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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

A. BEGRUNDUNG

1. Ausgangsbedingungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Langwiesenweg“ befindet sich im dstli-
chen Gebiet des Stadtteils Ober-Eschbach der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe. Das Plangebiet
grenzt sudoéstlich an die dort vorhandene Kinderbetreuungseinrichtung Eschbachtal und die
»,Grundschule im Eschbachtal®. In norddstlicher Richtung grenzt der Eschbach an, dartber
hinaus befinden sich in unmittelbarer Nahe mehrere Sportplatze. Sidlich befindet sich ein
Wohngebiet. Der Geltungsbereich hat eine Flache von etwa 6.300 m? und umfasst die Flur-
stiicke 1113/103, 1403/4, 1403/9, 1403/11, 1403/12, 1405/3, 1405/4 und 1405/5 sowie die
Flurstiicke 1113/31 (FuRweg), 1403/2 (FulRweg), 1402/1 (Eschenplatz) und 1408/2 (Teilpar-
zelle ehemals privater Grundstlicke und Griinland) jeweils teilweise. Alle genannten Flurstiicke

liegen in der Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 1.

TU4iZ2

1403/12

Abbildung 1: Geltungsbereich
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Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB
1.2 Planungserfordernis / Zielsetzung der Planung gem. § 1 (3) BauGB

Zur Deckung des Bedarfs an Kinder-Betreuungsplatzen in Ober-Eschbach soll eine Kinderta-
gesstatte am Langwiesenweg in Nachbarschaft zur Grundschule neu errichtet werden. Ziel ist
die Schaffung eines Ersatzneubaus fir die bestehende, aber sanierungsbediirftige Kita Esch-
bachtal. Das Gebaude soll dabei so geplant werden, dass auch noch eine Ganztagsbetreuung
fur die benachbarte Grundschule, darin untergebracht werden kann. Dartber hinaus sollen
stdlich davon, anschlief3end an das bereits bestehende Wohngebiet, die Voraussetzungen fir

zeitgemalen Wohnungsbau geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans Nr. 6B, Langwiesen ,,Ober-Eschbacher
Stralle/Langwiesen®, rechtskraftig seit dem 03.12.1992, welcher das Gebiet als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* sowie stdlich davon als Allgemeines Wohn-
gebiet mit wenig flexibler Bebaubarkeit festsetzt. Diese Regelungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 6B, Langwiesen ,,Ober-Eschbacher Stral’e/Langwiesen” stehen der Zielset-
zung des Neubaus einer Kita und der Schaffung einer rechtlichen Grundlage fur zeitgemaflen

Wohnbau entgegen.

Zu diesem Zweck wird somit der Bebauungsplan Nr. 138 ,Langwiesenweg“ aufgestellt. Im
Geltungsbereich werden zwei Flachen als jeweils Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und mit
teils unterschiedlichen Festsetzungen, v.a. in Hinsicht auf das Mal} der baulichen Nutzung,
versehen. Auf der noérdlichen Flache (WA ) ist die Unterbringung der Kinderbetreuungsein-
richtung vorgesehen. Der Gesamtflachenbedarf der Kindertagesstatte von ca. 3000m? kann
auf dem Gebiet des WA | (ca. 4.200 m?) umgesetzt werden. Im Bereich des WA 1l soll die
vorhandene Wohnnutzung (Bereich ,In den Lichgarten®) nach Norden erweitert werden, um
planerisch eine den heutigen Anforderungen entsprechende Siedlungsentwicklung zu ermog-
lichen. Unter Beibehaltung der Nutzung soll eine zeitgemale, an der Umgebung orientierte

Dichte der Uberbaubarkeit planungsrechtlich gesichert werden.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet in beiden Teilbereichen soll den zuklnftigen
Ansprichen an die Nutzungsart Rechnung tragen und eine flexible, bedirfnisorientierte Nut-
zung auch mittel- und langfristig gewahrleisten. Ziel ist es, moglichst effizient auf mogliche
demografische Entwicklungen oder soziale Bedarfe in der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe re-
agieren zu konnen. Dieses Nutzungsspektrum wird vom Allgemeinen Wohngebiet standortan-

gepasst abgedeckt.
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Der Geltungsbereich schlielt unmittelbar an vorhandene Siedlungsbereiche an. Die Erschlie-
Bung ist gesichert. Offentliche Belange, wie klimatische, wasserrechtliche Belange und die
Zuganglichkeit der Landschaft, werden in der Planung so berilicksichtigt, dass sie durch die
Ausfiihrung und Nutzung nicht beeintrachtigt werden. Offentliche Belange der Landwirtschaft
und des Forstes werden von der Planung nicht berihrt. Alle flr die Malnahme erforderlichen

Grundstucke befinden sich im Eigentum der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe.

1.3 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss gemaf § 1 (3) BauGB sowie der Beschluss zur friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB des Bebauungsplanverfahrens B-Plan Nr. 138 ,Im Eschbachtal®

wurde am 11. April 2019 von der Stadtverordnetenversammlung gefasst. Die Aufstellung des

Bebauungsplans erfolgte im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Durchfiih-
rung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB. Die frihzeitige Beteiligung gemaR §§ 3 (1) und
4 (1) BauGB fand im Zeitraum vom 28.05.2019 bis einschlief3lich 04.07.2019 statt.

Im Jahre 2023 ergab sich im Zusammenhang mit den erhéhten Anforderungen an das Raum-
programm der Kinderbetreuungseinrichtung die Notwendigkeit der VergroRerung des Grund-
stlickes. Zudem hatte die Stadt im September 2023 die Mdglichkeit, das sldlich angrenzende,
zum Teil bebaute Grundstlick zu erwerben. Zur Schaffung des Planungsrechtes zum einen fiir
die Kinder-Betreuungseinrichtung sowie fur das erganzend dazugekommene Wohngebiet ist
es daher erforderlich, die Abgrenzung des Plangebietes anzupassen. In diesem Zusammen-
hang wird der Geltungsbereich neu gefasst. Er enthalt nun zum einen die Flache fir die Kin-

derbetreuungseinrichtung und zum anderen einen Teilbereich flir Wohnnutzungen

Im Rahmen der Fortfihrung des o. g. Aufstellungsverfahrens wurde in Bezug auf die Wahl des
Verfahrens eine rechtliche Prifung Uber die weitere Anwendbarkeit gemafl § 13a BauGB
durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass die Durchfiihrung im Regelverfahren mit Umweltbericht
erforderlich ist. Ein erneuter Aufstellungsbeschluss gemaR § 1 (3) BauGB inkl. erneuter Aus-
legung gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB wurde erforderlich. Es wird somit beschlossen, den
Bebauungsplan gemaf § 2 BauGB mit erweitertem Geltungsbereich und Umweltbericht im 2-

stufigen ,Regelverfahren mit dem neuen Titel — Bebauungsplan Nr. 138 ,Langwiesenweg“
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

neu aufzustellen. Parallel dazu wird das beschleunigte Verfahren des Bebauungsplanes Nr.
138 ,Kita Eschbachtal® durch Aufhebung der Beschlisse und Bekanntmachung eingestellt.
Durch die VergréRerung des Geltungsbereichs, die Anderung der Verfahrensart und die Wahl
eines neuen Namens (,Langwiesenweg“) wird der Verfahrensstand des ehemaligen B138

,Kita Eschbachtal“ somit obsolet.
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Abbildung 2: Geltungsbereich (friiheren) Bebauungsplan Nr. 138 ,Im Eschbachtal“ - Ohne Malstab

1.4 Planungs- und Standortalternativen

Innerhalb des Stadtteils Ober-Eschbach besitzt die Stadt Bad Homburg v. d. H6he keine wei-
teren ausreichend groRen und unbebauten stadtischen Flachen, die fir die Entwicklung einer
Kinderbetreuungseinrichtung aktuell zur Verfligung stehen und entsprechend den gestellten

Anforderungen geeignet sind.

Der bisher hier rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 B setzt fir das Flurstick Nr. 1403/12 6f-
fentliche Grinflache Spielplatz fest. Auf der Grundlage dieser planerischen Festsetzungen und
des steigenden Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen sowie aufgrund der raumlichen Nahe zur

vorhandenen Kita und Schule hat die Stadt Bad Homburg 2018 das Grundstlick am nérdlichen

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026
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Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Ende des Langwiesenwegs in Ober-Eschbach gekauft, um dort eine Kinderbetreuungseinrich-
tung realisieren zu konnen. Diese Einrichtung soll u.a. als Ersatzbau fur die bestehende und
sanierungsbedirftige Kindertagesstatte ,Im Eschbachtal® dienen. Beidseits des Eschbachs
ergibt sich durch die Ansiedlung der Schule, Kita und Grundschulbetreuung sowie der Roll-
schuhbahn, Sport- und Tennisplatzen eine Blindelung verschiedener sozialer und sportlicher

Gemeinbedarfseinrichtungen.

Alternative stadtische Flachen mit gleicher Lagequalitat stehen im Stadtgebiet von Bad Hom-
burg gegenwartig nicht zur Verfigung. Der vorliegende Standort ist somit zur Deckung des

Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen in Ober-Eschbach dringend erforderlich.

Der nérdliche unbebaute Teilbereich eignet sich sehr gut fir die angestrebte Nutzung durch
die Kinderbetreuungseinrichtung. Anforderungen aufgrund der angrenzenden Flache zum
Hochwasserschutz kénnen im Bebauungsplan bzw. in der Projektumsetzung berticksichtigt

werden.

Fir den sudlichen Teil des Plangebietes setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 B zwar
bereits ein Allgemeines Wohngebiet fest, allerdings mit sehr geringer, kleinteiliger und stark
ausdifferenzierter Uberbaubarkeit. Dieser Bereich wurde in den Geltungsbereich aufgenom-

men, um eine zeitgemaR erforderliche flexible Uberbaubarkeit erreichen zu kdnnen.

1.5 Begriindung der AuBenentwicklung

Der nérdliche Teil des Plangebietes (WA 1) ist bis zur Betriebsaufgabe als Gartnerei mit ent-

sprechender Intensitat und zugehorigen baulichen Anlagen genutzt worden.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist fur das nérdliche Plangebiet als Siedlungsstruk-
tur Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, groRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hundedressur, Tiergehege dargestellt, die im
Ballungsraum in der Regel eher intensiv genutzt werden. Der Bebauungsplan Nr. 6B setzt
offentliche Grunflache Parkanlage Spielplatz fest. Die Planung ist bisher nicht umgesetzt wor-

den.

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Die Flache schliet mit ihrer Bebaubarkeit unmittelbar an vorhandene Siedlungsbereiche an.
Die ErschlieRung ist gesichert. Offentliche Belange, wie klimatische, wasserrechtliche Belange
und die Zuganglichkeit der Landschaft, werden in der Planung so bericksichtigt, dass sie
durch die Ausflinrung und Nutzung nicht beeintrachtigt werden. Offentliche Belange der Land-

wirtschaft und des Forstes werden von der Planung nicht berthrt.

Der sudliche Teil des Plangebietes ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt und bereits bebaut. Unter Beibehaltung der Nutzung soll fir diesen
Bereich eine zeitgemaRe, an der Umgebung orientierte Verdichtung der Uberbaubarkeit pla-

nungsrechtlich gesichert werden.

2. Planungsgrundlagen

21 Regionalplan Siidhessen (RPS)/Regionaler Flachennutzungsplan des Regional-
verbandes FrankfurtRheinMain (RegFNP2010)

Der rechtswirksame Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) stellt als Siedlungsstruktur fir die Flache des Plangebietes:
e Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Ju-
gendzeltplatz, groRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hundedressur, Tiergehege® und

¢ Gemischte Bauflache (Bestand und Planung) dar.

Das sudlich gelegene WA Il kann somit als aus dem RegFNP entwickelt betrachtet werden.
Der nérdliche Teil (WA 1) wird im Bebauungsplan abweichend vom RegFNP als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, liegt jedoch in seinem Umfang unter der Relevanzgréfie von 0,5 ha.

Die Planung bewegt sich somit im Rahmen der Entwicklungsziele des RegFNP.
Der Bachlauf des Eschbachs und seine Uferbereiche sind als Vorbehaltsgebiet flir besondere

Klimafunktionen sowie als Vorbehaltsgebiet flir den vorbeugenden Hochwasserschutz darge-

stellt. Des Weiteren liegt der Geltungsbereich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets.

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026
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Stadt Bad Homburg v. d. Hohe

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg”

VNWX R

N

rot umrandet

Auszug aus der Legende:

I:l Griinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

[C]

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréBerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-
zone | oder Il), nachrichtlich tbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone 111, 111 A, 111 B oder IV),

nachrichtlich tbernommen/vermerkt

Fachbereich Stadtplanung

Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalen Fldchennutzungsplan 2010, ohne Mal3stab, Plangebiet
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung
Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1) / 4 (1) BauGB

Grunflache

Der groRere nérdliche Teil des Plangebietes ist als Grinflache mit der Zweckbestimmung
Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugendzeltplatz, grélRerer Spielplatz, Kleintier-
zucht, Hundedressur, Tiergehege dargestellt, die im Ballungsraum in der Regel eher intensiv
genutzt werden. Grunflachen dienen im Allgemeinen der Siedlungsgliederung und sollen zu
den Freiflachen des Aulienbereiches Uberleiten. Die freie Zuganglichkeit der Landschaft darf

jedoch nicht eingeschrankt werden.

Fir diesen Bereich ist ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehen, wobei im westlichen Teil die-
ser Flache in Fortsetzung des vorhandenen Siedlungsbereiches eine Bebauung mit einer Kin-
dereinrichtung und im dstlichen Bereich bis zum Eschbach die erforderlichen Freiflachen ge-

plant sind.

Gemischte Bauflache (RegFNP)

Der sudliche Teil des Plangebietes ist als gemischte Bauflachen dargestellt. Die gemischten

Bauflachen sollen dem Erhalt und der Entwicklung einer stadtebaulichen Nutzungsmischung
zwischen den Funktionen des Wohnens, gewerblicher Nutzungen und der Versorgung dienen,
soweit sie miteinander vertraglich sind oder sich nicht wesentlich stéren. Diese Flache soll

kinftig weiterhin als Wohnbauflache genutzt werden.

Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz (RegFNP)

Im Regionalen Flachennutzungsplan ist ein kleinerer ostlicher Bereich des Plangebiets bis
zum Eschbach als ,Vorbehaltsgebiet flir den vorbeugenden Hochwasserschutz® (dunkelblauer

Strich-Punkt-Umring) dargestelit.

In diesem ,Vorbehaltsgebiet* hat der Hochwasserschutz Prioritat. Gemafl dem RegFNP dient
dies der Sicherung des Hochwasserabflusses und des Retentionsraumes des Eschbachs und
der Verminderung des Schadenspotentials jenseits des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets. Fir schadensempfindliche Nutzungen (hier ggf. Spielgerate auf der Aulienflache der
geplanten Kinderbetreuungseinrichtung) sind moglichst Standorte auszuwahlen, die die ge-
ringste Hochwassergefahrdung aufweisen. Bebauung/Versiegelung und Aufschittungen sind
in diesem Teilbereich des Grundsticks nur ausnahmsweise zulassig fur eine sinnvolle Anord-
nung der Mull- und Fahrradeinhausung. Das Vorranggebiet wird nachrichtlich in den Bebau-

ungsplan ubernommen.

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Dieser Bereich liegt in der geplanten Flache WA |. Das geplante Allgemeinen Wohngebiet wird
vom Vorbehaltsgebiet geringfugig tangiert. Er soll als Freiflache fur die Kindereinrichtung die-

nen. Eine Uberbauung ist nicht geplant.

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen (RegFNP)

Im Regionalen Flachennutzungsplan sind die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die
Kalt- und Frischluftabflussschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten Sied-
lungsbereichen stehen, wichtige Aufgaben fir den Klima- und Immissionsschutz erfiillen und
zur Minimierung von Klimafolgen wie vorliegend, als ,Vorbehaltsgebiete fur besondere Klima-
funktionen" ausgewiesen. Diese Gebiete sollen gem. RegFNP von Bebauung und anderen
Malinahmen, die den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten wer-

den.

Die regionalplanerische Darstellung wird im Bebauungsplan berlcksichtigt. Zur Gewahrleis-
tung der besonderen Klimafunktionen in der Eschbachaue wird auf der Flache WA | die Bau-
grenze in einem Abstand von mind. 15 m zur sidwestlichen Grenze des Ful- und Radweges
,Im Eschbachtal” festgesetzt. Damit bleibt entlang des Eschbaches zur Luftzirkulation eine
Freihalteflache fur den besonderen Klimaschutz der Eschbachaue erhalten. DarlGber hinaus
ist in diesem Bereich die Uberbauung der Grundstiickfreiflache mit Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie baulicher Anlagen, soweit sie in den Abstandsflachen zulassig sind,
nur ausnahmsweise zulassig. So wird entlang des Eschbaches die Luftzirkulation nicht einge-

schrankt und der besonderen Klimafunktion Rechnung getragen.

Die Flache des geplanten Allgemeinen Wohngebietes WA Il liegt, wie unter Pkt. 2.4.1 aufge-
fuhrt, im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 B und ist bereits als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit ist auch fiir diesen Bereich von einer Vereinbarkeit

mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung auszugehen.

2.2 Landschaftsplan Umlandverband Frankfurt (UVF)

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) vom
Marz 2001 ist das Plangebiet als Grunflache mit besonderer Erholungsfunktion — Parkanlage
oder sonstige 6ffentliche oder private Griinanlage — dargestellt. Die Uferbereiche des Eschba-

ches sind aus klimatischen Grinden freizuhalten. Westlich des Geltungsbereiches stellt der
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Stadt Bad Homburg v. d. Hohe Begriindung
Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1) / 4 (1) BauGB

Landschaftsplan eine Anbindung an die Route des Regionalparks RheinMain dar. Da die Rou-
tenflhrung von Seiten des Regionalparks RheinMain inzwischen geandert wurden, wird diese

Wegefuhrung nicht mehr weiterverfolgt.

raum Frankfurt / Rhein-Main, ohne Mal3stab

Entwicklungsziele

Flachen, dle wegen lhreg Zustandes, wegen lhrer Lage

oder wegen lhrer natiirlichen Entwicklungsmdglichkelten

far kiinftige MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege besonders geelgnet sind (§ 3 (2) ZIff. 2 HENatG)

Grinflachen und Frelzeltnutzung

Flachen, dle In besonderem MaB der Erholung dlenen oder
dle far dlese Zwecke entwickelt werden sollen
(§ 3 (2) Aff. 6 HENatG) *2

Parkanlage oder sonstige dffentl. und private Grananlage
©]  sportanlage (ohne Hallenbauten)

Wichtige Griinverbindungen mit groBer Bedeutung fiir
dle naturorientlerte Naherholung bzw. flir dle Blotop-
vernetzung (§ 3 (2) Ziff. 6 HENatG)

ecocccces Reglonalpark-Anbindung

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Regelungen und MaBnahmen

Geblete, dle wegen |hrer besonderen Lage, GriBe, Schén-
helt oder Funktlon fiir den Naturhaushalt, fGr das Orts- und
Landschaftsblld oder fiir dle Naherholung zu schiitzen und
zu entwlickeln sind (§ 3 (2) ZIff. 8 HENatG)

Freizuhaltende Flachen (§ 3 (2) Ziff. 7 HENatG)
B

g § Flachen aus klimatischen Grinden frelzuhalten *#

Tatsédchliche Nutzung

nach generalisierter Luftbildinterpretation (Biotop- und Nutzungstypenkartierung
1991 mit Aktualisierungshinweisen bis 1997)

Griinland

Bebauter Berelch Im Wohn-, Gewerbe- und Industrlegeblet,
Fl&chen fdr Infrastrukturelnrichtungen, landwirtschatftliche

Hof- und Geb&udeflachen, kulturhistorlsch bedeutsame Gebaude
und Zonen, Millt4rlsche Flachen

(nach Realnutzungsinterpretation Mal/Junl 1996 und Blotop-

und Nutzungstypenkartierung 1291 mit Aktualisierungshinweisen
bis 1997)

Abbildung 5: Auszug aus der Legende des Landschaftsplans vom Umlandverband Frankfurt (UVF)

2.3 Gesamtstadtische Konzepte

2.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030)

Die Stadt Bad Homburg hat 2018 in einem intensiven Beteiligungsprozess ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030) erarbeiten lassen. Die Ergebnisse wurden im ,Regie-
buch® des Biros Albert Speer & Partner zusammengefasst und am 27.09.2019 von der Stadt-

verordnetenversammlung als Grundlage fir das Verwaltungshandeln beschlossen.

Demnach ist das Uibergeordnete Leitbild ,Erhalten und Entwickeln“ stadtweit bei Projekten aller
Art grundsatzlich zu bertcksichtigen. Eine einzigartige, nachhaltige und zukunftsweisende
Verknipfung von Historie und Moderne soll Ziel der Stadtentwicklung bis 2030 und dariber
hinaus sein. Kernelement des Regiebuches sind die folgenden 10 Leitziele, sie stecken den
Rahmen fir die zukilnftigen Projekte ab und sind zugleich Impulsgeber fiir die jeweiligen Mal3-

nahmen:

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

¢ Die Innenstadt und die Stadtteile beleben

e Perspektiven flr die Wirtschaft eréffnen

e Grinen Lebensraum und gesundes Stadtklima férdern
e Zur modernen Kurstadt weiterentwickeln

e Erschwinglichen Wohnraum schaffen

e Bus und Bahn optimieren

o Generationengerechte Stadt ausbauen

e Radfahren férdern und starken

e Eine jugendfreundliche Stadt werden

e Sozio-kulturelle Infrastrukturen mitentwickeln

Die Entwicklung des Standorts fir Kinderbetreuung ,Langwiesenweg” einschlie3lich der Aus-
weisung von Flachen als Allgemeine Wohngebiete folgt den Leitzielen des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts/Bad Homburg v. d. Hohe 2030, weil hier eine Innenentwicklung einer
Aulenentwicklung/Neubau auf der ,grinen Wiese“ vorgezogen wird und das geplante Vorha-
ben eine schlissige und mafstabliche Arrondierung der vorhandenen Siedlungsstruktur bildet.
Des Weiteren wird der Ortskern Ober-Eschbach durch das geplante Vorhaben stabilisiert und

aufgewertet.

2.3.2 Landschafts- und Freiraumentwicklungskonzept (LFK)

Hauptziel des vorliegenden Landschafts- und Freiraumentwicklungskonzepts ist es, auf der
Basis vorgenommener Bestandserfassung, Analysen und Bewertungen ein auf die Erforder-
nisse und Bedirfnisse der Stadt abgestimmtes Ziel- und MalRnahmenkonzept vorzulegen. Das
Landschafts- und Freiraumentwicklungskonzept ist in drei Aufgabenbereiche unterteilt: zu-
nachst erfolgte die Erfassung und Bewertung der Schutzgiter (wie Luft, Wasser, Boden, Ge-
otope, Arten, Lebensraume, Landschaft) sowie der Freiflachen anhand vorliegender und neuer
Daten gemal § 1 BNatSchG. Dabei stehen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, das

Naturerleben und der landschaftsgebundene Erholungswert im Fokus.

Im nachsten Schritt wurden Auf3en- und Stadtraume abgegrenzt und in Steckbriefen beschrie-
ben und bewertet. Im AuRenbereich wurden 20 Landschaftsraume und im Innenbereich 102
Stadtraume abgegrenzt. Daflir wurden jeweils Steckbriefe erstellt, die eine Bestandsbeschrei-

bung und weitere Bewertungen enthalten.
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Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Darauf aufbauend wurde ein integriertes Ziel- und Mallnahmenkonzept sowie ein Leitbild zur
langfristigen Entwicklung aufgestellt, wobei die Griinzlige entlang der Bachlaufe fir Erholung,
Biotopverbund, Kaltluft und Regionalwinde als besonders bedeutend definiert wurden. Wich-
tige Ziele sind neben der Erholungsfunktion der Schutz von Artenvielfalt, die Sicherung klima-

tischer Ausgleichsfunktionen und der Erhalt von Freiflachen.

Es werden fur den Auflenbereich raumlich differenzierte Ma3nahmen vorgeschlagen, welche
u.a. die naturnahe Entwicklung von FlieRgewassern, den Erhalt und die extensive Nutzung
von Grlnland, die Aufwertung von Ackerlandschaften durch strukturgebende Elemente sowie
den Erhalt und die Qualitatssteigerung von Freirdumen im Siedlungsbereich umfassen. Auch
die kulturhistorischen Besonderheiten (z. B. Ausflugsziele, Baudenkmale wie die Saalburg
oder der Limes) sowie attraktive Wegeverbindungen (insbesondere die Regionalparkroute)
sollen berticksichtigt werden. Besonders betont wird die Bedeutung der Verbindung und Zu-
ganglichkeit von Freiflachen, auch als Beitrag zu Erholung und biologischer Vielfalt. Fir die
FlieRgewasser selbst sowie in den Uberschwemmungs- und Hochwasserschutzgebieten ste-
hen vor allem der Erhalt und die naturnahe strukturelle Entwicklung im Vordergrund. In den an
die Bache angrenzenden Freiflachen sind der Erhalt und die Entwicklung der Freiraumfunkti-
onen das wichtigste Ziel. Der Verlauf des Eschbaches dient hierbei als wichtige Leitbahn flr

Kaltluft und soll freigehalten werden.

Zur Umsetzung der Malinahmen wurden drei themenbezogene Plankarten fir die kommunale
Planung entwickelt. In der Planung wird insbesondere der Verlauf des Eschbaches als Leit-
bahn fiir Kaltluft und Regionalwinde berticksichtigt, indem die unmittelbare Umgebung um den
Bachverlauf freigehalten wird. Damit soll die Kaltluftschneise weiterhin ungehindert Kaltluft in
die Innenstadt transportieren. Des Weiteren wird der Uberschwemmungsbereich in der weite-

ren Planung bericksichtigt.

2.3.3 Integriertes Klimaschutz-Rahmenkonzept (IKK)

Der Magistrat der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe ein Klimaschutzkonzept verabschiedet. Als
Vorbild fir die gesamte Stadtgesellschaft ist es danach Ziel des Stadtkonzerns, bis 2030 eine

energiegebundene Klimaneutralitat zu erreichen.

Fir die gesamte Stadt soll das Ziel der energiegebundenen Klimaneutralitat fur das Jahr 2035

angestrebt werden. Zur Erreichung der Klimaziele ist die energetische Gebaudesanierung, der
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Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Neubau mit sehr hohem Energiestandard, der Ersatz der mit fossilen Energietradgern betriebe-
nen Heizungen, Nahwarme aus regenerativen Energiequellen und mit solarthermischen Anla-
gen erforderlich. Dazu werden diverse konkrete MaRnahmen und Projekten aufgefuhrt, die

kurz-, mittel- und langfristig angestoRen bzw. umgesetzt werden sollten.

Im Zuge der Planung soll insbesondere die Nutzung von Anlagen zur Erzeugung von Strom
aus erneuerbaren Energien ermoglicht werden. Dies betrifft im Wesentlichen die Energieer-
zeugung aus PV-Anlagen. Entsprechende Festsetzungen zur Erméglichung der Anbringung

von PV-Anlagen werden aufgenommen.

2.3.4 Wassermanagement-Konzept

Uber das Jahr 2022 wurde eine Konzeptstudie firr die Stadt Bad Homburg v. d. H6he zum
ganzheitlichen Wassermanagement erarbeitet. Im Rahmen der Analyse der Ausgangslage
wurde ein steigendes Wasserbilanzdefizit, v.a. in den Sommermonaten, ermittelt. Demgegen-
Uber steht ein gewisses ungenutztes Wirkpotenzial, welches das Defizit jedoch nicht vollstan-
dig ausgleichen kann. Neben der Umsetzung der MaRnahmen ist ein allgemein angepasster

Umgang mit Wasser und eine héhere Sensibilitat fliir das Thema von hdchster Bedeutung.

Die MalRnahmen, die einen signifikanten Beitrag zur Nutzung des Wirkpotenzials leisten kon-

nen, sind in drei wesentlichen Handlungsfeldern anzusiedeln:
° Nutzung alternativer Ressourcen.
° Bedarfssenkung.

° Erhalt und Erhéhung der lokalen Ressourcenverfligbarkeit.

Gutachten ,Realisierungspotentiale der strukturellen MaRnahmenvorschlage an den Gewas-

serstrecken und Wanderhindernissen der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe

Zur Umsetzung der WRRL in Bad Homburg wurde das Gutachten ,Realisierungspotentiale der
strukturellen Malinahmenvorschlage an den Gewasserstrecken und Wanderhindernissen der
Stadt Bad Homburg v. d. Hohe* erstellt. Die Handlungsvorschlage entlang der FlieRgewasser
aus dem MaRnahmenprogramm wurden darin hinsichtlich ihrer Realisierbarkeit nach den Kri-
terien der vorgegebenen Umweltziele geprift. Im Ergebnis wurden konkrete MaRnahmen zur

Renaturierung und Wiederherstellung der Okologischen Durchgangigkeit an Homburger
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Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Bachen entwickelt, die die Stadt Bad Homburg mit den zustandigen Behdrden abstimmt und

zum Teil mit Férderung des Landes Hessen schrittweise umsetzt.

Oberflachengewasser

Bad Homburg hat zahlreiche FlieRgewasser, die gréfdtenteils im Taunus entspringen und in
kommunaler Unterhaltung sind. Hierzu zahlt u. a. der Eschbach. Durch die Vorgaben der Eu-
ropaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sind die Stadte und Gemeinden verpflichtet, Maf3-
nahmen zum Erreichen bzw. Erhalt eines ,guten Zustands® der Gewasser umzusetzen. Das
Uberschwemmungsgebiet des Eschbaches wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt per
Verordnung festgestellt und wird in der Planung bertcksichtigt. Negative Einwirkungen auf den

Eschbach und auf andere Gewasser sind zu vermeiden.

2.3.5 Integriertes Mobilitits- und Verkehrskonzept
Das Integrierte Mobilitats- und Verkehrskonzept 2035 (MOKO 2035) zielt grundlegend auf eine

nachhaltige und klimavertragliche Mobilitadtsentwicklung in der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe
ab und bildet die Grundlage der verkehrlichen Entwicklung fur die kommenden Jahre. Es hat
die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030 (ISEK 2030) identifizierten verkehrlichen
Bedarfe und ersten Lésungsansatze aufgegriffen. Es ist den Zielen und Anforderungen der

Stadtentwicklung untergeordnet.

Dabei werden im Konzept folgende Leitziele festgesetzt: den Fuldverkehr starken, indem Stra-
Renrdume neugestaltet, Verbindungen verbessert und die Aufenthaltsqualitat erhéht wird, mit
besonderem Fokus auf die Sicherheit von Kindern, Menschen mit Behinderung und alteren
Menschen. Fur den Radverkehr wird ein weiterer Ausbau des Radnetzes sowie sicherer Ab-
stellanlagen angestrebt, um den Umstieg vom Auto auf das Fahrrad zu erleichtern, insbeson-

dere angesichts wachsender E-Bike-Nutzung.

Neue Mobilitatsformen wie E-Mobilitdt und Sharing-Angebote sollen starker geférdert werden,
um die Verkehrsbelastung zu reduzieren, woflir der Ausbau von Infrastruktur wie Ladesaulen
und Mobilitatsstationen erforderlich ist. Die attraktive Gestaltung des StralRenraums, mit mehr
Grun und Sitzgelegenheiten statt Pkw-Stellplatzen, sowie die Verlagerung parkender Autos in
Parkhauser sollen fur mehr Aufenthaltsqualitdt und Sicherheit sorgen und den Parksuchver-

kehr reduzieren.
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Pendel- und Wirtschaftsverkehre sollen effizienter und klimafreundlicher gestaltet werden, un-
ter anderem durch einen attraktiven OPNV oder Pendlerportale. Das Auto bleibt zwar weiterhin
Bestandteil der Mobilitat, jedoch soll der Durchgangsverkehr vor allem in der Innenstadt und

im Kurpark verringert und alternative Antriebe sowie Sharing-Modelle geférdert werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist gegeben. Insbesondere werden dabei der
Ful3- und Radverkehr durch die Ausweisung eines Ful3- und Radweges berucksichtigt. Ent-
sprechende Stellplatze flr Fahrrader wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie flr die Kin-
derbetreuungseinrichtung im WA | ausgewiesen. Der direkt entlang des 6stlichen Plangebiets-

randes verlaufende Radweg ist beizubehalten und in seiner Funktion zu férdern.

Das Plangebiet ist im nordlichen Teil fuRlaufig in zumutbarer Entfernung von dem Parkplatz
der Albin-Gdring-Halle erreichbar. Der sudliche Teil ist Uber die Stral3e ,In den Lichgarten®
erschlossen. Eine direkte ErschlieBung des WA | fiir den allgemeinen Pkw-Verkehr wird aus
Grunden der Verkehrssicherheit der Kinder ausgeschlossen. Dies erfolgt durch die Auswei-

sung eines Fulk- und Radweges.

2.3.6 Radverkehrskonzept/ Radschnellweg

Die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe hat das 2011 erarbeitete Radverkehrskonzept im Zeitraum
von Februar 2017 bis August 2018 fortgeschrieben. Ziel des Radverkehrskonzepts 2018 ist
es, den Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen durch ein sicheres, flachen-
deckendes und attraktives Radverkehrsnetz fiir Alltag und Freizeit zu steigern. Im Plangebiet
verlauft die Regionalparkroute als zentrale Radhauptverbindung, fiir deren Abschnitt die Mal3-

nahme Nr. 23 ,Ober-Eschbacher Stralle* mit Prioritat C ausgewiesen wurde.

Gemeinsam mit umliegenden Kommunen und dem Regionalverband FrankfurtRheinMain ver-
folgt Bad Homburg das Ziel, ein System von schnellen, direkten Radverbindungen, insbeson-
dere Radschnellwegen, zu realisieren. Die Strecke Bad Homburg — Oberursel — Frankfurt
wurde dabei als einer von sechs prioritdren Korridoren im Rhein-Main-Gebiet identifiziert, fir
den bereits eine Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2020 vorliegt. Die bevorzugte Trasse des
Radschnellwegs soll stdlich des Gewerbegebiets ,Stidcampus*® verlaufen, die Zeppelinstralie

queren und entlang der Bahntrasse auf Hohe der Feldstral3e gefuhrt werden.
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Parallel zur Realisierung der Radschnellverbindung Vordertaunus ist der Ausbau der Radver-
kehrsnetze in den einzelnen Stadten wichtig, wie Bad Homburg v. d. H., denn sie als Zubringer
auf den Radschnellweg dienen. Sie sollten einen guten Ausbauzustand aufweisen, sodass
eine durchgangige, komfortable Infrastruktur fur Radfahrende gewahrleistet ist. Die direkt ent-
lang des Ostlichen Plangebietsrandes verlaufende Regionalplanroute erfiillt u. a. diese Zubrin-

gerfunktion. Sie ist beizubehalten und ihrer Funktion zu férdern.

2.3.7 Kita- Entwicklungsplan
Der in der Kita-Entwicklungsplanung (Stand November 2025) der Stadt Bad Homburg v. d.

Hohe beschlossene Ausbau an Betreuungsplatzen durch Neubaumafinahmen ist zum Grof3-
teil abgeschlossen. Derzeit stehen noch zwei umfassende MalRnahmen aus, eine davon ist die
im Rahmen des vorliegenden B-Planes festzusetzende Kinderbetreuungseinrichtung am
.Langwiesenweg”. Hier soll ein Neubau entstehen, der zum einen als Ersatz fir die baulich
veraltete, in kommunaler Tragerschaft befindliche Kita ,im Eschbachtal 21 fungieren soll. Zum
anderen soll der Neubau auch fur die Grundschulbetreuung durch den Schultrager, d.h. dem

Hochtaunuskreis genutzt werden.

Hintergrund fur die Erweiterung der Grundschulbetreuung ist folgender Sachverhalt: Mit dem
Ganztagsforderungsgesetz wurde in 2021 der Rechtsanspruch auf ganztagige Férderung fir
alle Grundschiler ab 2026, beginnend mit Klassenstufe 1 bis 2029 Klassenstufe 4, geregelt.
Die hier festgelegten erforderlichen Betreuungskapazitaten liegen jedoch weit Giber denen, die
derzeit an den Schulen angeboten werden kénnen. Um die erforderlichen Ganztagskapazita-
ten zu schaffen ist seitens des Schultragers HTK, der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe und des
staatlichen Schulamtes gewinscht, dass sich langerfristig alle Bad Homburger Grundschulen
in den Pakt flir den Ganztag (Ganztagsprogramm des Landes Hessen) entwickeln und mithin

Raumlichkeiten fur das Mittagessen und eine Nachmittagsbetreuung vorweisen.

An allen Grundschulen der Stadt Bad Homburg v.d. H6he sollen daher bei Bedarf die entspre-
chenden baulichen MalRnahmen vorgenommen werden, (z. B. Errichtung einer Mensa). Wie
oben erlautert erflllt die Grundschule “Im Eschbachtal” die raumlichen Voraussetzungen der-
zeit nicht. Daher sollen mit dem in diesem B-Plan festgesetzten Neubau die raumlichen Kapa-
zitaten geschaffen werden, um die Grundschule ,Im Eschbachtal” in den Pakt fir den Ganztag

Uberfiihren zu kbnnen.
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2.3.8 Sozialgerechte Bodennutzung

Nach den von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen ,Grundsatzen einer sozial-
gerechten Bodennutzung in Bad Homburg v. d. H. (07.12.2021)" ist es stadtisches Ziel, bei der
Schaffung von Baurecht durch die Aufstellung/Anderung eines Bebauungsplanes mit den Pla-
nungsbegunstigten klare Regelungen zu treffen:

. zur Festlegung des Anteils und Mix geférderter Wohnungen und

. zur anteiligen Kostenubernahme fur die soziale Infrastruktur, die im Bereich der

Kinderbetreuung entstehen.

Die Kosten fir die innere ErschlieBung / Herstellung 6ffentlicher Flachen (insbesondere fir
Strallen, Wege, Grinflachen und Platze) werden, wie bereits heute grundsatzlich gehandhabt,
zu 100% von den Planungsbeguinstigten getragen und der Stadt nach Herstellung kostenfrei

Ubertragen.

Bei allen Planungen, die einen Bau von mehr als 20 Wohnungen beinhalten, ist vorzusehen:
. eine Quote von mindestens 10% der Wohnungen im sozialen Wohnungsbau
(gemaf Hessischem Wohnraumfordergesetz HWoFG, Mietwohnungen/Haushalte mit
geringem Einkommen) und
. eine Quote von mindestens 10% der Wohnungen im geférderten Wohnungsbau
(Homburger Modell, HWoFG Mietwohnungen/Haushalte mit mittlerem Einkommen,

0.4.)

24 Planungsrechtliche Situation / bestehende Bebauungsplane / Gestaltungssat-

zung

2.41 Bestehende Bebauungspliane

Der Planbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans Nr.
6 B, ,Ober-Eschbacher Str./Langwiesen®, in Kraft getreten am 03.12.1992.

Der Bebauungsplan Nr. 6 B, ,Ober-Eschbacher Str./Langwiesen* trifft flir den Planbereich fol-
gende wesentliche Festsetzungen: ,6ffentliche Griinflache, Parkanlage®, ,Offentliche Griinfla-
che, Spielplatz®, ,Fuf3- und Radweg®, ,Allgemeines Wohngebiet* und ,private ErschlieRungs-
flache zu belasten mit Gehrechten, Fahrrechten und Leitungsrechten zur ErschlieRung der

ruckwartigen Bebauung“. Trinkwasser- und Abwasserleitungen werden mit einem
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Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Homburg v. d. H6he gesichert. Eine Umsetzung der

Planung im Bereich der 6ffentlichen Grinflache ,Spielplatz ist nicht erfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 138 ,Langwiesenweg” wird die entsprechende
Teilflache (gelb dargestellt) des Bebauungsplans Nr. 6 B, ,,Ober-Eschbacher Strale / Lang-
wiesen® Uberplant. Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 6 B verliert dann an dieser Stelle

seine Rechtskraft.

P

Brnnneo.-

“'
sesssBoad

r_

Eschbacher Str./Langwiesen®, ohne Mal3stab

Im Bereich der Flache des WA | ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 B eine offentliche
Grinflache ,Spielplatz” festgesetzt. Diese Festsetzung wurde bisher nicht umgesetzt, weil die
Flache jahrelang fir eine Gartnerei genutzt wurde und eingezaunt war. Dies hat sich auch
nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung nicht geandert. Sie diente zeitweise als Pferdekop-

pel. Derzeit sind die Flachen nicht verpachtet.
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2.4.2 Gestaltungssatzung

Die Stadtverordnetenversammliung hat in ihrer Sitzung am 30.01.1992 die Satzung Uber die
Gestaltung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 B ,Ober-Esch-
bacher Stral’e / Langwiesen®, Teilbereich ,Ober-Eschbacher Stralde / Langwiesen /Wasser-
schutzgebiet/Gartenstralle/Mainzer Stral3e“ beschlossen. Der Planbereich liegt innerhalb die-
ses Geltungsbereichs. Unter Ziffer § 2 ,Dachausbildung und Gestaltung® ist in dieser 0.g. Sat-
zung als Dachform das Satteldach vorgeschrieben. Ein Satteldach als zwingende Dachform
wird nicht in dem Bebauungsplan Nr. 138 ,Langwiesenweg” festgesetzt. Aufgrund der klimati-
schen Bedeutung des Plangebiets innerhalb einer Frischluftschneise entlang des Eschbachs
soll Dachbegrunung ermdglicht werden. Nach der in der Gestaltungssatzung vorgegebenen
Dachneigung zwischen 30° und 40° kénnte auf dem Dach eine solche Dachbegrinung nicht
entstehen. Aus diesem Grund sind auch Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 10°

Dachneigung zulassig.

Fir den oben gelb markierten Bereich werden die Regelung der Gestaltungssatzung durch die

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Langwiesenweg® ersetzt.

3. Bestand

3.1 Gegenwartige Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet Iasst sich in einen nérdlichen und einen sudlichen Teilbereich unterteilen. Der
nérdliche Teil liegt gegenwartig brach. Es befinden sich hier noch die baulichen Uberreste
eines Gebaudes aus der friiheren Gartnerei-Nutzung. Im stdlichen Bereich des Plangebietes
befinden sich groltenteils noch genutzte Gebaude und Hausgartenflachen, von welchen ein

Gebaude gegenwartig als Tanzschule genutzt wird.

3.2 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet lasst keine weitreichenden Blicke in die Umgebung zu, da es durch angren-
zende Siedlungsflachen und die vorhandenen Gehdlze entlang des Eschbaches begrenzt
wird. Am ndérdlichen und westlichen Rand verlaufen FuRwege und am 6stlichen Rand ein Ful3-

und Radweg (Regionalpark RheinMain), die gut genutzt werden und Blicke in das Gebiet
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ermdglichen. Insgesamt ist das Plangebiet nicht pragend fir das weitrdumige Orts- und Land-
schaftsbild.

3.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber FulR- und Radwege sowie eine kurze Stichstrale (Langwiesenweg)
an das vorhandene Verkehrsnetz angebunden. Die sidlichen Bereiche des Plangebietes sind
somit fir den KFZ-Verkehr erschlossen. An die Stichstrale des Langwiesenwegs schlieftt sich
entlang der historischen Ringmauer der in nordliche Richtung verlaufende Fullweg zur vor-
handenen Kita ,Im Eschbachtal“ an. Er verbindet die Stral’e ,Im Eschbachtal® mit der Stralle
,Langwiesenweg*. Ostlich grenzt das Plangebiet an den (iberértlichen Radweg Regionalpark

RheinMain an, der auch als FuBweg entlang des Eschbaches verlauft.

Eine Verlangerung der StralRe ,Langwiesenweg“ nach Norden wurde bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 6 B festgesetzt. Sie wurde bislang nicht realisiert, weil es die bisherigen
Nutzungen nicht erfordert haben und der vorhandene FuRweg entlang der Ringmauer ausrei-
chende Moglichkeit fur die fuldlaufige ErschlieBung des Bereiches geboten hat. Im nordwestli-
chen Teil des Plangebietes sind entlang des FuRweges zwei Trinkwasserleitungen und eine
Gasleitung vorhanden. Eine Trinkwasserleitung und die Gasleitung flihren zum vorhandenen
Kita-Gebaude. Die zweite Trinkwasserleitung fliihrt nach Stiden quer durch das Plangebiet. Die

Verlegung dieser Leitung ist vorgesehen.

Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr gut erschlossen. Dem Plange-
biet liegen die Bushaltestellen ,Jahnstral’e”, ,Albin-Géhring-Halle“ und ,Pfarrbornweg“ am
nachsten. Uber die Buslinien 1, 11, 2, 12 und X27 ist dieser Bereich gut an das Stadtzentrum
Bad Homburgs angebunden. In der Stralte Massenheimer Weg befindet sich am Parkplatz der
Albin-Géhring-Halle in ca. 350 m Entfernung vom Plangebiet die Bushaltestelle Ober-Esch-
bach-Albin-Gohring-Halle. Im 30-Minuten-Takt fahren hier von Montag bis Freitag die Buslinien
Nr. 2, 12 und 22. Die fuBlaufige Distanz zur U-Bahn-Haltestelle ,Ober-Eschbach® der U2 an
der Kalbacher Stralle/Adelhartstral’e betragt ca. 400 m. Damit ist auch eine gute Anbindung
an die Stadt Frankfurt gegeben.
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3.4 Freiflachen; Natur und Landschaft

Der nordliche Bereich des Bebauungsplanes ist nicht versiegelt oder befestigt und liegt derzeit
brach. Im Rahmen der landschaftsplanerischen Bestandsaufnahme wurden grétenteils Wie-
senbrache und ruderale Wiesen sowie im Bereich des Gartnerei-Gebaudes artenarme Ru-
deralvegetation vorgefunden. Die Flache ist teilweise beweidet worden. Des Weiteren sind
kleine Flachen mit sowohl einheimischen, standortgerechten als auch nichtheimischen, nicht
standortgerechten Baumgruppen/-reihen vorhanden. Verteilt Uber diesen Planbereich sind
einzelne einheimische Laubbdume zu finden. Der westliche Fullweg wird von artenarmen
Feld-, Weg- und Wiesensaumen frischer Standorte begleitet. Der Strauchbestand beschrankt
sich auf einige wenige Holunderbusche in der Nahe der Ruine des ehemaligen Gartnerei-Ge-
baudes. Im stdlichen Teil des Plangebietes sind westlich der vorhandenen Gebaude vor allem
versiegelte Flachen vorhanden. Ostlich der Gebaude befinden sich Hausgérten sowie Streifen
mit Geblischen, Hecken. Offentliche Belange der Landwirtschaft und des Forstes sind von der

Planung nicht betroffen.

3.5 Umfeld und Topografie

Westlich grenzt das Plangebiet grofitenteils an die historische Ringmauer um den Ortskern
Ober-Eschbach. Dahinter befindet sich das Areal der Grundschule ,Im Eschbachtal®. Nérdlich
des Plangebiets liegt der ,Eschenplatz®, eine ca. 650 m? groRe Wiese mit Baumbestand, wel-
che eingezaunt ist und nur zuganglich gemacht wird, wenn auf dem Eschenplatz Veranstal-
tungen stattfinden. Hierfir wird der Platz aber nur wenige Tage im Jahr von ortsansassigen
Gruppen genutzt (aktuell ca. 3 Veranstaltungen pro Jahr und jeweils 3 Wochen in den Som-

mer- und Herbstferien als Standort flir das Spielmobil).

Sudlich und sudéstlich grenzt das Plangebiet an eine Flache, die im Bebauungsplan Nr. 6 B
,Ober-Eschbacher Str./Langwiese“ als 6ffentliche Griinflache — Bolzplatz — festgesetzt ist, aber
landwirtschaftlich genutzt wird. Im Stden schlieldt sich ein heterogenes Allgemeines Wohnge-
biet an das Plangebiet an, mit bestehender Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamili-

enhausern.

Entlang der westlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze verlaufen Ful3- bzw. Fu®- und Rad-

wege. Der westliche entlang der historischen Ringmauer verlaufende FuRweg verbindet die
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Strale ,Im Eschbachtal“ mit der StraRe ,Langwiesenweg®. Ostlich grenzt das Plangebiet an
den Uberértlichen Radweg Regionalpark RheinMain. Das Plangebiet ist Uberwiegend eben

und weist keine steilen Hanglagen auf.
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Abbildung 7: Luftbild Plangebiet und Umgebung, ohne Mal3stab

4. Grundziige der Planung

Im nérdlichen Teilbereich soll eine Kindertagesstatte als Ersatzneubau fir die benachbarte
Kita Eschbachtal entstehen. Im Gebaude wird zusatzlich ein Betreuungsangebot fir Grund-
schulkinder untergebracht. Die Bebauung im WA | richtet sich nach den sich aus den Gege-
benheiten der Umgebung ergebenden Vorgaben. So soll der Uferbereich des Eschbaches von
Bebauung freigehalten werden, zum einen aus Grinden des Hochwasserschutzes, zum an-
deren um die Frischluftschneise zu erhalten. Um jene Frischluftschneise nicht zu unterbrechen
und um die baulichen Anlagen in die Umgebung einzupassen, sind drei Vollgeschosse nicht

zu Uberschreiten.

Im sudlich davon anschliefenden WA Il soll innerhalb der Baugrenzen eine maf3volle Nach-
verdichtung der Wohnbebauung bei Bedarf ermdglicht werden. Durch die Ausnutzung (GRZ
0,4) und die maximale Geschossigkeit (Ill) ist eine Einfigung in die Umgebung gegeben.
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Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt von Stiden Uber den Langwiesenweg, eine Durchlassig-

keit des Gebiets fur den Rad- und Fulverkehr ist vorgesehen.

Die historische, denkmalgeschitzte Ringmauer entlang der westlichen Grenze des Plange-

biets gilt es zu schitzen.

4.1 Teilbereich Kindertagesstitte

Machbarkeitsstudie

Far die Entwicklung der Kinderbetreuungseinrichtung liegt bereits eine informelle Planung in
Form einer Machbarkeitsstudie vom 25.04.2025 vor. Zur Deckung des Bedarfs an Kinderbe-
treuungsplatzen soll im nérdlichen Teil des Plangebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Grundschule ein stadtisches Gebaude fiir die Kinderbetreuung und Schulbetreuung errichtet
werden. Der Neubau einer Betreuungseinrichtung wird als Ersatz fir die 4-gruppige Kinderta-
gesstatte ,Im Eschbachtal“ auf dem Gelande der Grundschule westlich des Plangebiets die-
nen. Zudem soll im Gebaude auch noch ein Betreuungsangebot fir Grundschulkinder unter-
gebracht werden kdénnen. Das Gebaude soll 6stlich entlang des Langwiesenweges platziert
werden, sodass sich die Freiflachen unter Beriicksichtigung des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes und der Klimafunktion in Richtung des Eschbaches mit seinen Uferbereichen erstre-
cken. Das Gebaude-Volumen soll sich am benachbarten Gebaudeensemble mit Grundschule

und Kita ,Im Eschbachtal” orientieren.

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026

PB 61.3 Stadtebau und Projektentwicklung 28



Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

>

\

PARKPLATZ

@\9@
o®

Lageplan

Abbildung 8: Entwurf Kita Langwiesenweg, Bad Homburg,
Machbarkeitsstudie vom 25.04.2025

AuRere und innere VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist im Stden Uber die Stralle ,Langwiesenweg® an das 6rtliche Strallennetz
angeschlossen. Im sudlichen Teil des Plangebietes ist der Langwiesenweg aktuell zur Er-
schliellung des Bereichs des Allgemeinen Wohngebietes WA Il als Stral3e ausgebildet. Nach
Norden wird er direkt entlang der historischen Ringmauer mit einer Breite von ca. 2 m derzeit
als FulBweg genutzt. Kinftig soll er zur ErschlieBung der Flache WA | in einem Teilbereich

verbreitert werden.

In unmittelbarer Nahe der Flache WA | ist am Massenheimer Weg ein groRer Parkplatz ge-
genuber der Albin-Gdéhring-Halle vorhanden. Aktuell nutzen viele Eltern diesen Parkplatz und
gehen zu Ful’ Gber die Bricke zum Kindergarten und zur Schule, wenn sie ihre Kinder bringen
bzw. dort abholen. Stellplatze fir Behinderte sollen auf der Flache WA | vorgesehen werden.

Diese Handhabung soll beibehalten werden, weil sich dadurch die Mdglichkeit bietet, den
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allgemeinen Pkw-Verkehr sowie Durchgangsverkehr im Bereich der Kindertagesstatte fur eine
bessere Verkehrssicherheit und den Erhalt der naturrdumlichen Qualitaten weitgehend aus-

zuschlielRen.

Aulderhalb des Plangebietes verlauft entlang des 6stlichen Plangebietsrandes der regionalbe-

deutsame, zum Regionalpark RheinMain gehdrende Ful3- und Radweg ,Im Eschbachtal®.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr gut erschlossen. Dem Plange-
biet liegen die Bushaltestellen ,Jahnstrafl3e”, ,Albin-Gdéhring-Halle* und ,Pfarrbornweg“ am
nachsten. Uber die Buslinien 1, 11, 2, 12 und X27 ist dieser Bereich gut an das Stadtzentrum
Bad Homburgs angebunden. In der Stral’e Massenheimer Weg befindet sich am Parkplatz der
Albin-Géhring-Halle in ca. 50 m Entfernung vom Plangebiet die Bushaltestelle Ober-Eschbach-
Albin-Géhring-Halle. Im 30-Minuten-Takt fahren hier von Montag bis Freitag die Buslinien Nr.
2,12 und 22. Die fuBlaufige Distanz zur U-Bahn-Haltestelle ,Ober-Eschbach® der U2 betragt
ca. 400 m. Damit ist auch eine gute Anbindung an die Stadt Frankfurt gegeben.

Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung soll Uber die in den Stral3en ,Im Eschbachtal“ und ,Langwiesenweg*
vorhandenen Leitungen erfolgen. Im ndrdlichen Teil des Langwiesenweges sind zwei Trink-
wasserleitungen vorhanden. Eine dieser Leitungen quert das gesamte Plangebiet. Sie soll ver-
legt werden. Die zweite Leitung dient der Versorgung der vorhandenen Kita-Gebaudes (Im
Eschbachtal 21).

Die den nérdlichen Teil des Langwiesenweges querende Gasleitung verlauft aul’erhalb des
Geltungsbereiches im Eschenplatz. Sie dient der Versorgung der vorhandenen Kita-Gebaudes
(Im Eschbachtal 21). Bereits vorhandene ErschlieRungsméglichkeiten sollen geringfiigig er-

weitert werden.

4.2 Teilbereich Wohnen

Sidlich daran anschlieRend soll im Allgemeinen Wohngebiet WA 1l eine bedarfsgerechte
Uberbaubarkeit sowie eine héhere bauliche Flexibilitat ermdglicht werden. Aufgrund der relativ

geringen GroRe des Gebietes und seiner Lage am Rande einer vorhandenen gewachsenen
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Bebauungs- und Nutzungsstruktur werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassi-

gen Nutzungen nicht zugelassen.

Durch eine groRere Nutzungsflexibilitdt sowie Zulassigkeit eines breiteren Spektrums an bau-
lichen Optionen soll eine zeitgemalie Bebauung ermdglicht werden. Der Bereich des Allge-
meines Wohngebietes WA |l liegt im Geltungsbereich des seit 1992 rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 6 B. In Bezug auf die damalige vorhandene Bebauung wurde eine geringe
bauliche Dichte festgesetzt. Zukunftsweisend und bedarfsgerecht soll daher eine geringflgig
dichtere Bebauung mit gréReren planerischen Spielrdumen (z.B. Uberbaubare Flache) ermdg-

licht werden.

Mit dem Langwiesenweg ist bereits eine ErschlieBungsstralle vorhanden, die bedarfsgerecht
geringflgig verlangert werden kann. Im Allgemeinen Wohngebiet WA |l sollen die Stellplatze
entsprechend der Stellplatzsatzung ausgewiesen werden. Der Teilbereich ist ebenfalls bereits
an Versorgungsleitungen und an den o6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen (vgl.
Kapitel 4.1).

4.3 Landschaftsplanerisches Konzept

Fir die Kindereinrichtung wird im Rahmen des nachsten Verfahrensschrittes ein landschafts-

planerisches Konzept erarbeitet.

5. Umweltbelange, Immissionsschutz / Naturschutz und Landschaftspflege

5.1 Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes ist ein Umweltbericht nach § 2 (4) BauGB erarbeitet
worden. Hierin werden die 6kologischen Auswirkungen der Entwicklung des Baugebietes flr
alle Schutzgiter (Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und
Luft, Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgiter) beschrieben und bewertet. Der Umwelt-

bericht ist Inhalt der Begrindung und liegt als eigenstandiges Dokument vor.
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5.2 Schutzgebiete

5.2.1 Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000-Gebiete (Vogel-
schutzgebiete, FFH-Gebiete)

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, wie Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, europaische
Vogelschutzgebiete), Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale etc. sind
von der Planung nicht betroffen. Auch befinden sich im Plangebiet keine geschiitzten Biotope

gemal Bundesnaturschutzgesetz.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, wie Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, europaische
Vogelschutzgebiete), Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale etc. sind
von der Planung nicht betroffen. Auch befinden sich im Plangebiet keine geschiitzten Biotope

gemal Bundesnaturschutzgesetz.

5.2.2 Uberschwemmungsgebiet

~%,
%%
§2

\ \
\ A

Abbildung 9: Uberschwemmungsgebiet des Eschbaches in néherer Umgebung des
Plangebiets

Quelle: Geoportal Hessen - http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.htm|I?WMC=748
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Das Grundstuck fur den Neubau der Kinderbetreuungseinrichtung befindet sich in der Nahe
zu den Uberschwemmungsbereichen des Eschbachs, jedoch betrifft das dargestellte

Uberschwemmungsgebiet nicht den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

5.2.3 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WGS-ID: 434-002) fur die Gewinnungsanlage Brunnen Pfingstborn 1 + 2 Bad Homburg der
Stadtwerke Bad Homburg v. d. Héhe. In der Schutzzone soll gewahrleistet werden, dass die
Trinkwassergewinnung vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder
schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen geschuitzt wird. Die ver-
botenen Eingriffe/MalRnahmen wurden im hessischen Staatsanzeiger, 23/1979, S. 1199 be-

kannt gegeben.

Die Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Entsprechende Hinweise sind unter ,IV.

Hinweise® in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen worden.

5.3 Immissionsschutz

Es sind weder Immissionen auf, noch Emissionen durch die geplante Kindertagesstatte zu
erwarten, da der Bring- und Holverkehr der Eltern auf dem Parkplatz im Massenheimer Weg
abgewickelt werden soll. Gerausche, die von spielenden Kindern erzeugt werden, sind hinzu-
nehmen. Sie gelten nicht als schadliche Umwelteinwirkungen. Es wird durch die Ausweisung
der beiden Allgemeinen Wohngebiete WA | und Il keine Notwendigkeit eines Immissionsschut-

zes begrindet.

5.4 Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden faunistische Untersuchungen durch-
gefiihrt (Biiro PlanO aus Biebertal). Mit den Untersuchungen wurde 2019 begonnen. Sie wur-
den 2024 aktualisiert. Die ,Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen Bebauungsplan Nr.
138 ,Im Eschbachtal“ (vorlaufiger Name des Bebauungsplans Nr. 138 ,Langwiesenweg®) lie-
gen seit 06.11.2024 vor. Aktuell wird der Bericht Uberarbeitet. Der aktualisierte Untersuchungs-

bericht wird dem Umweltbericht als Anlage beigefugt. Erfasst werden Végel, Amphibien und
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Reptilien. Die Untersuchungen liefern Aussagen zur angetroffenen Fauna, deren artenschutz-

rechtlichem Status und heben wichtige Strukturelemente im Planungsraum hervor.

Die Untersuchungen werden sowohl fiir den Planbereich, in dem tatsachlich verandernde Ein-
griffe geplant sind, als auch den umgebenden Untersuchungsbereich durchgefiihrt. Der Un-
tersuchungsbereich bezieht sich auf die Erfassung der Vdgel, da fir diese Tierart groRere

raumliche Auswirkungen anzunehmen sind.

Im Untersuchungsbericht von 2024 konnten 10 Vogel-Arten mit 26 Revieren als Reviervogel
identifiziert werden, u. a. Elster und Sieglitz. Der Erhaltungszustand von Elster (Pica pica) wird
aktuell in Hessen als unginstig bis unzureichend und der von Stieglitz (Carduelis carduelis)
sogar als ungunstig bis schlecht (Vogelampel: rot) bewertet. Bei den weiteren festgestellten
Arten handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten mit nur geringem Gefahrdungspotential,

zudem weder in der Roten Liste Deutschlands noch der des Landes Hessen gefuhrt werden.

Neben den Reviervogeln wurden weitere Vogelarten nachgewiesen, die den Untersuchungs-
raum und angrenzende Bereiche als Nahrungsgaste besuchen, u.a. Grinspecht, Girlitz und
Graureiher. Der Griinspecht (Picus viridis) ist eine streng geschitzte Art (BArtSchV). Der Er-
haltungszustand von Girlitz (Serinus serinus) wird als ungunstig bis schlecht (Vogelampel: rot)
bewertet. Der Graureiher (Arcea cinerea) ist als gefahrdete Zugvogelart nach Art. 4.2 der Vo-
gelschutzrichtlinie eingestuft. Bei den weiteren festgestellten Arten handelt es sich um weit
verbreitete Vogelarten mit nur geringem Gefahrdungspotential, die zudem weder in der Roten

Liste Deutschlands noch der des Landes Hessen geflihrt werden.

Aufgrund des Verlustes von Nistplatzen und zur Férderung der Vogelarten im Plangebiet soll-
ten an den neu entstehenden offentlichen Gebauden mindestens zwei Universal-Nistkasten
(Flugloch: 30x45 mm hochoval) - geeignet fir von Kohlmeise, Haussperling, Feldsperling,
Hausrotschwanz, Blaumeise, Gartenrotschwanz und Fledermause - fachmannisch angebracht

und bei Ausfall ersetzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Gebauden mit grofflachigen, trans-
parenten Glasfassaden bzw. spiegelnden Fassaden zur Tétung von Végeln durch Vogelschlag
kommen kann. Bei Neubauten und einer grundlegenden Sanierung bestehender Baukdrper

sind deshalb grofRflachige, transparente Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu
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vermeiden. Falls diese Fassaden unvermeidbar sein sollten, sind sie so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird (§ 37 (2) und (3) HeNatG).

Ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie transparente Brustungen (z. B. an Dachter-
rassen und Balkonen) mit einer GroRe von mehr als 5 m? sind mit moglichst hoch wirksamen
Vogelschutzmarkierungen in Form von Rastern, Mustern (ungeeignet u. a.: Greifvogelsilhou-
etten, UV-Markierungen), kontrastreichen farbige Markierungen, Spezialglaser fur Vogel-
schutz zu verwenden. Kriterien fur wirksame Vogelschutz-Markierungen sind u.a.:

. Deckungsgrad von 20% bis 25% bei semitransparenter Kontrastwirkung (z. B. mattes,
strukturiertes Glas)

. Kontrastreiche Farben sind Schwarz, Weil}, Orange, Rot, Silbermetallik)

. Hochwirksame Markierungen bei maximalem Kontrast mit Deckungsgrad zwischen 5
% und 10 % (Standard) verteilt Gber die gesamte Flache sind:

- horizontale Linien: mind. 3 mm breit, bei 50 mm Kantenabstand

- vertikale Linien: mind. 5 mm breit, bei 100 mm Kantenabstand

- schwarze Punkte: mind. 10 mm Durchmesser, im 90 mm-Raster

- metallisch-reflektierende Punkte: mind. 9 mm Durchmesser, im 90 mm-Raster.
(Quelle: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht — Hrsg. Schweizerische Vogelwarte Sem-
pach; Mithrsg. WUA, BUND, LBV, collaps)

Ein entsprechender Passus zur Vermeidung von Vogelschlag wurde in die Textfestsetzungen

unter Ziff. IV Hinweise aufgenommen.

Viele der heimischen Reptilien sind derzeit in ihrem Bestand gefahrdet. Aus diesem Grund
sind derzeit zehn Reptilienarten nach BArtSchV bzw. auf europaischer Ebene durch Anhang
IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie [92/43/EWG] gesetzlich geschiitzt. Im Untersuchungs-

gebiet konnten trotz intensiver Nachsuche keine Reptilien festgestellt werden.
Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit verbundenen
maoglichen Toétung und Verletzung von Individuen sind generell folgende Malinahmen zum

Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemaf § 39 (5) Bundesnaturschutzgesetz (BNatS-

shG) nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29.Februar zulassig. AuRerhalb dieses Zeitraumes
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ist zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehorde der Stadt Bad Homburg v. d.

Hohe erforderlich.

Ein entsprechender Passus zum Rodungszeitraum wurde in die Textfestsetzungen unter Ziff.

IV aufgenommen.

5.5 Bodenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 138 ,Langwiesenweg“ missen die Belange
des Bodenschutzes, die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung beschrieben und be-
wertet werden. Der Bodenzustand (Ist-Zustand) wurde zuletzt 2020 ermittelt und bewertet und
eine Auswirkungsprognose bzw. Umweltfolgeabschatzung bei Durchfihrung der Planung vor-
genommen. Aktuell wird diese Untersuchung Uberarbeitet. Die gutachterliche Einschatzung

wird Bestandteil dieses Bebauungsplans sein.

Der Fachbeitrag von 2020 betrachtet das Schutzgut Boden wie folgt: die Béden innerhalb des
geplanten innerstadtischen Geltungsbereichs werden als Pferdekoppel genutzt. Es handelt
sich um eine Grunflache mit Rasen, Strauchern und Baumen. Auf der Flache kommen grund-
wasserbeeinflusste und lehmige Auenbdden vor. Alle Béden, die Bodenfunktionen tberneh-
men, weisen die zweithéchste Stufe (4) (von flinf Bewertungs-stufen von ,1 = sehr gering“ bis
.9 = sehr hoch®) des Funktionserflllungsgrad bei der Gesamtbewertung der Bodenfunktion

auf.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirden die Flachen weiterhin als beweidete Griinflache

genutzt werden und die Bodenfunktion in hohem Male erflillen.

Die Durchfiihrung der Planung wiirden 2.000 m? (0,20 ha) bodenfunktional bewertete Flache
temporar beansprucht und bauzeitlich beeintrachtigt werden und 1.500 m? (0,15 ha) dauerhaft
in Anspruch genommen und versiegelt werden. Durch den Wirkfaktor Versiegelung erfolgt ein
vollstandiger Verlust der Bodenfunktion. Die bauzeitliche Beeintrachtigung fuhrt zu einer Be-
eintrachtigung der Bodenfunktion. Insgesamt ergibt sich eine Flachenbilanz der Wertstufendif-

ferenz der Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff von 2,20 Bodenwerteinheiten.
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Es werden daher MinderungsmalRhahmen empfohlen, die im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 138 ,Langwiesenweg” der Stadt Bad Homburg v. d. H6he geeignet sind, den Eingriff in das
Schutzgut Boden zu verringern. Hierbei handelt es sich um die Minderungsmalinahmen
.-Dachbegriinungen (extensiv oder intensiv)“, ,Verwendung versickerungsfahiger Belage*, so-
wie die Beteiligung einer ,bodenkundlichen Baubegleitung“ mit Vorgaben zur bodenschonen-

den Umsetzung der BaumalRnahme und Schutz der Freiflachen wahrend der Baumalinahmen.

Grundsatzlich ist bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenveranderungen hinsichtlich Farbe und
Geruch zu achten. Sofern diesbezlgliche Auffalligkeiten vorhanden sind, ist eine Bodenunter-
suchung vorzunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasser- und

Bodenschutzbehorde zu melden und umgehend zu sanieren.

Eine Befestigung von Wegen, nicht Uberdachten Platzflachen, Pkw-Stellplatzen, Garagenzu-
fahrten und nicht Uberdachten Hofflachen ist nur in wasserdurchlassiger Weise zulassig (z. B.
versickerungsfahig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine oder ahnli-
ches), sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben ist. Ausgenommen sind Fla-
chen, die unterbaut sind und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr, sofern nachgewiesen wird,
dass eine versickerungsfahige Ausfiihrung aus statischen Griinden ausgeschlossen werden

muss.

Die Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) sind bei Bodenarbeiten zu beachten. Bei Bau-, Abriss- und Erd-
arbeiten sind die Vorgaben des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen* (Baumerkblatt,
stand: 01.09.2018) zu beachten.

Zur Reduzierung der Bodenbeeintrachtigungen werden im Rahmen der BaumalRnahmen die
anstehenden Béden nach Ober- und Unterboden separiert und, soweit moglich, im Geltungs-

bereich verwertet. Der verbleibende Boden wird zur weiteren Verwertung abgefahren.

Wahrend der Bauphase ist durch geeignete Schutz- und KontrollmaRnahmen sicherzustellen,
dass Boden- und Grundwasserverunreinigungen durch Maschinen, Gerate und Fahrzeuge
vermieden werden. Bodeneingriffe sind auf das notwendige Mal} zu beschranken und haben
in moglichst kurzer Zeit zu erfolgen, damit die vorhandene Schutzfunktion der Grundwasser-

Uberdeckung weitestgehend erhalten bleibt.
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Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tiefbau-
arbeiten ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfur

ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde erforderlich.
Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse hergestellt werden, die sich
unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hoéhe oder die Beschaffenheit des Grund-
wassers auswirken kdnnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 (1) WHG zu beachten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen

wird, ist dies der zustandigen Behérde gemal § 49 (2) WHG unverziglich anzuzeigen.

Rohstoffsicherung/Bergbau

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die Planung keine Rohstoffsicherungsflachen be-
troffen. Es befinden sich keine unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und des-

sen naherer Umgebung. Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen.

5.6 Wasser

5.6.1 Niederschlagswasserkonzept

Versickerung
Wege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und nicht Gberdachte Hofflachen einschliefdlich Un-

terbau sind in wasserdurchlassiger Weise herzustellen (z. B. breitfugig verlegtes Pflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine, Drainpflaster), sofern dadurch keine Grundwassergefahr-
dung gegeben ist. Ausgenommen sind Flachen, die unterbaut sind und Bewegungsflachen fir
die Feuerwehr, sofern nachgewiesen wird, dass eine versickerungsfahige Ausfihrung aus sta-
tischen Griinden ausgeschlossen werden muss. Durch die Festsetzung zur Verwendung von
wasserdurchlassigen Befestigungen werden die Abflussmengen des anfallenden Nieder-

schlagswassers und damit die Belastungen des Kanalnetzes reduziert.

Schmutzwasser

Der Niederschlagswasserabfluss ist nach Flachenart getrennt zu betrachten:

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026

PB 61.3 Stadtebau und Projektentwicklung 38



Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

o Dachflachen entwassern als unbelastetes Niederschlagswasser Uber den Regenwas-
serkanal, zeitverzdgert in den Eschbach. Der Abfluss dieses Wassers ist auf 5 I/(s*ha);
T= 2a je abflusswirksamer Flache zu drosseln.

¢ Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagenzufahrten
und der Hofflachen, welche nicht Uber einen wasserdurchlassigen Grund abflielen
kénnen, entwassern Uber das &ffentliche Abwassernetz in die Klaranlage und werden
aufbereitet (Mischwasser). Das anfallende Mischwasser (Schmutz- und belastetes Nie-

derschlagswasser) ist auf 15 I/(s*ha); T= 2a je abflusswirksamer Flache zu drosseln.

Bei Regenwassereinleitungen ist nach dem geltenden technischen Regelwerk Merkblatt M153
der ,Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V." (DWA) der Nach-
weis zu fihren, dass durch die Einleitung keine nachteilige schadliche Veranderung des Was-

serhaushalts zu besorgen ist (vgl. § 19 Hessisches Wassergesetz — HWG i.V.m. § 25 WHG).

Im Rahmen der Baugenehmigung ist als Nachweis ein entsprechendes Entwasserungskon-

zept einzureichen.

Niederschlagswasser

Zum Niederschlagswasser werden Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 37 (4) Hes-

sisches Wassergesetz (HWG) getroffen.

Ruckhaltung von Niederschlagswasser/Schmutzwasser

Das Grundstiick muss getrennt nach Schmutz- und unbelastetem Niederschlagswasser ent-

wassert werden (Trennsystem).

Das unbelastete Niederschlagswasser ist, sofern technisch und wirtschaftlich mdglich, einer
Verwertung im Gebaude oder den Aul3enanlagen zur Bewasserung zuzufiihren. Das Nieder-
schlagswasser, welches nicht einer solchen Verwertung zugeflihrt werden kann, ist gedrosselt
in den Eschbach einzuleiten (z. B. mittels Retentionszisternen, Rigolen, Dachbegriinung oder

Kombination unterschiedlicher Regenrtickhaltevorrichtungen).
Bei Regenwassereinleitungen ist nach dem geltenden technischen Regelwerk Merkblatt M153

der ,Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V." (DWA) der Nach-

weis zu flhren, dass durch die Einleitung keine nachteilige schadliche Veranderung des
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Wasserhaushalts zu besorgen ist (vgl. § 19 Hessisches Wassergesetz — HWG in Verbindung
mit § 25 WHG).

Im Rahmen der Baugenehmigung ist als Nachweis ein entsprechendes Entwasserungskon-

zept einzureichen.

5.6.2 Grundwasser

Grundwasser

Grundwasser ist neben Luft und Boden eines der lebenswichtigen Ressourcen. Da das Trink-
wasser hauptsachlich aus Grundwasser gewonnen wird, muss es besonders geschitzt wer-
den. Dem tragt der Gesetzgeber durch besondere Wassergesetze Rechnung. Aber auch die
Stadt Bad Homburg v. d. H6he und die Stadtwerke treiben einen erheblichen Aufwand, um
einen nachhaltigen Schutz und eine nachhaltige Verfiigbarkeit von sauberem und gutem Trink-

wasser zu gewahrleisten.

Seit 2003 wurde ein Grundwasseriberwachungssystem (Grundwassermonitoring) eingerich-
tet, welches seither kontinuierlich weitergefiihrt wird. Seither sind etwa 70 Messstellen als dau-
erhafte Grundwasseriberwachungsanlagen in dem Grundwassermonitoring erfasst und wer-
den jahrlich ausgewertet. Aus den Messungen, die die Grundwasserstande, aber auch die
chemische Zusammensetzung des Wassers umfassen, werden unter anderem die Nitratbe-
lastung aus der Landwirtschaft und die Beeinflussung durch Altlasten sowie auch der Flurab-
stand des Grundwassers ermittelt. Diese Angaben helfen, Gefahrdungen zu vermeiden und

zu erkennen, sodass entsprechende MalRnahmen eingeleitet werden kénnen.

5.6.3 Starkregen / Hochwasser

Unter Hochwasser versteht man im Allgemeinen ansteigendes Wasser in Uberschwemmungs-
gebieten. Mit dem Klimawandel nehmen Starkregenereignisse zu, die nicht nur an Gewassern,
sondern allgemein an tiefen Stellen im Gelande, an denen Wasser zusammenlauft, zu Scha-

den fihren konnen.

Mit dem Klimawandel und der Auftheizung der Atmosphare werden Starkregenereignisse hau-
figer und massiver als in den vergangenen Jahrzehnten auftreten. Starkregen kann grundsatz-
lich Gberall auftreten; deshalb hat die Stadt Bad Homburg bereits 2019 entsprechende Unter-
suchungen zu mdglichen Auswirkungen von Starkregen durchgefuhrt und FlieRwegekarten far

drei verschiedene Szenarien erstellt.
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Szenario 1 simuliert ein 100-jahrliches Starkregenereignis mit 47,5 mm pro Quadratmeter in
einer Stunde. Ein vergleichbares Ereignis trat in Bad Homburg letztmalig im Jahr 2003 auf. Ein

Millimeter Niederschlag entspricht einem Liter pro Quadratmeter.

Szenario 2 (Referenzszenario) simuliert 80 mm Regen in einer Stunde. Ein solches Ereignis
gab es zum Beispiel in Wiesbaden am 27. Mai 2016. Vergleichbare Regenmengen traten in

den letzten Jahren auch an anderen Stellen in Hessen auf.

Szenario 3 simuliert 261,7 mm Regen in drei Stunden. Es geht damit von dem groften ge-
messenen Regenereignis Deutschlands in den letzten Jahrzehnten aus, dem Starkregener-
eignis in Manster am 28. Juli 2014. Die Niederschlage im Sommer 2021 im Ahrtal und in Nord-
rhein-Westfalen lagen bei rund 200mm und zeigen, dass diese Dimension keine Ausnahme

ist.

Der Uberschwemmungsbereich des Eschbaches wird in der Planung beriicksichtigt. Im Refe-

renzszenario Il ist der Geltungsbereich folgendermalen betroffen:
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Abbildung 10: Starkregenkarte - Referenzszenario Il
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Es sind durch gestalterische sowie bauliche und organisatorische Malinahmen wirksame Vor-
kehrungen zum Schutz der Nutzerinnen und Nutzer des Gebaudes zu treffen. Dies bezieht
sich u.a. auf die Ausbildung sicherer Bereiche im Obergeschoss des Gebaudes und die Mog-
lichkeit der Rettung der Personen durch die Feuerwehr Uber bodengebundene Fahrzeuge /

Einsatzmittel, Wasserfahrzeuge bzw. luftgestitzte Rettungsverfahren.

Daruber hinaus werden Vorkehrungen durch die Freihaltezone am Ufer getroffen.

5.7 Luft

Am sudlichen Taunushang gelegen verfugt Bad Homburg v. d. Hohe als Kurstadt Uber beson-
ders wertvolle und vielfaltige Grin- und Landschaftsraume mit der typischen frischen und kuh-
len Taunusluft. Auch fur die regionale Luftqualitat der Metropolregion Rhein Main sind die

Frischluftluftstrome aus dem Taunus bedeutsam.

Das Stadtgebiet wird im Nordosten und Siidwesten von Frischluftentstehungsgebieten und
Luftleitbahnen regionaler Bedeutung flankiert, die Frischluft bis in das Frankfurter Stadtgebiet

leiten.

Das Bad Homburger Siedlungsgebiet ist generell mittel bis gut von Frischluft durchstromt. Die
grinen Bachauen sind dabei von besonderer Bedeutung flr diese innere Luftverteilung. Sie
leiten frische Luft in fast alle Ortsteile. Beeintrachtigungen dieser Stromungsbahnen durch Ver-
engungen oder Unterbrechungen als Folge einer neuen Bebauung sind zu vermeiden. Im

Plangebiet wird dies durch die Freihaltezone hin zum Eschbach erreicht.

5.8 Klimaschutz

Die Stadt Bad Homburg verfigt seit dem Jahr 2022 (iber ein Klimaschutzkonzept. Das Konzept
verfolgt zum einen das Ziel, dass der Stadtkonzern vorbildhaft bis zum Jahr 2030 eine Kii-
maneutralitat anstrebt. Zum anderen will der Stadtkonzern in seiner Verantwortung als Vorbild
fur eine energiegebundene Klimaneutralitat fir die Gesamtstadt bis 2035 fungieren. Zur Errei-

chung der Zielvorgabe wurde ein Mallnahmenkatalog aufgestellt.
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Im Kern muss es Aufgabe der gesamten Stadtgesellschaft werden, den Energiebedarf zlgig
und dauerhaft um die Halfte zu minimieren und dabei gleichzeitig eine Energieversorgung bis

zu einer klimaneutralen Energieerzeugung zu optimieren bzw. umzustellen.

Dabei mussen die Bereiche Warme, Kalte, Luft, Licht Strom und die stadtisch beeinflussbare
offentliche Mobilitat berlcksichtigt werden. Die energetische Sanierung der Gebaudebestan-
des und der deutlich bessere Energiestandard von Neubauten ist fir die Erreichung der Kii-
maziele von entscheidender Bedeutung. Daflir ist die Zusammenarbeit aller Akteure ein-

schlie3lich der Unterstitzung durch stadtische FérdermalRnahmen erforderlich.

Far die Erreichung einer Klimaneutralitat muss die Warmebereitstellung weitgehend aus rege-
nerativen Energiequellen erfolgen. Bereits 1999 wurde der Warmebedarf zur Gebaudeheizung
ermittelt und in einem Warmekataster und -atlas dargestellt. Diese Daten sollen als Grundlage
fur eine Versorgungsplanung aktualisiert werden, um einen gesamtstadtischen Warmeplan

aufstellen zu konnen.

Ausgangssituation basierend auf der Klimamodellierung fiir das Stadt Bad Homburg v.d. Hohe

Aufgrund des Reliefs in Bad Homburg von den Taunushangen bis zur Nidda entstehen in
windschwachen Strahlungsnachten abwarts flieRende Kaltluftstrdme. Im Plangebiet sind diese
in der Anfangsphase der Nacht noch wenig ausgepragt und auf den Ortskern Ober-Eschbach
gerichtet. Aus den Strémungen vor Ort entwickelt sich recht bald ein gréRerer zusammenhan-
gender Kaltluftstrom parallel zum Talzug des Eschbachs von bis zu mehreren Dekametern
Machtigkeit.
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Die Klimamodellierung (Stand November 2016) fiir das Stadtgebiet von Bad Homburg, gibt die
Eschbachmulde nérdlich des Geltungsbereichs als Kaltluftbahn mit ,guter Bellftung“ (dunkel-
blau) an, den Geltungsbereich als Teil eines grélieren Bereichs mit ,mittlerer Bellftung“ (him-
melblau) an. In der Regel wird diese Stromung in der zweiten Nachthalfte in einen machtigen
Kaltluftstrom aus Nordosten bzw. aus der Wetterau umgelenkt. Die Grinlandflachen des Be-
standes tragen zur Kaltluftentstehung bei. lhre Ausdehnung ist im Verhaltnis zur Gesamtheit

der Kaltluftentstehungsgebiete in Bad Homburg jedoch nachrangig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind bereits Gebaude vorhanden. Das Wohngebiet erstreckt sich
nicht bis zum Eschbach. Das Flurstiick Nr. 1410/3 bleibt als Grinflache erhalten.

Eingriff
Auf der Flache WA | soll ein Gebaude fir die Kinderbetreuung mit begriintem Flachdach ge-
baut werden. Die Versiegelung soll auf das notwendige Mal} beschrankt werden. Nur Ein Park-

platz fir Menschen mit Behinderung ist im Plangebiet selbst vorgesehen. Weitere versiegelte
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Freiflachen werden hinzukommen. Es verbleibt in Richtung Eschbach ein gro3er Anteil an

Vegetationsflachen.

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet, das bereits im Bebauungsplan Nr. 6 B als Allgemeines

Wohngebiet festgesetzt ist, soll die Uberbaubarkeit der Flache erhoht werden.

Bewertung
Der Uberbaubare Bereich auf der Flache WA | wird entlang des Ful- und Radweges so fest-

gesetzt, dass die Baugrenze in einem Abstand von 10 m zur sidlichen Bdschungsoberkante
des Eschbachs festgesetzt wird. Damit entsteht entlang des Eschbachs eine breite Freihalte-
flache fir den klimatischen Luftaustausch. So hat das Gebaude keinen signifikanten Einfluss
auf den starken Kaltluftstrom in diesem Bereich. Die klimatische Auswirkung der Gebaudever-
siegelung wird mit einer Dachbegrinung minimiert. Die Vorgaben des RegFNP und die Dar-
stellungen des Landschaftsplanes, Flachen entlang des Eschbaches aus klimatischen Grin-

den von der Bebauung freizuhalten, werden damit umgesetzt.

In heiRen Sommern liefern gro3e Baume tagsuber auf Freiflachen Abkuhlung. Eine nachtliche
Abklihlung ist im Sommer mit der im Stadtgebiet gegebenen Kaltluftbellftung in Strahlungs-
nachten gegeben. Durch geplante groliere Vegetationsanteile wird erstens tagsiber eine
starke Aufheizung im direkten Umfeld vermieden; zweitens werden grof3e Flachenanteile mit

Vegetation und damit auch mit nachtlicher Kaltluftentstehung neu angelegt.

Fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ist davon auszugehen, dass eine Ausdeh-
nung der Uberbaubarkeit keine klimatischen Auswirkungen haben wird, weil sich durch die
Ostlich an den Geltungsbereich anschlieRende Grinflache ein wesentlich grélierer Abstand

zum Eschbach ergibt und dadurch der klimatische Luftaustausch ungehindert erfolgen kann.

5.9 Altlasten

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt hat eine Uberpriifung der hessischen
Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergeben, dass keine Datenbankeintrage im Gebiet des Be-
bauungsplanes vorliegen. Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher nicht

bekannt.
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Da das Areal ehemals als Gartnerei genutzt wurde, hat das Regierungsprasidium Darmstadt
angeregt, ein mdgliches Gefahrdungspotential durch den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
wahrend der gewerblichen Nutzung auszuschlieBen. Daher wurde im Geltungsbereich eine
umwelttechnische Oberbodenuntersuchungen durchgefiihrt’. Hinweise, die auf einen magli-
chen, in der Vergangenheit stattgefundenen Schadstoffeintrag schlieen lassen, wurden nicht
festgestellt. Es besteht aus altlastenspezifischer Sicht kein Erfordernis, den Oberboden im

Zuge der geplanten Bautatigkeit zu entfernen.

5.10 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 ,Langwiesenweg“ am Rande ei-
nes Bombenabwurfgebietes befindet. Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf
der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Er-
kenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine sys-

tematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unver-
ziglich zu verstandigen. Unter IV. Hinweise der Textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan Nr. 138 ,Langwiesenweg“ wurde eine entsprechende Formulierung als Hinweis aufge-

nommen.

5.11 Nutzung erneuerbarer Energien / Energieeffizienz

Im Rahmen des Klimaschutzkonzeptes werden die Mdglichkeiten zur vollstandigen klimaneut-
ralen Deckung des erforderlichen Strombedarfes durch Flachen fiir Photovoltaik- und Wind-
kraftanlagen beleuchtet. Neben Einzelstandorten werden zur Umsetzung auch die Uberde-
ckung von geeigneten Dachflachen, Parkplatzen, Fassaden und Larmschutzwanden mit So-

larflachen sowie Agrophotovoltaik tber landwirtschaftlichen Flachen empfohlen.

" Umwelttechnische Untersuchungen Oberboden zum Bebauungsplan Nr. 138 ,Im Eschbachtal”, Stadt
Bad Homburg v. d. H6he, Februar 2020, Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel
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5.12 Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgleich

Erforderliche MalRnahmen werden im Rahmen des Umweltberichtes ermittelt.

6. Sonstige Fachbelange

6.1 Verkehr

In Bezug auf die ErschlieBungssituation der Kindertagesstatte (Zufahrt, Zuweg, Parken) wur-
den verschiedene Optionen betrachtet mit dem Ergebnis, dass einerseits durch die Nutzung
als Schulbetreuung kein zusatzlicher Verkehr entsteht und andererseits die Beibehaltung von

vier Gruppen keinen Mehrverkehr verursacht.

Die derzeitige Parkplatznutzung fur den Hol- und Bringverkehr an der Albin-Géhring-Halle
(Massenheimer Weg) fur die bisherige Kindertagsstatte in direkter Nachbarschaft kann daher
weiter Ubernommen werden, da sich Laufwege nur unwesentlich verandern. Eine Akzeptanz,
dass auch zukinftig nicht direkt vor der Eingangstir der Kindertagesstatte geparkt werden
kann, ist beizubehalten bzw. anzustreben. Beschilderungen zur Zufahrtsbeschrankung
und/oder Absperrungen, die nur fiir die Feuerwehr, Belieferungen, Menschen mit Behinderung
und Mitarbeitenden zu 6ffnen sind, sind vorzusehen. Dariiber hinaus ist anzustreben, dass
eine steigende Anzahl der Kinder auch zu Full und per Fahrrad gebracht wird. Daflir sollen
Fahrradabstellplatze im Eingangsbereich der Kinderbetreuungseinrichtung vorgesehen wer-
den.

Es ist somit festzustellen, dass durch den Umzug der bereits bestehenden Kindertagesstatte

auf das Nachbargrundstiick und die Erganzung um eine Nutzung als Schulbetreuung keine

wesentlichen Anderungen in der Verkehrsbelastung fiir die Umgebung verursacht werden.
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6.2 Ver- und Entsorgung

6.2.1 Wasserver- und -entsorgung

Entwasserung
Fir die Ableitung des Schmutzwassers ist in der Stral’e bzw. dem landwirtschaftlichen Weg

.Im Eschbachtal” ein Mischwasserkanal vorhanden. Das Niederschlagswasser kann unter be-

stimmten Bedingungen dem Eschbach zugefihrt werden.

Trinkwasserversorgung

In der StralRe ,Im Eschbachtal“ bzw. im ndrdlichen Teil des Langwiesenweges ist eine Trink-
wasserleitung DN 40 vorhanden, die zum ndrdlich vorhandenen Kita-Gebdude Langwiesen-
weg 21 fuhrt. Parallel dazu verlauft die Trinkwasserleitung DN 200 und quert das Plangebiet

nach Siden.

Loschwasserversorgung

Aus dem aktuellen Netzplan Wasser der Stadtwerke der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe gehen
Hydrantenstandorte hervor, die in gréRerer Entfernung zum Geltungsbereich liegen. Diese
stellen sich in Verbindung mit der stark eingeschrankten Zufahrtssituation als unglnstig dar.
Im Brandfall und je nach Einsatzlage ist die Entfernung zu der vorgesehenen Liegenschaft zu

grof3.

6.2.2 Stromversorgung/Telekommunikation

Strom- und Telekommunikationsleitungen sind in der siidlich an das Plangebiet anschlieen-

den Stral’e Langwiesenweg vorhanden.

6.2.3 Gasversorgung

Im noérdlichen Teil des Plangebietes ist entlang der Wegeparzelle eine Gasleitung vorhanden,
die zum vorhandenen Kita-Gebaude Langwiesenweg 21 flhrt. Eine weitere Gasleitung befin-

det sich auch in der StralRe ,Langwiesenweg” im sudlichen Bereich des Plangebietes.

6.2.4 Warmeversorgung/Energiekonzept

Ein Energiekonzept wird im weiteren Verfahrensverlauf noch erarbeitet. Die Ergebnisse wer-
den anschliefend im weiteren Verfahren unter Einbeziehung des geplanten Allgemeinen

Wohngebietes in die Planung einbezogen und erganzt.
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6.3 Soziale Infrastruktur

Nordwestlich grenzen die Grundstiicke der Grundschule ,Im Eschbachtal® einschl. Schulhof

und der Kita ,Im Eschbachtal“ an das Plangebiet.

Ostlich des Eschbaches sind Tennisplatze und eine Rollschuhbahn vorhanden. Ein Sportplatz

befindet sich dstlich des Massenheimer Weges.

6.4  Verbrauchernahe Versorgung

Verschiedene Einzelhandelsgeschafte und Gastronomie sind u. a. in der Jahnstralde und der
Obereschbacher Stral3e vorhanden in einer Entfernung von ca. 200 m. Ein kleines Nahversor-
gungszentrum befindet sich an der Kalbacher Stral3e / Im Atzelnest in einer Entfernung von
ca. 600 m.

6.5 Denkmalschutz / Archaologie

Denkmalschutz

Das Landesamt fir Denkmalpflege hat festgestellt, dass die Ringmauer als historische Um-
fassungsmauer um den Ortskern Ober-Eschbach aus dem 15. Jahrhundert unter Denkmal-
schutz steht. Die Mauer ist als Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz aus geschichtlichen Grinden in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen einge-
tragen. Die Mauer verlauft entlang des westlichen Teils des Plangebiets und ist vor Beein-

trachtigungen zu schitzen.

Archéologie
Da sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets mehrere archaologische Fundstellen mit

unbekannter Ausdehnung befinden, war nach Einschatzung des Landesamts flir Denkmal-
pflege (hessenArchaologie) ein archaologisches Gutachten, d.h. eine vorbereitende Untersu-
chung gemaf § 20 (1) S. 2 HDSCHG, durchzuflihren. Daher wurde im September 2020 von
der Stadt Bad Homburg die Firma Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR damit beauftragt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass aufgrund der derzeitigen Nutzung des Gelandes mit sei-

nen zahlreichen Stérquellen nur kleinere Teilbereiche flir eine archaologische Bewertung zur

Verfugung stehen. In diesen Arealen sind mit einigen wenigen mdglichen Grubenfunden
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archaologische Strukturen nur in begrenztem Umfang zu erkennen. Daher kann fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ein eher niedriges archaologisches Potential angenommen
werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass allein aufgrund der Magnetometerprospek-
tion fur den Gberwiegenden Teil des Untersuchungsgebiets keine verlasslichen Aussagen ge-
troffen werden kdénnen. Es wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei moglichen Funden
wahrend der Erdarbeiten unverziglich mit hessenArchaologie Kontakt aufzunehmen ist. Zu-
dem wurde der Hinweis aufgenommen, dass wahrend der Bodeneingriffe eine archdologische

Baubegleitung durchzufthren ist.

7. Festsetzungen nach BauGB

7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anschluss an die sudlich angrenzende Bestandsbebauung werden gemafl § 9 (1) Nr. 1

BauGB i. V. m. § 4 BauNVO zwei Flachen als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches (Flurstiick 1403/12, 1403/11, 1405/3) wird als ein
Allgemeines Wohngebiet (WA I) festgesetzt. Eine Nutzung des allgemeinen Wohngebiets
fur eine Wohnnutzung oder durch eine Kindertagesstatte, einer Kinderkrippe, Schulbetreuung
und ahnliche Formen der Kinderbetreuung ist somit planungsrechtlich gesichert. Darliber hin-
aus sind auch alle zugehdrigen Nutzungen und Nebenanlagen sowie Pkw-Stellplatze fiir Per-
sonen mit Behinderung mit ihren Zufahrten zulassig. Die Festsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiet auf der noérdlichen Teilflache soll einen flexiblen Rahmen schaffen, sodass die Flache
zukulnftig auch einer anderen Nutzung zugefuhrt werden kdnnte. Vorerst ist die Nutzung durch
eine Kinderbetreuungseinrichtung vorgesehen. Im WA | sind die unter 4 (3) BauNVO genann-
ten Ausnahmen von der baulichen Nutzung (wie z. B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
nicht storende Gewerbebetriebe, Tankstellen, Gartenbaubetriebe) gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
nicht zulassig, weil diese Nutzungen bereits in den umgebenden Wohnbereichen vorhanden

sind.

Auch im stdlichen Allgemeinen Wohngebiet (WA 1l) sind die unter 4 (3) BauNVO genannten
Ausnahmen von der baulichen Nutzung (wie z. B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht
stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen, Gartenbaubetriebe) gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
zulassig, da das geplante Wohngebiet der Abrundung der Wohnbebauung zu Gunsten eines

héheren Mafles und einer hoéheren Flexibilitdt der baulichen Nutzung dienen soll und
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entsprechende Nutzungen nicht dem Charakter des Wohngebiets entsprechend. Zudem weist

die ndhere Umgebung diese Nutzungen bereits auf.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

7.21  Zahl der Vollgeschosse
Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Der nérdliche Plangebietsteil grenzt an die Uberwiegend eingeschossigen Bauten von Schule

und Kita und erstreckt sich in die Eschbachaue. Damit sich die Gebaude gut in die Umgebung

einfligen, werden max. drei Vollgeschosse festgesetzt.

In der festgesetzten Flache flr den vorbeugenden Hochwasserschutz sind keine baulichen
Anlagen zulassig. Ausnahmsweise durfen Einfriedungen im Sinne von offenen Zaunanlagen
innerhalb des 10 Meter breiten Gewasserrandstreifens, gemessen von der Bdschungsober-
kante des Eschbachs, errichtet werden. Es wird auf Festsetzungen gemafl § 9 (4) BauGB i. V.

m. § 91 (3) Hessische Bauordnung (HBO) hingewiesen.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Fir das Allgemeine Wohngebiet werden entsprechend der umgebenden Bestandbebauungen

und mit Blick auf den schonenden Umgang mit Grund und Boden max. drei Vollgeschosse

festgesetzt.

In der festgesetzten Flache flr den vorbeugenden Hochwasserschutz sind keine baulichen
Anlagen zulassig. Ausnahmsweise dirfen Einfriedungen im Sinne von offenen Zaunanlagen
innerhalb des 10 Meter breiten Gewasserrandstreifens, gemessen von der Boschungsober-
kante des Eschbachs, errichtet werden. Es wird auf Festsetzungen gemaf § 9 (4) BauGB i. V.
m. § 91 (3) HBO hingewiesen.

7.2.2 Grundflachenzahl (GRZ)
Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Aufgrund der fir Umsetzung des Raumprogramms benétigten Flachen wird unter Berucksich-

tigung des Hochwasserschutzbereichs und der Freihalte-/Auenzone eine Grundflachenzahl

von 0,5 festgesetzt. Daher wird der Orientierungswert fur die GRZ von 0,4 in einem WA gem.
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§ 17 BauNVO geringflgig uberschritten. Fur die Freiflachen wird ein Gestaltungskonzept er-
arbeitet, welches die Lage am Gewasserrand berucksichtigt. Die Klimafunktion des betroffe-
nen Bereiches wird durch die geringfiigige Uberschreitung des Orientierungswertes nicht be-

einflusst; eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Als Obergrenze fur die Grundflachenzahl wird fiir das Allgemeine Wohngebiet entsprechend

der umgebenden Bebauung 0,4 festgesetzt. Dieser Wert entspricht dem Orientierungswert flr
die GRZ in einem WA nach § 17 BauNVO.

7.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl im WA | und WA |l betragt max. 1,2. Dieser Wert ent-
spricht dem Orientierungswert fir die GFZ in einem WA nach § 17 BauNVO. Die Geschoss-

flachenzahl wird in allen Vollgeschossen nach Auflenmallen des Gebaudes ermittelt.

Zur Erreichung eines ausreichenden Gebaudevolumens kann nach Hessischer Bauordnung
auch noch ein zurlickgesetztes Staffelgeschoss gebaut werden, wenn es kein Vollgeschoss

ist.

7.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Als Gebaudehdhe gilt das Mall vom unteren Bezugspunkt bis zum hochsten Punkt der Dach-
haut (Oberkante, Attika, First).

Aufgrund des fir die Umsetzung des Raumprogramms bendétigten Gebaudevolumens im WA
| wird eine Gebaudehdhe von max. 13,50 m festgesetzt. Zur Erreichung eines ausreichenden
Gebaudevolumens fur den Wohnbedarf im WA |l wird ebenfalls eine Gebaudehéhe von max.

13,50 m festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehohe fir die Flache WA | ist der 6ffent-
liche Kanaldeckel mit einer Kanaldeckelhohe (KD) von 136,61 m, der sich auf dem FulRweg
.Im Eschbachtal norddstlich des Geltungsbereiches befindet. Der untere Bezugspunkt fir die
Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen im WA Il ist der Kanaldeckel mit einer Kanalde-

ckelhdhe (KD) von 137,71 m, der sich im Kreuzungsbereich In den Lichgarten /
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Langwiesenweg befindet. Die Oberkante des ErdgeschossrohfulRbodens (Sockelhdhe) im WA
Il darf héchstens 0,50 m Uber der Oberkante der geplanten StralRenverkehrsflache projiziert

auf die Mitte der geplanten StralRenverkehrsflache liegen.

Die zulassige Gebaudehdhe darf durch technische Aufbauten wie Solaranlagen, Luftungsan-
lagen und Aufziige um maximal 1,00 m Uberschritten werden, sofern die Anlagen mindestens
2,00 m von der Aulienwandebene des darunterliegenden Geschosses zurlicktreten. Damit soll
die Realisierung von technischen Aufbauten unter den genannten Bedingungen ermdglicht

werden, selbst wenn sie die maximal zulassige Gebaudehdhe Gberschreiten.
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7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Die westliche Baugrenze wird in einem Abstand von 2,50 m zum geplanten &ffentlichen Ful3-

und Radweg Langwiesenweg (Breite 3,50 m) festgesetzt und verlauft im Norden entlang der

Verkehrsflache fur die Feuerwehr.

Die dstliche Baugrenze halt einen Abstand von 19 m zur Parzelle des Eschbaches bzw. im
weiteren nordlichen Verlauf 15 m Abstand zur Parzelle des Ful3- und Radweges ,Im Esch-
bachtal“ als Freihalteflache fir den klimatischen Luftaustausch ein und verlauft im Stdosten

entlang der Grenze des Vorbehaltsgebietes flr den vorbeugenden Hochwasserschutz.

In der festgesetzten Flache flr den vorbeugenden Hochwasserschutz sind keine baulichen
Anlagen zulassig. Ausnahmsweise durfen Einfriedungen im Sinne von offenen Zaunanlagen
innerhalb des 10 Meter breiten Gewasserrandstreifens, gemessen von der Bdschungsober-
kante des Eschbachs, errichtet werden. Es wird auf Festsetzungen gemafl § 9 (4) BauGB i. V.
m. § 91 (3) HBO hingewiesen.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Die Baugrenze verlauft jeweils im Abstand von 3 m entlang der Verkehrsflache bzw. der

Grundstlicksgrenzen. Nur im nordéstlichen Zipfel folgt die Baugrenze noch der Grenze des

Vorbehaltsgebietes fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz.

Die Baugrenze wird fir das Plangebiet durchgehend tber die Flache WA | und |l festgesetzt,
um nach Erforderlichkeit das Gebaude flr die Kinderbetreuung in sudliche Richtung verlan-

gern zu kénnen.

7.4 Verkehrsflachen

Die am stdwestlichen Rand des Plangebiets vorhandene Stral’enverkehrsflache ,Langwie-
senweg"“ soll zur ErschlieBung der Flache WA | bis an die sudliche Flachengrenze verlangert

werden.
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Im Anschluss an diese Stral3enflache erstreckt sich der Langwiesenweg als FuRweg bis zur
nordlich des Plangebietes verlaufenden Stralle ,Im Eschbachtal®. Zur nérdlichen Verkehrsan-
bindung der Flache WA | soll dieser Weg, vor allem fur Notfalle, auf eine Breite von 3,50 m als
FuR- und Radweg einschlielich einer Flache flir die Feuerwehr mit einer Gréf3e von 7 m x 12

m ausgebaut werden.

Das Allgemeine Wohngebiet WA |l wird Uber die vorhandene Strale ,Langwiesenweg“ er-

schlossen. Die bestehende Erschlielungssituation bleibt unverandert.

FlieRender Verkehr - Flache WA |

Die Flache WA | soll sudlich Uber die vorhandene Stralle ,Langwiesenweg“ mit einer kurzen

Verlangerung bis zur Grenze der Flache erschlossen werden.

Im noérdlichen Bereich soll die Flache Uber den vorhandenen Langwiesenweg erreichbar sein.
Derzeit erfolgt fur die in diesem Bereich vorhandene Schule und Kita kein Hol- und Bringver-
kehr mit Pkws. Die Eltern nutzen den Parkplatz am Massenheimer Weg und bringen die Kinder
zu Ful zu den Einrichtungen. Eine Beibehaltung der etablierten bisherigen Regelung — in Ab-
hangigkeit von dem noch zu erstellenden Raumprogramm fiir die Kindereinrichtung und der
moglichen Bebaubarkeit der Flache — erscheint sinnvoll. Eine Offnung des Plangebiets fiir den
Hol- und Bringverkehr der Eltern wirde dazu fiihren, dass Begegnungsverkehr stattfinden
musste. Daflr misste im ndrdlichen Bereich der bestehende Weg zwischen Ringmauer und
eingezaunten ,Eschenplatz zu Lasten des Platzes fir Begegnungsverkehr erheblich verbrei-
tert werden. Darlber hinaus wirde eine solche MaRnhahme zu weitreichenden Verkehrsprob-
lemen sowie Gefahrensituationen fihren. In den Stof3zeiten (Hol- und Bringverkehr) im Be-
reich der nordlich des Bestandsweges liegenden Grundschule ,Im Eschbachtal“ wirden die
FuRganger/Radfahrer, insbesondere die Schiler, durch die PKW-Bewegungen mafgeblich

gefahrdet.

Im nordlichen Bereich der Flache WA | sollen die Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsfahr-

zeuge und eine Aufstellflache erméglicht werden.

Um im Brandfall schnelle und wirksame Hilfe leisten zu konnen, wird im nordlichen Bereich
der Flache die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg auf eine Fla-
che von 7 m x 12 m ausgeweitet. Der geplante Ful3- und Radweg verbindet die Stral3e ,Im

Eschbachtal“ mit der StralRe ,Langwiesenweg® und wird vor allem flir die Befahrbarkeit im
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Notfall auf eine Breite von 3,50 m verbreitert. In diesem Bereich ist ein weiterer Uberflurhydrant
zu installieren. Dabei ist anzustreben, dass vom Leitungsende in der Stralle ,Im Eschbachtal®

ein Lickenschluss zu der Leitung im ,Langwiesenweg”“ hergestellt wird.

FlieRender Verkehr - Flache WA |l

Das Allgemeine Wohngebiet ist Uber die vorhandene Stral3e ,Langwiesenweg® erschlossen.

Die bestehende ErschlieRungssituation bleibt unverandert.

Ruhender Verkehr — Flache WA |

Da durch die Nutzungen der Kinderbetreuungseinrichtung - Grundschulbetreuung und 4-grup-

pige Kindertagesstatte — absehbar kein Mehrverkehr entsteht, kann die bisherige Parksituation
beibehalten werden.

Aktuell nutzen die Eltern den Parkplatz und gehen zu Ful} Uber die Brucke zur Kita und zur
Schule. Die fuRlaufige Entfernung des o&ffentlichen Parkplatzes zur kinftigen Flache WA | far
die Kinderbetreuungseinrichtung betragt lediglich ca. 50 m und liegt somit in einer zumutbaren

Entfernung.

Der offentliche Parkplatz am Massenheimer Weg umfasst im Bestand 86 Pkw-Stellplatze. Ge-
nutzt wird der Parkplatz von Vereinen, welche die Sportanlagen und Raumlichkeiten der Albin-
Gohring-Halle nutzen, sowie vom Tennisverein Ober-Eschbach 1970 e.V.. Zudem nutzt die

Grundschule im Eschbachtal den Parkplatz.

Um einer méglichen Uberlastung des Parkplatzes zu den Kern-Nutzungszeiten vorzubeugen,
kann die StralRenverkehrsbehorde zur Gewahrleistung einer optimalen Stellplatznutzung eine
Hochstparkdauer festsetzen, z. B. Hochstparkdauer von 30 Minuten fiir insgesamt 25 Stell-
platze. Weniger als ein Drittel der Gesamtparkplatze waren dann der Kurzzeitparkplatze. Die
Hochstparkdauer sollte nur fir die Kernzeiten des Hol- und Bringverkehrs gelten. Diese Zeiten
liegen nach Auskunft des Amts flir soziale Arbeit morgens zwischen 07:30 und 09:00 Uhr und
nachmittags in der Zeit zwischen 15:30 und 17:00 Uhr. Die Straltenverkehrsbehoérde kann dies
im eigenen Ermessen kontrollieren und ggf. bei widerrechtlich parkenden Fahrzeugen Bulf3-

gelder ausstellen.

Fir eine potenzielle Wohnbebauung gilt die stadtische Stellplatzsatzung.
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Ruhender Verkehr — Flache WA I

Im Allgemeinen Wohngebiet WA Il ist die stadtische Stellplatzsatzung anzuwenden.

Ein- und Ausfahrten

Die Festlegung von Bereichen flur die Ein- und Ausfahrt ist nicht erforderlich.

7.5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

7.5.1 Oberflachenbefestigungen

Wege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und nicht Gberdachte Hofflachen einschlief3lich Un-
terbau sind in wasserdurchlassiger Weise herzustellen (z. B. breitfugig verlegtes Pflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine, Drainpflaster), sofern dadurch keine Grundwassergefahr-
dung gegeben ist. Ausgenommen sind Flachen, die unterbaut sind und Bewegungsflachen fir
die Feuerwehr, sofern nachgewiesen wird, dass eine versickerungsfahige Ausfihrung aus sta-
tischen Grinden ausgeschlossen werden muss. Durch die Festsetzung zur Verwendung von
wasserdurchlassigen Befestigungen werden die Abflussmengen des anfallenden Nieder-
schlagswassers und damit die Belastungen des Kanalnetzes reduziert. Des Weiteren soll die

natirliche Niederschlagsversickerung nicht weiter eingeschrankt werden.

7.5.2 AuBenbeleuchtung

Im Geltungsbereich ist nur eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung zulassig, sofern nicht
rechtliche Vorgaben und Anforderungen zur Beleuchtung von Arbeitsstatten oder Belange der
Verkehrssicherheit entgegenstehen. Es sind Beleuchtungen mit méglichst geringen UV- und
Blauanteilen (maximale Temperatur von 3.000 Kelvin), mit zielgerichteter Ausleuchtung in den
unteren Halbraum in einem Strahlungswinkel bis 70 Grad und auf die Nutzungsflache be-
schrankt sowie mit einer moglichst niedrigen Lichtpunkthéhe zu verwenden. AulRerdem sind
vollstandig gekapselte, nach unten gerichtete Lampengehause zu verwenden. Die Beleuch-
tung ist, insbesondere aulierhalb der Nutzungszeiten, auf ein notwendiges Minimum zu be-

schranken.
Aufgrund der raumlichen Lage des Geltungsbereiches in Ortsrandlage dient die Festsetzung

zur AuRenbeleuchtung dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Mit einem UV -freien Lichtspekt-

rum kann eine auf die Helleempfindlichkeit von Nachtfalteraugen wirkende Strahlung erheblich
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reduziert werden, sodass Insekten deutlich weniger angelockt werden. Dartber hinaus ist die
Verwendung von LED-Leuchten energiesparend. Die Lampengehduse sind nach unten zu
richten und die Beleuchtungszeiten zu begrenzen, um die Lichtimmissionen und somit auch

die Auswirkungen auf nachtaktive Fluginsekten auf ein notwendiges Minimum zu begrenzen.

7.5.3 Kontrolle der Gebaude

Vor Abbruch oder Umbau der Gebaude im Plangebiet sind diese durch eine fachkundige Per-
son unmittelbar vor der Aktion auf einen Besatz von Fledermausen zu kontrollieren. Hierbei
festgestellte Quartiere sind so lang zu erhalten, bis die Untere Naturschutzbehoérde anderwei-
tigen Mallnahmen zugestimmt hat. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im

Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Wahrend der Hauptflugzeit und Brutzeit kdnnen Fledermause in den Gebauden vorhanden
sein, die die Baustelle nicht selbstandig verlassen kdnnen. Durch die Festsetzung wird verhin-
dert, dass durch BaumalRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemall § 44
BNatSchG verletzt werden. Somit tragt die Malnahme zum Schutz geschutzter Arten bei und
gewahrleistet, dass bei einem Verlust von Fledermausquartieren ein Ausgleich im Verhaltnis
1:3 erfolgt, was dem Erhalt der Population dient. Die Kontrolle und der Erhalt von Quartieren
bis zur behoérdlichen Freigabe sichern somit den Schutz der Fledermause im Rahmen der

Baumallinahmen ab und sind daher eine wichtige 6kologische Schutzmalinahme.

7.5.4 Versorgungsanlagen

Das erarbeitete Energiekonzept wird nach dessen Fertigstellung im weiteren Verfahrensver-

lauf einbezogen.

Im Plangebiet sind bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung bzw. Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warmekopplung
zulassig. Im Bereich der Freihalteflache fir den klimatischen Luftaustausch entlang des Esch-
baches sind derartige bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zulassig. Damit soll die Nutzung
erneuerbarer Energien im Plangebiet ermdglicht werden. Dies tragt zum Ziel der energiege-

bundenen Klimaneutralitat fur das Jahr 2035 in Bad Homburg bei.

Im Zusammenhang mit der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird aus Grunden der Sicher-

heit darauf hingewiesen, dass fur den Fall von Feuerwehreinsdtzen der
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Gebaudezugangsbereich mit einer Trenneinrichtung auszustatten ist, die eine Stromlosschal-
tung der Leitungen innerhalb des Gebaudes ermdglicht. Ein entsprechender Hinweis wird in

die Textfestsetzungen aufgenommen.

7.5.5 MafRnahmen zum Artenschutz

Im Ergebnis der faunistischen Erfassungen 2024 wurden keine artenschutzrechtlich relevan-
ten Arten nachgewiesen, sodass das Eintreten von Verbotstatbestdanden des § 44 (1)

BNatSchG insgesamt ausgeschlossen werden kann. Das Gutachten wird derzeit Uberarbeitet.

Innerhalb des Plangebietes konnten Brutvogelarten (Amsel, Kohimeise) im gunstigen Erhal-
tungszustand nachgewiesen werden. Im Bereich der Flache WA | gehen durch eine Bebauung
anlagebedingt keine artenschutzrechtlich relevanten Habitatstrukturen verloren, sodass kein
Eingriff in die Lokalpopulation planungsrelevanter Arten erfolgen wird. Zur Kompensation des
Verlustes der Nistplatze haufig vorkommender Arten und zur Férderung bisher als Nahrungs-
gast auftretender Arten im unginstigen Erhaltungszustand sollen im Bereich der Flache WA |

Nisthilfen an den neu entstehenden Gebauden installiert werden.

7.6 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-

gen

7.6.1 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Allgemeines Wohngebiet WA |

Als Grundstlicksbegriinung gelten folgende Anforderungen:
¢ Die nicht Gberbauten, nicht befestigten und nicht als Spielflachen gestalteten Grund-
stucksflachen (Grundstlcksfreiflachen) sind zu bepflanzen, gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. Das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt zur Gar-
tengestaltung ist nicht zulassig. Ausnahmsweise ist Fallschutzkies unterhalb von ge-

planten Spielgeraten zulassig.
o Auf dem Grundstick sind mindestens 10 Laubbdume (mindestens dreimal verpflanzt,

Mindeststammumfang 18-20 cm) zu pflanzen Die Baume sind dauerhaft zu erhalten,

Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
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e Aufmindestens 10 % der Grundstlcksflache sind Laubstraucher (mindestens zweimal
verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind
gleichwertig zu ersetzen. Mindestens 50 % der Laubstraucher sind als freiwachsende

Straucher zu pflanzen.

Mit diesen Festsetzungen soll eine wirksame Begriinung der Aufienflachen fir die Kinderbe-
treuung oder die Wohnnutzung gesichert werden. Hiervon sollen positive Wirkungen auf den
Naturhaushalt (insbesondere das Kleinklima) und das Erscheinungsbild ausgehen. Weiterhin
werden durch die Anpflanzung von Baumen und Strduchern neue Habitatstrukturen fur die
heimische Fauna geschaffen und damit Ersatz fur die Geholze, die fur die Baumalinahme

gerodet werden missen.

Allgemeines Wohngebiet WA |l
Im Allgemeinen Wohngebiet WA Il sind die laut festgesetzter GRZ nicht Gberbaubaren Grund-

stuicksflachen (Grundstlcksfreiflachen) als Garten- und Grinflache anzulegen und zu unter-
halten. Pro 200 m? Grundstlcksflache ist ein heimischer, standortgerechter kleinkroniger
Laubbaum (Qualitat: mindestens dreimal verpflanzt, Mindeststammumfang 16 bis 18 cm in
einem Meter Hohe Uber Terrain gemessen) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhan-
dene Baume konnen angerechnet werden. Diese Vorgaben dienen der Begriinung der Au-

Renflachen und sollen sich positiv auf den Naturhaushalt und das Erscheinungsbild auswirken.

7.6.2 Dach- und Fassadenbegriinung

Im Plangebiet sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10°
auf mindestens 70 % ihrer Flache dauerhaft extensiv zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.
Die Vegetationstragschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 10 cm aufweisen. Eine
ausreichend hohe Vegetationstragschicht wird dafiir empfohlen. Eine Uberstellung mit Anla-

gen flr die Nutzung von Solarenergie ist zulassig.

Im Plangebiet sind fenster- und tirlose Fassaden mit einer Flache von mehr als 25 m? zu

mindestens 50 % zu begrinen.
Durch extensive Dach- und Fassadenbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaf-

fen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv be-

einflussen. AuRerdem bieten begriinte Flachen in gewissem Umfang einen Lebensraum fur
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Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften
ausbilden. DarlUber hinaus wird durch die Dachbegrinung Niederschlagswasser zurtckgehal-

ten, was eingriffsmindernd auf den Wasserhaushalt wirkt.

8. Festsetzungen nach Landesrecht

8.1 Festsetzungen nach HBO

8.1.1  Dacher

Abweichend von der rechtskraftigen Gestaltungssatzung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 6 B ,Ober-Eschbacher Strale / Langwiesen® Teilbereich ,Ober-Eschbacher Stralle /
Langwiesen / Wasserschutzgebiet / Gartenstrale /Mainzer Strae“ wird festgesetzt, dass im
Plangebiet Sattel-, Pult-, und Flachdacher zulassig sind. Staffelgeschosse sind nur mit Flach-

dach zulassig.

Fir die Dacheindeckung sind nur einfarbige, nicht-reflektierende Materialien in rétlichen, brau-
nen oder schiefergrauen bis anthrazitfarbenen Farbténen zulassig. Anlagen zur Nutzung von
erneuerbarer Energie sind hiervon ausgenommen. Deutlich untergeordnete Bauteile, Garagen

und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Die Gesamtbreite von Dachaufbauten und -einschnitten einer Dachflache bei Dachern mit ei-
ner Neigung grofder als 10° darf die halbe Breite/zwei Drittel der Breite der jeweiligen Dachfla-
che (einschliefdlich Dachiberstand) nicht iberschreiten. Hiervon ausgenommen sind Solaran-

lagen. Dachflachenausschnitte zur Anlage von Loggien und Dachgarten sind nicht zulassig.

Dachgauben sind nur auf Hauptgebauden zulassig. Sie sind in gleicher Héhenlage anzuord-
nen. Die Breite einer Gaube darf nicht mehr als 5,00 m betragen. Die Gauben sind mit dem

gleichen Material wie das Hauptgebaude einzudecken.
Die Auswahl der Dachformen und -eindeckung der Hauptgebaude wird eingeschrankt, um ein

einheitliches Bild des Plangebiets zu schaffen.. Solaranlagen sind dabei ausnahmsweise zu-

I&ssig, da sie zu dem Ziel der energiegebundenen Klimaneutralitat beitragen.
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8.1.2 Fassadengestaltung

FiUr die Fassadengestaltung sind nur gedeckte Farbtdne (keine gldnzenden, reflektierenden
Materialien) zuldssig. Helle und leuchtende oder grelle Farben sind unzuléssig. Die Gebaude-
fassaden sind mit ortsuiblichen, natlrlichen Werkstoffen zu gestalten. Fassaden aus Kunststoff
oder reflektierenden Materialien (auRer Glas und Metall) sind unzulassig. Der Albedo-Wert
(Grad der Reflexion) soll im Mittel den Wert von 0,4 nicht unterschreiten. Anlagen fir erneuer-
bare Energien (z. B. Solaranlagen) und Fassadenbegriinung sind zulassig. Damit sollen sich

die neuen Gebaude gut in die vorhandene Bebauung einfugen.

Damit soll ein Blendeffekt durch eine helle, bzw. reflektierende Fassade vermieden werden.
Dabei ist aber auch der Albedo-Wert von 0,4 nicht zu unterschreiten, um ein gewisses Mal3 an
Ruckstrahlfahigkeit von solarer Einstrahlung zu gewahrleisten. Auf diese Weise kann einer
Uberhitzung der Fassade entgegengewirkt werden, welches sich zugleich positiv auf das

Kleinklima im Plangebiet auswirken kann.

8.1.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als transparente und durchlassige Zaunanlagen zulassig. Sie sind
durch rankende Pflanzen oder Hecken bzw. Straucher einzugriinen. Die H6he der Einfriedung
darf 1,80 m nicht Uberschreiten; die Hohe von Hecken bzw. Strauchern ist davon ausgenom-
men. Einfriedungen dirfen das Wechseln von bodengebundenen Kleintieren nicht einschran-

ken (Abstand vom Boden mind. 15 cm).

Die Einfriedungen liegen teilweise in Bereichen, in denen es durch den Eschbach zeitweise zu
Uberschwemmungen kommen kann. Damit die Zaunanlagen im Uberschwemmungsfall keine
erheblichen Hindernisse darstellen und den Abfluss sowie die Retention verhindern, miissen

sie durchlassig gestaltet werden.

8.2 Festsetzungen nach HWG

Rulckhaltung von Niederschlagswasser/Schmutzwasser

Nach Ricksprache mit der Bad Homburger Stadtentwasserung muss das Grundsttick getrennt

nach Schmutz- und unbelastetem Niederschlagswasser entwassert werden (Trennsystem).
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Das Niederschlagswasser der Flachen ist gedrosselt in den Eschbach einzuleiten (z. B. mittels
Retentionszisternen, Rigolen, Dachbegrinung oder Kombination unterschiedlicher Regen-

ruckhaltevorrichtungen).

Der Niederschlagswasserabfluss ist nach Flachenart getrennt zu betrachten:

o Dachflachen entwassern als unbelastetes Niederschlagswasser Uber den Regenwas-
serkanal, zeitverzdgert in den Eschbach. Der Abfluss dieses Wassers ist auf 5 I/(s*ha);
T= 2a je abflusswirksamer Flache zu drosseln.

¢ Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagenzufahrten
und der Hofflachen entwassern Uber das &ffentliche Abwassernetz in die Klaranlage
und werden aufbereitet (Mischwasser), insofern sie nicht Gber einen wasserdurchlas-
sigen Grund abflieien kdnnen. Das anfallende Mischwasser (Schmutz- und belastetes
Niederschlagswasser) ist auf 15 l/(s*ha); T= 2a je abflusswirksamer Flache zu dros-

seln.

Bei Regenwassereinleitungen ist nach dem geltenden technischen Regelwerk Merkblatt M153
der ,Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V." (DWA) der Nach-
weis zu flhren, dass durch die Einleitung keine nachteilige schadliche Veranderung des Was-
serhaushalts zu besorgen ist (vgl. § 19 Hessisches Wassergesetz - HWG in Verbindung mit §
25 WHG).

Das unbelastete Niederschlagswasser ist, sofern technisch und wirtschaftlich mdglich, einer
Verwertung im Gebaude oder den AulRenanlagen zur Bewasserung zuzuflihren. Falls dies
nicht méglich ist, ist es gedrosselt in den Eschbach einzuleiten (z. B. mittels Retentionszister-

nen, Rigolen, Dachbegriinung oder Kombination unterschiedlicher Regenriickhaltevorrichtun-

gen).

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist unter Berilicksichtigung der geltenden tech-
nischen Regeln als Nachweis des festgesetzten Niederschlagsabflusses ein Entwasserungs-
antrag zur Genehmigung vorzulegen. Es wird darauf hingewiesen, dass Anderungen beste-
hender baulicher Anlagen entwasserungstechnische Auswirkungen haben kénnen, die an-

tragspflichtig sein kénnen.

Fachbereich Stadtplanung 29.04.2026

PB 61.3 Stadtebau und Projektentwicklung 63



Stadt Bad Homburg v. d. H6he Begrundung

Bebauungsplan Nr. 138, “Langwiesenweg” Stand §§ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1l kann an die vorhandenen Leitungen angeschlossen wer-

den.

9. Bodenordnung

Samtliche Grundsticke innerhalb des Planbereichs befinden sich im Eigentum der Stadt Bad

Homburg v. d. Hohe.

10. Stadtebauliche Kennwerte

10.1 Flachenbilanz

Flache Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 3.489,37 gm
Flache Allgemeines Wohngebiet (WA II) 2.142,04 gm
Verkehrsflache 218,30 gm
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (F- u. R-Weg) 448,84 gm
Gesamtflache Geltungsbereich: 6.298,55 qm

10.2 Kosten der Planung

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe
getragen. Die Kosten fur die Verlegung der Trinkwasserleitung (siehe ,Ver- und Entsorgung®)

mussen voraussichtlich vom Verursacher (Stadt Bad Homburg v. d. H6he) getragen werden.

Bad Homburg v. d. Héhe, den ... (Datum des Ausfertigungsvermerks)

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung

gez. Alexander Hetjes gez. Holger Heinze
Oberburgermeister Fachbereichsleiter
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B. HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER
BEHORDEN

C. UMWELTBERICHT

(SIEHE GESONDERTES DOKUMENT ALS TEIL DER BEGRUN-
DUNG)

D. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEM. § 10 (4) BAUGB

E. EINSICHTNAHME / GUTACHTEN UND FACHGRUNDLAGEN

Regionalplan Sudhessen (RPS)/Regionaler Flachennutzungsplan des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain (RegFNP2010)

Landschaftsplan Umlandverband Frankfurt (UVF)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030)

Landschafts- und Freiraumentwicklungskonzept (LFK)

Integriertes Klimaschutz-Rahmenkonzept (IKK)
Wassermanagement-Konzept

Integriertes Mobilitats- und Verkehrskonzept

Radverkehrskonzept / Radschnellweg

Kitaentwicklungsplan

Grundsatze einer sozialgerechten Bodennutzung in Bad Homburg v. d. H.

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 6B, ,Ober-Eschbacher Str./Langwiesen®
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Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.

6 B ,Ober-Eschbacher Stralle / Langwiesen®, Teilbereich ,,Ober-Eschbacher Stralde / Lang-

wiesen / Wasserschutzgebiet / Gartenstralde / Mainzer Straflte”

Klimaschutzkonzept

Umwelttechnische Untersuchungen Oberboden zum Bebauungsplan Nr. 138 ,Im Eschbach-

tal“, Stadt Bad Homburg v. d. Hohe, Februar 2020, Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Hinweis:

Die hier aufgefihrten Gutachten, Fachplanungen und zugrundeliegenden Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften, und dgl.) kénnen wahrend der Dienststunden
im Technischen Rathaus der Stadt Bad Homburg v. d. H6he, Bahnhofstral’e 16-18 in den
Raumen des Fachbereiches Stadtplanung/Stadtebau und Projektentwicklung im 3. Oberge-

schoss eingesehen werden.
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