch den Schulbetrieb, die Sportiarmimmis-
sionen sowie der damit verbundene anlagengebundene Verkehr auf den éffentlichen StraRen
untersucht.

Die Berechnung der Beurteilungspegel der L&rmimmissionen durch den Schulbetrieb erfolgte
auf der Grundlage der TA L&rm nach DIN 1SO 9613-2 in Verhindung mit der VDI 2571, Die in
der TA Larm festgelegten [mmissionsrichtwerte (vgl. Kapitel 1.3) werden als im Grundsatz
zutreffende Konkretisierung des Begriffs der schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes angesehen, Den Berechnungen liegt ein exaktes digitales
Berechnungsmodell zugrunde, welches auch die Topographie des Gelandes beriicksichtigt.

Bet der Ermittlung der zu erwartenden Larmimmissionen wurde von einem regelmaRigen

Schulbetrieb ausgegangen. Dabei wurde der Fahrverkehr bei der Ankunft und Abfahrt der
Schiler und Lehrer sowie der Pausenbetrieb und die Unterrichtseinheiten auf dem Freigelande
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untersucht, Neben flachendeckenden Berechnungen erfolgten Einzelpunktberechnungen an
sechs verschiedenen Immissionsorten.

Zur Beurteilung der Sportlarmimmissionen wurde nach § 4 Bundes-Immissionsschutzgesetz die
Sportantagentdrmschutzverordnung ~ 18, BiImSchV — vom 18. Juli 1991 angewendet (vgl.
Kapitel 2.2.1). Dabei zahlen zur Sportanlage auch Einrichtungen, die mit der Sportanlage in
einem engen raumlichen und betrieblichen Zusammenhang stehen. Zur Nutzungsdauer der
Sportanlage gehéren inshesondere auch die Zeiten des An- und Abfahrtverkehrs sowie des Zu-
und Abgangs der Sporttreibenden bzw. der Zuschauer. Die Berechnung der Beurteilungspegel
erfolgte entsprechend der 18. BImSchV nach VDI 2714 und VDI 2720.

Bei der Untersuchung der Sportlarmimmissionen wurde davon ausgegangen, dass die Sport-

halle nicht nur dem Schulsport, sondern auch den ortsanséssigen Vereinen zur Verfligung

steht, wobei zum Parken in den Abendstunden der Lehrerparkplatz genutzt werden kénnte. Es

wurden daher Larmimmissionen beurteilt, die durch den Betrieb dieser Sporthalle einschliefilich

des Parkverkehrs hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten fiir die kritische Ruhezeit
“von 20,00 bis 22.00 Uhr.

Zur Beurteilung der Belastungen durch den Verkehr erfolgte eine Verkehrszahlung im
Bommersheimer Weg auf Héhe des geplanten Schulstandortes, womit die derzeitige durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke abgeschatzt wurde. Alle Parkbewegungen — unabhéngig

- davon, ob sie auf dem Betriebsgelande oder im unmittelbar angrenzenden Verkehrsraum statt-
finden — werden nach der TA Lérm beurteilt. Dabei ist der Beurteilungspegel fir den Stralen-
verkehr auf Offentlichen Verkehrsflachen nach den Richtlinien flir den Larmschutz an Straken —
Ausgabe 1990 ~ RLS-90 zu berechnen. Da eine wesentliche Erhéhung der Verkehrsgeréusche
um 3 dB(A} durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen ausgeschlossen werden kann, miissen
nach der 18, BimSchV die anlagenbezogenen Verkehrsgerdusche auf éffentlichen Verkehrs-
fldchen auRerhalb der Sportanlage nicht gesondert von den anderen Anlagengeréuschen
betrachtet werden.

Dieses schalltechnische Gutachten wurde in der Urhweltpri]fung zur Beurteilung und zur Fest-
setzung von Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Umweltauswirkungen
herangezogen.

Elektrosmoguntersuchung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 99, Spielplatz
Bommersheimer Weg (SakostaCAU GmbH, Minchen):

- Zur Beurteilung der Auswirkungen der 110 kV-Freileitung wurde ein Gutachten zur Unter-
suchung von Immissionen von elekirischen und elekiromagnetischen Feldem angefertigt.
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