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Teil I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Friedrichsdorf plant den Neubau einer Kindertagesstatte Ecke Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe und

Homburger Landstral8e, um erforderliche Kinderbetreuungsangebote zu schaffen.

Die innerstadtische Flache wurde zuvor grof$teils als Rollschuhbahn genutzt. Zusatzlich befindet sich ein Kiosk-
Gebdude im Bestand. Die Flache des Areals ist somit etwa zur Halfte versiegelt. Unmittelbar an das

Planungsgebiet angrenzend befindet sich nordlich der Park , An der Bleiche”.

Zur Unterbringung der Betreuungsplatze der abgangigen KiTa Kunterbunt wie auch zur Deckung zusétzlicher
Betreuungsplatze ist die Mobilisierung der Baulandreserven notwendig. Gegenwartig liegt fiir die Flache kein
Bebauungsplan vor. Das im Flachennutzungsplan als Griinflache ausgewiesene Areal soll nun als
innenstadtnahe Gemeinbedarfsflache entwickelt werden. Zur Sicherstellung des Ausbaus des
Kinderbetreuungsangebotes ist daher die Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen bzw. die Anderung des

Planungsrechts mithilfe einer Bebauungsplanaufstellung notwendig.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung dieses Projekts zu erfiillen, beschloss die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedrichsdorf in ihrer Sitzung am 21.06.2021 den ,.Bebauungsplan der
Stadt Friedrichsdorf, Nr. 142 ,KiTa an der Bleiche” aufzustellen (Beschluss __ SVV).

Blick von der Homburger Landstrae in Richtung Nordwesten
(Eigenes Foto, Stand: 30.10.2020)
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fldche von ca. 0,3 ha mit den Flurstiicken in
der Gemarkung Friedrichsdorf in Flur 7: teilw. 17, teilw. 18, teilw. 29, 25/1, teilw. 24/1, 24/2, teilw. 20/1, 21/1,
21/2,22/2, teilw. 31/5 und teilw. 143/2.

Alle Grundstiicke befinden sich mittlerweile im Eigentum der Stadt Friedrichsdorf.

13

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

(0.M., Quelle: Amt fiir Bodenmanagement)
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3. Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird nach 8 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt, da der Geltungsbereich wie auch die Grundfldche weniger als 20.000 m? aufweisen und
es sich um eine innerstadtische Flache handelt. Durch die Nachnutzung der gegenwartig versiegelten Flache,
wird mit dem Neubau der Kindertagesstatte einen wesentlichen Beitrag zur Innenentwicklung und
Nachverdichtung geleistet. GemaR § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB sowie von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach 82 (4) BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Abb. 2: Luftbild Friedrichsdorf mit Planungsareal
(Quelle: Amt fiir Bodenmanagement)
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4. Planungsrechtliche Situation

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) (in Kraft getreten am 17.10.2011) weist innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs eine Griinflache aus. Diese erstreckt sich {iber die nordwestlich angrenzenden Flachen. Im
Stidosten wird der Geltungsbereich von der Homburger Landstralle begrenzt. Der dahinter liegende
Siedlungsbereich ist als gemischte Bauflache ausgewiesen. Siidlich der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stra3e schliefit
eine Wohnbauflache an. Um die Planung umsetzen zu kdnnen ist die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache
notwendig. Da der Regionale Flachennutzungplan derzeit eine Griinflache ausweist, ist er im Wege der

Berichtigung anzupassen (813a (2) Nr. 2).

Abb. 3: Ausschnitt Regionalplan / Regionaler Fl&chennutzungsplan 2010
(Quelle: Regionalversammlung Stidhessen / Regierungsprasidium Darmstadt, Regionalverband
FrankfurtRheinMain)
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5. (Gebietsbeschreibung / Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt zentral im westlichen Bereich der Kernstadt. Die Grundstiicke schlieRen westlich an die
Homburger Landstra8e und stidlich an die Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e an und liegen zwischen der
besiedelten Kernstadt und dem Freibad mit dem angrenzenden Friedhof der Stadt Friedrichsdorf. Das
Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtgebiets, die Entfernung zur Kernstadt betragt etwa 500 m.
Nordlich angrenzend an das Planungsareal befindet sich der Park ,,An der Bleiche”. Derzeit befindet sich auf
dem Grundstiick eine Rollschuhbahn und ein dazugehdriges Kiosk-Gebadude. Durch die vorherige Nutzung als
Rollschuhbahn ist ein Grol3teil der Flache versiegelt.

Das Areal ist von der Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe aus abschissig, es fallt von ca. 202,8 m i.NN. im Siiden

auf ca. 201,5 m G.NN. im Norden hin ab.

Abb. 4: Lage des Plangebiets (Stand: 02.12.2019)
(Quelle: Amt fiir Bodenmanagement)
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6. Planungskonzept und Stadtebau

Das geplante, zweigeschossige Gebdude der Kindertagesstatte soll am siddstlichen Grundstiicksrand,
ausgerichtet zu der Friedrich-Ludwig-Jahn-Strale als Sonderbaukdrper in Holzbauweise errichtet werden. Das
Gebdude definiert eine stadtebauliche Kante zur Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralie Ecke Homburger Landstrale.
Die zuvor versiegelte Fldche, welche als Rollschuhbahn mit dazugehérigem Kiosk genutzt wurde, erhdlt durch
den Neubau eine Nachnutzung als Kindertagesstatte. Der Baukdrper fiigt sich (in Bezug auf seine Hohe) mit
zwei Geschossen und einem gefalteten Dach mit einer Dachneigung von 10-20° stadtebaulich gut in die
umgebene Bestandsbebauung ein. Der Zwischenbau erhdlt ein Flachdach.

Der Strombedarf wird teilweise tiber die auf dem Dach montierte PV-Anlage generiert.

Der zweigeschossige, freistehende Neubau hat die AuRenmalle 42,60 x 22,60m (inklusive des L-formigen,
offenen Laubengangs im OG entlang der Nord- und Westfassade) bzw. 39,80 x 22,60m (exklusive des
Laubengangs). Die Gebdudekubatur besteht aus zwei versetzten Gebdudeteilen. Der Versatz betrégt im Norden
5,10m, im Siiden 3,70m. Letzterer Versatz bildet einen Vorbereich zur Friedrich-Ludwig-Jahn-Stra3e. Hier

befindet sich der Hauptzugang.

Abb. 5: Lageplan KiTa an der Bleiche (Planstand: 16.03.2021)
(Quelle: prosa Architektur + Stadtplanung | Quasten Rauh PartGmbB)
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Das Areal bietet angrenzend an die Homburger Landstrale und gleichzeitig in zentraler Lage in Zentrumsnahe
eine dulerst giinstige ErschlieRungssituation. Die Stellplatze befinden sich westlich neben dem Geb&dude und
werden von der Friedrich-Ludwig-Jahn Stral3e aus angedient.

In dem Kita-Neubau finden ingesamt 124 Kinder Platz. 2 Gruppen mit unter 3-jahrigen Kindern im Erdgeschoss

und 4 Gruppen mit tiber 3-jahrigen Kindern im Obergeschoss.

Abb. 6: Ansichten Stid und Nord KiTa an der Bleiche (Planstand: 30.04.2021)
(Quelle: prosa Architektur + Stadtplanung | Quasten Rauh PartGmbB)

Fir die Spielflache im AulRenbereich wird im nordlichen Bereich eine ca. 450gm groRe Flache fiir den U3-
Bereich und eine ca. 1.000gm groRe Flache fiir den U3-Bereich unmittelbar angrenzend an den Park an der
Bleiche vorgesehen. Der Freiraum wir dadurch gestalterisch in die bestehende Parkanlage integriert.

Der Neubau der Kindertagesstatte ist fiir insgesamt sechs Gruppen geplant. 2 Gruppen mit unter 3-jahrigen

Kindern im Erdgeschoss und 4 Gruppen mit iber 3-jahrigen Kindern im Obergeschoss.

Seite 10 von 21



/. Gepriifte Alternativen

Um alternative Ausbaumdglichkeiten fiir die Kindertagesstatte Kunterbunt in Friedrichsdorf zu prifen, wurde
eine Machbarkeitsstudie von der Stadt Friedrichsdorf in Auftrag gegeben und im August 2019 abgeschlossen.
Dabei wurde sowohl ein Erweiterungsbau am bisherigen Bestandsgebaude, ein Neubau fiir einen Teil des
Bedarfs an der Rollschuhbahn mit Sanierung des Bestands, als auch ein Neubau auf dem Geldnde der
ehemaligen Rollschuhbahn in Erwdgung gezogen. Fiir die drei Strategien wurden geschatzte Grobkosten,
Planungs- und Bauzeiten aufgestellt und gepriift. Als abschlieende Empfehlung der Studie ging die Variante
Neubau am Standort , Alte Rollschuhbahn” hervor. Das Ergebnis ist verglichen mit den anderen Varianten
durch die Wirtschaftlichkeit, den Zeitumfang wie auch die Gestaltungsmoglichkeit des Neubaus positiv

hervorgetreten.

Um in einem ndchsten Schritt alternative Entwiirfe fiir den Neubau auf dem gewahlten Geldnde der
ehemaligen Rollschuhbahn zu priifen, wurde von der Stadt Friedrichsdorf ein Vergabeverfahren ausgelobt. Der
Entwurf, der als Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen wird, ist das Ergebnis dieses Verfahrens,
welches als Verhandlungsverfahren mit vorgeschaltetemTeilnahmewettbewerb nach 88 14, 17 VgV

durchgefiihrt wurde.
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8. Abwadgungsrelevante Tatbesténde
8.1.  Erschliellung

Das Plangebiet ist iiber die Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral8e in das Straliennetz eingebunden und tiber diese
erschlossen. In unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Bushaltestellen. Die Stellpldtze werden auf dem
Baugrundstiick nachgewiesen. Die im Bebauungsplanentwurf enthaltene Verkehrsflache wird als dffentliche
Strallenverkehrsflache festgesetzt.

Die ndchstgelegenen Haltestellen befinden sich an der Homburger LandstralRe ca. 500m in Richtung Norden

und in der Saalburgstralie, in ca. 700m Entfernung, siidwestlich der Gemeinbedarfsfldche.

Der Anschluss der Wasser Ver- und Entsorgung an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz kann

sichergestellt werden.

8.2.  Larmimmissionen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage angrenzend zur Homburger LandstralRe Larmimmissionen ausgesetzt,
aulBerdem kommt es zu Mehrbelastungen durch die geplante KiTa. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurde durch das Biro GREBNER Bauphysik GmbH in Frankfurt ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Das
Gutachten zielt auf die Auswirkungen des Verkehrslarms ab, da Gewerbe- oder Sportldrm nicht in
unmittelbarer Nachbarschaft zu erwarten sind. Die Gerduschimmissionen der KiTa werden ebenfalls nicht
untersucht, da Kinderldrm nach & 22 Abs. 1a BImSchG Gerduscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen
durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung haben. Bei der

Beurteilung der Gerduscheinwirkungen diirfen Immissionsgrenz- und Richtwerte nicht herangezogen werden.

Die Ergebnisse des Gutachtens stellen sich folgendermalien dar:
,Die Beurteilungspegel des dffentlichen Verkehrslarms tiberschreiten bei freier Schallausbreitung die
Orientierungswerte nach DIN 18005 um bis zu 11 dB(A) am Tag. Unter Berlicksichtigung der geplanten

Bebauung durch eine Kita reduzieren sich die Uberschreitungen auf die Stid- und Ostfassaden.

Die Immissionsgrenzwerte nach 16.BImSchV fiir ein Mischgebiet, die oft als Abwagungsschwelle
herangezogen werden, werden an den (iberwiegenden Fassaden erfiillt und teilweise um bis zu 1 dB(A) am Tag
und 2 dB(A) in der Nacht tiberschritten. AuRerdem werden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109

bestimmt.” (GREBNER Bauphysik GmbH, 2020, S. 16)

Durch die Bildung des malRgeblichen AuRenlarmpegels nach DIN 4109, auf Grundlage der
Berechnungsergebnisse des Strallenverkehrslarms werden passive Schallschutzmanahmen empfohlen und
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vorgesehen. Diese werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Die Festsetzung beriicksichtigt
die freie Schallaushreitung ohne Abschirm- und Beugungseffekte durch die geplante Bebauung. Insofern wird
fir die Festsetzung ein worst case Szenario beriicksichtigt. Weiterhin wird ein Ausnahmetatbestand fir im
Einzelfall niedrigere Gerduschpegel (z.B. auf der larmabgewandten Seite) formuliert. Ferner wird aufgrund der
momentanen Situation im Regelungsbereich der DIN 4109 ein weiterer Ausnahmetatbestand fiir den Fall
formuliert, dass eine neue Fassung der DIN 4109 in der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen eingefiihrt wird. Somit geht die Festsetzung vom schalltechnisch ungiinstigen Fall aus und
l&sst Ausnahmen im Sinne 8 31 BauGB zu. Die Ausnahme fiir niedrigere Gerduschpegel wird in den
nachfolgenden Abb. 6 und 7 (entnommen aus dem Schallgutachten) dargestellt. Zu erkennen ist die

abschirmende Wirkung des geplanten Geb&udes.

Aufgrund der innerdrtlichen Situation und insbesondere auch der Platzverhaltnisse kommen aktive
LarmschutzmaRnahmen wie zum Beispiel Larmschutzwande aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden

nicht in Frage.

Abb. 7: MaRgebliche AuRRenldrmpegel und Larmpegelbereiche EG
(Quelle: GREBNER Bauphysik GmbH, Mai 2021)
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Abb. 8: MaRgebliche AuRenldarmpegel und Larmpegelbereiche 1. 0G
(Quelle: GREBNER Bauphysik GmbH, Mai 2021)

Weiterhin wurde der Gerduschpegel auf dem Freibereich der Kita berechnet. Ein Beurteilungspegel in Héhe
von 55 dB(A) wird {iberschritten, aber ein Beurteilungspegel in Héhe von 62 dB(A) - der als einzuhaltender Wert
empfohlen wird - wird im iberwiegenden Freibereich nicht iberschritten. Daher werden in Bezug auf den
Freibereich keine Setzungen formuliert.

Die Freiflachen werden hinter dem Geb&ude angeordnet, sodass auf der lauten larmzugewandten Seite keine
Freiflachen notig sind. Das Geb&ude ist also auch so platziert, dass eine maglichst gute Schutzwirkung fiir die
Freibereiche vorhanden ist.
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8.3. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche Stellungnahme (Anlage zur
Begriindung) durchgefiihrt. Die artenschutzrechtliche Potenzialeinschatzung hat ergeben, dass fiir
europarechtlich geschiitzte Arten aus den Tiergruppen Végel und Flederméduse potenzielle Lebensrdume
geboten werden kénnen. Fiir europarechtlich geschiitzte Arten aus anderen Tiergruppen finden sich keine
geeigneten Habitate und Habitatstrukturen innerhalb des Plangebiets. Des Weiteren sind fiir die in Hessen
vorkommenden europarechtlich geschiitzten Pflanzenarten keine geeigneten Standortbedingungen vorhanden.
Das Ergebnis der Begehung stellt folgendes dar:

.Die Begehung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 142 ,Kita an der Bleiche” und dessen Umfeld
am 15.12.2020 hat ergeben, dass an einer Schadstelle am Kiosk an der Rollschuhbahn und in den Hiitten des
Kleingartenareals Fledermduse Quartiere beziehen kénnen. Die Kleingartenhiitten kdnnen zudem von
Vogelarten, die in und an Gebduden briiten, wie Hausrotschwanz und Haussperling, als Brutplatz genutzt
werden. In den Bdumen und Strauchern im Geltungsbereich und dessen Umfeld kénnen Vogel, die offene
Nester bauen, sich wahrend der Brutsaison fortpflanzen. Hierzu zahlen auch Arten mit ,,ungiinstigem
Erhaltungszustand” in Hessen, wie Bluthanfling, Girlitz, Stieglitz, Tiirkentaube und Trauerschnapper.
Baumhohlen oder Spalten sind nicht vorhanden. Jedoch befinden sich am Nordrand innerhalb des
Geltungsbereiches Vogelnistkasten, die von Kleinhdhlenbriitern und Flederméausen als Fortpflanzungs- und

Ruhestatte genutzt werden kénnen.”

Die aufgrund der BaumaRRnahme zu erwartenden Auswirkungen auf Lebensraume und Individuen sowie die
prognostizierten Stdrungen sollen durch ein Malinahmenkonzept artenspezifischer Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden. Hierfiir wird als Ersatz fiir den Abriss der zwei Hiitten sowie des
Kiosks festgesetzt, dass im Zuge der Errichtung der Kita Nistkdsten angebracht werden miissen. Insgesamt
miissen so nach Abriss der zwei Hiitten und des Kiosks 17 Nistkasten (hiervon 8 fiir Vogel und 9 fiir

Flederméause) geschaffen werden (siehe hierzu auch Punkt 10.6.1).

Die genauen Inhalte der Malnahmen sind in der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Teil der Anlage)

erlautert.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach 813 (2) Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Belange der

Eingriffsregelung entfallen hierdurch.

Ein Freianlagenkonzept gewahrleistet jedoch eine Integration der Gemeinbedarfsflache in die bestehende
Parkanlage, Anpflanzungen und Ersatzpflanzungen sind ebenfalls darin vorgesehen, sodass dariiber hinaus

Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen festgesetzt sind.
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9. Planungsstatistik

Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in m? - Flache in %
‘Flache fir Gemeinbedarf ~ ca.2700 o

Offentliche Verkehrsfliche ca. 400 13

10. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans
10.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den allgemeinen Zielen des Bebauungsplans, auf dem Gebiet eine Kindertagesstatte zu
errichten, wird eine Gemeinbedarfsflache, sozialen Zwecken dienenden Gebdude und Einrichtungen,
Kindertagesstatten festgesetzt. Zugehdrige Nebenanlagen sind zuldssig.

Die Flache dient der Unterbringung einer Kindertagesstédtte mit den ihr zugeordneten Nebenanlagen.

10.2. Mal} der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag als Grundfléchenzahl (GRZ) und die maximale
Gebdudehohe festgesetzt. Die Grundfldchenzahl wird auf ein Héchstmal von 0,4 festgesetzt. Eine weitere
Malfestsetzung ist die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen. Bei der Festsetzung erfolgte eine
Orientierung an der angrenzenden Bebauung sowie an der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache.

Hierdurch kann einer ausreichenden Ausnutzung bei geringem Versiegelungsgrad entsprochen werden.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf fiir technische Aufbauten, Aufziige oder
Treppenhduser um bis zu 1,50 m diberschritten werden, wenn der jeweilige Anteil an der Dachfldche

auf hochstens 20 % beschrankt ist. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie / Energiegewinnung

diirfen die festgesetzte max. Gebdudehohe um bis zu 1,50 m tiberschreiten. Die Hohe sowie der Umfang von
technischen Aufbauten, Aufziigen, Treppenhdusern und Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie /
Energiegewinnung werden begrenzt, um das stadtebauliche Bild durch derartige Anlagen nicht zu dominieren

und der Sicherstellung eines harmonischen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft zu dienen.

10.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Fiir den Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der Bebauung in der Umgebung

des Plangebietes. Fiir eine Kindertagesstatte sind Nebenanlagen, wie Abstelleinrichtungen fiir Kinderwdgen
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oder Fahrrader, Geratehiitten, Spiel- und Klettergeriiste erforderlich. Um dies zu ermdglichen wird festgesetzt,

dass gem. § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen auf den gesamten Grundstiicksflachen zuldssig sind.

Des Weiteren wird keine Baugrenze festgesetzt, da die Flachen fiir den Gemeinbedarf nicht zu den
Baugebieten gehoren und sie damit von der Erméachtigung des 8 1 Abs. 5 BauNVO0 nicht erfasst sind. Die
Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden daher auf sie keine Anwendung. Es gibt fiir die Flachen fiir
Gemeinbedarf keine Vorschriften iber Art und Mal$ der baulichen Nutzung sowie (iber Bauweise und
iiberbaubare Grundflachen. Um eine mdglichst flexible Grundstlicksausnutzung zu gewahrleisten wurde somit

keine Baugrenze festgesetzt.

10.4. Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze
Fir die bendtigten Stellplatze konnen Stellpldtze in den gesondert ausgewiesenen Flachen realisiert werden.
Hierflir wird ein Bereich festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird das Planungskonzept umgesetzt und eine

hohe Qualitat des AuRenraumes sichergestellt.

10.5. Flachen, Vorkehrungen und Maldnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Im Planungsgebiet sind an allen mit entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Fassaden hinter denen sich
schutzbediirftige R4ume befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude technische Vorkehrungen

zum Schutz vor AulRenldarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die

Luftschalld@mmung nach DIN 4109-1:2016-07 eingehalten werden. Fiir die Festlegung der erforderlichen
Luftschalldd@mmung von AulRenbauteilen sind die jeweils im Plan gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemald
der DIN 4109-1:2016-07 zugrunde zu legen.

Die Malinahmen bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind im Einzelnen:
MaRnahme S1: LPB Il - erf. R'w,ges = 35 dB

Malnahme S2: LPB IV - erf. R'w,ges = 40 dB

Malnahme S3: LPB V - erf. R'w,ges = 45 dB

Die Umfassungsbauteile von Gebduden mit Aufenthaltsrdumen missen erforderliche bewertete resultierende
Bauschallddmm-MalRe (erf. R'w,ges) aufweisen, die gemaR DIN 4109-1:2016-07 abhéngig von der Raumart

fiir den jeweiligen Larmpegelbereich erforderlich sind.

Das erforderliche resultierende Bauschalldamm-MalR (erl. R'w,ges) bezieht sich auf die gesamte

AulRenflache eines Raumes einschliel$lich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in
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Abhangigkeit des Verhaltnisses der gesamten Aullenflache eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der
Flachenanteile der AuRenbauteile zu fiihren. Grundlage fiir die Berechnung ist die DIN 4109-1: 2016-07
,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen” in Verbindung mit der DIN 4109-2: 2016-07

.Schallschutz im Hochbau —Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall gemal} 831 Abs. 1 BauGB abgewichen werden, wenn sich fiir das
konkrete Objekt aus fassadengenauen Detailberechnungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder

durch Nachfolgenormen gednderte Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben.

Die Festsetzung stellt sicher, dass die Belange des Umweltschutzes und damit auch der Schallschutz
beriicksichtigt werden. Es werden passive Schallschutzmalnahmen empfohlen und vorgesehen um auf die
Bildung des maRgeblichen AuRenldrmpegels nach DIN 4109, auf Grundlage der Berechnungsergebnisse des
Strallenverkehrslarms zu reagieren. Die Festsetzung wurde entsprechend der Ergebnisse des
Schallimmisionsschutz Gutachtens (Frankfurt am Main, 2020) erstellt, welches als Anlage beiliegt und in

Kapitel 8.2 néher erldutert wird.

10.6. Griinordnerische Festsetzungen

Um die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft zu mindern, werden
griinordnerische Mainahmen festgesetzt, mit dem Ziel eine angemessene Durchgriinung des Plangebietes,

die bestehenden Qualitaten und ékologischen Funktionen langfristig sicherzustellen.

10.6.1. Flachen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Befestigte Freiflachen

Stellplatze, Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind, soweit eine
Versickerungsfahigkeit des Bodens gegeben ist, in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Als
wasserdurchldssig im Sinne dieser Festsetzung gelten z.B. Pflaster mit offenen Fugen, lockerer Kiesbelag,
Schotterrasen, Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine und Rasengittersteine. Auf eine wasserdurchlassige
Befestigung ist zu verzichten, wenn eine Gefahrdung von Boden oder Grundwasser zu erwarten ist.

Die Festlegung der Oberfldchenbefestigung erfolgt mit dem Ziel positive klimatische Auswirkungen zu
erreichen. Unter anderem auf das Stadtklima durch Temperaturregulierung mithilfe von Verdunstung von
Wasser und schnellerer nachtlicher Abkiihlung. Auerdem durch wirkungsvolle Retention von anfallendem

Niederschlagswasser.
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Vermeidungsmal3nahmen

Sind Nistkdsten durch die Rodung der Badume am Nordrand betroffen, so sind diese in der Zeit vom 01.11. bis
28.02. an Baume, die erhalten bleiben sollen und sich in der Umgebung befinden umzuhadngen.

Es ist kein Ausgleich im Verhaltnis 1:3 erforderlich, weil die Kdsten bei einer kleinrdumigen Vernetzung
erfahrungsgemaf weitergenutzt werden. Neue Quartiersangebote werden hingegen in der Regel nicht sofort
angenommen, weshalb ein Ausgleich im Verhéltnis 1:3 erforderlich ist.

Die Festsetzung soll des Weiteren dazu dienen, die vom Bauvorhaben betroffenen Arten bzw. deren

Erhaltungszustand und Population nicht zu gefdhrden bzw. zu verschlechtern.

CEF-Malinahmen

Vor dem Abriss der Gartenhiitten, sind Ersatzquartiere in Form von Nistkasten im Umfeld anzubringen. Fiir jede
Gartenhiitte sind jeweils drei Nistkdsten fiir Kleinhdhlenbriter fiir den Haussperling und je ein Nistkasten fiir
Halbhohlenbriter fiir den Hausrotschwanz aufzuhangen. Der Ort der Aufhdngung ist im Rahmen der
Umweltbaubegleitung mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Da es mdglich ist, dass sich in den Gartenhitten, die abgerissen werden sollen, Brutpldtze des Haussperlings
und des Hausrotschwanz befinden, dient die Festsetzung dazu, vor dem Abriss Ersatzquartiere zu schaffen, um

die Population des Haussperlings und des Hausrotschwanzes nicht zu gefahrden.

Vor dem Abriss des Kiosks und der Gartenhiitten sind Ersatzquartiere in Form von Fledermauskdsten im Umfeld
anzubringen. Fir den Kiosk und fiir jede Gartenhiitte sind jeweils drei Fledermauskasten aufzuhdngen. Der Ort
der Aufh@ngung ist im Rahmen der Umweltbaubegleitung mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Sollten andere Gebaude bewohnende Fledermausarten als die Zwergfledermaus, z. B. die
Breitfliigelfledermaus, an den benannten Orten Quartiere beziehen, gelten fiir sie dieselben CEF-MalRnahmen.
Da es mdglich ist, dass sich in dem Kiosk-Gebdude und den Gartenhiitten, die abgerissen werden sollen,
Quartiere der Zwergfledermaus befinden, dient die Festsetzung dazu, vor dem Abriss Ersatzquartiere zu
schaffen, um die Population der Zwergfledermaus bzw. weiteren Gebdude bewohnenden Fledermausarten

nicht zu geféhrden.

10.6.2. Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen & 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
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Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und

bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete MaRnahmen zu behandeln. Ausgefallener

Bewuchs ist durch klimaangepasste, standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen. Wahrend der
Bauphase sind gefahrdete Einzelbdume im Bereich der Baustelle (auch auRRerhalb des Baugrundstiickes)
vor Beschadigungen von Stamm und Wurzelraum durch SicherungsmaBnahmen gemal$ DIN 18920 zu
schitzen. Fir die zur Rodung vorgesehenen Gehdlze werden spatestens ein Jahr nach Abschluss der

Bauarbeiten Ersatzbdume und -straucher innerhalb des Plangebietes gepflanzt.

Die Festsetzung stellt sicher, dass sieben Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereichs erhalten bleiben. Diese
wirken aufgrund ihrer ékologischen Funktion als auch hinsichtlich des Landschaftsbilds positiv. AuRerdem soll
die Festsetzung den langfristigen Erhalt der durch die Baumalinahme gefahrdeten Baume mithilfe von

Sicherungsmaldnahmen und Ersatzpflanzungen fiir gerodete Baume sicherstellen.
Anpflanzen von Badumen auf Gemeinbedarfsflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind in der dargestellten Anzahl anzupflanzen.

11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
11.1. Dachgestaltung 8 91 Abs. 1 Nr. 1 HB

Die Gebdudedécher sind als extensiv begriinte Dacher mit einer Neigung von max. 20° herzustellen.

Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten. Fldchen der Energiegewinnung und technische

Aufbauten sind hiervon ausgenommen.

Dachbegriinungen haben v. a. positive Wirkungen auf das Stadtklima, die Tier- und Pflanzenwelt und den

Wasserhaushalt. Die Integration mit Anlagen zur Solarenergienutzung ist dabei problemlos méglich.

11.2. Einfriedungen 8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind an Vegetationsfldchen grenzende neu errichtete Einfriedungen nur
als mit Strauchern oder Hecken bepflanzte, oder berankte Zaune zuldssig. Stiitzmauern sind unter
Beriicksichtigung der Grundstiicksgrenzen und drtlichen Verhaltnisse mit Natursteinen zu verkleiden oder durch

Berankung beziehungsweise Bepflanzung vollsténdig zu begriinen.

Die Festsetzung stellt eine addquate Begriinung der notwendigen Einfriedung zum Park her und tragt somit zu
einem harmonischen Ubergang zur Parklandschaft bei. AuRerdem stellt sie eine hohe Freiraumqualitat fir den

Menschen und eine hohe Lebensraumqualitat fiir Tierarten sicher.
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