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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans

Der Kreis Gro3-Gerau plant, die Waldenser Schule in Walldorf umfassend zu sanieren.
Ziel des Kreises GroR-Gerau ist es, die gesamte Schule auf dem Standort WaldstraRe in
einem Neu- und Umbau mit Ganztagsangebot zusammenzufihren.

Die dreiztgige Grundschule mit etwa 185 Schiilern ist momentan aufgeteilt auf zwei
Standorte, einen in einem historischen unter Denkmalschutz stehenden Gebaude an der
Ludwigstrasse und einem an der Waldstrafle. Der Standort an der Ludwigstrasse soll
ganz aufgegeben und anderen Nutzungen zugefiihrt werden. Die dreizligige Schule soll
als Ganztagsschule fir maximal 250 Schiler ausgebaut werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14.2 \Walldorf-Mitte — Waldenser Schu-
le“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Neubaus der
Waldenser Schule auf dem derzeitigen Schulhof (Flurstlick 447/3) und einer Teilflache
des angrenzenden stadtischen Grundstucks (Flurstlicks 447/4) geschaffen werden.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte des Stadtteils Walldorf stidlich der Waldstralle.

iiNiflsha £ ¥

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: www.stadtplan.net)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14.2 ,Walldorf-Mitte — Walden-
ser Schule” hat eine GréRe von ca. 0,5 ha und umfasst die Flurstiicke 446, 447/3, 447/4,
449, jeweils Flur 2, Gemarkung Walldorf.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

— im Norden: die Grenze des Flurstlicks 385 (Strallenparzelle Waldstralie),

— im Osten: die Grenzen der Flurstiicke 228/2 (StralRenparzelle Flughafenstralie), 450/1,
450/2, 45111,

— im Suden: die Grenzen der Flurstlicke 455/1, 456, 457, 458, 459, 460, 461/1, 464/1,
465, 466, 467,

— im Westen: die Grenzen des Flurstlicks 445.
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Abbildung 2: Geltungsbereich (ohne Malstab)

3 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 7
des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. I, S. 95)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
12.12.2012 (GVBI. I, S. 590)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geéandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2012 (BGBI. |, S. 1421)

— Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 21.1.2013 (BGBI. |,
S. 95)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262,
270), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)
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4.

4.1

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da der Bebauungsplan aufgrund der geplanten Nachverdichtung der Fldche, als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung bewertet werden kann, kann das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB angewandt werden. Die durch den Bebauungsplan zuldssige Grund-
flache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 2.200 m? und liegt somit unterhalb des
Grenzwertes von 20.000 m?, der fiir ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorpriifung des
Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB vorgegeben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

* Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) an-
gewandt werden.

e Es kann von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
e Es missen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innen-
entwicklung und tragt der Verwirklichung von Infrastrukturprojekten in angemessener
Weise gemal § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemal Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG) nicht notwendig.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main ist der iberwiegende nordliche Teil des
Plangebiets als ,Wohnbauflache, Bestand” und ein kleinerer sudlicher Teil als ,Gemischte
Bauflache, Bestand” dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt und ist durch
Berichtigung anzupassen.

9

A *‘
o
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4.2 Bebauungsplan

Die Waldenser Schule liegt im Geltungsbereich der seit dem 17.01.2002 rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 14.1 ,Walldorf Mitte“. Dieser setzt im Geltungsbereich folgendes
fest:

e Flache fur Gemeinbedarf ,Gb2 Schule” mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8, zwei Vollgeschos-
sen und geneigtes Dach als Sattel, Pult- oder Walmdach sowie Flachdach, Firstrich-
tung

e Innerhalb der Gemeinbedarfsflache eine Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ,3"

o Offentlicher Kinderspielplatz mit Anpflanzflache ,4*

e Im Osten und im Westen zwei o6ffentliche Verkehrsflichen ,Parkplatze”, im Osten
uberlagert mit Anpflanzflache ,5°

e Zu erhaltende und anzupflanzende Baume
e Flache fur Versorgungsanlagen ,Elektrizitat"
Durch den Bebauungsplan Nr. 14.2 soll der Bebauungsplan fir diesen Teilbereich gean-

dert werden.
MaB der baulichen . o ) Trauthohe Firsthhe (FH)
Ailder " GeschoBzah *» Bauweise ‘® Dachtorm :-:"Ww max. (-SM max. (m)
Nutzung 1 Ander | Hiters | Ander | Hiotore | Ander | Himere | Ander | Hintere | Ander | Hintere | Ander | Hintere
n GRZ | GFZ | gyage [Beauung| SiraBe ung| Swase strade StraBe Strafe
WA 1 o | @ i@ ®|® | s 0@ | s | 7001 7s 45 | 128 | 78
WA2 | o | ® | @] 1 | @® @@ s | oo |os|gign| 76 | a5 | 128 | 78
) 18- ¢
Ml 1 w | @B | @ | @@ @ | s | om |wwo| T 78 | as ns | s
MI 2 o | @ | @ L @@ @ | s om |w-er| 00l 78 a5 | s | s
Gb2 o4 | @ I ® Yo - - -
*0 Die jeweilige Ziter dient der weilerer, f in der Tabelle.
‘o gen zu siehe auch Plan und textiiche Festsetzungen
“®  Dachiormen (Erlauterung der Tabelle):
8-
D= Geneigtes Dach ais Sattel-, Pull- oder Waimdach
Flachdach

y
Rk "
¢ \
MY
™ \\MC&.

hEN ¢ o

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 14.1 ,Walldorf-Mitte (Ausschnitt)

5. Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill B des Wasserschutzgebietes des Wasserwer-
kes Schonauer Hof, Stadtwerke Mainz.
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Die entsprechende Verordnung vom 10.08.1984 (StAnz.Nr. 36/84, S. 1745) ist zu beach-
ten.

Schutzausweisungen nach dem Denkmalrecht, Naturschutzrecht oder Forstrecht sind im
Plangebiet nicht gegeben.

6. Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried*

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried" (Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006,
S. 1704).

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
groRflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinfti-
gen Bebauung zu beachten sind. MaRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berticksichtigen.

T Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt zwischen Flughafenstrafe und David-Berger-GaRchen sidlich der
Waldstralte und umfasst Grundstlicke der Waldenser Schule.

Abbildung 5: Luftbild — Ansicht von Siiden

Die Gebaudestrukturen der Waldenserschule an der Waldstralte setzen sich aus drei
Baukoérpern zusammen.

Das Hauptgebaude von 1920 stellt hierbei den flachenmaRig gréfiten Gebaudekomplex
dar. Das zweite Schulgebaude von 1900 bildet zusammen mit dem eingeschossigen Pa-
villonbau den sudlichen Abschluss der Waldenserschule. Im Osten des Plangebiets be-
finden sich die Trafostation und das Gebaude des DRK.

2121_2006_Waldenser Schule_Satzungsbeschluss-p Stand 18.12.2013
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11

711

Die Freiflachen werden als Schulhof, Schulgarten und Spiel- und Aufenthaltsflachen ge-
nutzt. Siidéstlich im Plangebiet befindet sich ein gemeinsam von der Stadt Mérfelden-
Walldorf und dem Kreis Gro3-Gerau genutzter Spielplatz. Dieser dient einerseits als Frei-
und Spielbereich der Waldenserschule, andererseits als 6ffentlicher Spielplatz.

Die umgebende Bebauung besteht zum Uberwiegenden Teil aus Wohngeb&uden, welche
ein- bis zweigeschossig mit Dach ausgebildet sind. Stdlich angrenzend befinden sich die
rickwértigen Bereiche privater Grundstucke, teilweise in Grenzbebauung, zudem grenzt
eine Bebauung mit einer Tiefgarage unmittelbar an das Gelande an.

Hauptgebdude von 1920

Schulgebiude von 1800

Pavillon

Uberdachter Bereich

Trafostation

Gebéude DRK

Geschossigkeit

Abbildung 7: Schulgebdude im Suden, Nordfassade und an der Waldstralte, Studfassade

Verkehr

Individualverkehr

Das Plangebiet wird von der Waldstrafle erschlossen, welche als Einbahnstrafie ausge-
bildet ist.

Im Westen (iber das David-Berger-Gafichen) und Norden (Waldstraf3e) befinden sich
Zufahrten zum Schulgeldnde und zu 6ffentlichen Stellplatzen. Im Bereich des David-
Berger-Galchens bestehen aktuell 5 6ffentliche PKW-Stellplétze im Bereich der offentli-
chen Verkehrsflache. 4 Stellplatze fiir Lehrer und 7 offentliche Stellplatze befinden sich in
zentraler Lage im Gebiet, 6stlich anschlieRend an die Pausenhofflache. Im Nordosten, im

2121_2006_Waldenser Schule_Satzungsbeschluss-p Stand 18.12.2013
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i (&

8.1

8.2

8.3

Bereich WaldstralRe/ Flughafenstralle, befinden sich zudem 5 &ffentliche PKW-Stellplatze
in Schragaufstellung, welche in Einbahnrichtung von der Flughafenstrafte kommend er-
schlossen sind.

Im Bereich der Uberdachung an der Waldstrale sind Fahrradabstellplatze untergebracht.

Entlang der WaldstralRe sind beidseitig Blrgersteige vorhanden. Zudem besteht eine fulk-
laufige Verbindung von der Ludwigstrafle zum David-Berger-GaRchen.

Im Bereich der Kreuzung WaldstralRe/ Flughafenstralle ist ein Zebrastreifen zur Querung
vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr

Die unmittelbar am Plangebiet liegende Bushaltestelle in der WaldstraRe befindet sich
nordlich der 6ffentlichen Stellplatze im Bereich der Kreuzung WaldstraRe/ Flughafenstra-
Re.

Naturraumliche Grundlagen

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte des Stadtteils Walldorf stidlich der WaldstraRe.

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Untermainebene, einer vorwie-
gend sandigen Ebene im Rhein-Main-Tiefland. Die zugehdérige Grundeinheit Ménchwald
und Dreieich ist noch teilweise bewaldet und durch Sandbéden gekennzeichnet.

Relief, Geologie und Boden
Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer Hohe von etwa 103 m (.NN.

Urspringlich herrschten in dem Bereich pleistozane Terrassenflachen sowie Flugsandge-
biete mit Dinen vor.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gebiet, das gréftenteils bebaut
ist. Aufgrund der bestehenden Uberbauung und Versiegelung ist der Boden im Plangebiet
groRflachig anthropogen lberformt. Innerhalb der des Plangebietes ist mit Aufflillungen
und Umlagerungen des Bodens zu rechnen.

Grund- und Oberflaichenwasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Untermaingebiet in der hydrogeologischen Einheit Hanau-
Seligenstadter Senke. Die grundwasserleitenden Schichten sind Flug-, Diinen-, Terras-
sensande und -kiese des Pleistozéns. Es handelt sich um durchlassige Grundwasserleiter
mit mittlerer Verschmutzungsempfindlichkeit. Die Grundwasserbeschaffenheit ist mit 4°
bis 12° dH weich bis mittelhart. (HLB 1991).

Gemal einem Gutachten Uber Bemessungsgrundwasserstande in Moérfelden-Walldorf
(BGS Umwelt, Darmstadt, Dezember 2006) ist fir das Plangebiet mit einen Flurabstand
zum mittleren Grundwasserhdchststand von 4 — 5 m zu rechnen.

Teilbereiche des Plangebietes sind bisher unversiegelt und haben eine Bedeutung zur
Grundwasserrickhaltung und -neubildung. Im Bereich der bestehenden Bebauung und
Versiegelungen ist das Grundwasserpotenzial vorbelastet.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.
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8.4

8.5

8.5.1

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in der klimatisch begiinstigten Rhein-Main-Ebene. Die mittlere jahrli-
che Lufttemperatur liegt bei 9° C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei 600-700
mm. Die Hauptwindrichtung ist im Sommer Siid bis Stidwest. Im Winter herrschen Winde
aus Nordost bis Ost vor. Generell besitzt die Stadt Mérfelden-Walldorf ein thermisch sehr
gut ausgeglichenes Freilandklima mit geringen Anzeichen einer urbanen Uberwarmung.
(Landschaftsplan UVF 2001)

Vor allem die nérdlich und stlich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen haben
eine bedeutende klimadkologische Funktion. Sie sind wichtige Kaltluftproduzenten und
tragen zum Klimaausgleich in den angrenzenden Siedlungsflachen bei. Die beiden im
Plangebiet vorhandenen gréferen Brachflachen mir Geholz- und Einzelbaumbestand
verbessern die kleinklimatischen Situation. Generell befinden sich im Plangebiet grof¥fla-
chig versiegelte und (iberbaute Bereiche, die durch erh6hte Warmespeicherung zum Auf-
heizen der Luft beitragen.

Genaue Untersuchungen zum Lokalklima liegen nicht vor.

Biotoptypen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein voll erschlossenes und uberwiegend bebautes
Gebiet.

Das Plangebiet stellt sich als Uberwiegend versiegelte Flache dar. Die Bereiche des
Schulhofes, der zentrale und nordéstliche Bereich mit den 6ffentlichen Parkplatzen sowie
Wegeverbindungen innerhalb des Gebietes sind in Asphalt bzw. Pflaster und Plattenbe-
lagen ausgefuhrt.

Griinflachen bestehen in den Bereichen der Baumpflanzungen im Nordosten und Norden
sowie im westlichen Bereich des Gebietes. Zudem werden ein Schulgarten im Stiden und
Griinbereiche als Vorbereiche der Gebéaude ausgebildet.

Im Plangebiet befindet sich ein gemeinsam von der Stadt Morfelden- Walldorf und dem
Kreis GroR-Gerau genutzter, teilweise eingezaunter Spielplatz (Flurstiick 447/4). Dieser
dient einerseits als Frei- und Spielbereich der Waldenserschule, andererseits als offentli-
cher Spielplatz.

Erhaltenswerte Baume

Im Gebiet sind zahlreiche erhaltenswerte Baume vorhanden. Zur Bewertung des Baum-
bestandes hinsichtlich seiner Erhaltungswiirdigkeit und Erhaltungsfahigkeit auf dem
Grundstiick der Waldenser Schule liegt eine Stellungnahme des Sachverstandigenbiiros
Leitsch GmbH aus Nauheim vom November 2011 vor.

Die Lindengruppe im Bereich David-Berger- Gafichen/ WaldstralRe dominiert den Bereich
des Grundstlckes.

Die vier Birken stellen als Pflanzung entlang der Waldstrale ein leitendes und abschir-
mendes Element dar. Die zwei Birken zwischen Spielplatz und Parkplatz stellen fur den
Spielplatz einen Sichtschutz und ein gestalterisch pragendes Element dar.

Die Platanen stellen das pragende Element im Pausenhofbereich dar. Die Douglasie stellt
als Solitargewachs einen gestalterisch pragenden Faktor fur den Spielplatz dar.

Die Douglasien im Bereich des Spielplatzes sind relativ jung und weisen erhebliche Di-
mensionen auf. Gestalterisch und funktional sind die Baume von geringer Bedeutung.

Entlang der WaldstraRe stehen sechs Trompetenbdume sowie, in die Baumreihe inte-
griert, ein Spitz-Ahorn. Die Bdume stellen auf Grund ihrer seltenen Art und den gestalteri-
schen Schwerpunkten in der Blute ein pragendes Element dar.
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8.5.2

Fauna

Das Plangebiet stellt sich als (iberwiegend versiegelte Flache dar. Griinflachen bestehen
in den Bereichen der Baumpflanzungen im Nordosten und Norden sowie im westlichen
Bereich des Gebietes. Zudem werden ein Schulgarten im Siiden und Griinbereiche als
Vorbereiche der Gebaude ausgebildet. Im Gebiet sind zahlreiche erhaltenswerte Baume
vorhanden. Die drei Linden und die Kirsche im Bereich des geplanten &ffentlichen Spiel-
platzes werden erhalten, um diese 6kologisch wertvollen Altbdume zu schiitzen. Zum
Ausgleich fur den Verlust von Baumen werden zahlreiche Baume an den Grundstiicks-
randern und im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze neu gepflanzt.

Anhand der Ortsbesichtigung ist die Fauna als typisch flr ein innerértliches Grundstiick
mit vorhandenem Grlinbestand einzuordnen. Bei den potenziell vorkommenden Arten
handelt es sich um Kulturfolger, die eng an den Menschen gebunden sind.

Eine potenzielle Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist bei
Geholzbritern, Hohlen- und Nischenbriitern und Gebaude-Flederméusen zu erwarten.
Betroffene Lebensraume sind die Baume im Gebiet sowie Spaltenquartiere an Gebaude-
fassaden.

Folgende Verbotstatbestdnde sind bei potenziellen Vorkommen von streng oder europa-
rechtlich geschutzten Arten zu beachten:

Schadigungsverbot und Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbun-
dene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang gewahrt wird.

Eine potenzielle Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten ist bei
Geholzbritern, Hohlen- und Nischenbritern und Gebaude-Fledermausen zu erwarten.
Betroffene Lebensraume sind die Baume im Gebiet sowie Spaltenquartiere an Gebéude-
fassaden.

Bei den Artengruppen wird jedoch die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Erhebliches Stéren von Tieren wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt.

Flr Geholz- und Nischenbriiter und Fledermé&use kann zu potenziellen Stérungen wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- oder Wanderzeiten in der Baupha-
se kommen.

Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass diese Stérungen zu einer Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Populationen flihren wird.

Notwendige MaRnahmen

Eine Tétung und Stérungen von Individuen kann durch die Durchfiihrung von Vermei-
dungsmalinahmen umgangen werden. Folgende MalRnahmen sind notwendig:

Rodungs- und Gehdlzschnittmallnahmen sowie die Raumung des Baufeldes sind in den
Herbst- und Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufliihren und vor
Bauarbeiten an Fassaden ist eine Priifung hinsichtlich einer méglichen Nutzung durch
Fledermause durchzufiihren.

2121_2006_Waldenser Schule_Satzungsbeschluss-p Stand 18.12.2013



Begriindung Seite 12

8.6

9.1

9.2

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihrung vorgezogener MaRnahmen zur Sicherung der kon-
tinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) ist nicht gegeben.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine fur Schulzwecke genutzte Bauflache mit
groRvolumigen Gebauden und iiberwiegend grofflachig versiegelten Bereichen. Grinfla-
chen bestehen lediglich in den Bereichen der Baumpflanzungen im Nordosten und Nor-
den sowie im westlichen Bereich des Gebietes. Zudem werden ein Schulgarten im Suden
und Griinbereiche als Vorbereiche der Gebaude ausgebildet.

Bis auf die diese Flachen finden sich Griin- und Gehdlzbestande im Plangebiet nur in ei-
nem untergeordneten MaR. Auffallige Griinelemente sind die zum Teil gro3en Baume.

Das Plangebiet besitzt durch den Schulhof und den offentlichen Spielplatz eine Bedeu-
tung zur Naherholung oder Freizeitgestaltung. Westlich des Plangebietes verlauft ein
Fuf- und Radweg als Verbindung von der Ludwigstrafie zum David-Berger-Galichen.

Die umgebende Bebauung besteht zum iiberwiegenden Teil aus Wohngebauden, welche
ein- bis zweigeschossig mit Dach ausgebildet sind. Sudlich angrenzend befinden sich die
riickwartigen Bereiche privater Grundstiicke, teilweise in Grenzbebauung.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Stadt Mérfelden-Walldorf, und damit auch das Plangebiet, wird mit Trink- und Ldsch-
wasser (iber die Wasserwerke Morfelden und Walldorf versorgt. Neben diesen Wasser-
werken in den beiden Stadtteilen gibt es ein Verbundwasserwerk am Vitrolles-Ring.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen si-
chergestellt.

Die Wasserqualitdt des zur Verfigung gestellten Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Wasserbedarfsermittiung

Bei der Wasserbedarfsermittlung ist der Trink- und Loéschwasserbedarf fur dieses Gebiet
berilicksichtigt.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen si-
chergestellt.

Fiir die geplante Bebauung ist eine Loschwassermenge von 1600 I/min Uber einen Zeit-
raum von 2 Std. bereitzustellen.

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zur Versickerung von auf Dachflachen
anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen.

Eine Versickerung ist jedoch grundsatzlich nicht ausgeschlossen.

Regelungen zum Maf} der Bodenversiegelung werden im Geltungsbereich nicht getroffen.
Durch die Frei- und Griinbereiche ist jedoch gewahrleistet, dass ausreichend Flachen un-
versiegelt bleiben.
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9.3

9.4

9.5

10.

11.

12.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet in der Schutzzone Ill B des Was-
serwerkes Schonauer Hof, Stadtwerke Mainz. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beach-
ten.

Abwasser

Die Entsorgung des Abwassers ist iiber die vorhandene Mischwasserkanalisation gesi-
chert.

Die Klaranlage Mérfelden-Walldorf ist auf 48.000 EW ausgebaut. Die Belastung lag im
Jahr 2007 bei 41.333 EW+EWG. Eine Einleitung des zusétzlich anfallenden Abwassers in
die Mischwasserkanalisation ist méglich.

Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt weist darauf hin, dass bei allen Baumafnahmen,
die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist.
Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat Bodenschutz (IV/Da) zu informieren.
Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Immissionsschutz

Durch den Parkplatzverkehr und den Pausenhof sowie Aufenthaltsflichen der Schule
sind Gerauscheinwirkungen an den bestehenden benachbarten Wohnh&ausern zu erwar-
ten.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemall § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Stadtokologie

Bei Uberplanung des Gebietes wird auf stadtokologische Ansatze geachtet. Durch die
Beschrankung der GRZ auf 0,6 wird die Anlage von Griinflachen und das Anpflanzen von
Baumen und Gehdlzstrukturen sichergestellt.

Zusammen mit der den zu erhaltenden und zu pflanzenden Baumen sind dies MaRnah-
men mit positiven Auswirkungen auf das Kleinklima.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich maglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getrof-
fen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes
bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 22.12.2011 bereits hinreichend bericksichtigt. Auch das
anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebduden (Energieeinsparungs-
gesetz — EnEG) 28.03.2009 (in Verbindung mit der jeweils gliltigen Energieeinsparungs-
verordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.
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13.

13.1

13.2

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist fuBl&ufig an den &ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Unmittelbar
am Plangebiet liegt eine Bushaltestelle in der Waldstralle.

Stiadtebauliches Konzept und Freiflaichenplanung

Wettbewerb

Der Kreis GroR-Gerau hat im September 2011 einen sogenannten nichtoffenen Wettbe-
werb mit vorgeschaltetem, qualifizierten Auswahlverfahren fir den Neubau der Walden-
ser Schule ausgelobt. Gegenstand des Wettbewerbs war die Bauwerksplanung fur den
Neubau der Waldenser Schule. Das Preisgericht hat am 24.04.2012 die Arbeiten bewer-
tet und die Preistrager nominiert. Insgesamt lagen 22 Entwurfe vor. Vier Entwirfe wurden
mit Preisen ausgezeichnet. Nach MaRgabe festgelegter Beurteilungskriterien hat der
Entwurf vom Biiro Heinrich Wérner Ramsfjell, Dortmund am meisten lberzeugt und die-
ser Wettbewerbsarbeit wurde der 1. Preis zuerkannt.

Geplant ist das vorhandene Schulgebdude an der WaldstraRe zu erhalten und dieses
durch einen Neubau zu erganzen. Siidlich davon sind sowohl Pausen- und Aufenthalts-
flachen als auch Baumpflanzungen vorgesehen.

Die ErschlieRung der Schule erfolgt wie bisher von der Waldstralie aus.
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Abbildung 8: Wettbewerb, 1. Preis, Heinrich Worner Ramsfijell, Dortmund 2013

AuBlenanlagenkonzept

Die AuRenanlagen dieses Wettbewerbskonzeptes wurden wie folgt durch ein Auflenanla-
genkonzept vom Landschaftsplanungsbiro Contura, Gernsheim Uberarbeitet.
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Abbildung 9: AuBenanlagenkonzept, Contura, Gernsheim, 16.12.2013

13.3 Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Das vorhandene Schulgebaude an der WaldstraRe bleibt erhalten und wird durch einen
Neubau ergéanzt. Der Schulhof gliedert sich im Stiden, Westen und Osten an die Gebau-
de an. In einem Abstand von etwa 5 m nach Suiden sind sowohl Pausen- und Aufenthalts-
flachen als auch Baumpflanzungen vorgesehen, die zur Eingriinung der geplanten Bau-
korper dienen.

Westlich des bestehenden Schulgebaudes wird im Bereich der vorhandenen Linden ein
offentlicher Spielplatz und im stdostlichen Bereich ein Kleinspielfeld neu entstehen.

Die Erschlieffung der Schule erfolgt wie bisher von der WaldstrafRe aus. Ebenso bleibt der
FuBweg im Bereich des David-Berger-Gafichens in seiner Breite unveridndert.

Im Plangebiet sind insgesamt 18 Stellplatze bzw. Parkplatze vorgesehen:

Auf dem Schulhof nordéstlich des geplanten Schulneubaus sind 3 Stellplatze geplant. Im
Bereich des David-Berger-Gafichen werden die vorhandenen Stellplatze neu geordnet
und es sind 9 6ffentliche Stellplatze (5 als Senkrechtparker und 4 als Schragparker) ge-
plant. Die Parkplatzflache im Osten wird neu gestaltet, so dass nun insgesamt 6 6ffentli-
che Stellplatze geplant sind.

Die im Plangebiet vorhandenen Baume kénnen teilweise erhalten werden. Eine Erhaltung
kann dann nicht erfolgen, wenn sich die Baume im Bereich des geplanten Schulneubaus
befinden.

Die beiden sudlichen Platanen und die grof3e Birke an der WaldstraRe kdnnen laut einem
Fachgutachten bei der vorgesehenen Bebauung trotz umfangreicher SchutzmaRnahmen
nicht erhalten werden. Um eine kostenintensive Umplanung des im Wettbewerb ausge-
wahlten Schulbaus zu vermeiden, ist die Versetzung der beiden Platanen an den 6stli-
chen Rand des Schulgeléandes im Bereich des geplanten Kleinspielfeldes vorgesehen.
Die Birke wird an den Schulstandort Berta-von-Suttner-Schule versetzt.
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Die Douglasie stdlich des geplanten Schulneubaus, die drei grofien Linden am David-
Berger-GaRchen, die Kirsche und die Fichte siidwestlich des Bestandsgebaudes kénnen
jedoch in die Planung integriert werden.

An den Grundstiicksrandern, entlang der WaldstraRe vor den Gebauden, im stidwestli-
chen Schulhofbereich und im 6stlichen Bereich des Grundstiicks sind erganzend
Neupflanzungen von Laubbaumhochstdmmen vorgesehen.

14. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

14.1 Fliche fiuir den Gemeinbedarf

Das Plangebiet wird als ,Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Schule” festge-
setzt.

Zulassig sind bauliche Anlagen fiir eine Schule, einschlieRlich der dafiir erforderlichen
Einrichtungen und Gebaude.

14.2 MaR der baulichen Nutzung

14.2.1 Grundflichenzahl und Geschossflachenzahl

Im Ursprungsbebauungsplan ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Da im Plangebiet eine Nachverdichtung vorgesehen ist, wird nun eine Grundfléachenzahl
(GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

14.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Im Ursprungsbebauungsplan sind auf der Flache fiir Gemeinbedarf zwei Vollgeschosse,
jedoch keine Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Um das Raumkonzept der Schule unterbringen zu kénnen, werden nun Bebauung mit bis
zu drei Vollgeschossen ermdglicht und es werden sowohl eine Auflenwandhdhe als auch
eine Gebaudehohe festgesetzt.

Diese Hohenbegrenzungen sind erforderlich, da allein durch die Festsetzung der zuléssi-
gen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung von Gebéauden nicht abschliefend ge-
regelt ist.

Hoéhenbezugspunkt

Im Bebauungsplan ist als Héhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zu den Hohen der
baulichen Anlagen die Oberkante der WaldstralRe festgesetzt.

Maximal zuldssige AuBenwandhohe

Mit der Regelung, dass die Héhe der Auflenwand zur Bestimmung der Bebauungshohen
herangezogen wird, wird eine Definition aus § 6 der Hessischen Bauordnung tbernom-
men. Gemessen wird jeweils zwischen dem definierten Hohenbezugspunkt und der
Schnittlinie der Auftenwand mit der Dachhaut.

Die getroffenen Festsetzungen zu den Aufenwandhéhen (AWH) gehen zunachst von ei-
nem Gebaude mit einem Satteldach oder Walmdach bzw. Zeltdach aus. Hier liegt die
maRgebliche Schnittlinie in der Dachflache an der Traufseite.

Bei Flachdachern mit einer Dachaufkantung ist die AuBenwandhéhe am oberen Ab-
schluss der Attika zu messen bzw. bei massiven Bristungen am oberen Abschluss der
Bristung.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass offene Stabgelander hierbei unbertcksichtigt blei-
ben. Dies bedeutet, dass die Auenwandhdhe am oberen Abschluss des massiven
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14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

Wandteils, welche in Form einer Attika oder einer massiven Briistung ausgebildet sein
kann, zu messen ist. Der obere Abschluss eines offenen Stabgelander darf also die fest-
gesetzte Auflenwandhohe Ubersteigen.

Wenn das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, ist eine entsprechen-
de Festsetzung bei den zuldssigen Aulenwandhdéhen erforderlich. Hier gilt das MaR vom
Hohenbezugspunkt bis zur Oberkante FertigfuBboden des Staffelgeschosses (Decken-
oberkante einschlieflich Fulbodenaufbau iber dem obersten Vollgeschoss). Die Bris-
tung Uber dem letzten Vollgeschoss des Gebaudes darf die festgesetzte AuRenwandhohe
maximal um 1,00 m Uberschreiten.

Maximal zuldassige Gebaudehohe

Im Ursprungsbebauungsplan war bisher keine Regelung zu den Gebaudehéhen enthal-
ten. Diese ergab sich durch die festgesetzte AuRenwandhohe in Verbindung mit der zu-
lassigen Dachneigung.

Die Gebaudehohe (Firsthéhe) wird nun auf 15,00 m begrenzt, da alleine durch die Fest-
setzung der zulassigen Auflenwandhohe die Hoéhenentwicklung von Gebauden nicht ab-
schlieftend geregelt ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Um eine flexible Stellung der Gebaude auf dem Grundstlick und die Errichtung gréRerer
zusammenhangender Gebaudekomplexe zu ermdglichen, werden keine iberbaubaren
Flachen festgesetzt.

Es wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise (mit seitlichem
Grenzabstand) festgesetzt, jedoch mit der Moglichkeit Baukérper von mehr als 50 m
Lange zu errichten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Festsetzungen zu Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen werden nicht getroffen, da
durch § 19 Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6
bereits gewahrleistet ist, dass die daflr in Anspruch genommene Flache begrenzt ist.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze im Bereich des David-Berger-Géftichens und im
Osten des Plangebietes werden als Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,Of-
fentliche Parkflache” festgesetzt.

Der FulR- und Radweg im Bereich des David-Berger-GaRchens wird in der vorhandenen
Breite unverandert in die Planzeichnung Ubernommen.

Offentliche Griinfliche ,,Spielplatz“

Die Festsetzung eines 6ffentlichen Spielplatzes am David-Berger-Gaflichen dient zum ei-
nen als Spiel- und Aufenthaltsflache und gewahrleistet zum anderen eine Ein- und
Durchgriinung des Plangebietes und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der
verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Durch die Begriinung werden positive Wirkungen flr das Boden-, Wasser-, Klima- und
das biotische Potenzial erzielt.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen

Um das geplante AuRenanlagenkonzept umsetzen zu kénnen, kénnen die im Plangebiet
vorhandenen Baume nur teilweise erhalten werden.
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Auf dem Schulgelénde werden die Douglasie im siidlichen Bereich des Grundstiicks, die
drei grofien Linden am David-Berger-Galichen, die Kirsche und die Fichte siidwestlich
des Bestandsgebaudes im Bereich des geplanten &ffentlichen Spielplatzes als zum Erhalt
festgesetzt, um den durchgriinten Charakter des Gebietes zu wahren und diese 6kolo-
gisch wertvollen Altbdume zu schiitzen.

Zum Ausgleich fir den Verlust von Baumen, werden Neuanpflanzungen von Biumen an
den Grundstiicksrandern, entlang der WaldstraRRe vor den Geb&uden und im 6stlichen
Bereich des Grundstiicks (Bereich des geplanten Kleinspielfeldes) zeichnerisch festge-
setzt. Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind in der entsprechenden Anzahl und
Wuchsordnung (kleinkronige, schmalkronige und groRkronige Bidume) zu pflanzen. Von
den festgesetzten Pflanzstandorten kann jeweils abgewichen werden.

Im stGdwestlichen Schulhofbereich und im Bereich des Kleinspielfeldes werden als Ersatz
fur die Platanen, die im Bereich des geplanten Schulneubaus nicht erhalten werden kén-
nen, zusatzliche Baume mit entsprechend groRer PflanzgréRe festgesetzt.

Fir alle zu erhaltenden Baume wird festgesetzt, dass jegliche notwendige, geeignete und
rechtzeitige Sicherungsmafnahmen zum langfristigen Bestand der Baume (u.a. Wurzel-
vorhéange, Feinwurzelbildung, Pflegeschnitte) durchzufiihren sind. Die Biume sind wah-
rend der Baumalnahme durch jegliche geeignete SicherungsmaRnahmen zu schiitzen.
Beschéadigte Geholze sind fachgerecht zu behandeln.

Wegfallende Bdume sind durch heimische, standortgerechte Arten der gleichen Wuchs-
ordnung zu ersetzen. Hierbei kann vom urspriinglichen Pflanzstandort abgewichen wer-
den. Die Ersatzpflanzungen miissen in der Summe gleichwertig, d.h. Stammumfang und
Blattmasse entsprechend, ausgefiihrt werden.

Durch diese Vorgaben kann sichergestellt werden, dass sich in relativ kurzer Zeit eine
gleichwertige Biomasse mit entsprechender Klimawirkung entwickelt, wie beim heutigen
Baumbestand.

14.8 MaRnahmen fiir den Artenschutz

Zum Schutz der im Plangebiet potenziell vorhandenen Tierarten, die unter den europa-
rechtlichen Schutzstatus des § 44 BNatSchG fallen, sind eventuell besondere MaRnah-
men notwendig.

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges |V der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten
i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind Rodungsmafnahmen nur in der Zeit vom 01.
Oktober bis zum 28. Februar zuléssig.

Beim Gebé&udeabriss sind die Gebaude vor den Arbeiten auf Anwesenheit von Fleder-
mausen zu prifen. Werden bei den Arbeiten Fledermause angetroffen, ist die Umsetzung
der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen.

15, Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderliche Ausgleichsmafnahmen nach
§ 1a BauGB

Bei Bauleitplénen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 zu erwarten sind, als erfolgt oder zuldssig im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
16. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist firr die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
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kungen ermittelt und im Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewer-

tet werden.

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

BauGB entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

17. Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

18. Flachenstatistik

Geltungsbereich

Flache flir Gemeinbedarf

Offentliche Griinflache "Spielplatz”

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung "Parkplatz"
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung "FuB- und Radweg"
Flache fur Versorgungsanlagen
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