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1.

VORBEMERKUNGEN

1 Planungsanlass

Im Jahr 2003 wurde der Bebauungsplan Nr. 68 ,Jugendhaus an den 24 Hallen*
als Grundlage fur die Errichtung einer Jugendfreizeiteinrichtung rechtskraftig. In
der Folgezeit wurde diese Einrichtung aber an einem anderen Standort an der
KreisstraRe nach Bad Nauheim nach Durchfuihrung eines weiteren
Bebauungsplanverfahrens errichtet. Nunmehr ist beabsichtigt, im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 68 eine Kindertagesstatte mit Hort zu bauen, der
derzeit dort bereits vorhandene Hort soll nach Inbetriebnahme der
Kindertagesstatte abgerissen werden.

Notwendigkeit des Verfahrens

Da die nunmehr an diesem Standort geplante Kindertagesstatte beztiglich Art und
Mal3 der Nutzung verschiedene Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 68 nicht
einhalt, ist der Bebauungsplan zu andern. Durch die vorgesehene Anderung von
.Flache fir Gemeinbedarf — Zweckbestimmung Jugendfreizeiteinrichtung und
Zweckbestimmung Kinderhort* in ,Flache fir Gemeinbedarf — Zweckbestimmung
Kindertagesstatte" werden die Grundzige der Planung nicht berihrt, deshalb
kann das Anderungsverfahren als vereinfachtes Verfahren gemaf § 13 (1)
BauGB durchgefuhrt werden. Die in § 13 (1) Nr. 1 und 2 BauGB genannten
Voraussetzungen hierfur sind erfullt:

1. Es wird nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet
oder begriindet;

2. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8 1 (6) Nr. 7
Buchstabe B genannten Schutzgiiter.

Anmerkungen zu den Anderungen an Plan und Begriindung

Es werden verschiedene Anderungen an den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgenommen, und zwar in Form von
Streichungen einerseits und Einfligungen andererseits. Diese Anderungen
werden dem Beteiligungsverfahren kenntlich gemacht, nach Satzungsbeschluss
wird dann der Bebauungsplan in der neuen Fassung bekannt gemacht.

Diese Begriindung geht auf die Anderung des Bebauungsplanes gegeniiber der
urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes ein. Nach Rechtskraft des
geadnderten Bebauungsplans wird diese Begriindung der urspriinglichen Fassung
der Begriindung vorangestellt.

Umweltaussagen im Vereinfachten Verfahren

Hierzu fuhrt 8§ 13 (3) BauGB aus: Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach 8 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach 8 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4)
abgesehen.



Abbildung: Bebauungsplan Nr. 68 ,Jugendhaus an den24 Hallen“




2. BESCHREIBUNG DER PLANANDERUNGEN

1 Anderung der baulichen Konzeption

Die bisherige Fassung des Bebauungsplans sah drei Baukérper vor:

- Das Gebaude der Jugendfreizeiteinrichtung mit zwei Vollgeschossen;
- Ein kleinerer Baukorper fur Lagerzwecke;

- Der bestehende Hort mit Erweiterungsmoglichkeiten (eingeschossig);
- Die entsprechenden Grundflachen summierten sich auf 1400 mz.

Nunmehr ist nur noch ein Baukdrper fir den Neubau einer Kindertagesstatte
vorgesehen, der bestehen Hort soll abgerissen werden. Das Gebéaude ist
eingeschossig, die Grundflache der Kindertagesstatte kann maximal 1400 m2
betragen.

Die Uberschreitung der Grundflache fiir Nebenanlagen und befestigte Flachen
wird begrenzt wie im urspringlichen Bebauungsplan und tberschreitet das
dortige zulassige Mal} nicht.

2 Anderung der Freiflachenkonzeption

Im Zuge der Zusammenfassung der im rechtkréaftigen Bebauungsplan
festgesetzten Gemeinbedarfsflachen - Jugendfreizeiteinrichtung bzw. Kinderhort
zu einer Gemeinbedarfsflache - Kindertagesstétte wird die Abgrenzung zwischen
der geplanten Kindertagesstatte und den 6stlich anschlieRenden Grunflachen
leicht modifiziert. Gegentiber dem rechtkraftigen Bebauungsplan verringert sich
dadurch die Gemeinbedarfsflache um knapp 4%.

Durch die VergroRerung der Stellplatzflache und die Festlegung der
dazugehorigen Ein- und Ausfahrten ergeben sich im Bereich des
straRenbegleitenden Pflanzstreifens kleinere Anpassungen, die zu einer
Erhéhung des Pflanzflachenanteils fihren.

Weitere Anderungen sind in den 6stlich an die Kindertagestatte anschlieRenden
offentlichen Grinflachen vorgesehen:

- Die Erweiterung des Ballspielplatzes entféllt, die bestehende Ballspielflache
wird der offentlichen Grunflache - Kindertagesstatte zugeordnet.

- Der im rechtskréaftigen Bebauungsplan vorgesehene Erhalt einer Eibengruppe
wird aufgrund der Unvertraglichkeit der giftigen Eiben mit einer Nutzung als
Kindertagesstatte aufgegeben.

- Die im rechtskréftigen Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzte
Gehdolzflache sowie der ostliche Teil der Ballspielflache werden den Flachen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) zugeordnet und als
Sukzessionsflache ausgewiesen.

- Eine Linde innerhalb der offentlichen Grinflache sowie zwei
straRenbegleitende Baume (Obstbaum, Linde) werden zusatzlich als zu erhaltend
festgesetzt, dartiber hinaus wird die Zahl der zu pflanzenden Baume von acht auf
neun erhoht.

Aufgrund der Zuordnung der vorhandenen Gehdélzflachen zu den Flachen nach



8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB - d.h. zu den Sukzessionsflachen - entfallt die fir die
Grunflachen der Jugendfreizeiteinrichtung urspriinglich getroffene Festsetzung
der zu erhaltenden Gehdélzflachen):

Fur die offentliche Griunflache - Grinflache der Kindertagesstatte wird festgesetzt:
- Mindestens 30% der Flache sind als extensiv gepflegte Wiese zu erhalten und
zu entwickeln (max. Haufigkeit der Mahd zweimal jahrlich, M&hgutabfuhr).

- Auf maximal 10% der Flache ist der Bau von wassergebundenen
Wegeflachen zu-lassig.

Flachenvergleich

Fur die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Bereiche wurde in der
Eingriffs-Ausgleichbilanzierung (Stand Januar 2003) von folgenden
Flachenanteilen ausgegangen (die Ziffern kursiv im Klammern beziehen sich auf
die Kennziffern gem. Kompensationsverordnung - KV, friher
Ausgleichsabgabenverordnung - AAV):

Tabelle 1: Biotop- und Nutzungsstrukturen gem. rechtskréftigem Bebauungsplan

Biotop- /Nutzungstyp m?2 m?2 %

Mischgebiet 1.175 10,43

Uberbaute Flachen 720
(10.710)

(einschl. Garagen und
Zufahrten)

Begriinte Flachen 455
(11.221)

Gemeinbedarfsflache - Jugendhaus 2.535 22,50

Uberbaute 1.070
Flachen/Dachbegriinung
(10.720)

(einschl. Garagen)

Durchlassig befestigte 405
Flachen (10.530)

Versiegelte Flachen 405
(10.510)

StralRenbegleitgrin 125
(02.600)

sonstige begriinte 530
Freiflachen (11.221)

Gemeinbedarfsflache - Kinderhort 1.990 17,66

Uberbaute Flachen 500
(10.710)

Durchlassig befestigte 125
Flachen (10.530)

Versiegelte Flachen 125
(10.510)

Stral3enbegleitgrin 70
(02.600)

sonstige begrinte 1.170
Freiflachen (11.221)

Versorgungsanlagen 130 1,15




Uberbaute Flachen 40
(10.710)
Durchlassig befestigte 90
Flachen (10.530)
Verkehrsflachen 1.215 10,79
StralRenbegleitgrin 175
(02.600)
Versiegelte Flachen 1.040
(10.510)
Offentliche Griinflache - Parkanlage 1.505 13,36
20% Gehdlz (02.400) 300
20% durchlassig 300
befestigte Flachen
(10.530)
30% Extensivrasen 450
(11.225)
30% Wiese (06.310) 455
Offentliche Griinflache - Jugendhaus 1.295 11,50
30% Gehdlz (390 m?3)
davon zu erhaltend (02.100) 310
davon zu pflanzend (02.400) 80
10% durchl. befestigte 130
Flachen (10.530)
40% Extensivrasen 515
(11.225)
20% Wiese (06.310) 260
Offentliche Griinflache - Ballspielfeld 520 4,61
20% Gehdlz (105 m?)
davon zu erhaltend (02.100) 75
davon zu pflanzend (02.400) 30
80% Spielfeld (10.530) 415
Flachen zum Schutz, zur Pflege und 900 8,00
Entwicklung
Obstwiese (03.130) 535
Gehdlz/Uferstreifen 365
(02.100)
Plangebiet - gesamt - 11.26 100
5

Fur die im Anderungsplan festgesetzten Bereiche wird von folgenden
Flachenanteilen ausgegangen (die Ziffern kursiv in Klammern beziehen sich auf
die Kennziffern gem. Kompensationsverordnung - KV):

Tabelle 2: Geplante Biotop- und Nutzungsstrukturen gem. Anderungsplan

Biotop- /Nutzungstyp m?2 m?2 %

Mischgebiet (gegentuber 2003 1.175 10,43
unverdndert)

Uberbaute Flachen 720
(10.710)

(einschl. Garagen und
Zufahrten)




Begrinte Flachen
(11.221)

455

Gemeinbedarfsflache - Kindertagesstatte

4.080

36,22

Uberbaute Flachen Kita
(1.890 m?)

davon 50% mit Dachbegrinung
(10.720)

945

davon 50% ohne
Dachbegriinung, mit
Regenwasserversickerung
(10.715)

945

Uberbaute Flachen
Versorgungsanlage
(10.710)

14

Stellplatze durchlassig
befestigt (10.530)

492

StralRenbegleitgriin
(02.600)

245

Restliche nicht
Uberbaubare
Grundstucksfl. (1.439 m?)
*

davon 15% durchlassig
befestigt (10.530)

215

davon 70% begrlinte
Freiflachen (11.221)

1.009

davon 15% versiegelt mit
Versickerung (10.530)

215

Versorgungsanlagen

57

0,50

Uberbaute Flachen
(10.710)

21

Durchlassig befestigte
Flachen (10.530)

36

Verkehrsflachen (gegeniber 2003

unverandert)

1.215

10,79

StralRenbegleitgriin
(02.600)

175

Versiegelte Flachen
(10.510)

1.040

Offentliche Griunflache - Parkanlage
(gegeniber 2003 unveréndert)

1.505

13,36

20% Gehdlz (02.400)

300

20% durchlassig
befestigte Flachen
(10.530)

300

30% Extensivrasen
(11.225)

450

30% Wiese (06.310)

455

Offentliche Griinflache -
Kindertagesstatte

1.780

15,80

30% Wiese (06.310)

534

10% durchl. befestigte
Flachen (10.530)

178

60% Extensivrasen
(11.225)

1.068




Flachen zum Schutz, zur Pflege und 1.453 12,90
Entwicklung

Obstwiese (03.130) 535

Geholz/Uferstreifen 918
(02.100)

Plangebiet - gesamt - 11.265 100

* Die Ermittlung der Flachenanteile innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflache der Kindertagesstéatte
beruht auf Annahmen auf der Grundlage von Erfahrungswerten.

3. AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNGEN

1 Larmthematik

Fur die Festsetzung einer Jugendfreizeiteinrichtung in direkter Nachbarschaft zu
Wohnbebauung war es erforderlich gewesen, ein Larmgutachten zu erstellen.
Dieser Konflikt besteht durch die neue Planung nicht mehr: Kindertagesstatten
sind in auch in Allgemeinen Wohngebieten zuldssig, der von diesen Einrichtungen
ausgehende ,Larm“ ist in der Nachbarschaft hinzunehmen.

2 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Aus den Anderungen des Bebauungsplanes ergeben sich 06kologische
Verbesserungen gegentiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan:

- Durch den Wegfall des Ballspielfeldes verringert sich der Anteil der
wasserdurchlassig befestigten Flachen zugunsten von Okologisch bedeutsamen
extensiven Wiesen-flachen sowie von Extensivrasen.

- Der Flachenanteil der festgesetzten Sukzessionsflachen - und somit der Anteil
der Gehdlzflachen - ist grof3er.

- Der Flachenanteil der Gemeinbedarfsflache verringert sich um knapp 4%,
wodurch sich der Grunflachenanteil insgesamt erhoht.

- Die hohere Anzahl der zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Baume wirkt
sich ebenfalls positiv auf die Bilanz aus.

Die nachfolgende Eingriffs-Ausgleichstabelle nach der Kompensationsverordnung
stutzt diese Einschétzung.

Der Biotopwert steigt rechnerisch von 237.574 Punkten auf 257.089 Punkte.

Das Plus von 19.515 Punkten entspricht einer rechnerischen Verbesserung von
8%.

Zusatzliche Kompensationsmal3nhahmen sind somit nicht erforderlich.

4. ANHANG: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach AAV (s. folgende Seite)




Blatt Nr.

Ermittlung der Abgabe nach § Gb des Hessischen

iche Zeilen vor den Zeile 19 baw. 26 cinfiigen

s (HENatG) und der K

dnsmg (KV)

Bez. der MaBnahme, Gemeinde, Gemarkung,Flur, Flurstiick
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Fliche je Nutzungstyp in gm Biotopwert | Differenz
/qm vorher nachher vorher nachher
Bereichnung Sp.3xSp 4 Sp 3xSp 6 Sp.8-Sp. 10
2 3 4 5 3 1 8 2 10 1 12 13
Eigene Bliitter fiir : Ubertrag
Zusarzhewertung, von Blatt:
2 Zustand nach Ausgleich getrennte Evsatzmabnahimen
F 1. Bestand var Eingriff (Recliskrifiiger Bebauungsplan Nr. 68)
02100 | Trockene bis frische, saure, voll emtwickelle 36 750 _ 27000 0 27000
i C en i Seinme heimi,
02400 | Heeken- Gebiisehpflanzung (heimi 27 410 g 11070 0 11070
w_wc;kl_ wr Anflenbereich),
02,600 |Hecken-/Gebi (strafienbegl 20 i 7400 0 7400
e, nicht anf Mitielsireifen,
03.130 |3 extensiv bewirtschaftet 30 335 26750 0 26750
B} \(dly Ausgleichs- Ersaiztyp nnr dureh Anderung dev
| Bewirtschaftmngsform By )
110 | Einzelbaum, einhetmiseh, standortgereehs, Qbstheauin 3 1453 45105 0 45105
04110 VEinzelbawm, einheimisch, standorigerechr, Obsthaum 31 24 744 0 744)
06.310( | Extensiv genutzie Frischwiesen 44 75 31460 0 31480|
B
10510 |Selr stark oder Vo, r versiegelfe Flachen (Ortheton, e 1570 4710 0 4710 -
Asphalt), Midll-Deponie in Betrieh oder nieht abgedecki,
Irrime;ﬂ'mrrc Keller, Fundamente nsw.
10530 |Sehatier-, Kies- und Sandwege. -platze ader andere 3 1465 8790 0 8790 Tt
asse h lchenh sowie I
Flachen, deren Wasserabfhuss versickert wird
10710 {Dachficche nicht begrint 3 1260 3780 0 3780]
10.720 | Dachfldche extensiv begriim; begriinte Fudamente (olne 19 1070 20330 Q 20330
Pficge, Sukzession)
11.221 |Garmeriseh gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich (deine 1T} 2155 30170 0 30170
iche Grii i gleitgrit
el G b nahezn fehlend),
arien- und sirukivrarme Housgdrien ¥
11.225 | Extensiveasen, Wiesen im besiedelten Bereich (z.B. 21 965 g 20265 0 20265
B} \Reenflcichen alier Stadiperks)
(Als Ausgleichs- Ersatziyp nur durch daverhafie Anderung
cler Bewir! 3
Nrtzungstypen)
N 0 0 0
B 2. Zustand mach Ausgleich / Ersatz 0 0 0
02.100 | Trackene bis frische, saure, voll entwickelte 36 aus 0 33048 -33048)
B \Gebiische, Hecken und Sdume heimischer Arien ¥ z
02400 VHecken-/Gebiischpflanzung (heimisch, standori- 27 300 5 1] B 8100 -8100
gerecht, mir Aufenbereich),
02.600 |Hecken-/Geb (strafienbegl ! 20 420 0 8400 -8400f
| micht auf Mitelstreifen) 7 L
03.130 \Strenob: e extensiv hewirischafiet 30 535 0 267500 5 -26750)"
(B} Nfdls Ansgleichs-/Ersatztyp mer dirch Anderimg der 1 :
ey b fer St hshvies
04110 | Emzelbewm, embeimisch, standorigerecht, Obsthawm 31 1495 [EGEE 0| 46345 -46345)°
04110 NEinzelhawm, einheimisch, standorigerechi, Qbsthaum a1 kL 0 930 =930 ©
(10 Suiick, 3 Bamn) 3 E i
06.310( | Extensiv gemntzie Frischwiesen ) 989 3 0 43516 -43516)
) - 3 o
70.510 |Relir stark oder viilig verstegelie Flachen (Oribeton, 3 1040 0 3120 -3120
 Asphaly), Miill-Deponie in Betrieb oder nichr abgedeckt, :
prtbegriinte Keller, Fundamenie jsw. L
10.330 |Schotter-, Kies- und Sancheege, -pldtze oder andere [ 1436 0 8616 -8616
s i suwic gl -
Idchen, deren Wasserabfluss versickert wird 3
10.710 \Dachfliche nicht begrint 3 755 4 0 2265 -2265)
10715 \Dachfldche nicht begrini, mit Regenwasser- & 045 of 5670 5670
versickerimg Fith b
10720 |\ Dachfliche extensiv begriint; begriinte Fundamente (ohne 19 945 0 17955r -17955]
| Pflege, Sukzession) §
11.221 [Gdrtnerisch gepflegle Anlagen im bestedelien Bereich (kleine i+ 1464 0 20496 -20496
iche Gr . i Y =
e Gi nahezi fehlend),
Navten- und serukn Hausgdrien
11.225 | Exrensi , Wiesen im b lelten Bereich (=B 24 1518 0 31878 -31878
B \Rasenflichen alfer Stacipenrks) '
(Als Ausgleichs- Ersaiztyp nur durch danerhafic Aneernng
cler Bewirtschafung bestehender geeigneter Sehia
Nutzungsiypen) Pk 5 i i bedii
Summe! Ubcrirag nach Blatt Nr___ - T1265] o 11265 nl 237574 257088] 0 9515]
Zusatzbewertung (Siche Blatt Nr.: |)
Anrechenbare Ersatzmafnahme (Siehe BlauNr )
Summe| -19515)
Auf dem letzten Blatt: x Kostenindex NREERE,
Frankfurt/M., 7. Februar 2013 Umrechnung in EURO :
0, Dt ot e Unberselel i die Richtighatt der Angaben Summe EURO -6.830 EUR|
Die grauen Felder werden ven der Naturschutzbehtrde benétigt, bitte nicht beschriften!: EURO Abgabe

IMit

gekennzeichnete Nutzungstypen sind regelmatig fur die Bewertung verhandener Zustande (Bestand) heranzuziehen.

Mit "(B)" gekennzeichnete Nutzungstypen kénnen nur durch Anderung der Bewirtschaflung bestehender geeigneter Nutzungstypen
als Ausgleichs-/Ersatztyp herangezogen werden.
(o) Bei den Typen der Nummern 04.100 bis 04.500 wird die Punktzahl je qm der von der Baumkrene Uberdeckten Flache zusatzlich
zu dem Wert des darunterliegenden Nutzungstypes berechnet.




