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A BEGRUNDUNG

1 Ausgangsbedingungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26, 1. Anderung liegt im siidlichen Kernstadt-
bereich Bad Homburgs zwischen der Innenstadt im Norden und dem Buro- und Gewerbepark
Mitte im Siiden. Ostlich befindet sich wenige Gehminuten entfernt der Bahnhof.

Das Plangebiet umfasst die Flachen des ehem. Vickers-Areals sowie die Sporthalle der Hum-
boldtschule (Gymnasium) und wird wie folgt begrenzt:

. Im Norden durch die Froélingstral3e.
. Im Suden durch den Schaberweg.
. Im Westen durch die Ostliche Grenze der Flurstiicke 1/6 bis 1/8, Flur 20, die sowohl

wohnbaulich als auch gewerblich genutzt werden.

. Im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke 6/8, 6/13, 6/14 und 6/15, Flur 20,
die vorrangig durch kleinteiliges Wohn- und gewerbliche Nutzungen belegt sind.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung (ohne MaRstab)
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus Abbildung 1. Mal3gebend ist jedoch
die Abgrenzung in der Planzeichnung zum Bebauungsplan.

Die Grof3e des Plangebietes betragt ca. 3 ha und umfasst in der Gemarkung Bad Homburg,
Flur 20, die im Folgenden aufgefihrten Flurstucke:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gemarkung Bad Homburg v. d. Hohe, Flur 20, Flurstiicks - Nr.:

2/5 3/7 3/8

7124 teilweise

Gemarkung Bad Homburg v. d. Hohe, Flur 19, Flurstiicks - Nr.:

101/14

1.2 Planungserfordernis/Zielsetzung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet sich auf die Umstrukturierung und Nachnut-
zung einer innerstadtischen Brachflache.

Bis in die 1990er Jahre hinein wurde das Grundstiick gewerblich durch die Firma Vickers Sys-
tems GmbH genutzt. Mitte der 1990er Jahre wurde die ehemalige Bebauung und Versiegelung
abgebrochen bzw. beseitigt. Nach Ubergang der Flache in das Eigentum der Stadt Bad Hom-
burg v. d. H6he wird das Grundstlick nur minder, teilweise als Lager- und Stellplatzflache durch
die Stadtwerke und den Betriebshof der Stadt Bad Homburg v. d. H6he, genutzt.

Ziel der Planung ist es, auf dem Plangebiet zwischen Schaberweg, Frolingstral3e und Schleul3-
nerstralRe ein innerstadtisches, verdichtetes Wohngebiet zu entwickeln. Das bisher dort fest-
gesetzte Gewerbegebiet soll aufgegeben werden. Das Grundstiick der Sporthalle Humboldt-
schule (Gymnasium) wird in die Planung einbezogen mit dem Ziel auch hier langfristig eine
Wohnnutzung zu entwickeln. Die wohnbauliche Nutzung soll durch eine Einzelhandelsnutzung
zur Sicherung der Nahversorgung des Plangebietes und dessen Umgebung sowie eine Kin-
derbetreuungseinrichtung erganzt werden.

Zur Umsetzung der Planung sowie zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Um-
strukturierung des Plangebietes ist der fir das Plangebiet vorliegende rechtskréftige Bebau-
ungsplan Nr. 26 ,Urseler StralRe, Frolingstrale, Schleul3nerstralle, Schaberweg“ zu andern.
Ein entsprechender Beschluss zur Einleitung des Anderungsverfahrens wurde am 01.03.2012
seitens der Stadtverordneten gefasst.

Zur Sicherung der moglichen Umsetzung einer zukinftigen Wohnnutzung neben den angren-
zend benachbarten Gewerbenutzungen soll insbesondere im Bereich des Plangebietes die
bisherige zulassige Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet) des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 26 Uberplant werden.

Fachbereich Stadtplanung




Stadt Bad Homburg v. d. Hohe § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 26 ,Frélingstrale, SchleuRnerstrale, Schaberweg®, 1. Anderung

Da im Westen und Siiden bestehende Gewerbenutzungen weiterhin uneingeschrankt beste-
hen bleiben sollen und sudlich des Plangebietes die S-Bahnlinie 5 Friedrichsdorf — Bad Hom-
burg — Frankfurt/Main verlauft, sind die Auswirkungen hinsichtlich Larm dieser Nutzungen auf
die geplante Wohnbebauung zu untersuchen.

Weiterhin verfahrensrelevant sind u.a. die Belange Artenschutz sowie Altlasten aufgrund der
Vornutzung des Plangebietes.

1.3 Planungs- und Standortalternativen

Durch die Planung soll eine teils brachliegende gewerbliche Flachel einer Umnutzung zugang-
lich gemacht werden. Daher handelt es sich vorliegend um eine Bestandslberplanung und die
Nachnutzung einer Flache im Siedlungsgeflige. Standortalternativen bestehen daher nicht.

Nutzungsalternativen zu der angestrebten wohnbaulichen Entwicklung mit einer ergénzenden
Einzelhandels- sowie Kinderbetreuungseinrichtung bestehen nicht.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind innerhalb des Plangebietes Biro- und Verwal-
tungsgebaude mit einer Bruttogeschossflache von ca. 40.200 m2 zulassig. Jedoch besteht fiir
solche Nutzungen an diesem Standort in Bad Homburg kaum eine / bzw. keine Nachfrage.
Dies ist das Ergebnis einer Studie zu Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen im Sied-
lungsgebiet der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe2. In der Studie wird Bad Homburg v. d. Hohe
eine stadtweite Leerstandsquote von rund 10%, inklusive eines wahrscheinlich kurzfristigen
Anstieges auf 15%, attestiert.

Eine industrielle Nachnutzung der Flache scheidet aufgrund der bestehenden angrenzenden
Wohnbebauung 6stlich und nérdlich des Plangebietes aus.

Entsprechend des Standort- und Marktgutachtens Vickersareal vom Januar 20143 reichen die
Nachverdichtungspotenziale in Bad Homburg v. d. H6he nicht aus, um den anhaltenden Be-
darf an Wohnraum zu decken. Fir das Plangebiet wird daher die Realisierung von bis zu 300
Wohneinheiten empfohlen. Aufgrund dessen wurde seitens des Stadtverordneten am
13.03.2014 beschlossen das ehem. Vickers-Areal entsprechend der Empfehlungen des vor-
liegenden Standort- und Marktgutachtens zum Verkauf auszuschreiben und einer Gberwie-
gend wohnbaulichen Entwicklung zuzufihren.

Der Standort des ehemaligen Vickers-Areals besitzt durch seine Lage im Innenstadtbereich
eine gute verkehrliche Anbindung sowohl fur den Individualverkehr als auch fur den 6ffentli-
chen Personennahverkehr. Die Bad Homburger Innenstadt sowie soziale Einrichtungen (insb.
Schulen) liegen in fuBlaufiger Erreichbarkeit. Da es ein wesentliches stadtebauliches Ziel ist,
eine Nachnutzung der Liegenschaft zu etablieren, die sich in das bestehende Umfeld integriert
und die bestehenden Bedarfe beriicksichtigt, wird eine Nachnutzung des Standortes vorrangig

auch ,Vickers-Areal“ genannt.

Baasner Stadtplaner GmbH; BulwienGesa AG (08/2010): Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen in Bad
Homburg v. d. H6he; Berlin.

3 standort — und Marktgutachten Vickersareal, GEWOS Hamburg, Januar 2014.
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fir Wohnnutzungen préaferiert. Davon sollen 30 % geforderter Wohnungsbau# errichtet werden,
um der Deckung der bestehenden Bedarfe an Wohnraum fur niedrige und mittlere Einkom-
mensgruppen nachzukommen.

Im Vorfeld der Planung wurden mdgliche Planungsalternativen im Rahmen der Erstellung ei-
nes stadtebaulichen Rahmenplanes als auch im Rahmen eines zweistufigen Bieterverfahrens
geprift. Folgenden stadtebauliche Ziele und Entwurfsparameter wurden seitens der Stadt Bad
Homburg im stadtebaulichen Rahmenkonzept herausgearbeitet und waren Grundlage fur das
Bieterverfahren:

o Aufgrund der Belastungen des Plangebietes durch Verkehrs- und Gewerbelarm vor-
zugsweise Blockrandbebauung mit gegliederten Baukérpern und durchgéangiger Vorgar-
tenzone und Bildung von geschitzten, ruhigen Wohnhdofen.

o Anordnung einer Kinderbetreuungseinrichtung sowie Nahversorgungseinrichtung
o Gebietsdurchquerungen auch fiir die Offentlichkeit.
o Schaffung eines Quartiersplatzes.

Die aus dem Bieterverfahren hervorgegangenen Planungsalternativen wurden entsprechend
der zuvor definierten Auswabhlkriterien (30 % Kaufpreis, 30 % stadtebauliche Qualitat, 30 %
wohnungspolitische Vorgaben, 10 % energetisches und 6kologisches Konzept) bewertet. Im
Plangebiet soll nun der aus dem Bieterverfahren hervorgegangene stadtebauliche Entwurf
umgesetzt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Planungsalternativen hinsichtlich des Ma-
Res der baulichen Nutzung vor dem Hintergrund folgender Zielsetzungen geprift und anschlie-
Rend das Mal} entsprechend festgelegt:

o Umnutzung und Nachverdichtung von innerstadtischen Flachen.

o Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Innen- vor Aul3enentwick-
lung).

o Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes der Region in raumlicher Nahe zu offent-
lichen Verkehrsinfrastrukturen und sozialen Einrichtungen.

o Berticksichtigung der Ziele der Regionalplanung (Anstreben einer den siedlungsstruktu-
rellen Gegebenheiten angepassten hohen baulichen Dichte).

o Abschirmung des Innenbereiches vor Gewerbelarmimmissionen durch eine nach Siden
geschlossene Randbebauung.

410 % Mietwohnungen zur Forderung niedriger Einkommen entsprechend Hessischem Landesprogramm Sozi-
aler Mietwohnungsbau und 20 % Mietwohnungen zur Férderung mittlerer Einkommen entsprechend Bad Hom-
burger Modell als Ergebnis des Standort — und Marktgutachtens Vickersareal, GEWOS Hamburg, Januar 2014.

Fachbereich Stadtplanung




Stadt Bad Homburg v. d. Hohe § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 26 ,Frélingstrale, SchleuRnerstrale, Schaberweg®, 1. Anderung

2 Bestand
2.1 Plangebiet

Die Flursticke 3/7 und 3/8, Flur 20, wurden ehemals durch die Firma Vickers Systems GmbH
sowie weitere Firmen ab 1958 industriell / gewerblich genutzt.

»,Am Standort wurde u.a. hydraulische Pumpen getestet und bewertet sowie Fahrzeugteile ge-
wartet und repariert. Hierzu wurden auf dem Gelande verschiedene Einrichtungen zur Metall-
verarbeitung wie zum Beispiel Metallschneideeinrichtungen, Reinigungs-/Entfettungsanlagen,
Lackierstande sowie Fasslager betrieben."®

Die industrielle Produktion wurde 1995 beendet. Die ehemals vorhandenen baulichen Anlagen
wurden 1996/97 zurlickgebaut und der Standort lag brach.

Nach dem Erwerb der ehemals industriell genutzten Grundstiicke (Flurstiicke 3/7 und 3/8) im
Jahr 2009 durch die Stadt Bad Homburg dient der mittige Teilbereich seit 2011 als Parkplatz
und Depot fur die Stadtwerke und den Betriebshof der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe.

Die verbleibenden Flachen liegen brach und sind mit Gras, Biischen und z.T. kleinen Baumen
bewachsen. Auf den Flachen befinden sich zahlreiche Grundwassermessstellen sowie noch
unterirdische Zu- und Ablaufleitungen zu den bestehenden Reinigungseinrichtungen im Osten
des Plangebietes in Containerbauweise, die zur Sanierung eines vorhandenen Grundwasser-
schadens bendétigt werden.

Lediglich das Flurstlck 2/5, Flur 20 befindet sich aktuell in Nutzung und ist mit einer Sporthalle
bebaut. Diese wird derzeit noch durch die Humboldtschule genutzt. Sie befindet sich in einem
schlechten baulichen Zustand und wird voraussichtlich Anfang 2019 durch einen im Bau be-
findlichen Neubau auf den Flachen der Humboldtschule ersetzt werden. In einem Offentlich-
Rechtlichen Vertrag® ist der Ubergang der Flache der alten Sporthalle an die Stadt detailliert
geregelt. Die Flache soll zukiinftig ebenfalls in die wohnbauliche Entwicklung des Standortes
eingeplant werden.

2.2 Umfeld

Westlich und stidwestlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich weitere Bliro- und Ver-
waltungsgebaude sowie gewerbliche Nutzungen. Diese Bebauung ist gekennzeichnet durch
eine Uberwiegend Il- bis IV-Geschossigkeit. Die verkehrliche ErschlieBung dieser Nutzungen
erfolgt Uber die Frolingstral3e und den Schaberweg. Vereinzelt finden sich zwischen den ge-
werblichen Nutzungen am Schaberweg Wohngebaude bzw. Betriebswohnungen sowie eine
religiose Einrichtung.

Nordwestlich und nérdlich des Plangebietes besteht Wohnbebauung in Form von Geschoss-
wohnungsbauten. Die Gebaude nordlich des Plangebietes weisen eine 3-geschossige Bau-
weise mit ausgebautem Satteldach auf. Die Firsthohe betragt ca. 14,5 m.

5 URS Deutschland GmbH (2015): Grundwasserssanierung, ehem. Vickers-Areal, Bad Homburg — Zusammen-
fassung der Sanierungsaktivitaten; Neu-Isenburg.

6 Offentlich-Rechtlicher Vertrag vom 11.09.2015 zwischen dem Hochtaunuskreis und der Stadt Bad Homburg v.
d. Hohe
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Das bestehende Wohnhaus nordwestlich des Plangebietes ist in 8-geschossiger Bauweise mit
Flachdach errichtet worden.

Weiterhin befindet sich nordwestlich des Plangebietes und nordlich der FrélingstralRe die Hum-
boldtschule.

Ostlich des Plangebietes grenzen Grundstiicke mit iiberwiegend 2-geschossiger Bebauung
an, die Uberwiegend als Einfamilienhausbebauung errichtet wurden. Die Gebaude Schleul3-
nerstrale 26 und 26a werden ebenfalls zu gewerblichen Zwecken (Blrogebaude mit Bera-
tungs- und PraxisrAumen) genutzt. Die Gebaude in diesem Bereiche weisen Firsthéhen zwi-
schen 8,5 m bis 12 m auf.

Sudlich des Plangebietes grenzt die Trasse der S-Bahnlinie 5 (Friedrichsdorf — Bad Homburg
— Frankfurt/Main) an. Daran anschlieRend sind ebenfalls Buro-, Dienstleistungs- und Verwal-
tungsgebaude im Biro- und Gewerbepark Mitte vorhanden.

3 Planungsqgrundlagen

3.1 Ubergeordnete Planungen

+

Ead Homburg v. d. Hohe)

i‘
Regionalverband ()2

FranlgfurtRheinMain

Abbildung 2: Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der wirksame Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/ Reg-
FNP 2010) stellt die Flache des Plangebietes als Bereich fur ,Industrie und Gewerbe — Be-
stand“ sowie als Bereich fur den ,Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule — Bestand*
dar.

Die angrenzenden Flachen sind entsprechend ihrer bestehenden Nutzung ebenfalls als Berei-
che fur Gewerbe, Gemeinbedarf sowie gemischte Bauflachen jeweils im Bestand dargestellt.

Durch die angestrebte Umnutzung des Gelandes in ein Wohngebiet ergibt sich eine Abwei-
chung von der Darstellung des RPS/RegFNP 2010. Es ist daher erforderlich, dass parallel zur
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Aufstellung des Bebauungsplans ein Anderungsverfahren des RPS/RegFNP 2010 durchge-
fuhrt wird. Der Antrag auf Anderung des RPS/RegFNP 2010 liegt dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain bereits vor.

Ebenfalls erforderlich ist die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens vom RPS/Reg-
FNP 2010 hinsichtlich der Ansiedelung eines Einzelhandelsbetriebes. Der RPS/RegFNP 2010
stellt den vorgesehenen Standort als Bereich fur ,Industrie und Gewerbe“ dar. Eine Ansiede-
lung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb dieses Bereiches widerspricht der regionalplaneri-
schen Zielsetzung. Das Zielabweichungsverfahren ist vom Regierungsprasidium Darmstadt
bereits eingeleitet worden.

Die Stadt befindet sich in enger fachlicher Abstimmung mit dem Regionalverband Frankfurt
RheinMain und dem Regierungsprasidium Darmstadt, welche der Planung aus regionalplane-
rischer Sicht positiv gegentiberstehen.

Im RegFNP 2010 werden weiterhin unter Z 3.4. 1-9 Dichtewerte fiir die verschiedenen Sied-
lungstypen vorgeschrieben. Die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe ist aufgrund ihrer raumlichen
Lage in der Metropolregion Rhein-Main sowie ihrer exzellenten OPNV-Anbindung an Frank-
furt/Main als Siedlungstyp ,,GroR3stadtbereich” einzustufen. Laut RegFNP 2010 ist somit eine
Dichte von mindestens 60 Wohneinheiten pro Hektar Bruttowohnbauland zu realisieren.

Dies entspricht im vorliegenden Fall bei einer GréRe der Bruttowohnbauflachen im Plangebiet
von ca. 2 ha einer Mindestanzahl von 120 Wohneinheiten (WE).

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen, die zulassige Grundflachenzahl und zu-
lassige Geschossflachenzahl ermoglichen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete eine Ge-
schossflache von ca. 29.760 m2. Weiterhin sind nach den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Staffelgeschosse zulassig, so dass in der Gesamtsumme eine Geschossflache von maxi-
mal ca. 34.530 m2 innerhalb des allgemeinen Wohngebietes umgesetzt werden kann. Dies
entspricht bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 120 m? ca. 287 Wohneinheiten.
Der Entwicklungsrahmen lasst somit mehr als das Doppelte der Mindestausnutzung laut Reg-
FNP 2010 zu (287 WE zu 120 WE). Dass dieser Rahmen ausgenutzt werden wird, und es zu
keinem Zeitpunkt zu einer Unterschreitung der Mindestanzahl kommen wird, hat folgende Ur-
sachen:

o Aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage mit exzellenter OPNV-Anbindung an die
Frankfurter Innenstadt, ist mit einer enorm hohen Nachfrage nach Wohnungen in diesem
Bereich zu rechnen. Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewinnmaximierung wird jed-
weder Wohnungsbauentwickler die grétmagliche Bedarfsdeckung anstreben und mit-
hin versuchen, den maximalen Entwicklungsrahmen auszuschopfen. Eine reduzierte
Dichte ist somit nicht zu erwarten.

o Die Nachfrage nach Wohnraum in Bad Homburg wird auch nach der Entwicklung des
Vickers-Areals weiterhin sehr hoch sein. Es ist daher davon auszugehen, dass alle auf
dem Vickers-Areal angebotenen Wohnungen zeithah vermietet oder verkauft werden.
Entsprechend wird seitens der Stadt ebenso wie seitens des Wohnungsbauentwicklers
eine maximale Ausnutzung des Entwicklungsrahmens angestrebt werden.

o Das Vickers-Areal wurde Anfang 2018 von der Stadt Bad Homburg an einen Investor
verkauft. Im Rahmen dieser VerauRerung des Grundstiickes wurde im Kaufvertrag u.a.
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das stadtebauliche Konzept und die Mindestdichte (Mindestanzahl an WE) mittels Ver-
einbarung einer Bauverpflichtung gesichert.

Das festgesetzte Mal3 der Nutzung des Plangebietes entspricht somit der Dichtevorgabe des
RegFNP 2010 von mindestens 60 WE/ha bzw. hier 120 WE. Das Ziel wird mit dem Bebau-
ungsplan erfullt.

Laut RegFNP 2010 ist im Rahmen der Bauleitplanung eine angemessene, verbrauchernahe
Versorgung zu sichern (Grundsatz G3.4.3-1). Diesem Grundsatz wird durch die Planung eines
Nahversorgungszentrums im Plangebiet gefolgt.

Weiterhin ist das Ziel 3.4.3-2 ,Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot*
zu bertcksichtigen.

Das Zentralitdtsgebot wird im vorliegenden Fall erfillt. Da Bad Homburg als Mittelzent-
rum ausgewiesen ist, sind hier die Ausweisung, die Errichtung oder die Erweiterung von
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben zuldssig.

Die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten ist so zu bemessen, dass der ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet. Dies ist vorliegend der Fall. Die Ver-
kaufsflache wurde entsprechend des fiir den Einzugsbereich ermittelten Kaufkraftpoten-
tials festgesetzt (vgl. Kap. 3.3.11).

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglich-
keitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufs-
flache [...] die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden. Dies trifft im vorliegenden Fall zu.

Gemal dem Integrationsgebot missen grof3flachige Einzelhandelsvorhaben eine enge
raumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet aufweisen. Sie
sind unter besonderer Berlcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele
der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Er-
reichbarkeit mit einem fir GroR3e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens an-
gemessenen OPNV zu integrieren.

Das Gebot wird im vorliegenden Fall erfiillt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Sied-
lungsbereiches angrenzend an bestehende Wohn- und Gewerbegebiete und besitzt eine
sehr gute fuRlaufige Erreichbarkeit.

Nach dem Beeintrachtigungsverbot dirfen von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben
nach Art, Lage und Grol3e keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
von integrierten Geschaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde
und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde
zu erwarten sein. Das Beeintrachtigungsverbot wird ebenfalls berticksichtigt. Schadliche
Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Gro3e der Verkaufsflache ist dem im Einzugs-
bereich des Betriebes vorliegenden Kaufkraftpotenzials angepasst (vgl. Kap. 3.3.11).

Fachbereich Stadtplanung

10



Stadt Bad Homburg v. d. Hohe § 10 BauGB
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3.2 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 26 ,FrolingstralRe, SchleuRnerstrafl3e, Schaberweg, Urseler Stral3e”. Der Geltungsbereich
des seit 24.12.2002 rechtskraftigen Bebauungsplans umfasst neben den Flachen des Plange-
bietes auch die westlich angrenzenden, gewerblich genutzten Flachen, die dstlich angrenzen-
den vorrangig wohnbaulich genutzten Grundstiicke sowie Teilflachen der Frélingstral3e.

o ———
- e

/

—
——

_____

Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 26 ,Frélingstrale, Schleu3nerstrale, Schaberweg, Urseler
StralRe“mit Abgrenzung des Geltungsbereiches der 1. Anderung (rot-gestrichelte
Linie)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde urspriinglich das Ziel verfolgt, die in den

1990/2000er Jahren festgestellte Umstrukturierung des Plangebietes durch die Umnutzung

vorhandener Gebaude sowie durch die Nachverdichtung nach vorhandener Flachenreserven

mit neuen Dienstleistungseinrichtungen planungsrechtlich abzusichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 sind die Flachen des Plangebietes Giberwiegend als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mit Einschrankung der Nutzung auf Biro- und Verwaltungs-
gebaude sowie ausnahmsweise Betriebswohnungen festgesetzt. Die Teilflache der Sporthalle
Humboldtschule im Nordwesten des Plangebietes ist als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Sport- und Mehrzweckhalle sowie kulturellen Zwecken dienenden Gebau-
den und Einrichtungen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl ist im rechtskraftigen Bebauungsplan mit 0,5, die Geschossflachenzahl
mit 1,56 und die Zahl der Vollgeschosse mit IV bzw. in einem kleinen Teilbereich im Stdosten
mit V festgesetzt. Die Hohe baulicher Anlagen wird Uberwiegend auf 16,0 m (Traufhdhe Voll-
geschoss) bzw. 19,0 m (Traufhdohe Staffelgeschoss) tiber dem Niveau der angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen begrenzt. Lediglich im Teilbereich mit zulassigen V Vollgeschosse
betragt die zulassige Hohe baulicher Anlagen 22,0 m.

Im Norden des Plangebietes ist die Anpflanzung von Einzelbdumen zur Umsetzung einer al-
leeartigen Bepflanzung der Frolingstral3e festgesetzt.

Fachbereich Stadtplanung
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Bebauungsplan Nr. 26 ,Frélingstrale, SchleuRnerstrale, Schaberweg®, 1. Anderung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26, 1. Anderung wird der in Abbildung 3 rot
umrandete Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26 Uberplant.

¥
/Y
4’6’

)

13

sqeng snessey
Adolt-Ridiger-Strabe

Abbildung 4. Bebauungsplane in der Umgebung

Sldlich des Plangebietes bestehen die Bebauungspldne Nr. 130 ,Schaberweg Sud*
(Rechtskraft vom 08.01.2014) sowie Nr. 17 ,Buro- und Gewerbepark Mitte* — West und Ost,
teilweise im Stand der 1. Anderung (Rechtskraft vom 19.03.2009).

Der Bebauungsplan Nr. 130 trifft innerhalb seines Geltungsbereiches Festsetzungen zum
Ausschluss von Einzelhandel und setzt somit die Ziele des Zentrenkonzept der Stadt Bad
Homburg v. d. Hohe um.

Der Bebauungsplan Nr. 17 setzt die Flache des Biro- und Gewerbeparks Mitte als Misch-,
Kern-, Gewerbe- und Industriegebiet sowie als Sondergebiet fur grol3flachigen Einzehandel
mit einer Verkaufssflache von bis zu 1.000 m2 fest. Der Bebauungsplan trifft zudem
Festsetzungen zum zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
der Gewerbe- und Industriegebiete. Die Festsetzung wird im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan bertcksichtigt (vgl. Teil B, Kap. 2.3.7).

Fachbereich Stadtplanung
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Bebauungsplan Nr. 26 ,Frélingstrale, SchleuRnerstrale, Schaberweg®, 1. Anderung

3.3 Fachbelange und Fachplanungen
3.3.1 Verkehr

Um die Belange des Verkehrs ausreichend zu bertcksichtigen, wird eine verkehrliche Unter-
suchung? erstellt. In dieser werden sowohl die durch die Planung verursachten Verkehre und
deren Verteilung auf das StraRennetz sowie die Leistungsfahigkeit von betroffenen Knoten-
punkten betrachtet.

Weiterhin dient die verkehrliche Untersuchung der Erhebung der Eingangsdaten zur Ermittlung
der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet.

Verkehrliche ErschlielBungs- und Stellplatzsituation

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt im Bestand sowohl von der Frélingstralle
als auch vom Schaberweg. Beide Stral3en sind als EinbahnstraRen ausgebildet. Die Fréling-
stral3e ist aus Richtung Osten befahrbar. Der Schaberweg aus Richtung Westen, von der Ur-
seler StralRe kommend. Uber den Schaberweg, die Urseler StraRe und im weiteren Verlauf die
ZeppelinstralRe bzw. den Hessenring ist das Plangebiet an den 6rtlichen und Uberortlichen
Verkehr angebunden.

Die im Plangebiet bestehenden Lagerflachen werden sowohl von Norden Uber die Froling-
stralRe als auch von Siiden Uber den Schaberweg erschlossen. Die bestehende Messstation
im Osten des Plangebietes ist im Bestand von der Frélingstrale aus zuganglich.

Die Funktion der angrenzenden VerkehrsstraRen bleibt auch bei Anderung des Bebauungs-
planes unveréandert erhalten.

Beiderseits der vorgenannten StralRen sind Fuliwege enthalten. Norddstlich des Plangebietes
besteht in der Frolingstrafl3e im Bereich der schulischen Einrichtung ein signalisierter FuRgan-
geriiberweg.

Im Bereich der Frélingstral3e ist ein Radweg in die Fahrbahn integriert.
In beiden StralRen sind offentliche Stellplatze vorhanden.

Der Stellplatznachweis der zuklnftigen Nutzungen wird ausschlie3lich in Tiefgaragen oder
durch in das Gebaude integrierte ebenerdige Stellplétze erfolgen.

Die Zufahrten der Tiefgaragen der geplanten Wohnbebauung sind von der Frélingstral3e kom-
mend vorgesehen. Die Stellplatze und die Tiefgarage der Einzelhandelseinrichtung sowie der
Kinderbetreuungseinrichtung erfolgt vom Schaberweg.

Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen

Die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklung im Plangebiet werden anhand von Verkehrs-
modellrechnungen auf den betroffenen Strafenabschnitten ermittelt, bewertet sowie verglei-
chend gegentbergestellt.

7 Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (03/2017): Fachgutachten Verkehr — Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung
der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe; Aachen.
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Bebauungsplan Nr. 26 ,Frélingstrale, SchleuRnerstrale, Schaberweg®, 1. Anderung

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die verkehrliche Situation wird in verschie-
dene Betrachtungsfalle unterschieden.

o Der Ist-Zustand 2015 beschreibt die heutige verkehrliche Situation, die durch eine video-
gestutzte Verkehrsz&hlung im April 2015 erfasst wurde.

o Als Vergleichsfall zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen wird ein Prognose-
Nullfall 1 definiert, der die zukunftige Situation ohne Durchfuihrung der Planung darstellt.
Hierbei wird eine allgemeine Verkehrsentwicklung ohne Entwicklungen im direkten Um-
feld des Plangebietes sowie im Plangebiet selbst unterstellit.

Zudem wird die bestehende Sporthalle im Nordwesten des Plangebietes als Bestands-
nutzung bericksichtigt. Deren Verkehrsaufkommen ist im Ist-Zustand 2015 bereits ent-
halten.

o Als weiterer Vergleichsfall wird ein Prognose-Nullfall 2 definiert, der zusatzlich zum Prog-
nose-Nullfall 1 ein Verkehrsaufkommen einer moglichen Nutzung im Plangebiet anhand
des rechtskréftigen Bebauungsplanes als Gewerbegebiet mit Biro- und Verwaltungs-
nutzungen unterstellt. Zudem wird die Entwicklung von Wohnbauflachen auf dem ehe-
maligen Klinikgel&dnde und auf dem Gelande der ehemaligen Georg-Kerschensteiner-
Schule bertcksichtigt.

o Im Prognose-Planfall 2025 wird davon ausgegangen, dass im Plangebiet die ange-
strebte Entwicklung stattfindet. Die potentielle gewerbliche Nutzung wird durch Wohnbe-
bauung sowie die Nutzungen Einzelhandel und Kinderbetreuungseinrichtungen ersetzt.
Gegenuber dem Prognose-Nullfall 2 entféllt die gewerbliche Nutzung.

Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen im Plangebiet

Anhand der geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes wurden im Verkehrsgutachten8
die zu erwartenden Verkehrsmengen abgeschétzt. Die Abschatzung erfolgt anhand der nach
dem Bebauungsplan zuldssigen Verkaufsflache fir die Einzelhandelsnutzung, der zulassigen
Geschossflachen der Voll- und Staffelgeschosse sowie anhand der geplanten Anzahl an Be-
treuungsplatzen der geplanten Kinderbetreuungseinrichtung. Weiterhin werden ortsspezifi-
sche Werte aus der amtlichen Statistik bzw. aus vorliegenden Untersuchungen (z.B. Verkehrs-
entwicklungsplan Bad Homburg) tbernommen sowie ggf. Standardwerte in Ansatz gebracht.

Im Prognose-Planfall wird von folgendem Verkehrsaufkommen der Nutzungen im Plangebiet
ausgegangen:

Tabelle 2: Verkehrsaufkommen geplanter Nutzungen
Nutzung Kfz-Fahrten pro 24h
Einzelhandel 1.351
Kinderbetreuungseinrichtung mit 150 Platzen 204
Wohnnutzung 1.281
Summe 2.836

8 Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (03/2017): Fachgutachten Verkehr — Bebauungsplan Nr. 26 der Stadt
Bad Homburg v. d. Hohe; Aachen.
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Durch die neu geplanten Nutzungen ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von ca. 2.840
Kfz/24h, bezogen auf einen normalen Werktag (DTVw). Dies entspricht einem durchschnittli-

chen taglichen Verkehrsaufkommen im Wochenmittel (DTV) von ca. 2.620 Kfz/24h.

Verkehrliche Belastung des Stral3ennetzes

Die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklung im Plangebiet auf relevante StralRenab-
schnitte wurden anhand von Verkehrsmodellrechnungen auf Stralenabschnitten im Umfeld

ermittelt, bewertet sowie vergleichend gegenubergestellt.

Als Grundlage dient hierbei der Ist-Zustand 2015. Zur Ermittlung der bestehenden Verkehrs-
belastung wurden im April 2015 videogestitzte Verkehrszahlungen, teils Uber 24 Stunden,
durchgefuhrt an den Knotenpunkten im Umfeld des Plangebietes durchgefihrt. Im Ist-Zustand

2015 ergeben sich fiir die relevanten Stral3enabschnitte folgende Verkehrsbelastungen:

Tabelle 3: Ist-Zustand 2015 — Verkehrsbelastung an den relevanten Stralenabschnitten
StralRenabschnitt : D,TV [.I-<f.z/Tag] .
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)

Berliner Stral3e (bis Urseler StraRe) 3.950

Urseler Stral3e (von Niederstedter Weg bis Schaberweg) 26.300

Urseler Stral3e (von Schaberweg bis Frélingstrale) 25.700

Urseler Stral3e (von JacobistraRe bis Frélingstraie) 21.650

Urseler Straf3e (von FrolingstralRe bis Schaberweg) 25.650

Schaberweg 3.350

(Abschnitt Ost - von SchleuBnerstraRe bis Urseler Stral3e) '

Schaberweg 3.300

(Abschnitt West - von Urseler StraBe bis Schleuf3nerstrale) '

Frolingstralle 4.550

(Abschnitt Ost - von SchleuBnerstraRe bis Urseler Straf3e) '

Frolingstralle 4.650

(Abschnitt West - von Urseler Stra3e bis Schleuf3nerstral3e) '

FrolingstralRe (von Im Hasensprung bis SchleuRnerstraike) 7.600
Schleu3nerstralRe (von Jacobistrale bis Frélingstrale) 8.250
SchleuB3nerstral3e (von Frélingstrale bis Schaberweg) 10.600
Schleu3nerstrale (von HorexstralRe bis Schaberweg) 10.100

Der Prognose-Nullfall 1 beriicksichtigt lediglich die allgemeine Verkehrsentwicklung. Anhand
dieser Annahmen ergeben sich folgende Belastungen:
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Tabelle 4: Prognose-Nullfall 1 — Verkehrsbelastung an den relevanten StraBenabschnitten
Stralenabschnitt : D,TV [.I-<f.z/Tag] .
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)
Berliner Stral3e (bis Urseler StraRe) 4.200
Urseler Strafde (von Niederstedter Weg his Schaberweg) 26.150
Urseler Strafe (von Schaberweg bis FrélingstraRe) 25.600
Urseler Straf3e (von JacobistraRe bis Frélingstraie) 20.750
Urseler Straf3e (von FrolingstralRe bis Schaberweg) 25.500
Schaberweg 3.700
(Abschnitt Ost - von Schleuf3nerstra3e bis Urseler Stral3e) '
Schaberweg 3.600
(Abschnitt West - von Urseler Stral3e bis SchleuRnerstralRe) '
Frolingstralle 5.200
(Abschnitt Ost - von SchleuBnerstraRe bis Urseler Straf3e) '
Frolingstralle 5.200
(Abschnitt West - von Urseler Stra3e bis Schleuf3nerstral3e) '
Frolingstrafl3e (von Im Hasensprung bis SchleuRnerstrake) 8.450
Schleu3nerstralie (von Jacobistrale bis Frélingstrale) 9.450
SchleuR3nerstralie (von Frélingstrale bis Schaberweg) 11.200
Schleu3nerstral3e (von HorexstralRe bis Schaberweg) 10.100

Der Prognose-Nullfall 2 berticksichtigt die Entwicklung des Plangebietes gemanR dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Es wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet entsprechend
der Zulassigkeiten als Buro- und Verwaltungsstandort genutzt wird.

Weiterhin werden im Prognose-Nullfall 2 die Entwicklungen auf den zur Disposition stehenden
Arealen der ehem. Klinik mit 360 Wohneinheiten zzgl. einer Kinderbetreuungseinrichtung mit
150 Betreuungsplatzen sowie des ehem. Schulgelandes mit 40 Wohneinheiten bertcksichtigt.

Anhand dieser Annahmen ergeben sich folgende Belastungen:

Tabelle 5: Prognose-Nullfall 2 — Verkehr/sbelastung an den relevanten Stralenabschnitten
SISl T (Durchschnittli;rh\g t[éz]:ichea\?grkehrsstérke)
Berliner Stral3e (bis Urseler StraRe) 4.300
Urseler StralRe (von Niederstedter Weg bis Schaberweg) 27.300
Urseler Stral3e (von Schaberweg bis Frélingstraie) 26.750
Urseler Stral3e (von JacobistraRe bis Frolingstraie) 22.400
Urseler Stral3e (von Frélingstrale bis Schaberweg) 26.650
Schaberweg 4.350
(Abschnitt Ost - von Schleuf3nerstral3e bis Urseler Stral3e)

Schaberweg 4.250

(Abschnitt West - von Urseler Stral3e bis SchleuR3nerstral3e)
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StraRenabschnitt

DTV [Kfz/Tag]
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)

Frolingstralle

i ) 5.900
(Abschnitt Ost - von Schleuf3nerstra3e bis Urseler Stral3e)
Frolingstralie 6.000
(Abschnitt West - von Urseler Stral3e bis Schleu3nerstrafie) )
Frolingstrafl3e (von Im Hasensprung bis SchleuRnerstrake) 8.650
SchleuRnerstrafie (von JacobistraRe bis Frélingstrale) 9.900
SchleuRnerstralie (von Frolingstralke bis Schaberweg) 11.450
SchleuRnerstrafe (von HorexstraRe bis Schaberweg) 10.850

Anhand der erstellten Abschatzung des durch die geplanten Nutzungen zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens ergibt sich im Prognose-Planfall 2025 folgende Verkehrsbelastung auf den

relevanten StralRenabschnitten:

Tabelle 6:
ten

Prognose-Planfall 2025 — Verkehrsbelastung an den relevanten Stralenabschnit-

Stralenabschnitt

DTV [Kfz/Tag]
(Durchschnittliche tag-
liche Verkehrsstérke)

Veranderung
Nullfall 1 — Planfall
[%]

Veranderung
Nullfall 2 — Planfall
[%]

Berliner Stral3e (bis Urseler

bistraRe bis Frolingstrale)

4.350 + 150 (+3,6%) +50 (1,1%)
StralRe)
Urselgr Stral3e (von Niederstedter 27 150 +1.000 (+3,7%) -150 (-0,6%)
Weg bis Schaberweg)
U-rse.l'e-r Strafl3e (von Schaberweg 26.850 +1.250 (+4,9%) +150 (0,4%)
bis Frolingstral3e)
U.rse.I-e?r Stral3e (von Jacobistraie 22 350 +1.600 (+7,7%) .50 (-0,2%)
bis Frélingstrale)
Qrseler Strafl3e (von FrolingstraRe 26.800 +1.300 (5%) +150 (+0,6%)
bis Schaberweg)
Schaberweg
(Abschnitt Ost - von SchleuRnerstrale 4.550 +850 (22,9%) +200 (+4,6%)
bis Urseler Straf3e)
Schaberweg
(Abschnitt West - von Urseler StraRe 4.400 +800 (22,2%) +150 (+3,5%)
bis SchleuRnerstrafie)
Frolingstralle
(Abschnitt Ost - von SchleuB3nerstraRe 5.750 +550 (10,6%) -150 (-2,6%)
bis Urseler Straf3e)
Frolingstralle
(Abschnitt West - von Urseler Stral3e 5.750 +550 (10,6%) -250 (-4,2%)
bis SchleuRnerstrafie)
FrollngstraBe (von Im Hasensprung 8.650 +200 (2,3%) 0 (0%)
bis SchleuRnerstrafie)
Schleuf3nerstral3e (von Jaco- 9.750 +300 (3,2%) -150 (-1,5%)
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DTV [Kfz/Tag] Veranderung Veranderung
StralRenabschnitt (burchschnittliche tag- | Nullfall 1 — Planfall | Nullfall 2 — Planfall
liche Verkehrsstarke) [%0] [%]
SchleuRnerstral3e (von Fréling- 11.700 +500 (4,4%) +250 (+2,2%)
stra3e bis Schaberweg)
Schleuf3nerstral3e (von Ho- 10.500 +400 (4%) 350 (:3.3%)
rexstraf3e bis Schaberweg) J

Durch die Planung und die angestrebte Nachnutzung des ehem. Vickers-Gelandes wird sich
das Verkehrsaufkommen gegentiber dem Prognose-Nullfall 1 (ohne Bertcksichtigung einer
Entwicklung nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan) um bis zu 22,9 % erhdhen. Unter Be-
ricksichtigung einer moglichen Entwicklung im Plangebiet nach dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan findet nur noch fir Teilabschnitte eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens von bis
zu 4,6 % statt. Fur die Abschnitte der FrolingstralRe im Bereich des Plangebietes wird gegen-
tber dem Prognose-Nullfall 2 eine geringfugige Reduzierung des Verkehrsaufkommens prog-
nostiziert.

Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens war auch die Leistungsfahigkeit von betroffenen Knoten-
punkten im Bereich des Plangebietes und im weiteren Umfeld zu Uberpriifen. Dabei wurden
die Veranderungen der Spitzenstundenbelastungen zwischen Prognose-Nullfall 1 und 2 und
Prognose-Planfall untersucht.

Folgende Knotenpunkte wurden betrachtet:

o Knotenpunkt Urseler Stral3e / FrélingstralRe (signalisiert).

o Knotenpunkt Urseler Stral3e / Schaberweg (signalisiert).

o Knotenpunkt SchleuRnerstral3e / FrolingstralRe (signalisiert).

o Knotenpunkt SchleuRnerstral3e / Schaberweg (vorfahrtsgeregelt).

Der Knotenpunkt Urseler StralRe / FrélingstralRe sowie der Knotenpunkt Schleuf3nerstral3e /
Frolingstral3e weisen bereits im Ist-Zustand aufgrund der hohen Auslastungsgrade Leistungs-
defizite auf. An beiden Knotenpunkten wird bereits im Ist-Zustand die Qualitatsstufe F erreicht,
welche eine Uberlastung der Knotenpunkte bezeichnet. Mit geringfiigigen Anpassungen des
Signalprogramms kann eine ausreichende Leistungsfahigkeit (Stufe D) nachgewiesen wer-
den.

Der Knotenpunkt Urseler Stral3e / Schaberweg weist im Ist-Zustand eine Leistungsfahigkeit
der Stufe B auf, der Knotenpunkt SchleuR3nerstrale / Schaberweg eine Qualitatsstufe C.

Im Prognose-Nullfall 1 kann unter Berlcksichtigung des angepassten Signalprogramms an
allen Knotenpunkten weitestgehend eine ausreichende Leistungsfahigkeit nachgewiesen wer-
den. Lediglich am Knotenpunkt SchleuR3nerstral3e / FrolingstralRe ergeben sich in der Nach-
mittagsspitze Defizite und die Kapazitatsgrenze (Stufe F) wird erreicht. Durch die unterstellte
Verkehrszunahme des Prognose-Nullfalls 1 (allgemeine Verkehrsentwicklung) verschlechtert
sich allerdings auch die Verkehrsqualitdit am Knotenpunkt Schaberweg / Schleuf3nerstralie
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(Stufe D). Dies wird noch verstarkt durch die Kapazitdtsengpéasse am Knoten Schleul3ner-
straRe / FrolingstralRe, dessen Riickstau in der Nachmittagsspitze zu einer Uberstauung der
Einmindung Schaberweg flihrt.

Im Prognose-Nullfall 2 mit Berticksichtigung u.a. einer Entwicklung im Plangebiet gem. dem
rechtskraftigen Bebauungsplan bleibt die Leistungsféahigkeit der signalisierten Knotenpunkte
gegenuber dem Prognose-Nullfall 1 unveréandert. Jedoch wird an dem unsignalisierten Kno-
tenpunkt Schleu3nerstral3e / Schaberweg die Leistungsfahigkeitsgrenze (Stufe F) erreicht.

Im Prognose-Planfall unter Berticksichtigung einer stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet
entsprechend der 1. Anderung des Bebauungsplanes bleibt die Leistungsfahigkeit an den Kno-
tenpunkten gegeniber dem Prognose-Nullfall 2 nahezu unverandert.

Die Verschlechterung der Leistungsfahigkeit der betrachteten Knotenpunkte ist jedoch nicht
ursachlich auf die Bebauungsplan-Anderung zuriickzufiihren. Die Knotenpunkte liegen teil-
weise bereits heute, spatestens jedoch in den Prognose-Nullféllen an der Grenze der Leis-
tungsfahigkeit bzw. Uberschreiten diese.

Daher werden seitens des Gutachters folgende MaBhahmen empfohlen:

o Anpassung der Freigabezeiten am Knoten Urseler Stral3e / Frolingstraf3e unter Bertick-
sichtigung (Koordinierung) der durchgehenden Hauptrichtung entlang der Urseler
Stral3e.

o Uberprifung der Freigabezeiten bzw. der verkehrsabhangigen Steuerung am Knoten
Frolingstral’e / Schleu3nerstraRe unter Einbeziehung der Einmindung Schaberweg /
SchleuR3nerstralRe in die Signalisierung.

Zur Uberprifung der Wirksamkeit der 0.g. MaRnahmen wurde eine vertiefende Betrachtung
der Leistungsfahigkeit umliegender Knotenpunkte (Mikrosimulation)® —insh. SchleuRnerstra3e
/ FrélingstralRe und Schleuf3nerstral3e / Schaberweg — erstellt.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass durch die folgenden Mal3hahmen eine Steigerung der
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erzielt werden kann:

o Anpassung der Signalsteuerung am Knotenpunkt Frolingstrafl3e / Schleuf3nerstralie.
o Signalisierung des Knotenpunktes Schaberweg / Schleuf3nerstrale.

o Anpassung und Verlangerung der Spureinteilung im Schaberweg mit Anlage einer Links-
abbiegespur und einer Links-/Rechtsabbiegespur und damit Schaffung der Méglichkeit
des zweispurigen Abbiegens in die SchleuRnerstral3e Richtung Norden.

o Verlegung der Bushaltestelle im Bereich der FrélingstraRe zur Vermeidung des Rlck-
staus durch haltende Busse.

Bei allen vorgeschlagenen MalRnahmen werden die erforderlichen Anpassungen im Zuge der
Umsetzung des aktuellen Radwegekonzeptes der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe beriicksich-
tigt.

9 Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (12/2017): Knotenpunktuntersuchung FrolingstraBe — SchleuRnerstralie
— Schaberweg — Urseler StraRe — Bad Homburg v. d. H6he; Aachen.
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Die Ergebnisse der Mikrosimulation zeigen, dass sich durch die aufgezeigten Mal3nahmen due
Qualitatsstufen in der Prognose gegeniber der Analyse nur minimal verandern. Trotz der Mal3-
nahmen weist der Knotenpunkt FrélingstraRe / Schleu3nerstralRe weiterhin leichte Leistungs-
fahigkeitsdefizite in den Spitzenstunden auf. Die zukiinftigen auftretenden verkehrsmengen
kénnen jedoch Uber die jeweilige Spitzenstunde abgewickelt werden.

Die Stadt bereitet derzeit die Umsetzung der oben genannten MalRhahmen vor.

FuB- und Radwege / Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Sowohl die Frélingstral3e als auch der Schaberweg verfiigen tiber beidseitig angeordnete Ful3-
wege. Diesen vorgelagert sind 6ffentliche Stellplatze.

Nordlich des Plangebietes verlauft dstlich der Humboldtschule ein FuBweg, der das Plangebiet
im weiteren Verlauf Gber die Nassauer Stral3e, den Hessenring und die Thomasstral3e an die
Bad Homburger Innenstadt ful3laufig anbindet. Die Gehzeit betragt ca. 9 bis 10 Minuten (ca.
800 m).

Die Planung sieht die Schaffung ergénzender FulRwege durch das Plangebiet insbesondere in
nord-sudlicher Richtung vor. Diese werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan planungsrechtlich gesichert.

Ein ausgewiesener Radweg ist in der FrdlingstralRe vorhanden. In den restlichen umliegenden
Stral3en kbnnen grundséatzlich die bestehenden Fahrbahnen von den Radfahrern mitbenutzt
werden.

Nach dem Radverkehrskonzept der Stadt Bad Homburg!® handelt es sich bei dem Radweg in
der Frolingstrale um einen Radweg 1.0rdnung. Zukinftig soll im Rahmen der Umgestaltung
des Strallenraums der FrolingstraBe der Radverkehr in beide Richtungen fahren kénnen und
hierzu die Einbahnstral3e in Gegenrichtung gedffnet werden.

Das Plangebiet ist Uber die Buslinien 1-7, 11 und 12 an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz an-
gebunden. Die Bushaltestelle befindet sich im Bereich der Frolingstral3e; die Busse verkehren
in Richtung S-Bahnhof oder in Gegenrichtung in Richtung Innenstadt. Uber die Haltestelle am
S-Bahnhof bestehen Verbindungen in alle Stadtteile Bad Homburgs v. d. Hohe. Uber u.a. die
Linien 50, 57, 245 und 261 bestehen lberértliche Verbindungen nach u.a. Oberursel und Ko-
nigstein.

Der S-Bahnhof liegt in ca. 800 m 6stlicher Gehrichtung (ca. 10 Minuten) an der Basler StralRe.
Uber den S-Bahnhof ist das Plangebiet und dessen Umfeld mit der Strecke S5 nach Frankfurt
Hauptbahnhof und Stdbahnhof sowie mit der Taunusbahn (RB 15) bis Brandoberndorf Uber
Gravenwiesbach, Usingen, Neu-Anspach, Wehrheim und Friedrichsdorf eingebunden.

3.3.2 Immissionsschutz

Die Belange des Larmschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung umfassend berick-
sichtigt (vgl. Teil B, Kap. 1.2.7).

10 plan&rat (11/2011): Radverkehrskonzept fir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe - Fortschreibung 2011; Braun-
schweig.
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Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan!! werden die Immis-
sionsbelastungen resultierend aus den prognostizierten verkehrlichen Belastungen der umlie-
genden StraRenabschnitte sowie Gewerbelarmeinwirkungen ermittelt und bewertet.

3.3.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Leitungstrassen in den umgebenden Stral3enziigen
an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

Entwasserung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im Bestand tber
das vorhandene Kanalnetz, bestehend aus einem Mischkanalsystem im Schaberweg und
Trennkanalsystem in der Frélingstral3e.

Das Trennkanalsystem in der Frolingstral3e wird im weiteren Verlauf (im Hessenring an der
Kreuzung der SchleuR3nerstralRe) in das Mischkanalsystem eingeleitet. U.a. ist es aufgrund
dessen seitens der Stadt Bad Homburg geplant, das Trennkanalsystem in der Frélingstral3e
durch einen grélRer dimensionierten Mischkanal zu ersetzen. Zukiinftig sind damit die Flachen
des Plangebietes nicht mit einem Regenwasserkanal erschlossen.

Das anfallende Schmutzwasser wird auch zukiinftig ebenfalls Gber die bestehende Mischwas-
serkanalisation entsorgt. Grundsatzlich sind zwar nach DIN 1986-100 die Abwasserarten in-
nerhalb der allgemeinen Wohngebiete und des Sondergebiets getrennt zu fihren. Aufgrund
der Zwange, die sich aus Uberflutungsnachweis und gedrosselter Ableitung von Nieder-
schlagswasser ergeben, ist jedoch vorgesehen, nach Abwasserart getrennte Anschliisse an
den offentlichen Mischwasserkanal zuzulassen.

Aufgrund der Auslastung des bestehenden Mischwasserkanalnetzes sowie zur Vermeidung
des Eintritts von Abflussspitzen ergeben sich neue Anforderungen an die Abwasserbeseiti-
gung auf den geplanten Bauflachen. Zielsetzung der Stadt ist es, dass bei Neubaumafnah-
men eine Regenwasserriickhaltung vorzusehen ist, um das vorhandene Kanalnetz zu entlas-
ten. Zum Schutz von Personen und Sachwerten auf Grundstticken ist ab einer abflusswirksa-
men Flache von 800 m2der Uberflutungsnachweis Gegenstand der Planungsanforderungen.

Berechnungen zur Schmutzfrachtsimulation aus dem Jahre 201512 zur Auslastung der beste-
henden Anlagen zur Abwasserbeseitigung bertcksichtigen die Flachen des ehem. Vickers-
Areals derart, dass die gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan zulédssige abflusswirksame
Flachennutzung (Bebauung und Versiegelung) eingestellt wurde. Im Ergebnis zeigt sich, dass
die Anlagen zur Schmutzwasserbeseitigung ausreichend leistungsfahig sind, um das potentiell
anfallende Oberflachenwasser aufnehmen zu kénnen. Da jedoch durch die Anderung des Be-
bauungsplanes auch eine Erhéhung der zulassigen abflusswirksamen Flachennutzung (Be-
bauung und Versiegelung) erfolgt, ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens fir die jeweilige

11 FIRU Gfl mbH (10/2018): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung;
Kaiserslautern.

12 stadt Bad Homburg / Sydro Consult / Dr.-Ing. Schmidt-Bregas (03/2015): Aktualisierung der Schmutzfrachtbe-
rechnung flr die Entlastungsanlagen im Einzugsgebiet der Klaranlage Bad Homburg v. d. H6he / Ober-Esch-
bach.
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Grundstlicksentwasserungsanlage je Einleitepunkt der Drosselabfluss 10l/(s*ha) fur die Uber-
schreitung 1-mal in 5-Jahren nachzuweisen. Entsprechende Uberflutungsnachweise sind zu
fuhren. Die geplante anteilige Dachbegriinung der obersten Geschosse sowie die Dachbegri-
nung der Tiefgaragen tragen bereits durch eine kurzfristige Pufferung zur Ruckhaltung des
Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes bei. Auch unter Beriicksichtigung dessen
koénnen sich jedoch ggf. Erfordernisse von weiteren MaRnahmen zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser auf den Grundstticken ergeben, um ein zeitverzdgertes Ableiten von Oberfla-
chenwasser in den Kanal zu erreichen und auf diese Weise das Kanalsystem, das Regen-
uberlaufbecken (RU VII Hessenring) sowie die Vorflut weniger zu belasten.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der Bodenqualitaten ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
innerhalb des Plangebietes erschwert. Weiterhin sollen die fur die geplante Nutzung erforder-
lichen Stellplatze ganzlich in Tiefgaragen untergebracht werden. Da diese einen erheblichen
Teil des Plangebietes einnehmen, verbleiben nur geringere Flachenanteile fir mogliche Ver-
sickerungsanlagen bzw. ware aufgrund der Bodeneingriffe von ca. 3,0 m Tiefe durch die ge-
planten Tiefgaragen eine Versickerung nur mit einem unverhaltnismafig hohen technischen
Aufwand moglich. In der Konsequenz soll auf eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers verzichtet werden.

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepruft, ob eine alternative Mdglichkeit zur Beseitigung des
auf den Bauflachen anfallenden Niederschlagswassers besteht, um dieses nicht in das Misch-
kanalsystem einleiten zu missen, sondern eine direkte Einleitung in einen Vorfluter zu ermog-
lichen. Die Prifung hat ergeben, dass eine derzeit bestehende Zuleitung zum nachstgelege-
nen Vorfluter Dornbach zwar besteht, aber diese lediglich auf die Aufnahme geringer Mengen
aus der Grundwassersanierungsanlage ausgelegt ist und es sich hierbei nicht um einen stad-
tischen Kanal handelt. Um zur Einleitung des Niederschlagswassers in die Vorflut mit einem
stadtischen Kanal an den Dornbach zu gelangen, missten bebaute Grundstiicke privater Ein-
zeleigentiimer sowie die Bahntrasse sldlich des Plangebietes gequert werden. Der Dornbach
ist zudem sldlich der Bahntrasse unterirdisch gefiihrt und verrohrt. Aufgrund dessen ist eine
Ableitung und damit Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers in den nachstgelege-
nen Vorfluter nicht zu realisieren.

Loschwasserversorgung

Um im Brandfall alle Bereiche im Plangebiet schnell erreichen zu kénnen, sind zusatzliche
Uberflurhydranten erforderlich. Die Léschwasserversorgung kann tiber die neuen Uberflurhyd-
ranten sichergestellt werden. Die neuen Standorte sowie die notwendigen Feuerwehrzufahr-
ten sind im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens mit dem Fachbereich 37
— Vorbeugende Gefahrenabwehr — abzustimmen und abschliel3end festzulegen.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung des Plangebietes kann tber Anschluss an die vorhandenen Versor-
gungsleitungen in der Froélingstral’e oder dem Schaberweg erfolgen. Im Bestand ist die Sport-
halle Humboldtschule bereits an die innerhalb der Frélingstral3e verlaufende Gasleitung ange-
schlossen.
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Wie und an welcher Stelle eine Ubergabe an ein innerhalb des Plangebietes herzustellende
Versorgungsnetz erfolgt, ist mit dem Versorgungstrager im Vorfeld der Umsetzung bzw. im
Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend festzulegen

Strom- / Warmeversorgung

Die Stromversorgung kann tber Anschluss an das vorhandene Netz in der FrolingstralRe sowie
dem Schaberweg sichergestellt werden.

Im Plangebiet befindet sich derzeit nur im Bereich der Sporthalle Humboldtschule eine unter-
irdische Versorgungsleitung zur Versorgung derselben.

Weiterhin verlaufen im Bestand in der Mitte des Plangebietes vom Schaberweg ausgehend
zwei Fernmeldefreileitungen. Diese enden zentral im Plangebiet.

Im Zuge der Umstrukturierung sind innerhalb des Plangebietes neue Versorgungsleitungen zu
verlegen.

Hinsichtlich der Warmeversorgung ist geplant, dass der Anschluss des Plangebietes an das
bereits bestehende Blockheizkraftwerk (BHKW) der Stadtwerke am Bahnhof erfolgen soll. Die
Umsetzung erfolgt in Abstimmung mit den Stadtwerken als Versorgungstragerin im Rahmen
des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens.

Ggf. sind innerhalb des Plangebietes zusatzliche Trafostationen zur Versorgung erforderlich.
Deren Standorte sind ebenfalls im Rahmen Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens festzu-
legen. Die Zulassigkeit der ggf. erforderlichen Anlagen ist durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes gegeben.

3.3.4 Soziale Infrastruktur

GemaR der Kita-Entwicklungsplanung Fortschreibung 2015 der Stadt Bad Homburg?3 liegt das
Plangebiet innerhalb des Versorgungsbereiches ,Holderlin-Schule®. In diesem Versorgungs-
bereich bestanden bis zum 01.09.2015 340 Betreuungsplatze fur unter 3-Jahrige, Kindergar-
ten- und Schulkinder. Mit der Anzahl der Betreuungsplatze konnte im Jahr 2015 der vorhan-
dene Bedarf gedeckt werden. Ohne Berticksichtigung neuer Wohnbauprojekte ist gemaf der
Fortschreibung des Kindertagesstatten-Entwicklungsplanes unter Berticksichtigung der Bevol-
kerungsentwicklung, der Belegungsstatistiken sowie der Platze und Kapazitaten bestehender
Betreuungseinrichtungen auch weiterhin von einer Deckung des Bedarfs bis zum Jahr 2018
auszugehen.

Durch die im Plangebiet geplanten Wohnnutzungen sowie weitere wohnbauliche Projekte im
Versorgungsbereich ,Hoélderlin-Schule® (z.B. Entwicklung und Nachnutzung des ehem. Klinik-
Areals) ist grundsétzlich mit einem Zuzug von Familien mit Kindern auszugehen. Nach Ein-
schatzung des Kita-Entwicklungsplanes besteht durch die geplanten Neubauprojekte ein zu-
satzlicher Bedarf von 164 Platzen im Bereich Krippe-, Kindergarten- und Schulkinderbetreu-
ung.

13 stadt Bad Homburg (2015): Kita-Entwicklungsplanung Fortschreibung 2015.
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Durch die im Plangebiet sowie in den anderen Neubaugebieten geplanten Einrichtungen soll
dieser Bedarf gedeckt werden. In der Summe wirde eine Bedarfsiiberdeckung innerhalb des
Versorgungsbereichs erzielt werden kénnen.

Es ist jedoch gemal Kita-Entwicklungsplan zu bericksichtigen, dass gerade die Krippenbe-
treuungsplatze auf gesamtstadtischer Ebene betrachtet und vergeben werden. Demnach han-
delt es sich bei der geplanten Kita im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 26, 1. Ande-
rung nicht nur um eine Planung zur Deckung der Bedarfe allein im Versorgungsbereich
,2HOlderlin-Schule®, sondern auch zur Deckung des gesamtstadtischen Bedarfs. Die Einrich-
tung dient insbesondere der Deckung der Fehlbedarfe der angrenzenden Bereiche ,Maria-
Scholz-Schule®, ,Landgraf-Ludwig-Schule“ und ,Friedrich-Ebert-Schule® im Bereich der
Krippe- und Kindergartenbetreuung.

Vor allem im Krippenbereich wird in Bad Homburg v. d. Hohe stadtweit geplant, da davon
ausgegangen wird, dass Eltern ihre Kinder bei Notwendigkeit auch in die Betreuungseinrich-
tungen anderer Versorgungsbereiche bringen.

Im Bereich des Plangebietes ist eine bis zu 6-gruppigen Einrichtung mit maximal 150 Betreu-
ungsplatzen vorgesehen.

3.3.5 Altlasten 1415 16

Das Plangebiet wurde von 1958 bis 1995 industriell zur Herstellung hydraulischer Systeme
und Flugzeugteile genutzt. Im Rahmen der industriellen Nutzung und dem Umgang mit ver-
schiedenen umweltrelevanten Stoffen kam es zu einem erheblichen Eintrag verschiedener
Substanzen in den Untergrund und damit zu Bodenverunreinigungen und in der Folge auch
zu Grundwasser- und Bodenluftverunreinigungen.

In der Folge der Belastungen wurden seit 1995 unterschiedliche SanierungsmalRnahmen so-
wohl hinsichtlich Boden, Bodenluft als auch Grundwasser durchgefihrt bzw. befinden sich in
der Durchfiihrung.

Eine vertiefende Darstellung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B Kap. 2.1.2 und
2.3.2).

Trotz der abgeschlossenen BodensanierungsmalRnahmen konnte nicht vollstandig ausge-
schlossen werden, dass noch Restbelastungen im Untergrund verblieben sind. Daher wurden
in den Jahren 2014 und 2017 erganzend zu den in der Vergangenheit aus bodenschutzrecht-
licher Sicht erfolgten Sanierungstatigkeiten abfalltechnische Einstufungen der im Plangebiet
potenziell anfallenden Ausbaumaterialien erstellt. Aufgrund des oberflachennahen Anstehens
und nach Lage der belasteten Bereiche ist von einer ganzlichen Beseitigung der Belastungen
bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes auszugehen. Eine Kennzeichnung wird im Be-
bauungsplan aufgenommen.

14 URS Deutschland GmbH (01/2015): Grundwassersanierung, ehem. Vickers, Bad Homburg Zusammenfassung

der Sanierungsaktivitaten — Endbericht; Neu-Isenburg.

15 pr. Hug Geoconsult GmbH (03/2017): BV Ehemaliges ,Vickers-Gelande“ Schaberweg/Frélingstrale in Bad
Homburg v. d. Ho6he — Umwelttechnische Bodenluftuntersuchungen — Gutachten; Oberursel.

16 Dr. Hug Geoconsult GmbH (10/2014): Ehemaliges "Vickers-Gelande" Schaberweg/FroelingstraRe in Bad
Homburg v. d. H. Abfalltechnische Untersuchungen — Gutachten; Oberursel.
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Bodenluftsanierungen wurden 1995 / 1996 durchgefihrt. Trotz der durchgefuihrten Sanierung
konnten noch erhdhte Bodenluftkonzentrationen an LHKW in der ungesattigten Bodenzone
festgestellt worden. Vor dem Hintergrund der Planung wurden daher im November 2016 / Feb-
ruar 2017 ergdnzende Untersuchungen / Messungen durchgefiihrt. Aufgrund der Ergebnisse
des Gutachtens wird ein Hinweis in den Bebauungsplan auf die Erforderlichkeit baulicher Vor-
kehrungen sowie Arbeitsschutzmalnahmen fir die Bauzeit aufgenommen.

Weiterhin wurden umfangreiche Sanierungsmaflinahmen zur Dekontamination des Grundwas-
sers durchgefuhrt. Auch das Grundwasser im Plangebiet und in seinem 6stlichen Abstrom ist
von den Verunreinigungen durch den Umgang der Firma Vickers mit verschiedenen umwelt-
relevanten Stoffen betroffen. Die MalRnahmen bzgl. Grundwassersanierung laufen derzeit fort.
Im Ostlichen Teilbereich des Plangebietes befinden sich neben zahlreichen Grundwasser-
messstellen auch unterirdische Zu- und Ablaufleitungen zu den Reinigungseinrichtungen, wel-
che ebenfalls im o6stlichen Teilbereich des Plangebietes untergebracht sind (vgl. Teil B
Kap 2.1.2 und 2.3.2).

Hinsichtlich des bestehenden Grundwasserschadens wurde eine Kennzeichnung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

3.3.6 Baugrund?’

Aufgrund der Ergebnisse einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2014 ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund unterschiedlich hoher Auffiillungen im Rahmen der bisher durchgefihr-
ten Altlastensanierung sowie aufgrund geogener Schichtenbildung heterogene Baugrundver-
haltnisse vorherrschen. Diese sind insbesondere bei Fragen einer zukinftigen Gebaude- und
Verkehrsflachengriindung zu berlcksichtigen.

Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Konzeption mit Errichtung von groR3flachigen Tief-
garagen im Plangebiet ist jedoch davon auszugehen, dass ein Grof3teil der Bodenmassen
ohnehin ausgebaut / ausgetauscht wird.

Ein Hinweis zu weiterfihrenden Untersuchungen im Rahmen der konkreten Hochbauplanun-
gen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.3.7 Kampfmittel

Nach einer Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt® vom 27.08.2014 liegt das
Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet. Daher muss grundsétzlich vom Vorhandensein von
Kampfmitteln ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumal3-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 Metern durchgeftihrt wurden sind keine Kampf-mittel-
raummalnahmen notwendig.

17 pr. Hug Geoconsult GmbH (10/2014): Ehemaliges "Vickers-Gelédnde" Schaberweg/Frélingstralle in Bad Hom-
burg v. d. H. - Baugrunduntersuchung, Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse, erste Empfehlungen zur Grin-
dung, Abdichtung und Bauausfiihrung - Vorgutachten; Oberursel.

18 Regierungsprasidium Darmstadt — Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (2014): Bad Homburg v. d.
Hohe, Flur 20, Flurstiicke 2/5, 3/7, 3/8, 6/8, 6/13, 6/14, 6/15 Bebauungsplan Nr. 26 "Frolingstral3e, Schleul3ner-
stralRe, Schaberweg" 1. Anderung Kampfmittelbelastung und —rdumung; Darmstadt.
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Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel,
ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrundun-
tersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malf3-
nahmen stattfinden.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.3.8 Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes Okologisches Netz besonderer Schutz-
gebiete innerhalb der européischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europdaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht
betroffen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete oder gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte Bi-
otope sind innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Heilguellenschutzzone C des mit Verordnung vom
28.11.1985 festgesetzten Heilquellenschutzgebiets fur die staatlich anerkannten Heilquellen
der Kur- und Kongress GmbH Bad Homburg v. d. Hohe. Verboten sind u.a. Eingriffe in den
Untergrund tber 20 m Tiefe und die Entnahme von Grundwasser aus den Schichten bis 15 m
Tiefe von mehr als 600 m3.

Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebiets fiir die Trink-
wassergewinnungsanlage ,Lange Meile |“ der Stadt Bad Homburg v. d. H6he vom 15.03.1974.

Die Verbote und Bestimmungen der jeweiligen Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
Die Verbote der Verordnungen stehen der Planung grundsétzlich nicht entgegen.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.3.9 Denkmalschutz / Arch&aologie

Gemaf den Angaben des Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen - hessenArchéologie -1°
liegen im Umfeld des Plangebiets Bodenfunde laténezeitlicher Bestattungen norddstlich unter
der Fundstelle 19 in der Schleuf3nerstraf3e vor. Es handelt sich hierbei um eine "Altfundstelle”
von 1928. Bei einem solchen Graberfeld dieser keltischen Zeit ist grundsatzlich von einer weit-
reichenden Ausdehnung von mehreren hundert Metern auszugehen. Es ist jedoch zu vermu-
ten, dass bei einer der in der Vergangenheit stattgefundenen Baumalnahmen maogliche Funde
dieser Kultur aufgefallen waren oder bereits zerstort wurden.

Aufgrund der Vornutzung des Plangebietes als Gewerbeflache mit entsprechenden Bodenein-
griffen zur Errichtung sowie zum Abriss der ehemals vorhandenen Bebauung sowie zur Bo-
densanierung ist daher nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass keine Bo-

19 schreiben / E-Mail vom Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - hessenArchaologie — Dr. Sabine Schade-Lindig
vom 16.06.2016.
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dendenkmaler zu erwarten sind, da der Oberboden nicht mehr in seinem urspringlichen Zu-
stand vorhanden ist und die Gréber in der Regel extrem flach eingetieft waren und eher mit
einem Huigel abgedeckt gewesen sind.

Es wird jedoch trotz der Einschatzung vorsorglich ein Hinweis auf § 21 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) mit dem Verweis auf zuféllige Funde in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind keine Voruntersuchungen oder Grabungen
erforderlich.

3.3.10 Landschaft und Naturschutz

_é Regionalverband (\& ~

% A AL LY T T T F s FrankfurtRheinMain | 5
. £ 7 i '3 7
Abbildung 5: Landschaftsplan des UVF
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Gemal Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Umlandverbands Frankfurt (UVF) vom
Méarz 2001 wird das Plangebiet dem bebauten Bereich zugeordnet.

Als Entwicklungsziele bzw. Regelungen und MaBnahmen ist fiir das Plangebiet eine Erhéhung
der Durchgriinung dargestellt.

Im vorliegenden Fall wird den Belangen des Ziels zur Erh6hung der Begriinung trotz der ge-
troffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur zulassigen Grundflache durch die griin-
ordnerischen Festsetzungen, z.B. Dachbegriinung und Begriinung von nicht bebauten Teilen
von Tiefgaragen, Rechnung getragen.

3.3.11 Einzelhandel / Zentrenkonzept

Stadtebauliche Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes20 sind

20 stadt Bad Homburg v. d. Hohe in Zusammenarbeit mit Junker & Kruse (2012): Zentrenkonzept fiir den
Einzelhandel der Bad Homburg v. d. H6he; Bad Homburg v. d. Héhe/Dortmund.
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o die Starkung der Funktionsfahigkeit und der Anziehungskraft des Bad Homburger Ein-
zelhandels in den bestehenden Zentren,

o die Sicherung der wohnungsnahen Versorgung und

o die rdumliche Bindelung von Entwicklungsimpulsen im Einzelhandel in den zentralen
Versorgungsbereichen.

Auf Grundlage der oben genannten Zielsetzungen setzt das Zentrenkonzept Leitlinien und
Grundsatze fest, wie z.B.,

1. dass zentrenrelevanter Einzelhandel nur in den definierten zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden soll,

2.  dass grof¥flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur im innerstadtischen Hauptge-
schéftsbereich bzw. in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren angesiedelt werden
soll,

3. dass im sonstigen Stadtgebiet bei integriertem Standort Nahversorger nach Einzelfall-
prufung als kleinflachige Betriebe zuléssig sind.

Zu 3. werden erganzend zwei Prufkriterien ausgefuhrt:

o Sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung: Der zu erwartende Umsatz des Planvor-
habens sollte nicht mehr als 35 % der im Einzugsbereich vorhandenen Kaufkraft im ge-
planten Sortiment abschopfen.

o Uberlappende Einzugsbereiche: Der Einzugsbereich von 10-15 Minuten zumutbarem
FuRweg um den Planstandort (Radius ca. 650 m Luftlinie) sollte sich nicht um mehr als
10 % mit den Einzugsbereichen der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche
Uberschneiden.

VerkaufsflachengréfRe und Kaufkraftabschopfung

Das Plangebiet ist weder Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereichs noch als Ergan-
zungsstandort ausgewiesen. Nach der Zielsetzung der Planung soll jedoch innerhalb des Plan-
gebietes ein Einzelhandelsvorhaben mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur
Starkung der Nahversorgung im Plangebiet sowie in dessen direktem Umfeld angesiedelt wer-
den.

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme?2! wurde ermittelt, bis zu welcher Verkaufs-
flachengroRenordnung keine erheblichen Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel
im Bad Homburger Stadtgebiet zu erwarten sind.

Hierzu wurde in einem ersten Schritt das fuBlaufige Einzugsgebiet des geplanten Standortes
im Plangebiet definiert. GemaR Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe wird
hierbei die Annahme zugrunde gelegt, dass die strukturpragenden Lebensmittelanbieter bis
zu einer Entfernung zwischen 600 und 700 m zu Ful3 aufgesucht werden. Im vorliegenden Fall
wurde eine gemittelte Entfernung von 650 m zugrunde gelegt.

21 jJunker + Kruse (04/2015): Gutachterliche  Stellungnahme zur  Herleitung  vertraglicher
VerkaufsflachengrdRenordnungen fir einen moéglichen Nahversorger auf dem Vickers-Areal in Bad Homburg;
Dortmund.
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In einem nachsten Schritt wurde die innerhalb dieses Einzugsgebietes lebenden und durch
stadtebauliche Entwicklungen potentiellen Einwohner ermittelt und deren Kaufkraftvolumen
errechnet. Im vorliegenden Fall wurde eine Einwohnerzahl von 6.000 ermittelt, die potentiell
Uiber ein warengruppenspezifisches Kaufkraftvolumen von rund 17,3 Millionen Euro verfligen.
Unter Bericksichtigung einer Kaufkraftabschopfung von 35 % entsprechend des oben ge-
nannten Prufkriteriums ergibt sich demnach ein potentieller Vorhabenumsatz fir einen Le-
bensmittelmarkt innerhalb des Plangebietes von rund 6,1 Millionen Euro.

Unter Zugrundelegung der Flachenproduktivitat ergibt sich eine mogliche Verkaufsflache von
ca. 1.300 m2 fur einen Lebensmittelvollsortimenter.

Das bedeutet, dass bis zu der ermittelten Grél3enordnung ein Vollsortimenter rechnerisch eine
Nahversorgungsfunktion tbernimmt und demzufolge von dem Vorhaben keine stadtebaulich
relevanten Auswirkungen zu erwarten sind; die bestehenden Versorgungszentren werden
durch die Ansiedlung nicht gefahrdet.

Einzugsbereich

»LAus siedlungsraumlicher Sicht handelt es sich nach der Realisierung der Planungen (neben
dem Plangebiet ist hier auch der Altstandort Klinik zu erwéhnen) um einen stadtebaulich inte-
grierten Standort, der aufgrund seiner Lage eine Nahversorgungsfunktion fiir den Bereich sid-
lich der Bad Homburger Innenstadt (ibernehmen kann.“22

Im Umfeld des Plangebietes sind sowohl Wohngebiete als auch Gewerbegebiete fulilaufig
erreichbar. Durch die Planung entstehen weitere Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes.

Ziel der Ansiedlung eines Nahversorgers innerhalb des Plangebietes ist die Herstellung einer
wohnungshahen Grundversorgung, welche insbesondere alteren und weniger mobilen Men-
schen die Mdglichkeit geben soll, ihre Eink&ufe im Wohnungsumfeld zu Ful3 zu erledigen.

In der Einzelfallpriifung wird dargestellt, dass die Uberpriifung der Einzugsbereiche bei einer
angenommenen 650 m-Distanz um den geplanten Standort des Nahversorgers und um den
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich (Bad Homburger Innenstadt) zu einer teils
deutlichen Uberschneidung des fuRlaufigen Nahbereiches (30-40%) vom Schaberweg bis zum
Hessenring kommt.

Bereits im Einzelhandelskonzept wird darauf hingewiesen, dass die derzeit noch in der Fach-
welt allgemein angenommene Distanz von 600-700 m Luftlinie — insbesondere unter Bertick-
sichtigung der steigenden Anzahl an alteren Menschen —in der Realitat als diskussionswirdig
betrachtet wird. Das Bad Homburger Einzelhandelskonzept stellt daher den Einzugsbereich
der bestehenden Nahversorger bereits in einem 300 m Radius Luftlinie dar, was in etwa einer
tatsachlichen ful3laufig zuriickzulegenden Entfernung von ca. 500 m entspricht. Eine grof3ere
fuBlaufige Entfernung kann man sich schwerlich — insbesondere fir dltere und weniger mobile
Menschen — als zumutbar vorstellen.

22 junker +  Kruse (04/2015):  Gutachterliche  Stellungnahme  zur  Herleitung  vertraglicher
VerkaufsflachengrdRenordnungen fir einen méglichen Nahversorger auf dem Vickers-Areal in Bad Homburg;
Dortmund, S. 3.
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Weiterhin ist im vorliegenden Fall zu bertcksichtigen, dass es sich bei dem nachstgelegenen
zentralen Versorgungsbereich um die Bad Homburger Innenstadt handelt. Diesem zentralen
Versorgungsbereich kommt als Hauptgeschéftsbereich weniger die Aufgabe einer reinen Nah-
versorgungsfunktion als eher die Aufgabe der Versorgung mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten zu. Durch die im zentralen Versorgungsbereich der Bad Homburger Innenstadt
befindlichen drei grofflachigen sowie zwei kleinflachigen Lebensmittelbetriebe kénnen grund-
satzlich auch Nahversorgungsfunktionen erfiillt werden, doch im vorliegenden Fall wird davon
ausgegangen, dass die Lebensmittelbetriebe eher zur Nahversorgung von in diesem Bereich
arbeitenden Menschen oder im Rahmen von Verbundeffekte aufgesucht werden.

Die Einzelfallpriifung empfiehlt bereits eine Anderung der Regelungen zur Steuerung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortimenten dahingehend, dass
insbesondere auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe auch auf3erhalb von Versorgungsbe-
reichen moglich sind, sofern diese Kriterien einer Nahversorgungsfunktion erfillen. Nahver-
sorger, die sich an neuen Standorten ansiedeln, Gberschreiten regelmafig die mit unter 800 m2
Verkaufsflache definierte Kleinflachigkeit aufgrund von ékonomischen Gesichtspunkten, so-
dass bei Fortbestehen der Regelung eine Neuansiedlung eines Nahversorgers generell ver-
hindert werden wirde.

Fazit

Die Einhaltung der stadtebaulichen Ziele des Einzelhandelskonzepts wird durch die Ansied-
lung des im vorliegenden Fall betrachteten Nahversorgers nicht gefahrdet. Da der geplante
Einzelhandelsbetrieb der Nahversorgungsfunktion fir die potentiell im Plangebiet als auch die
im Umfeld des Plangebietes lebenden und arbeitenden Bevdlkerung dienen soll und erhebli-
che Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind, wird eine
Abweichung vom Grundsatz des Einzelhandelskonzeptes, dass gro3flachiger zentrenrelevan-
ter Einzelhandel nur in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden soll und eine
Einzelfallprufung nur fur kleinflachigen Einzelhandel vorgesehen ist, als vertretbar angesehen.
Kurz- bzw. mittelfristig plant die Stadt Bad Homburg v. d. H6he die Fortschreibung des Zen-
trenkonzepts fur den Einzelhandel.

4 Grundziige der Planung / Stadtebauliches Konzept

Auf dem ehem. Vickers-Gelande soll ein verdichtetes Wohngebiet entstehen. Der lberwie-
gende Anteil der Wohngebaude soll als Geschosswohnungsbauten errichtet werden. Lediglich
im Innenbereich sind untergeordnet Stadt-/Reihenhdauser geplant.

Die geplante Wohnbebauung gruppiert sich um drei Wohnhofe.

Entlang der Frolingstraf3e sind drei viergeschossige Geschosswohnungsbauten zzgl. Staffel-
geschoss geplant. Diese bilden den nérdlichen Abschluss der drei geplanten Wohnhdofe.
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Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept / Lageplan (ohne MaRstab)23

Im Quartiersinneren werden diese Wohnhofe im Wesentlichen ebenfalls durch viergeschos-
sige Geschosswohnungsbauten begrenzt.

AulRerdem gruppieren sich in der Mitte des Plangebietes 16 dreigeschossige Stadt- / Reihen-
hauser um einen Platz / Spielbereich und bilden den Geschosswohnungsbauten ergdnzende
Wohnformen.

Den sudlichen Abschluss des mittleren und des 6stlichen Wohnhofs bilden die sogenannten
Galeriehauser, die als viergeschossige Laubenganghéuser konzipiert sind und von Siden er-
schlossen werden.

Im Osten des Plangebietes ist ein Punkthaus mit 5 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss ge-
plant.

Es sind Wohnungen unterschiedlicher Grof3e von Einzimmerappartements bis hin zu Wohnun-
gen flr bis zu 5-Personen-Haushalte geplant. Nach derzeitigem Planungsstand sollen ca. 285
Wohneinheiten entstehen. 30 % der geplanten Wohnungen sollen hierbei als geforderter Woh-
nungsbau errichtet werden.

Das Bebauungskonzept sieht weiterhin ein Nahversorgungszentrum im Stidwesten des Plan-
gebietes, erschlossen vom Schaberweg, vor. Im Erdgeschoss ist ein Lebensmittel-Vollsorti-
menter mit ergdnzender Backereiverkaufsstelle samt Café vorgesehen. Im Obergeschoss des
Gebéudes ist eine Kinderbetreuungseinrichtung geplant. Die erforderlichen Raumlichkeiten

23 Baufrosche (04/2017): Lageplan stadtebauliches Konzept Vickers-Areal; Kassel.
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sind im Norden und Osten des Geb&udes vorgesehen. Der Freibereich der Einrichtung befin-
det sich ebenfalls im Obergeschoss im Siden / Sidwesten. Der Freibereich ist zum Schaber-
weg durch eine umlaufende AuRenwand als offen gestaltete Ornamentfassade umgeben.
Hierdurch erhalt das geplante Geb&ude eine zweigeschossige Ansicht, auch wenn der Frei-
bereich nicht Gberdacht ist.

Jedem zukiinftigen Wohnhof ist eine Gemeinschaftsanlage zugeordnet. Hier sollen gemein-
schaftlich genutzte Spiel- und Aufenthaltsbereiche entstehen. Die Wohnhofe sollen mit Bau-
men, Strauchern und Spielbereichen parkartig gestaltet werden.

Ostlich des Einzelhandelsgebaudes, am Kreuzungspunkt plangebietsinterner FuBwege, ist die
Anlage eines ,6ffentlichen“ Quartiersplatzes vorgesehen.

Das Plangebiet ist aufgrund der umliegenden Verkehrstrassen (Frolingstral3e, Schaberweg,
S-Bahn) sowie der angrenzenden Gewerbegebiete westlich und sidlich des Plangebietes ei-
ner starken Larmbelastung ausgesetzt. Zum Schutz vor den Larmeinwirkungen ist daher an
den Réandern des Plangebiets im Norden und Siden eine generell geschlossene 4-geschos-
sige Bebauung zur Abschirmung vorgesehen, sodass im Gebietsinneren ruhige Wohnberei-
che entstehen kdnnen.

Die verkehrliche ErschlieRung der Wohnbebauung erfolgt von der FrélingstralRe. Insgesamt
sind drei Tiefgaragen zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze geplant. Die Zu- und Abfahrt
zu den Tiefgaragen erfolgt jeweils durch in die Gebaude integrierte Zufahrten.

Das geplante Nahversorgungszentrum wird vom Schaberweg erschlossen. Zum Nachweis der
erforderlichen Stellplatze der Einzelhandelsnutzungen sowie der Kinderbetreuungseinrichtung
sind in das Gebaude integrierte, ebenerdige Stellplatze sowie eine Tiefgarage vorgesehen.
Die Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen erfolgt Gber eine im Westen des Gebaudes vor-
gesehene Anlieferung.

Durchfahrtsstraf3en innerhalb des Plangebietes sind nicht geplant. Besucherstellplatze sind im
Offentlichen StralRenraum vorhanden.

Zur fuBBlaufigen ErschlieBung des Plangebietes sowie zur Verknipfung dessen mit der Umge-
bung sind zwei fiir die Offentlichkeit zugéngliche Siid-Nord-Querungen geplant. Daruiber hin-
aus sollen zur inneren ErschlieBung verschiedene private Fuwege innerhalb des Plangebie-
tes hergestellt werden, die teilweise auch fur die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Ostlich angrenzend an das geplante Nahversorgungszentrum soll ein der Offentlichkeit zu-
ganglicher Quartiersplatz entstehen. Der Quartiersplatz sowie die Einzelhandelsnutzungen
sind so geplant, dass eine Aul3enbestuhlung der Béckereiverkaufsstelle ermdglicht werden
kann.
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5 Planinhalte

Die Planungsziele sollen im Wesentlichen erreicht werden durch:

o Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
und sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (3) BauNVO).

o Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zu Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen.

o Festsetzungen zu griinordnerischen Maflinahmen.
. Festsetzungen zum Larmschutz.

o Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB bzw. § 81 HBO.
5.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Der Grol3teil der Bauflachen innerhalb des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet ge-
maf § 4 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach 8§ 4 (3) Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO nicht zulassig, da sie zum einen dem angestrebten Wohngebietscharakter im
Plangebiet widersprechen und zum anderen aufgrund ihres teils grof3en Flachenverbrauchs
sowie der mit ihnen verbundenen Auswirkungen stadtebaulich mit den geplanten und in der
Umgebung vorhandenen Nutzungen nicht vertraglich sind.

Das allgemeine Wohngebiet wird in die Teilbaugebiete WA 1 bis WA 6 gegliedert. Die Gliede-
rung umfasst lediglich Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und nicht zur Art der
baulichen Nutzung.

Sondergebiet ,,Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen*

Die fur die Errichtung des Nahversorgungszentrums vorgesehene Teilfliche im Stdwesten
des Plangebietes wird aufgrund der geplanten Grof3flachigkeit der geplanten Einzelhandels-
einrichtung gem. § 11 (3) BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»,Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen® festgesetzt. Entsprechend des geplan-
ten Vorhabens sind innerhalb des Sondergebietes ein Lebensmittelvollsortimenter mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment gemaf der Bad Homburger Sortimentsliste mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 1.300 m2, eine Backereiverkaufsstelle mit bis zu 130 m2 Verkaufsflache,
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, soweit sie in ihrer Summe nicht mehr als 150 m2
Grundflache umfassen, und durch die vorgenannten Nutzungen ein gemeinsam genutztes Fo-
yer (Eingangsbereich) mit einer Grundflache von bis zu 100 m2 zulassig.

Im Obergeschoss des Gebaudes ist eine Kinderbetreuungseinrichtung mit bis zu 150 Betreu-
ungsplatzen vorgesehen. Entsprechend dieser Planung sind innerhalb des Sondergebiets ent-
sprechende Anlagen zur Kinderbetreuung (Kindertagesstatte / -krippe / Kindergarten / -hort)
zulassig.
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Weiterhin zuléssig sind den oben genannten Nutzungen zugehérige Buro- und Verwaltungs-
rdume, zugehdrige Lagerrdume und -flachen, zugehdrige Stellplatzanlagen und private Er-
schlieBungsflachen und zugehdrige Nebenanlagen zulassig.

Die in den textlichen Festsetzungen festgesetzte Bad Homburger Sortimentsliste, in der nah-
versorgungs- und zentrenrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimente aufgefiihrt sind,
wurde aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gbernommen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ orientiert sich in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 an der
Obergrenze des § 17 BauNVO und wird mit 0,4 festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 6 wird entsprechend der im stadtebaulichen
Konzept vorgesehenen Bebauung eine GRZ von 0,35 bzw. 0,3 festgesetzt, die hinter der Ober-
grenze des 8§ 17 BauNVO zurlckbleibt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WAS ist eine von der Obergrenze des
§ 17 BauNVO abweichende GRZ festzusetzen, um eine Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes unter Berlcksichtigung mdéglicher Grundstiicksteilungen zu erméglichen. Im allgemei-
nen Wohngebiet WA 4 wird eine GRZ von 0,7, im allgemeinen Wohngebiet WA 5 eine GRZ
von 0,5 festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze gemal BauNVO um 0,2 bzw. 0,1 ist
aus folgenden stadtebaulichen Grinden erforderlich und wird durch folgende Umstande aus-
geglichen:

o Wesentliches Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Nachnutzung einer bestehende
innerstadtischen Brachflache insbesondere zur Deckung anhaltender Wohnraumbe-
darfe in der Stadt Bad Homburg in Nahe zu Einrichtungen des 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (S-Bahnhaltepunkt), zu Nahversorgungseinrichtungen und zu Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur.

o Die GrolRe der potenziellen Baugrundstiicke innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
WA 4 werden maf3geblich durch die dstlich und westlich angrenzenden Flachen fur Ge-
meinschaftsanlagen bestimmt. Zielsetzung ist es, die angrenzenden Bereiche als Auf-
enthaltsflache fur alle Bewohner herzustellen und somit die Wohn- und Lebensqualitat
innerhalb des gesamten Plangebietes zu erhgéhen.

o Gerade bei den geplanten Reihenmittelhdusern im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ergibt
sich das Erfordernis eine GRZ von 0,7 festzusetzen, um bei einer angestrebten Realtei-
lung der Reihenhauser keine rechtswidrige Situation hervorzurufen. Auf das gesamte
Baufeld WA 4 bezogen kann die GRZ von 0,7 aufgrund der festgesetzten Baugrenzen
jedoch nicht géanzlich ausgeschopft werden. Zudem wird aufgrund der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der angrenzenden Flachen fir Gemeinschafts-
anlagen ein ausreichender Abstand zu den nachstgelegenen Gebauden gewahrt und
damit gesunde Wohnverhéltnisse, insb. hinsichtlich Belichtung und Beliftung sicherge-
stellt
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o Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist aus Larmschutzgriinden eine mdglichst geschlos-
sene Wohnbebauung vorgesehen. Durch diese Bebauung werden die nordlich gelege-
nen Gebaude sowie die AuRenbereiche / Gemeinschaftsanlagen mafigeblich vor den
Larmeinwirkungen der sudlichen Larmquellen (Verkehr, Schiene und Gewerbe-/Indust-
riegebiete) abgeschirmt.

o Im Mittel gesehen wird Uber alle Wohngebiete innerhalb des Plangebietes eine GRZ von
0,44 erreicht. Damit liegt die zuléssige Versiegelung nur geringfugig oberhalb der Grenze
des 8 17 BauNVO von 0,4, jedoch noch deutlich unterhalb der zuldssigen Obergrenze
fir Mischgebiete von 0,6, in denen Wohnen ebenfalls allgemein zuléssig ist.

Erganzend zur Festsetzung der Grundflachenzahl ist eine Festsetzung zu erweiterten Uber-
schreitungsmaoglichkeiten der zuldssigen Grundflachenzahl gem. § 19 (4) BauNVO notwendig,
um die stadtebauliche verdichtete Nachnutzung unter Beriicksichtigung der fur die Nutzungen
erforderlichen Tiefgaragen sowie der potentiellen Grundstiicksteilung umsetzen zu kénnen.
Durch die griinordnerischen Festsetzungen u.a. zur Mindestbegriinung der Grundstiicke so-
wie zur Begriinung der nicht Uberbauten Teile der Tiefgaragen (vgl. Kap. 5.10) wirken der zu-
lassigen Versiegelung entgegen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 5 darf abweichend von 8§ 19 (4) Satz 2
BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflache von Tiefgargen und ihren
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von in der Summe 0,9 Uberschritten werden. Die
Uberschreitung dient tiberwiegend der Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen. Dadurch
kann auf die Anlage oberirdischer Stellplatze verzichtet werden, so dass die MaRnahme ins-
gesamt der Vermeidung von Eingriffen und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
dient. Dartiber hinaus werden die Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch die Festsetzung
zur Begrinung der unterbauten Flachen minimiert bzw. ausgeglichen.

Im WA 3 darf abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl
durch die Grundflache von Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 uberschritten werden. Die Uberschreitung entspricht damit der ,Regelfall“-
Obergrenze der BauNVO von GRZ 0,4 zzgl. Uberschreitungsmaglichkeit um 50 %. Zusatzlich
wird eine Uberschreitungsmaglichkeit durch Tiefgargen und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ
von 0,9 festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 6 darf abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO die fest-
gesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflache von Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 tberschritten werden. Durch die Fest-
setzung wird lediglich die gegentber der Obergrenze der BauNVO von 0,4 auf 0,3 einge-
schrankte GRZ beziiglich der Nebenanlagen kompensiert. Es ergibt sich gegentber dem ,Re-
gelfall“-Obergrenze der BauNVO von GRZ 0,4 zzgl. Uberschreitungsmoglichkeit um 50 % eine
geringere Versiegelung fur den Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 6.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 darf abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO die festge-
setzte Grundflachenzahl durch die Grundflache von Tiefgaragen und ihren Zufahrten bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden. Die Uberschreitungsmoglichkeiten sind
erforderlich, um die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen
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nachweisen zu konnen. Fir das WA 4 ergeben sich diese Anforderungen dadurch, dass auf-
grund der geplanten Grundstlucksparzellierung die geplanten Grundstiicke der Stadt-/Reihen-
hauser ganzlich auf den geplanten Tiefgaragen liegen. Die Auswirkungen auf den Naturhaus-
halt werden auch fiir diesen Teilbereich durch die Festsetzung zur Begriinung der unterbauten
Flachen minimiert bzw. ausgeglichen.

Im Sondergebiet wird die GRZ mit einem Mal3 von 0,7 festgesetzt. Auch hier ist die Festset-
zung erweiterten Uberschreitungsméglichkeiten der zulassigen Grundflachenzahl gem. § 19
(4) BauNVO zur Errichtung der geplanten Platzflachen sowie FuRwege erforderlich.

Wie in den allgemeinen Wohngebieten darf auch im Sondergebiet abweichend von § 19 (4)
Satz 2 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflache von Anlagen nach
§ 19 (4) Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden. Die erweiterte Uberschreitungsmoglichkeit ist im Sondergebiet erforderlich, um die
geplante Herstellung des dstlich an das Gebaude angrenzenden Quartiersplatz sowie weitere
FuRwege und Zufahrten im Sondergebiet zu ermdglichen. Sowohl die Platzflache als auch die
Wege und Zufahrten verbleiben nach Herstellung im Privateigentum und sind daher auf die
zulassige Versiegelung anzurechnen. Auch im Sondergebiet wird zur Minimierung der Eingriffe
Festsetzung zur Begriinung getroffen.

Geschossflachenzahl (GF2)

Im allgemeinen Wohngebiet wird die GFZ orientiert am stadtebaulichen Konzept in Verbindung
mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht die
Umsetzung der mit dem stadtebaulichen Konzept geplanten Geschossflache.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 6 wird eine GFZ entsprechend der Ober-
grenze des § 17 BauNVO von 1,2 festgesetzt.

In anderen Teilbereichen (berschreitet die festgesetzte GFZ die Obergrenze des
§ 17 BauNVO von 1,2. Fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird eine GFZ von 1,4, fur das
allgemeine Wohngebiet WA 2 eine GFZ von 1,5, fiur das allgemeine Wohngebiet WA 4 eine
GFZ von 1,6 und fir das allgemeine Wohngebiet WA 5 die GFZ von 2,1 festgesetzt.

Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze gem. § 17 BauNVO dient ebenfalls der Nachnutzung
einer bestehenden innerstadtischen Brachflache zur Deckung anhaltender Wohnraumbedarfe
in der Stadt Bad Homburg. Weiterhin wird durch die festgesetzte GFZ das Ziel der Regional-
planung zur Verwirklichung einer den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepassten ho-
hen baulichen Dichte berlicksichtigt.

Die Uberschreitungen werden durch folgende Umsténde ausgeglichen:

o Das stadtebauliche Konzept sieht ausreichende Freirdume zwischen den geplanten Ge-
bauden vor. Die Umsetzung derer wird durch die Festsetzung zu Flachen fir Gemein-
schaftsanlagen als auch die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen gesichert.
Hierdurch wird ein ausreichender Sozialabstand eingehalten.

o Durch die festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen und den damit einhergehen-
den Abstanden zwischen den Geb&uden werden in allen Wohngebieten attraktive Wohn-
verhaltnisse, insbesondere hinsichtlich Belichtung und Besonnung der Wohnungen, er-
maoglicht.
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o Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Besonnung und Belichtung benachbarter Baugebiete sowohl im als auch auf3erhalb
des Plangebiets. Die geplante Bebauung liegt im Norden des Plangebietes. Auswirkun-
gen auf die stidlich geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind demnach
nicht gegeben.

Zur nordlich auRBerhalb des Plangebietes angrenzenden Wohnbebauung besteht auf-
grund der Breite der Frolingstral3e an dieser Stelle sowie der festgesetzten Baugrenzen
ein ausreichender Abstand von mind. 21,5 m, so dass auch auf diese keine Auswirkun-
gen hinsichtlich der Einschrankung von Besonnung und Belichtung zu erwarten sind. Die
Abstandsvorgaben der Hessischen Bauordnung werden eingehalten.

Eine Besonnung und Belichtung der geplanten Bebauung im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 ist zum einen aufgrund des Abstands zur sudlich geplanten Bebauung unter Ein-
haltung der Abstandsvorgaben der hessischen Bauordnung sowie durch die festgesetzte
Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet ausreichend sichergestellt.

o Durch die Festsetzung fur das allgemeinen Wohngebiet WA 2 ergeben sich keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die Besonnung und Belichtung sowohl der geplanten Bebau-
ung innerhalb des Plangebietes als auch benachbarter Baugebiete. Die geplante Bebau-
ung liegt im Nordwesten des Plangebietes. Auswirkungen auf die stidlich geplante Be-
bauung sind demnach nicht gegeben. Zur nordlich aufRerhalb geplanten Wohnbebauung
besteht aufgrund der festgesetzten Baugrenzen sowie der Abstandsvorgaben der Lan-
desbauordnung ein ausreichender Abstand von ca. 10,0 m an der engsten Stelle bzw.
Uberwiegend ca. 23,0 m im Bereich der festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsanla-
gen, so dass auch auf die nordlich geplante Wohnbebauung keine Auswirkungen hin-
sichtlich der Einschrankung von Besonnung und Belichtung zu erwarten sind. Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse auf die geplante Bebauung im all-
gemeinen Wohngebiet WA 2 sind ebenfalls nicht erkennbar, da eine ausreichende Be-
sonnung und Belichtung der geplanten Bebauung zum einen aufgrund des Abstands zur
sudlich geplanten Bebauung von mind. 11,3 m sowie durch die festgesetzte Hohe bau-
licher Anlagen im Sondergebiet ausreichend sichergestellt wird.

o Auch im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind durch die Ausrichtung der Geb&ude in Ver-
bindung mit den festgesetzten Baugrenzen sowie den angrenzend festgesetzten Fla-
chen fir Gemeinschaftsanlagen keine Einschrankungen hinsichtlich Besonnung und Be-
lichtung zu verzeichnen. Um die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 4
ergeben sich durch die Lage angrenzend an die Flachen fir Gemeinschaftsanlagen mit
Aufenthaltsfunktion groRRziigige Freiflachen. Die Besonnung und Belichtung wird hier-
durch begunstigt.

Weiterhin tragt die festgesetzten GFZ den Belangen einer spateren Grundstiicksteilung
und damit der planungsrechtlichen Zulassigkeit der Reihenmittelhduser Rechnung.

o Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird eine ausreichende Besonnung und Belichtung
von Siuden durch die angrenzenden Verkehrsflachen des Schaberweges sichergestellt.
Auswirkungen auf Besonnung und die Belichtung der Bebauung in den noérdlich angren-
zenden Wohngeb&uden sind ebenfalls nicht erkennbar, da diese in Ost-West-Richtung
ausgerichtet sind und zudem ein ausreichender Abstand eingehalten wird.
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o Die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden in Tiefgaragen nach-
gewiesen. Insofern sind nachteilige Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr nicht zu
erwarten.

o Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich nicht. Sonstige 6ffent-
liche Belange stehen nicht entgegen.

Die nach der hessischen Bauordnung einzuhaltenden Abstandsflachen sind weiterhin unein-
geschrankt nachzuweisen, so dass ein ausreichender Abstand zwischen den einzelnen Ge-
bauden gegeben sein wird. Dieser Abstand tragt den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen Rechnung.

Insgesamt wird uUber alle Wohngebiete gesehen eine zulassige GFZ in der Summe von 1,45
festgesetzt. In der Summe der festgesetzten GFZ ergibt sich fur das Plangebiet insgesamt
eine zulassige Geschossflache der Vollgeschosse von ca. 29.760 m2,

Fur das Sondergebiet wird eine von der Obergrenze des § 17 BauNVO abweichende GFZ von
0,8 festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht die Umsetzung der nach dem stadtebaulichen
Konzept geplanten Geschossflache innerhalb des Sondergebiets.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept festgesetzt. In
den allgemeinen Wohngebieten entlang der Frélingstrale und des Schaberwegs ist aus Larm-
schutzgrinden eine Bebauung mit vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschossen geplant. In der
Mitte des Plangebietes sind Gebaude mit vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss sowie
Stadt-/Reihenhduser mit drei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss vorgesehen. Im Osten des
Plangebietes ist eine finfgeschossige Bebauung zzgl. Staffelgeschoss geplant.

Die viergeschossige Bebauung zzgl. Staffelgeschoss an den Randern des Plangebietes, ins-
besondere entlang des Schaberwegs, ermoglicht eine abschirmende Wirkung hinsichtlich des
Larmschutzes. So kann fir insb. die AulRenwohnbereiche der Erdgeschossebenen sowie die
geplanten Gemeinschaftsanlagen und Spielflachen im Inneren des Plangebiets eine angemes-
sene Wohngebietsqualitét erreicht werden (vgl. Kap. 6.2).

Um die vorgesehene Staffelung planungsrechtlich zu sichern, wird die Zahl der Vollgeschosse
entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes fiur die Teilbereiche differenziert festgesetzt.

Da bei der planungsrechtlichen Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse die Definitionen der
hessischen Bauordnung (HBO) maf3geblich sind, gelten die geplanten Staffelgeschosse im
baurechtlichen Sinne nicht als Vollgeschosse und sind daher bei der Zahl der Vollgeschosse
nicht zu bertcksichtigen. In Verbindung mit der Festsetzung zur zulassigen Hohe baulicher
Anlagen wird somit das Erscheinungsbild der Gebaude in Bezug auf die Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse zuziiglich eines oberhalb des obersten Vollgeschosses zuldssigen Staffelge-
schosses bestimmt.

Die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes wird Uber die Festsetzung der Wandhdhe
sowie die Gebaudehdohe festgelegt und entspricht der nach dem stadtebaulichen Konzept vor-
gesehenen Hohenentwicklung, die die Umsetzung der geplanten Vollgeschosse zzgl. Staffelg
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eschoss ermoglicht. Die Festsetzung der zuléssigen Hohen erfolgt als Hohe tber Normalho-
hennull (NHN).

Die Wandhohe (WH) wird definiert als der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der
Geschossdecke des obersten Vollgeschosses. Die Geb&dudehdhe (GH) definiert sich tber den
hochsten Punkt der baulichen Anlage.

Durch die festgesetzten Hohen in den allgemeinen Wohngebieten ergeben sich bezogen auf
die geplante Gelandehohe entlang des nordlichen Plangebietsrandes Wandhéhen (WH) zwi-
schen 13,4 m bis zu 13,8 m und Geb&udehthen (GH) von 17,4 m bis zu 17,8 m. Entlang des
Schaberweges ergeben sich Hohen von 16,9 m (WH) bzw. 19,9 m (GH) im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 6, von 13,5 m (WH) bis zu 18,5 m (GH) im allgemeinen Wohngebiet WA 5 und von
bis zu 10,8 m bzw. 11,8 m (GH) im Norden des Sondergebietes. Als Schutz der geplanten
Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 vor schadlichen Larmemissionen durch die
sudlich der Bahnstrecke gelegenen Gewerbe- und Industriegebiete wird fir den nérdlichen
Teil des Sondergebietes zusatzlich eine Mindesthohe von 187,0 m U NHN festgesetzt, welches
einer Hohe von ca. 10,2 m bezogen auf den Schaberweg entspricht. Lediglich fir das Baufeld
im Nordosten des Sondergebietes wird u.a. aufgrund der Erfordernisse zur Herstellung erfor-
derlicher ErschlieBungsanlagen eine Gebaudehdthe von ca. 11,6 m als zulassig festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes entsprechen die geplanten Wand- und Geb&dudehéhen im Wesent-
lichen den Hohen entlang der Plangebietsrénder. Lediglich fir den Bereich der geplanten Rei-
henhausbebauung wird eine abweichende Gebaudehohe festgesetzt. Hier ist eine Gebaude-
héhe von ca. 12,4 m zulassig.

Bezogen auf die FrolingstralR3e mit einer StralRenoberkante / Kanaldeckelhthe zwischen 174,1
m U. NHN im Osten und 175,9 m U. NHN im Westen ergeben sich maximale Gebaudehthe
von ca. 19 m in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3. Bezogen auf den Schaber-
weg mit einer Strallenoberkante zwischen 174,7 m (. NHN im Osten und 176,8 m 0. NHN im
Westen ergeben sich maximale Geb&udehdhe von ca. 11,2 m im Sondergebiet, von ca.
18,5 m im allgemeinen Wohngebiet WA 5 und ca. 19,9 m im allgemeinen Wohngebiet WA 6.

Nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind innerhalb des Plangebie-
tes im Wesentlichen 1V-geschossige Gebaude mit Traufhthen zwischen 16,0 m (Traufh6he
Vollgeschosse) von bis zu 19,0 m (Traufh6he Staffeldachgeschoss) zulassig. Innerhalb eines
kleinen Teilbereiches in der Mitte des Plangebietes, angrenzend an den Schaberweg, sind
zudem V Vollgeschosse mit einer Gebaudehthe von 22,0 m zulassig.

Erhebliche Auswirkungen auf die umliegende Bebauung und Nutzungen sind aufgrund der
geadnderten Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen nicht zu erwarten. Die Gebaudehdhen
nach den Festsetzungen des geanderten Bebauungsplanes entsprechen im Wesentlichen den
zulassigen Hohen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Zur angrenzenden Wohnbebauung noérdlich des Plangebietes ergibt sich unter Berlicksichti-
gung der Frolingstral3e ein Abstand von mind. 21,5 m. Aufgrund dessen sind auch hier keine
erheblichen Auswirkungen insb. hinsichtlich Belichtung / Verschattung und gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu erwarten. Die geplanten Geb&udehthen entlang des nordlichen
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Plangebietsrandes bleiben hinter den zulassigen Hohen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
zurlick. Dies trifft im Wesentlichen auch auf die zulassigen Héhen baulicher Anlagen entlang
des sudlichen Plangebietsrandes zu.

Lediglich im allgemeinen Wohngebiet WA 6 ergibt sich gegeniber den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes eine Erhdhung der zuléssigen Hohe baulicher Anlagen um
ca. 1,9 m. Aufgrund der festgesetzten tberbaubaren Grundstiucksflache wird jedoch ein aus-
reichender Abstand zu nérdlich und 6stlich angrenzenden Grundstiicksgrenze von ca. 5,90 m
gesichert. Dieser Abstand ist ausreichend um die erforderlichen Abstandsflachen nach Hessi-
scher Bauordnung nachzuweisen, die unter anderem gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleisten sollen. Zur bestehenden Bebauung nordéstlich des Plangebietes ergibt sich zu-
dem ein Abstand von mehr als 20,0 m.

Bei der Umgebung handelt es sich um ein heterogenes Quartier mit Gewerbe-, Misch- und
Wohnnutzungen. Die nordlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung weist 3 Voll-
geschossen zzgl. ausgebauten Dachgeschoss auf. Westlich des Plangebietes sowie stidlich
befinden sich gewerbliche Nutzungen, insh. Blrogebaude mit bis zu 4 Geschossen. Zudem
befindet sich hier ein Wohnhaus mit 8 Geschossen. Die dstlich des Plangebietes angrenzende
Wohnbebauung weist 1 bis 3 Geschosse auf. Hieran 6stlich angrenzend befinden sich eben-
falls wieder BlUrogebaude mit bis zu 5 Geschossen. Durch die gegentber der Umgebung um
Uberwiegend bis zu einem Vollgeschoss hdhere Bebauung sowie die festgesetzten Hohen
baulicher Anlagen wird der stadtebauliche Rahmen nicht verlassen.

Im Bebauungsplan werden differenzierte Uberschreitungsmaglichkeiten fur die festgesetzten
Wand- und Gebaudehdhen, z.B. fur Treppenhauser, Aufzugstberfahrten, Absturzsicherun-
gen, Schornsteine, Abluftrohre und Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie festgesetzt und
auf das jeweils erforderliche Mal3 begrenzt.

Regelungen zu Garagengeschossen

Nach dem stadtebaulichen Konzept handelt es sich bei den geplanten Tiefgaragengeschos-
sen um Uberwiegend unterirdische, in das Gelande integrierte, begriinte oder durch die Haupt-
gebaude Uberbaute Garagengeschosse. Daher sind durch die Geschossflachen der Garagen-
geschosse keine zusatzlichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Da aufgrund des
vorhandenen Gelandes jedoch im Einzelfall nicht ausgeschlossen werden kann, dass ein Ga-
ragengeschoss i.S.v. § 20 BauNVO nicht zweifelsfrei als Geschoss unterhalb der Gelande-
oberflache, sondern als Vollgeschoss anzusehen ist, werden vorsorglich Sonderregelungen
fur Garagengeschosse gemaf § 21a (1) und (4) BauNVO festgesetzt.

5.3 Ho6henlage

Nach dem stadtebaulichen Konzept ergeben sich durch die baulichen Malinhahmen umfang-
reiche Veranderungen der Topographie innerhalb des Plangebietes. Nach den Regelungen
der Hessischen Bauordnung (HBO) ware im Rahmen des Bauantrags- / Baugenehmigungs-
verfahren die vorhandene Geldndeoberkante als mal3gebend anzusetzen.
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Diese Gelandehdhe ist jedoch zur Beurteilung der geplanten Bebauung aufgrund der vorge-
sehenen Gelandemodellierungen zur Anlage der geplanten Tiefgaragen nicht mehr als geeig-
nete Beurteilungsgrundlage anzusehen.

Daher werden Festsetzungen zur H6henlage in den Bebauungsplan aufgenommen.

Grundlage fiir die festgesetzte Hohenlage bildet die geplante Uberdeckung der Tiefgaragen
im Plangebiet. Nach dem stadtebaulichen Konzept handelt es sich bei den geplanten Tiefga-
ragen um Uberwiegend in das Gelande integrierte Tiefgaragen. Wesentliche stadtebauliche
Auswirkungen sind durch diese nicht zu erwarten. Die Hohenlage in den allgemeinen Wohn-
gebieten wird daher entsprechend der geplanten Uberdeckung der Tiefgaragen festgesetzt.

Aus den getroffenen Festsetzungen zur Hohenlage nach § 9 Abs. 3 BauGB ergibt sich auch
die Geldndeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 6 HBO.

Um auf ggf. erforderliche Anpassungen im Rahmen der spateren Bauausfuhrung reagieren zu
koénnen, wird festgesetzt, dass Abweichungen von der festgesetzten Hohenlage um bis zu 50
cm zulassig sind. Ebenfalls wird zur Anpassung an das bestehende Gelande zu angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken festgesetzt, dass die Hohenlage an
das bestehende Gelande anzuschliel3en ist.

5.4 Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 sowie im Sondergebiet wird
entsprechend der vorgesehenen Bebauung eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen von tber 50 m zulassig.

Lediglich in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 6 weisen die geplanten Geb&aude
eine Gebaudeléange von weniger als 50 m auf. In diesen Baugebieten wird eine offene Bau-
weise festgesetzt.

Durch die festgesetzten Bauweisen wird die Umsetzung der nach dem stadtebaulichen Kon-
zept geplanten Bebauung erméglicht. Diese dient insbesondere entlang der bestehenden Er-
schlieBungsstral3e einer verdichteten und weitgehend geschlossenen Bebauung und hier-
durch der Minimierung von Gerauscheinwirkungen im Plangebiet.

In Verbindung mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird jedoch sichergestellt, dass eine
vollstdndige SchlieBung der Randbebauung und damit eine Ubermafige Abschottung des
Plangebietes gegentiber dem Umfeld unterbleibt.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt anhand des stadtebaulichen
Konzeptes, um die geplante Bebauungsstruktur zu sichern. Die Festsetzung der tberbauba-
ren Grundstiicksflachen erfolgt im gesamten Plangebiet durch Baugrenzen.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden die Zahl der geplanten
Vollgeschosse sowie die zuldssige HOhe baulicher Anlagen bertcksichtigt. Es erfolgt im Nor-
den der allgemeinen Wohngebiete und im Sondergebiet eine entsprechende Differenzierung.
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Nach dem stadtebaulichen Konzept sollen die fur die Nutzungen bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Stellplatze ausschlielilich in die Gebaude integriert oder in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Bei den geplanten Tiefgaragen handelt es sich um begriinte oder durch die
Hauptgebaude Uberbaute Garagengeschosse. Entsprechend dieser Planung wird fir Tiefga-
ragen eine separate Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Tiefgaragen sowie Stell-
platze und Garagen im Sondergebiet sind nur innerhalb dieser tberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig.

Um einen moglichst hohe Begriinungsanteil der nicht durch Gebaude tUberbauten Flachen in
den allgemeinen Wohngebieten sicherzustellen, wird festgesetzt, dass Nebenanlagen nach
§ 14 (1) BauGB und sonstige bauliche Anlagen im Sinne des § 23 (5) BauNVO — mit Aus-
nahme von befestigte FulRwege / Zuwegungen, Tiefgaragenzufahrten, Stitzmauern, Anlagen
fur Spiel- und Freizeitgestaltung, Platzflachen, Einfriedungen, tberdachte und nicht Uber-
dachte Fahrradabstellplatze und tUberdachte und nicht Uberdachte Stellflachen fur Mull- / Ab-
fallbehalter — nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Die Festset-
zung stellt auch sicher, dass das Erscheinungsbild der spateren Grundstlicksfreibereiche nicht
durch eine Gbermafige Anzahl an Nebenanlagen bestimmt wird. Nebenanlagen nach § 14 (2)
BauGB (die der Ver- und Entsorgung der Baugebiete dienende Nebenanlagen, wie bspw. Tra-
fostationen) sind weiterhin ohne Einschrankungen in den Baugebieten ausnahmsweise zulds-
sig. Hierdurch wird eine moéglichst grof3e Flexibilitat in der Planung der Ver- und Entsorgungs-
anlagen gewahrleisten.

Da sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientiert an den nach dem stadtebaulichen
Konzept geplanten Gebauden festgesetzt werden und nur einen geringen Gestaltungsspiel-
raum aufweisen, werden erganzend Festsetzungen zur zulassigen Uberschreitung der Bau-
grenzen durch Vordacher, Balkone und Terrassen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um eine maoglichst grof3e Flexibilitat bei der Anordnung von unterirdischen baulichen Anlagen,
z.B. Keller- und Technikraume, zu erméglichen wird erganzend festgesetzt, dass diese auch
sowohl innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen als auch innerhalb der berbaubaren
Grundstucksflache fur Tiefgaragen zuléssig sind.

5.6 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Wie bereits unter Kap. 5.5 erlautert sollen die fir die Nutzungen bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Stellplatze ausschlielich in die Gebaude integriert oder in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Daher wird festgesetzt, dass oberirdische Garagen und Stellplatze in den all-
gemeinen Wohngebieten nicht zuldssig sind. Die Festsetzung tragt dazu bei, dass die allge-
meinen Wohngebiete zukiinftig ohne oberirdischen Verkehr entwickelt werden.

Nach dem stadtebaulichen Konzept werden den geplanten Wohnhéfen Gemeinschaftsanla-
gen zugeordnet. Zur Sicherung einer MindestgréRe dieser geplanten Gemeinschaftsanlagen
werden die hierfur erforderlichen Flachen zeichnerisch festgesetzt. Weiterhin erfolgen diffe-
renzierte Festsetzungen, welche Anlagen innerhalb dieser Flachen zulassig sind. Durch die
Festsetzungen wird sichergestellt, dass diese Flachen nicht zweckentfremdet werden kdnnen
und einem anderen Nutzungszweck zugefuhrt werden.
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5.7 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen der FrélingstralRe werden im Bebauungsplan entsprechend ihres Bestan-
des als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Stadt Bad Homburg plant die Neugestaltung des offentlichen Stral3enraums der Froling-
stral3e, u.a. auch unter Beriicksichtigung der im Radverkehrskonzept vorgeschlagenen Mal3-
nahmen (vgl. Kap. 3.3.1).

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Einzelb&ume kénnen sowohl aufgrund
der geplanten Umgestaltung auch unter Berlicksichtigung der nach dem stadtebaulichen Kon-
zept geplanten Tiefgaragenzufahrten nicht mehr umgesetzt werden. Es wird zugunsten einer
groRtmoglichen Flexibilitat in der spateren Gestaltung des StralRenraums daher auf die ver-
bindliche Vorgabe zu Bepflanzungsvorgaben verzichtet. Der Stral3enraum ebenso wie der Be-
reich der offentlichen Stellplatzanlage im Bereich der Frolingstrae 30-40 soll aber auch zu-
kinftig im Rahmen der Erneuerungen der Strafenverkehrsflachen durch Baumpflanzungen
erganzt werden.

5.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das stadtebauliche Konzept sieht die Anlagen von sowohl in Nord-Sid-Richtung als auch in
Ost-West-Richtung verlaufenden FuBwegen innerhalb des Plangebietes vor. Die FulRwege
dienen Uberwiegenden der internen Verknipfung der geplanten Wohnbebauung mit den ge-
planten Freizeit- und Aufenthaltsbereichen der einzelnen Wohnhofe.

Zur Sicherung einer Durchquerungsmdoglichkeit und zur besseren Erreichbarkeit des geplan-
ten Nahversorgungszentrums wird zugunsten der Allgemeinheit ein Gehrecht ,,G 1“ mit einer
Mindestbreite von 1,5 m im Bebauungsplan zwischen der Frélingstral3e und dem Schaberweg
festgesetzt. Uber dieses Gehrecht wird auch die Zuganglichkeit des auch nach Herstellung im
Privateigentum verbleibenden Quartiersplatzes zur Anbindung an den geplanten Einzelhan-
delsbetrieb gesichert.

Eine weitere Nord-Sid-verlaufende Durchquerungsmdglichkeit wird im Osten des Plangebie-
tes in Verlangerung der Schleu3nerstral3e durch ein entsprechendes Gehrecht mit einer Min-
destbreite von 1,5 m zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Die Gehrechte dienen der funktionalen Verkntpfung der an das Plangebiet angrenzenden Ver-
kehrsflachen.

Auf die Festsetzung in West-Ost-Richtung verlaufender Gehrechte wird zugunsten der Wah-
rung einer groBtmoglichen Flexibilitat in der spateren Gestaltung der Wohnhofe / Gemein-
schaftsflache verzichtet. Sie weisen zudem einen eher privaten bzw. halbprivaten Charakter
auf.

Zur Umsetzung einer gesicherten Erschliel3ung des allgemeinen Wohngebietes WA 4 wird ein
Gehrecht ,,G 2“ mit einer Mindestbreite von 1,5 m ausgehend von der Frélingstrale zwischen
den beiden Uberbaubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebietes WA 3.1 und
WA 3.2 festgesetzt. Da das Gehrecht lediglich der Erschliel3ung des allgemeinen Wohngebie-
tes WA 4 dient wird die Beglnstigung auf Anwohner und Besucher beschrénkt.
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5.9 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die Festsetzung zur AuRenbeleuchtung dient der Berlcksichtigung des Arten- und Bio-
topschutzes. Die Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem UV-armen
Lichtspektrum dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten.

Durch die Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Befestigungen in den nicht
unterbauten Bereichen, werden die Abflussmengen des anfallenden Niederschlagswassers
und damit die Belastungen des bestehenden Kanalnetzes reduziert.

5.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung einer Mindestbegriinung innerhalb des Plangebietes werden in den Bebauungs-
plan grinordnerische Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen aufgenommen. Die Festsetzungen tragen dazu bei, dass durch die Begriinung
der Grundstiicksfreiflachen — d.h. im vorliegenden Fall die Flachen, die nicht bebaut, unterbaut
oder befestigt sind — den Auswirkungen durch die zulassige Versiegelung entgegenwirkt wird.

Zudem unterstitzen die Festsetzungen die Zielsetzung zur Schaffung eines attraktiven und
durchgriinten Plangebietes.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

o Anteilige Dachbegriinung.
o Begrinung der nicht Gberbauten Teile von Tiefgaragen.

o Mindestbegrinung der Flachen mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschafts-, Aufent-
halts- und Freizeitanlagen®.

o Begriinung der Baugrundstiicke.

o Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Mit der Festsetzung zur Begriinung der durch Tiefgaragen unterbauten Flachen, soweit diese
nicht Uberbaut oder fiir Nebenanlagen genutzt werden, sowie zur Begriinung von Dachflachen
wird zum einen eine Mindestbegriinung der Grundstucksfreiflachen gesichert und zum ande-
ren die Auswirkungen der zulassigen Versiegelung, insb. hinsichtlich der Niederschlagsab-
flussmenge sowie des Klimas, minimiert. FUr die Begrinung der Dachflachen bzw. der Tiefga-
ragen wird eine erforderliche Mindeststarke des Substrats bzw. der Erdiberdeckung festge-
setzt, um eine ausreichende Qualitat und damit eine Dauerhaftigkeit der Begriinung sicherzu-
stellen.

Die extensive Dachbegriinung ist nur auf den Dachflachen der obersten Geschosse (im Falle
der vorliegenden Planung Uberwiegend der Dachflachen der Staffelgeschosse) herzustellen.

Um Anschlisse an das benachbarte Gelande, Wege und Hohenverspriinge innerhalb der Tief-
garage berticksichtigen zu kénnen, wird festgesetzt, dass zur Herstellung der Anschliisse an
diese Flachen auch eine geringere Starke der Vegetationstragschicht zulassig ist.
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Die Festsetzungen zur Begrunung der Flachen mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschafts-,
Aufenthalts- und Freizeitanlagen“ und zur anteiligen Begrinung der Baugrundstiicke Unter-
stiitzen die Zielsetzung einer Mindestbegrinung innerhalb des Plangebietes.

Die Anpflanzflachen stellen sicher, dass die geplanten Nord-Sid-verlaufende HauptfulRwege-
verbindung innerhalb des Plangebietes sowie der Quartiersplatz mit Laubbdumen begrint
werden und sich in ihrer stadtebaulichen Wahrnehmung von der Begriinung der angrenzenden
Baugrundstlicke unterscheiden. Der ,6ffentliche* Charakter soll durch die Festsetzungen un-
terstrichen werden.

Im Bereich von geplanten Leitungstrassen sollten zum Schutz vor Leitungsschaden nur flach-
wurzelnde Gehdlze verwendet werden bzw. ausreichende Schutzabstdnde eingehalten wer-
den.

Auf die Ubernahme der gemaR den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 26 anzupflanzenden Einzelbaume sowohl im StralBenzug der Frdlingstrafl3e als auch ent-
lang der siudlichen Plangebietsgrenze wird aufgrund des veranderten stadtebaulichen Kon-
zeptes sowie der Planungsabsichten der Stadt zur Umgestaltung der Frolingstral3e verzichtet.

5.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Im Plangebiet ergeben sich Verkehrs- und Gewerbeldarmeinwirkungen. Diese resultieren aus
der Verkehrsbelastung der StraRenabschnitte in der Umgebung sowie der S-Bahnstrecke, aus
den geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Tiefgaragenein- und -ausfahrten inner-
halb Plangebietes) sowie aus vorhandenen und planungsrechtlich zulassigen Gewerbelarm-
immissionen in der Umgebung. Durch die Larmeinwirkungen werden sowohl im Tag- als auch
im Nachtzeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwert der TA
Larm Uberschritten.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm sind da-
her SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die SchallschutzmalRhahmen werden als passive
Schallschutzmafinahmen (Anforderungen an AuflRenbauteile) bestimmt (vgl. Teil B,
Kap. 2.3.7).

Mafgeblich fir die festgesetzten Schallschutzanforderungen gegeniiber Verkehrslarm sind
die AuRBenlarmpegel bei freier Schallausbreitung ohne Berlcksichtigung der geplanten Ge-
baude. Demnach sind die festgesetzten Schallschutzanforderungen auch dann ausreichend,
wenn Gebdude der zweiten Baureihe zeitlich vor der Randbebauung errichtet werden. Im um-
gekehrten Fall sind daher Abweichungen von den festgesetzten Anforderungen zulassig, wenn
im Einzelfall nachgewiesen wird, dass aufgrund der bereits realisierten Umgebungsbebauung
ein geringeres Schalldammmal ausreichend ist.

Weiterhin sind aufgrund der Gewerbelarmeinwirkungen mit Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte nach TA Larm fur allgemeine Wohngebiete im Tagzeitraum insbesondere fir die
entlang des sidlichen Plangebietsrandes geplante Wohnbebauung weitergehende Festset-
zungen erforderlich.

Zur Einhaltung der Vorgaben der TA Larm sind an den in der textlichen Festsetzung gekenn-
zeichneten Fassadenabschnitten ausschlief3lich feststehende Verglasungen fiir schutzbeduirf-
tige Aufenthaltsrdume vorgeschrieben. Von den Festsetzungen kann unter Berlcksichtigung
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der Vorgaben der textlichen Festsetzungen in Einzelféllen an bestimmten Fassadenabschnit-
ten abgewichen werden, da an diesen lediglich geringfligige Richtwertliberschreitungen von
bis zu 0,5 dB(A) vorliegen, die als vertretbar angesehen werden (vgl. Teil B, Kap. 2.3.7)

Die Regelwerke und DIN-Normen werden bei der Stadt Bad Homburg v. d. H6he, Fachbereich
Stadtplanung/Stadtebau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

5.12 Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen und Anlagen

Nach dem stadtebaulichen Konzept dienen die Riegelbebauung entlang des Schaberweges
(Wohngebiete WA 5) sowie die Bebauung innerhalb des Sondergebietes zum Schutz der da-
hinter liegenden Bebauung. Um diesen Schutz sicherzustellen, wird eine entsprechende Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die Schutzfunktion spéatestens bei Nut-
zungsaufnahme von schutzbedurftigen Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen, in den da-
hinterliegenden Wohngebieten (WA 2, WA 3 und WA 4) erflllt wird.

5.13 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Gemald dem stadtebaulichen Konzept wird die geplante Bebauung an den Randern des Plan-
gebietes zur moglichst wirksamen Abschirmung gegeniiber Larmeinwirkungen als geschlos-
sene Bebauung vorgesehen. Zur Untergliederung und Strukturierung werden Rlckspriinge
sowie geringere Geschossigkeiten innerhalb der jeweiligen Gebauderiegel vorgesehen, die
dazu fuhren, dass eine Festsetzung geringerer Tiefen von Abstandsflachen zwischen den seit-
lichen AuRenwénden erforderlich wird. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse ist aufgrund der Belichtungsmdglichkeit der Wohnungen von zwei Seiten nicht
gegeben.

5.14 Ortliche Bauvorschrift ber die &uRere Gestaltung

Die Festsetzung zur Dachform (Flachdach oder flachgeneigtes Dach) stellt sicher, dass fir
eine Dachbegriinung geeignete Dachformen verwirklicht werden.

Hinsichtlich Dachaufbauten wird festgesetzt, welche Aufbauten zuldssig sind und erganzend
welche Hohe diese erreichen diirfen. Damit die genannten Aufbauten die Gebaudeansicht vom
offentlichen StralRenraum aus nicht beeintrachtigen, missen sie mindestens 1,5 m hinter die
Fassadenebene des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten. Mit der Festsetzung zur Be-
schrankung der Hohe und des erforderlichen Ricksprungs werden gestalterische Beeintrach-
tigungen des Stadtbildes durch die Lage und Grofl3e von Dachaufbauten verhindert.

Um insbesondere entlang der FrélingstraRe das stadtebauliche Bild gestalterisch aufzuwerten
wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 ein allseitiger Dachiberstand von
mindestens 30 cm festgesetzt.

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung von Staffelgeschossen soll vermieden werden, dass
die zulassigen Staffelgeschosse von einer oder mehreren Seiten den Eindruck eines Vollge-
schosses mit einer durchgehenden Fassade zu den darunter liegenden Vollgeschossen ver-
mitteln.
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Durch die Begrenzung der maximalen Héhe von Einfriedungen soll sichergestellt werden, dass
die Aufenthaltsqualitat und der offene Charakter insb. der Gemeinschaftsflachen gewéhrleistet
bleiben und nicht durch zu hohe Einfriedungen in der Wahrnehmung als hochwertige Aufent-
haltsbereiche beschrankt werden. Die Festsetzung, dass Einfriedungen lediglich in Form von
Hecken aus heimischen Laubgehdlzarten in Verbindung mit Zaunen und Sockelmauern zulas-
sig sind, tragt dem gewollten ,grinen® Charakter des Plangebietes Rechnung.

Aufgrund der geplanten Geldandeanpassungen sind fur Einfriedungen an den Grundstiicks-
grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen abweichende Hohenbegrenzungen festzusetzen.

Es wird festgesetzt, dass Stellflachen fur Mill-/Abfallbehalter einzufrieden sind. Hierbei sind
alle Arten von Einfriedungen zulassig. Durch die Festsetzung wird eine optische Abschirmung
der Sammelstellplatze vom StraRenraum, den Gemeinschaftsflachen sowie den verbleiben-
den Grundstucksfreibereichen sichergestellt.

Durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen werden ebenfalls stadtgestalterisch nicht gewollte
Auswirkungen vermieden, die z.B. durch eine Vielzahl unterschiedlicher Werbeanlagen oder
eine unangemessene Hohe der Werbeanlage entstehen kénnen. Es sind daher nur Werbean-
lagen an der Stétte der Leistung als Eigenwerbung fir ansassige Einrichtungen und Betriebe
zulassig. Im Sondergebiet wird eine selbststédndige Werbeanlage je Baugrundstick mit zwei
Ansichtsseiten, einer auf das stadtebaulich vertragliche Maf3 beschrankten Ansichtsflachen-
groRe sowie Hohe der Oberkante festgesetzt.

Weiterhin mussen die an Geb&uden angebrachten Werbeanlagen und Firmenaufschriften voll-
flachig innerhalb oder unmittelbar auf der Fassadenebene untergebracht werden. Die Werbe-
anlagen diurfen maximal um ihre Konstruktionsstarke (z.B. Starke der Leuchtschrift) aus der
Fassade hervortreten.

Werbeanlagen und Firmenaufschriften auf Dachflachen oder am Dachrand, Skybeamer, Bill-
boards oder sonstige Werbung mit bewegtem, laufendem, blendendem oder blinkendem Licht,
Bildern usw. sowie Fahnenmasten sind nicht zul&ssig.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird eine hohe stadtebauliche Qualitat ge-
wabhrleistet und werden Beeintrachtigungen, insbesondere des Stral3en- und Ortsbildes, ver-
mieden.

6 Eigentumsverhaltnisse/Bodenordnung

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von insgesamt ca. 3 ha.

Die Parzellen 3/7, 3/8 und 2/5 wurden Anfang des Jahres 2018, zum Zwecke der Nachnutzung,
von der Stadt Bad Homburg an einen Investor verkauft. Die Nutzung der Sporthalle Humboldt-
schule auf der Parzelle 2/5 wird voraussichtlich Anfang 2019 aufgegeben (vgl. Punkt 2.1, Seite
7).

Die StralRenverkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bad Homburg.
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7 Stadtebauliche Kennwerte

7.1 Flachenbilanz

Tabelle 7: Flachenbilanzierung entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Bezeichnung Flache [ca. m?]
Allgemeines Wohngebiet 20.515
Sondergebiet 5.260
Verkehrsflache 4.165
Geltungsbereich/Summe 29.940

Alle Flachenmalfie sind dem amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei
handelt es sich um praojizierte, nicht um tatséachliche Flachen.

7.2 Kosten der Planung

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens und der erforderlichen Fachgutachten werden durch die
Stadt Bad Homburg v. d. H6he getragen.

Bad Homburg v. d. Hohe, den 23.04.2019

gez. gez.

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung
Alexander W. Hetjes Holger Heinze
Oberblrgermeister Fachbereichsleiter
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1 Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Urseler Strale, Frolingstrale, Schleuiner-
stralde, Schaberweg“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachnutzung und
Umstrukturierung einer innerstadtischen Gewerbebrache geschaffen werden.

Zielsetzung ist, die seit Mitte der 1990er Jahre ehemals durch die Firma Vickers GmbH ge-
nutzte Flache einer neuen Nutzung als innerstadtisches, verdichtetest Wohngebiet zuzufih-
ren. Die wohnbauliche Nutzung soll durch eine Einzelhandelsnutzung zur Sicherung der Nah-
versorgung des Plangebietes und dessen Umgebung sowie eine Kinderbetreuungseinrichtung
erganzt werden.

Beschreibung der Festsetzungen

Das bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 festgesetzte Gewerbegebiet soll zuguns-
ten eines allgemeinen Wohngebietes sowie untergeordnet eines sonstigen Sondergebietes
»,Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen®im Studwesten aufgegeben werden. Das
Grundsttck der Sporthalle Humboldtschule wird in die Planung einbezogen mit dem Ziel, auch
hier langfristig eine Wohnnutzung zu entwickeln.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 8: Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung

. Zul. Voll-

Gebiet [E:Cnrlf] GRZ GFz ge-
schosse

Allgemeines Wohngebiet WA 1 3.230 0,4 1,4 -1V
Allgemeines Wohngebiet WA 2 1.655 0,4 15 \Y
Allgemeines Wohngebiet WA 3 8.580 0,35 1,2 " —-1v
Allgemeines Wohngebiet WA 4 2.870 0,7 1,6 "
Allgemeines Wohngebiet WA 5 3.175 0,55 2,1 v
Allgemeines Wohngebiet WA 6 980 0,3 1,2 V
Sondergebiet SO 5.260 0,7 0,8 --
Geltungsbereich / Summe 25.750 -- -- --

Weitergehend sollen die Ziele der Planung durch folgende Festsetzungen planungsrechtlich
gesichert werden:

o Uberbaubare Grundstiicksflachen.

o Geh- und Leitungsrechte.

. Grunordnerische Mafinahmen sowie Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschatft.

o Gestalterische / bauordnungsrechtliche Festsetzungen.
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Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,9 ha und liegt sudlich des Kernstadt-
bereichs der Stadt Bad Homburg zwischen der Innenstadt im Norden und einem Gewerbepark
im Suden.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden

Im Plangebiet stellte die Firma Vickers GmbH von 1958 bis ca. 1995 hydraulische Systeme
und Flugzeugteile her, wobei grol3e Mengen von Lésemitteln, Lacken und Mineraldlprodukten
auf dem Gelande gelagert und verwendet wurden. Die Gebaude der Firma wurden bis 1997
rickgebaut.

Das Plangebiet umfasst weiterhin im Nordwesten die Sporthalle Humboldtschule und ndérdlich
der Frolingstral3e eine Parkplatzflache. Mittig im Plangebiet ist eine von mehreren Firmen ge-
nutzte Lagerflache von einer ruderalen Wiese mit Brombeergebuschen und Gehdlzaufwuchs
umgeben.

Eine gewerbliche Entwicklung nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
ist seit Aufgabe der ehemaligen gewerblichen Nutzungen nicht erfolgt. Zuktinftig sollen die
Flachen des Plangebietes Giberwiegend einer wohnbaulichen Entwicklung zugefuhrt werden.
Aufgrund dessen sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Zweck der Nachnut-
zung und Umstrukturierung geéndert werden.

Gemal den gednderten Festsetzungen ist in der Summe von einer zulassigen Versiegelung
durch Bebauung und Verkehrsflachen von ca. 2,77 ha auszugehen. Im Vergleich dazu betragt
die zulassige Grundflache zzgl. der Versiegelung durch Verkehrsflachen nach dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ca. 2,48 ha. Die Versiegelung erhdht sich demnach um ca. 0,29 ha
(ca. 12 %).

Durch die insb. wohnbauliche Nachverdichtung der innerstadtischen Brachflache wird trotz der
zunehmenden Versiegelung ein Beitrag zur Vermeidung weiterer Flacheninanspruchnahme
an anderer Stelle geleistet. Durch die Planung ergibt sich demnach kein erheblicher zusatzli-
cher Bedarf an Grund und Boden. Es werden ehemals gewerblich genutzte sowie Gemeinbe-
darfsflachen tberplant und einer neuen Nutzung zugefihrt.

1.2 Zieledes Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bedeu-
tung fur den Bauleitplan

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriufung sind von der Gemeinde fur jeden Bauleit-
plan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fur die Abwagung erforderlich ist.
Ziel der Umweltprifung und somit Maf3stab fir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heif3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur soweit, als durch die Planung
tiberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB aufgefiihrten Schutzgtiter und Umweltbelange.
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Fur die Schutzguter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung
zu erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben.

1.2.1 Schutzgutubergreifende Umweltschutzziele

§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt.

§ la Abs. 3BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbhildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag?4 erstellt. Im

Fachbeitrag wurden die Schutzziele wie folgt bertcksichtigt:

o Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgtiter Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Biotope (Biotoptypenkartierung), Flora und Landschaftsbild.

o Schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutz-
guter Flache, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Biotope, Flora und Landschaftsbild.

o Anwendung der Eingriffsregelung gemal 8§ 18ff BNatSchG i.V.m. den Vorschriften des
Baugesetzbuchs (8 1a (3) BauGB) (Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung).

o Uberpriufung der moglichen Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (Natura-2000 - FFH-Gebiete und Europdaische Vogelschutzgebiete).

o Uberprifung der méglichen Betroffenheit von naturschutzrechtlich geschiitzten Gebie-
ten und Landschaftselementen sowie von besonders bzw. streng geschutzten Tier- und
Pflanzenarten.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation wie auch der sich anschlie-
Benden Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung erfolgt zundchst schutzgutbezogen und vorrangig verbal-deskriptiv unter Berticksichti-
gung der aus dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Hessischen Naturschutzgesetz sowie
weiteren Fachgesetzen ableitbaren Umweltschutzziele.

Im weiteren Schritt erfolgt hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen
Belange eine rechnerische Uberpriifung der Eingriffs-/Ausgleichssituation in Form einer Bilan-
zierung unter Anwendung der Verordnung tber die Durchfihrung von Kompensationsmalf3-
nahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV)
vom 01.09.2005, zuletzt gedndert am 22.09.2015.

Zur Beurteilung der méglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere wurde zum Bebauungs-
plan eine Artenschutzuntersuchung erstellt (vgl. Teil B Kap. 1.2.2).

24 Ggtte Landschaftsarchitekten GmbH (08/2018): Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr.
26, 1. Anderung, Stadt Bad Homburg v. d. Hohe; Frankfurt/Main.
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Im Rahmen der Umweltpriifung wurde im Rahmen des landschaftsplanerischen Fachbeitrags
eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt. Erforderliche interne und externe Ausgleichs-
mafinahmen wurden festgelegt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen.

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 (Planungsverband Frankfurt Region
RheinMain, ehem. Umlandverband Frankfurt — UVF Stand 2001) zeigt als Entwicklungsziel fur
das Plangebiet eine Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen.

Die Aussagen werden in den schutzgutbezogenen Bewertungen bericksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung nattrlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung naturlicher Ressourcen werden im Rahmen der schutz-
gutbezogenen Bewertungen berticksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB Berticksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen ein-
gesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf Ebene des Bebauungsplans
nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht beriicksichtigt.

1.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Bertcksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen und die biologische Vielfalt.

§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

§ 19 BNatSchG Umweltschaden

Im Rahmen der Umweltprifung wurde ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erstellt, um im
Rahmen dessen die schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen
auf die Schutzguter Pflanzen, Biotope und biologische Vielfalt erfolgt (vgl. Teil B, Kap. 1.2.1).

Zur Beurteilung der moéglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere wurde zum Bebauungs-
plan eine Artenschutzuntersuchung?> erstellt. Diese beinhaltet:

o Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Tierarten, hier: gebisch- und gebaudebri-
tende Vogelarten sowie Fledermause.

o Avifaunistische Untersuchung durch Verhéren und Sichtbeobachtungen an vier Tagen
in der Zeit zwischen April und Juli 2013.

o Erfassung der Fledermause zur Abenddammerung mittels Detektoren an zwei Terminen
im Mai und Juni 2013.

o Relevanzprifung bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG.

o Darstellung der Einhaltung der Vorschriften des § 44 BNatSchG unter Berticksichtigung
baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und betriebsbedingter Wir-
kungen.

25 Biiro Gall - Freiraumplanung und Okologie (Nov. 2013): Stadt Bad Homburg v. d. Héhe: Bebauungsplan Nr. 26
JFrolingstralle, SchleuRnerstralle, Schaberweg“ — Artenschutzprifung; Butzbach.
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o Ggf. Vorschlage zu Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen einschlieBlich CEF-

MaRnahmen.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Berlcksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von
Natura-2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.
§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.
§ 30 BNatSchG Geschiitzte Biotope.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer Schutz-
gebiete innerhalb der européischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht
betroffen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete oder gemaR 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder gemaf
§ 13 Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGNatSchG) ge-
schitzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls nicht vorhanden.

1.2.3 Schutzgut Flache und Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Ver-
meidung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als
Wald genutzter Flachen; Mdglichkeiten der Innenentwicklung.

Durch die Planung werden keine landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen in An-
spruch genommen. Es handelt sich um eine MalRhahme der Innenentwicklung.

Die Ermittlung und Bewertung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den erfolgt verbal-argumentativ.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Flache
und Boden.
§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen

des Bodens; Abwehr schéadlicher Bodenverédnderungen; Sanie-
rung von Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewasserver-
unreinigungen; Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzguter und Umwelt-
schutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der natiirlichen Bo-
denfunktion. Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung werden sowohl die planungs-
rechtlich zulassigen Eingriffe in den Boden als auch die nach der Planung mdglichen Eingriffe
bertcksichtigt.

Fir das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung?é durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Untersuchung werden ausgewertet und im Umweltbericht dargestellt.

26 pr, Hug Geoconsult GmbH (20.11.2014): Ehemaliges "Vickers-Gelande" Schaberweg/Froelingstrafle in Bad
Homburg v. d. H. - Baugrunduntersuchung, Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse, erste Empfehlungen zur
Griindung, Abdichtung und Bauausfuhrung — Vorgutachten; Oberursel.
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Aufgrund der Vornutzung des Grol3teils des Plangebietes als Gewerbestandort sind Belastun-
gen und Verunreinigungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers bekannt. Bereits
in der Vergangenheit wurden entsprechende Sanierungsmaflinahmen durchgefuhrt. Umfang
sowie die Ergebnisse der Mal3nahmen werden im Umweltbericht dargestellt.

In der abfalltechnischen Einstufung des Aushubmaterials2’ wurden die festgestellten Schad-
stoffbelastungen in abfalltechnischer Hinsicht bewertet (vgl. Teil B, Kap. 1.2.10).

Nach einer Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt?8 vom 27.08.2014 liegt das
Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet. Daher muss grundséatzlich vom Vorhandensein von
Kampfmitteln ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumal3-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 Metern durchgefihrt wurden, sind keine Kampf-mittel-
raummafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bau-
arbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRhahmen stattfinden.

Im Plangebiet ist kein Altbergbau dokumentiert oder aktuell vorhanden.

Im Plangebiet ist mit archaologischen Funden bei Erdarbeiten zu rechnen (vgl.
Teil B Kap. 1.2.8).

1.2.4 Schutzgut Wasser

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Was-
ser.

§ 1 WHG Schutz der Gewasser.
Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgtter und Umwelt-
schutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Oberflachengewdasser sind von der Planung nicht betroffen.

Im Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. In dieser wurde auch der
Grundwasserstand sowie ggf. Eingriffe in grundwasserfihrende Schichten berticksichtigt.

Aufgrund der Vornutzung ist innerhalb des Plangebietes eine Grundwasserverunreinigung be-
kannt. Sanierungsmaflinahmen wurden bereits durchgefiihrt bzw. dauern noch an. Die Ergeb-
nisse vorliegender Gutachten2® werden im Umweltbericht dargestellt und bewertet.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berticksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwassern.

§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

27 Dr. Hug Geoconsult GmbH (08.10.2014): Ehemaliges "Vickers-Gelande" Schaberweg/Froelingstrale in Bad
Homburg v. d. H. — Abfalltechnische Untersuchung — Gutachten; Oberursel

28 Regierungspréasidium Darmstadt — KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen (2014): Bad Homburg v. d.
Hohe, Flur 20, Flurstiicke 2/5, 3/7, 3/8, 6/8, 6/13, 6/14, 6/15 Bebauungsplan Nr. 26 "Frolingstrale, Schleu3ner-
strale, Schaberweg" 1. Anderung Kampfmittelbelastung und -raumung; Darmstadt.

29 URS Deutschland GmbH (01/2015): Grundwassersanierung, ehem. Vickers, Bad Homburg Zusammenfassung
der Sanierungsaktivitaten; Dreieich.
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Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung des geplanten Entwasserungskon-
zeptes, insbesondere bezlglich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berlcksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasser-
rechtes.

Fur die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone 11l des Wasserschutzgebietes zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage ,Lange Meile |I“ der Stadt Bad Homburg v. d.
Hohe30. Weiterhin liegt das Plangebiet in der Zone C eines Heilquellenschutzgebietes zum
Schutz gegen quantitative Beeintrachtigungen der Heilquellen31.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

§ 1 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und
Klima.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner Kli-
maschutz).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitat.

Anl. 1 Nr. 2 b) gg) BauGB Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des

Klimawandels.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf Klima, Lokalklima und Luft erfolgt verbal-
argumentativ.

Der Entwurf der Klimamodellierung fiir das Stadtgebiet von Bad Homburg von der Hohe32
(2016 / 2018) wird i berlcksichtigt.

Die Belange der Luftreinhaltung und moglicher Luftschadstoffbelastungen sind durch die Pla-
nung nicht in besonderer Weise berihrt.

Die Belange der Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat sind durch die Planung nicht in be-
sonderer Weise berthrt.

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

§ 1 Abs. 5 BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen
Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die Land-
schaft.

30 Verordnung vom 15.03.1974, Staatsanzeiger 15/1974, Seite 744, Wasserschutzgebiets-Nr. 434-001.

31 Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongre3-GmbH Bad Homburg v.
d. H., Sitz in Bad Homburg v. d. H6he, Hochtaunuskreis, vom 28.11.1985, Staatsanzeiger 51/1985, Seite 2340,
Wasserschutzgebiets-Nr. 434-060.

32 Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG: Klimamodellierung fur das Stadtgebiet von Bad Homburg von der
Hohe; Karlsruhe (Entwurf 2016 / 2018).
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§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgt
verbal-argumentativ auf Grundlage einer 6rtlichen Bestandsaufnahme.

Die Belange der Erholungsnutzung und -eignung sind nicht in besonderer Weise betroffen. Im
Umweltbericht erfolgt eine verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berucksichtigung der Darstellungen von Planen des Immissions-
schutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von

Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Bel&stigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen durch geeig-
nete Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgtter und Umwelt-
schutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung33 erstellt.

Im Rahmen der Untersuchung erfolgte die Ermittlung und Bewertung der Verkehrsgerdusche
von umliegenden StraRenabschnitten sowie der S-Bahn-Strecke auf die im Plangebiet vorge-
sehenen schutzbedurftigen Nutzungen. Weiterhin erfolgt eine Betrachtung, Ermittlung und Be-
wertung der moglichen Gewerbelarmeinwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Plangebiet
durch in der Umgebung vorhandene oder planungsrechtlich zuldssige gewerbliche und indust-
rielle Nutzung.

Die Auswirkungen auf Larm- und Staubemissionen im Zusammenhang mit dem Abbruch der
bestehenden Sporthalle bzw. in der Bauphase werden verbal-argumentativ beschrieben und
bewertet, insbesondere der voraussichtliche Zeitraum und die voraussichtliche Dauer der Bau-
mafinahmen.

1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgi-
ter und sonstige Sachguter.

Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten liegen im Plangebiet nicht vor.

33 FIRU Gfl mbH (10/2018): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 26 “Frélingstralle, Schleul3-
nerstrale, Schaberweg*, 1. Anderung in Bad Homburg; Kaiserslautern.
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GemaR den Angaben des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen — hessenArchaologie —34
liegen im Umfeld des Plangebiets Bodenfunde laténezeitlicher Bestattungen norddstlich unter
der Fundstelle 19 in der Schleu3nerstraf3e vor. Es handelt sich hierbei um eine "Altfundstelle”
von 1928. Bei einem solchen Graberfeld dieser keltischen Zeit ist grundsétzlich von einer weit-
reichenden Ausdehnung von mehreren hundert Metern auszugehen. Es ist jedoch zu vermu-
ten, dass bei einer der in der Vergangenheit stattgefundenen BaumalRnahmen mdgliche Funde
dieser Kultur aufgefallen waren oder bereits zerstort wurden.

Aufgrund der Vornutzung des Plangebietes als Gewerbeflache mit entsprechenden Bodenein-
griffen zur Errichtung sowie zum Abriss der ehemals vorhandenen Bebauung sowie zur Bo-
densanierung ist nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass keine Bodendenk-
maler zu erwarten sind, da der Oberboden nicht mehr in seinem urspringlichen Zustand vor-
handen ist und die Graber in der Regel extrem flach eingetieft waren und eher mit einem Higel
abgedeckt gewesen sind.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind keine Voruntersuchungen oder Grabungen
erforderlich.

Trotz dieser Einschéatzung wird vorsorglich ein Hinweis auf § 21 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchG) mit dem Verweis auf zuféllige Funde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fur wesentliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachgdter liegen
keine Anhaltspunkte vor.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie.
§ 1 Abs. 5 BauGB Berlicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.
§ 1 EEG3%/§ 1 EEWarmeG36 Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung.

Grundsatzlich ist im Zuge der Entwicklung des Plangebietes mit einem Anschluss an die Lei-
tungsnetze der drtlichen Versorgungsbetriebe auszugehen.

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen. Bei Neuerrichtung von Gebau-
den gelten die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV). Damit werden Emissionen
aus z.B. Gebaudeheizungen minimiert.

Die Belange der Energieeffizienz und des Klimaschutzes wurden in der Planung bertcksich-
tigt. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen des Projektvertrages zwischen der Stadt und dem Vor-
habentrager. Dieser beinhaltet u.a. folgende Anforderungen:

. Mindestens Effizienzhausstandard Kfw 55 fiir alle Gebaude nach EnEV 2014.

34 schreiben / E-Mail vom Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - hessen Archéologie — Dr. Sabine Schade-
Lindig vom 16.06.2016.

35 Erneuerbare-Energien-Gesetz.

36 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz.
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o Kompakte Bauweise, Warmdammung, hochdichte Hullen, Dreifachverglasung und me-
chanische Mindestliftung.

o Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadtwerke.
o Unterbringung alle Stellplatze in Tiefgaragen.
o Minimierung von Erschliel3ungsflachen.

Hoher Grinflachenanteil und extensive Dachbegrinung.Tiefergehende Betrachtungen sind
auf Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich.

1.2.10 Auswirkungen durch Abfalle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berlicksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abféllen.

Anl. 1 Nr. 2 b) dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfalle
und Ihrer Beseitigung und Verwertung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berucksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrech-
tes.

Die Auswirkungen aufgrund der Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfélle werden verbal-
argumentativ beschrieben und bewertet.

Fur wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit dem Abbruch
der bestehenden Sporthalle anfallenden abfallrechtlich relevanten Massen liegen keine An-
haltspunkte vor.

Zu den Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit Eingriffen in den Boden anfallenden ab-
fallrechtlich relevanten Massen wurde eine abfalltechnische Einstufung des Aushubmaterials
durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht dargestellt und bewertet (vgl. Teil B,
Kap 1.2.3).

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfélle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zuléssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Kata-
strophen.

Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder

die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen).
Durch die Planung werden keine storfallrelevanten Anlagen zugelassen.
Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine stdrfallrelevanten Anlagen.
Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben

fur schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher im Umweltbericht nicht weiter zu betrachten.

1.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Berlicksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzel-
nen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢) und
d) BauGB
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es
ist aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich Gber die zu beschreibenden Wirkungen
der einzelnen Schutzgiter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fir eine erheblich
tber die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Berucksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vor-
haben benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben
koénnen, sind nicht bekannt.

2 Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Basissze-
nario)

2.1.1 Schutzgut Flache

Die aktuelle Flachennutzungsverteilung der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe ist nachfolgender
Abbildung dargestellt. Der Geltungsbereich ist hierbei aufgrund seiner Lage der Siedlungsfla-
che zuzuordnen.

Fléchennutzungen in ha

<1 % Legendef

4%

m Siedlungsflache (973 ha)
merkehrsflache (402 ha)

= Waldflache (2.130 ha)

m | andwirtschaftsflache (1.339 ha)
m Erholungsflache (153 ha)
mWasserflache (25 ha)

Sonstige (11 ha)

Abbildung 7: Ubersicht Flachennutzungen Bad Homburg3”

Aktuelle Flachennutzung des Plangebiets

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine Sporthalle. Die Mitte des Plangebietes pragt
ein mit Schotter befestigter Lagerplatz. Einen Anteil von ca. 40 % bilden die Brachflachen im
Sudwesten und Osten.

37 Quelle: Hessisches Statistisches Informationssystem, Stand 2015.
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Ein Teilstiick der FrolingstraRe im Norden und eine asphaltierte Parkplatzflache liegen eben-
falls im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Nachfolgende Tabelle zeigt die jeweiligen An-
teile an der Flachennutzung im Plangebiet.

Tabelle 9: Flachennutzungen im Plangebiet
Flachennutzung m?2 Anteil
Siedlungsflache 13.846 46 %
Gewerblich genutzte Flache (Lagerflache) 10.430
Gemeinbedarfsflache (Sporthalle) 3.415
Verkehrsflache 4.168 14 %
StralRenverkehrsflache 4.168
Sonstige 11.871 40 %
Siedlungsbrache 11.871
Gesamt 29.939 100 %
Bewertung

Die durch eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans betroffenen Flachen sind zu ca.
60 % versiegelt, liegen innerhalb des Stadtgebiets und wurden vormals intensiv gewerblich
genutzt. Landwirtschaftliche, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden. Somit besitzt die Flache ein besonderes Potenzial zur baulichen Nach-
verdichtung bzw. Innenentwicklung im Stadtgebiet.

2.1.2 Schutzgut Boden

Das Gebiet der Stadt Bad Homburg befindet sich am suddstlichen Rand des Rheinischen
Schiefergebirges. Es stehen meist Quartare Kiese und Kiessande iber devonisch entstande-
nem Grlnschiefer an, die mit Lossbdden tberdeckt sind. Urspringlich standen im Bereich des
Plangebietes Parabraunerden und aufgrund der Gewassernahe Pseudogleye und Tscherno-
sembraunerden auf Loss als Ausgangsgestein an38,

Die Stadt Bad Homburg hat zur Umsetzung der Bodenschutzziele der Bundesregierung ein
Bodenschutzkonzept3? sowie eine Fortschreibung4? dessen erstellt, darin wird die Qualitét der
Bdden im Plangebiet als mittel bewertet. Das Konzept berlcksichtigt bei seiner Bewertung
allerdings nicht die auch im Plangebiet bereits vorhandenen anthropogenen Veranderungen
und Altlasten.

38 HLNUG (2017): Bodenviewer, Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie,
http://bodenviewer.hessen.de, Kartengrundlage: Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und
Geoinformation 2017.

39 Ingenieurbiro Schnittstelle Boden (2003): Kommunales Bodenschutzkonzept fur die Stadt Bad Homburg; Ober-
Morlen.

40 Ingenieurbiro Schnittstelle Boden (2018): Kommunales Bodenschutzkonzept fir die Stadt Bad Homburg, Fort-
schreibung 2016 bis 2018; Ober-M6érlen.
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Aufgrund der ehemals vollstdndigen Bebauung des Geltungsbereichs durch die Vickers GmbH
ist eine starke Veranderung des Bodens, auch in tieferen Bodenschichten, erfolgt und es sind
oberflachennah kaum noch nattrliche Béden vorhanden. Zudem wurden die Boden haupt-
séachlich mit leichtfliichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) verunreinigt (vgl. nach-
folgende Ausfihrungen unter Altlasten).

) :I Bewertung durch Integration der BFD5L

7// Stadtbdden

- Archivfunktion

- Auenboden

Funktionserfiillungsgrad der Bodenfunktionen
- sehr gering

[ gering

|:| mittel

|:| hoch

- sehr hoch

|:| keine Bewertung

Abbildung 8: Auszug Planungskarte Bodenqualitat4!

Zudem fanden umfangreiche Bodenveranderungen im Zuge der Altlastensanierung und Bo-
denluftsanierung durch Bodenaustausch und Auffillung (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen zu
Altlasten) teils mit bindig-organischem Oberboden im Bereich der unbefestigten Flachen und
teils sandig-kiesigem Material im Bereich der befestigten Flachen statt. In tiefergehenden Auf-
flllungen finden sich vor allem schluffige Tone mit geringen Anteilen an Bauschutt.

Heute besteht der Boden im Plangebiet nahezu flachendeckend aus Auffillungen mit einer
Machtigkeit von 0,5 'm — 1,80 m. Darunter steht quartarer Losslehm in unterschiedlichen
Schichtstarken (0 — 5 m) auf grundwasserfiihrenden, sandigen bis schluffigen Kiesen an.

Fur den Geltungsbereich ist davon auszugehen, dass kaum noch nattirliche Béden und Bo-
denstrukturen mehr vorhanden sind.

Altlasten 42,43

Das Plangebiet wurde von 1958 bis 1995 industriell zur Herstellung hydraulischer Systeme
und Flugzeugteile genutzt. Im Rahmen der industriellen Nutzung und dem Umgang mit ver-
schiedenen umweltrelevanten Stoffen kam es zu einem erheblichen Eintrag verschiedener
Substanzen in den Untergrund und damit zu Bodenverunreinigungen und in der Folge auch
zu Grundwasser- und Bodenluftverunreinigungen.

Es handelt sich hierbei um Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunreinigungen durch
leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) und Mineraltlkohlenwasserstoffe

41 Karte 2 Kommunales Bodenschutzkonzept 2018. S. Nr. 41.

42 s Nr. 27 und 28.

43 pr, Hug Geoconsult GmbH (03/2017): BV Ehemaliges ,Vickers-Gelande" Schaberweg/Frélingstrale in Bad
Homburg v. d. Ho6he — Umwelttechnische Bodenluftuntersuchungen — Gutachten; Oberursel.
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(MKW). Aufgrund der vorgefundenen Verunreinigungen im Untergrund wurden daher vom
Landratsamt Hochtaunuskreis — Untere Wasserbehorde (11.11.1994) sowie anschlieRend
vom zustandigen Regierungsprasidium Darmstadt (RP Darmstadt) sowohl fir die Boden-, die
Bodenluft-, als auch die Grundwasserverunreinigung Sanierungsmafinahmen gefordert.

Die geforderten Sanierungsmafnahmen hinsichtlich Boden, Bodenluft und Grundwasser wur-
den / werden seit 1995 umgesetzt.

Boden

Die Bodensanierung wurde 1999 erfolgreich abgeschlossen. Hierzu wurden nach Feststellung
/ Abgrenzung der Schadensbereiche in Teilbereichen des Plangebietes zwischen 1997 und
1999 Bodenabtrag- / -austauschmafRnahmen durchgefiihrt. Der verunreinigte Boden wurde
entfernt und fachgerecht entsorgt. Die Verunreinigungen lagen hauptséchlich im sidwestli-
chen und stidostlichen Teil des Plangebietes vor. Mit Schreiben der Unteren Wasserbehorde44
sowie einem Schreiben des RP Darmstadt*®> wurde die erfolgreiche Bodensanierung bestatigt
und keine weiteren Bodensanierungsmafnahmen gefordert. Im Endbericht zur Grundwasser-
sanierung#6 wird auBerdem darauf hingewiesen, dass verbliebene Restbelastungen im Boden
nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Sollten z.B. bei Grabarbeiten Erdstoffe mit Restbelas-
tungen angetroffen werden, sind diese zu bewerten, abfallrechtlich zu behandeln und ggf.
fachgerecht zu entsorgen.

Bodenluft

Die Bodenluftsanierungen wurden 1995 / 1996 durchgefiihrt. Insbesondere im dstlichen
Grundstticksteil sind bereichsweise auch nach Abschluss der Sanierungsmaf3nahmen (mit im
Jahr 1998 durchgeflihrten Untersuchungen) noch erhéhte Bodenluftkonzentrationen an LHKW
in der ungesattigten Bodenzone festgestellt worden. Weitere SanierungsmalRnahmen waren
jedoch aufgrund des damals anstehenden Rickbaus der Gebaude und der Oberflachenver-
siegelung nicht méglich. Im Ergebnis ergaben sich weiterhin Belastungen.

Aufgrund dessen wurden im Jahr 2017 erneute Untersuchungen und Bewertungen4’ durch-
gefuhrt. Es liegen weiterhin punktuell an verschiedenen Stellen noch erhéhte LHKW-Konzent-
rationen vor. Eine flachige Ausdehnung der Belastungen wurde nicht festgestellt.

In einem zweiten Schritt wurde bewertet, ob vor dem Hintergrund der geplanten fast vollstan-
digen Bebauung des Plangebietes mit grof3flachigen Tiefgaragen baubedingt unterhalb der
Grindungssohle der Gebaude / Tiefgaragen verbleibenden wasserungesattigten Boden-
schichten erhdhte LHKW-Gehalte in der Bodenluft vorliegen und wenn ja, ob davon eine Ge-
fahrdung fur die spateren Grundstiicksnutzer ausgeht.

Seitens des Gutachters wird davon ausgegangen, dass unter Berticksichtigung der vorliegen-
den Bodenverhéltnisse sowie der physiko-chemischen Eigenschaften des hier vor allem im
Untergrund vorliegenden LHKW-Einzelparameters Tetrachlorethen und des festgestellten

44 schreiben der Unteren Wasserbehérde, Bad Homburg vom 20.12.1996.

45 schreiben des RP Darmstadt — Abteilung Staatliches Umweltamt Wiesbaden vom 29.12.1999 (Az.: IV Wi 43.1
— 434 001 Vickers).

46 s Nr. 29.

47 s.Nr. 43.
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Schadstoffmusters die Gefahr eines Ubertritts der LHKW aus dem Untergrund in das spétere
Gebaude uber die Bodenluft nicht gegeben ist, wenn das in den Untergrund einbindende Un-
tergeschol3 nach den "anerkannten Regeln der Technik" hergestellt wird.

Zu den wenigen spateren Grundstucksbereichen, die spater nicht tberbaut werden und dort
moglicherweise auch kein baubedingter Bodenaustausch erfolgt, wird seitens des Gutachters
anhand der vorliegenden Erkenntnisse davon ausgegangen, dass in diesen Teilflachen keine
Gefahr flr die Nutzer der entsprechenden Flachen ausgeht. Dies wird zum einen damit be-
grundet, dass sich die LHKW-Dampfe aufgrund ihrer gegentber Luft htheren Dichte dem
Grunde nach eher zur Tiefe ausbreiten. Zum anderen wirden sich die LHKW-Dampfe bei ei-
nem moglichen Ubertritt aus dem Boden in die Atmosphare unmittelbar mit der Umgebungsluft
Zu einem toxisch nicht mehr relevanten "Luftgemisch" verdiinnen.

Baugrund48

Aufgrund der Ergebnisse einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2014 ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund unterschiedlich hoher Auffillungen im Rahmen der bisher durchgefuhr-
ten Altlastensanierung sowie aufgrund geogener Schichtenbildung heterogene Baugrundver-
haltnisse vorherrschen. Diese sind insbesondere bei Fragen einer zuklnftigen Gebaude- und
Verkehrsflachengrindung zu bericksichtigen.

Bodenaushub

In den Jahren 2014 und 2017 wurden ergéanzend zu den in der Vergangenheit aus boden-
schutzrechtlicher Sicht erfolgten Sanierungstatigkeiten abfalltechnische Einstufungen4® der im
Plangebiet potenziell anfallenden Ausbaumaterialien erstellt. Hierzu wurde mittels Bagger-
schirfen Bodenproben entnommen und als Mischproben analysiert und beurteilt. Dabei wurde
festgestellt, dass in samtlichen Schiirfen Auffiillungsmaterialien enthalten sind. Dies ist auf den
sanierungsbedingt durchgefiihrten Bodenaustausch zurlckzufihren. Bei den Auffillungen
handelt es sich meist um bindige und organische Materialien mit den Eigenschaften eines
Mutterbodens. Im Bereich der im Bestand befestigten Flachen liegt dagegen verbreitet eine
sandig/kiesige Auffullung in Form von Basaltschotter oder RC-Material vor. Zum Teil wurden
im Rahmen der Auffullungen mehr als 10 % Fremdstoffe (Beton- und Ziegelbruch) mit einge-
baut, sodass auch hier im Falle eines neuerlichen Ausbaus eine abfallrechtliche Relevanz ent-
stehen kann.

48 s Nr. 27.

49 5. Nr. 27 und Dr. Hug Geoconsult GmbH (03/2017): BV Ehemaliges "Vickers-Geldnde" Schaberweg/Froeling-
stral3e in Bad Homburg v. d. H. — 1. Bericht: Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten;
Dossenheim.
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Z1.2 (MP 1/17); DK Il (MP 3/17) und DK Ill
gefahrlich (MP 4)

I:l Einbauklasse Z1.2

Abbildung 9: R&aumliche Verteilung der ermittelten Einbau- und Deponieklassen (Stand: 2017)

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes sind die vorhandenen Aushubmaterialien der
Einbau- und Deponieklasse Z 0 zugeordnet (vgl. Abbildung 9 — griine Flache).

Im Osten des Plangebietes wurde im Rahmen der Untersuchung ein Teilbereich abgegrenzt,
innerhalb dessen Auffullungen der Einbauklasse Z 1 vorliegen.

Im Nordosten des Plangebietes wurden im Rahmen der erfolgten Untersuchung fir den griin-
orange markierten Teilbereich die anstehenden Materialien der Einbauklasse >Z 2 bzw. De-
ponieklasse DK | zugeordnet. Weiterhin liegt im Stdosten des Plangebietes ein kleinflachiger
Teilbereich vor, der der Einbauklasse >Z 2 bzw. Deponieklasse DK Il zuzuordnen ist.

In der Mitte des Plangebietes werden die anstehenden Bodenmaterialien einer Einbauklasse
Z 2 bzw. eine Deponieklasse DK 11l (gefahrlicher Abfall) zugeordnet.

Die einzelnen Einbauklassen (EK) haben im Hinblick auf die Anforderungen an die Verwertung
folgende Bedeutung:

EKZO Uneingeschrankter Einbau ist in der Regel mdglich.

EK Z 1: In der Regel eingeschrankter offener Einbau (z. B. in hydrogeologisch gunsti-
gen, gegebenenfalls auch in hydrogeologisch unginstigen Gebieten) moglich.
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EK Z 2:

Eingeschrankter offener Einbau mit definierten technischen Sicherungsmal3-
nahmen (z.B. als Larmschutzwall, Stra3entragschicht in hydrogeologisch giins-
tigen Gebieten) ist in Abstimmung mit der Abfallbehérde gegebenenfalls mag-
lich; alternativ dazu erfolgt eine deponietechnische Verwertung.

Die Zuordnungswerte der ,DepV“30 haben im Hinblick auf die Einstufung eines Materials in die
verschiedenen Deponieklassen (DK) folgende Bedeutung:

DK 0

DK

DK 1l

DK I

DK IV

Bewertung

Tabelle 10:

Einbau in Deponien der Klasse 0. Bei Deponien der Klasse 0 handelt es sich
um oberirdische Deponien fir nicht gefahrliche Inertabfélle, die die Zuordnungs-
kriterien fur die DK 0 einhalten.

Einbau in Deponien der Klasse |. Bei Deponien der Klasse | handelt es sich um
oberirdische Deponien fir nicht gefahrliche Abfalle, die die Zuordnungskriterien
fur die DK | einhalten.

Einbau in Deponien der Klasse Il. Bei Deponien der Klasse Il handelt es sich
um oberirdische Deponien fir nicht gefahrliche Abfalle, die die Zuordnungskri-
terien fur die DK Il einhalten.

Einbau in Deponien der Klasse lll. Bei Deponien der Klasse Il handelt es sich
um oberirdische Deponien fiur nicht gefahrliche und gefahrliche Abfalle, die die
Zuordnungskriterien fur die DK 1l einhalten.

Beseitigung in Deponien der Klasse V. Bei Deponien der Klasse IV handelt es
sich um Untertagedeponien fir gefahrliche Abfalle, die die Zuordnungskriterien
der DK Il Gberschreiten.

Bewertung Boden

Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion

- Naturlichkeitsgrad -

- Seltenheit -

- besondere Standortfaktoren --

- Archivfunktion --

Speicher- und Reglerfunktion

- Filterleistung -

- Pufferleistung -

Natirliche Ertragsfunktion --

Beeintrachtigungsfreiheit
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Kriterium Bewertung
- Anteil unversiegelter Flache 0
- Anteil unverdichteter Boden o}
- Unempfindlichkeit gegenuber Erosion +

- Freiheit von Schadstoffen und Altlasten -

- Standortbezug der Bodennutzung -

++sehr hoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Die Boden im Bereich der Sporthalle sind fast vollstandig versiegelt, im Bereich des Lagerplat-
zes stark verdichtet und mit anderen Materialien vermischt, die Bodenfunktionen sind dort so-
mit deutlich eingeschrankt.

Aufgrund der vormaligen industriellen Nutzung, der umfangreichen Veranderungen durch die
Bodensanierung und die ggf. verbliebene Schadstoffbelastung, ist die Bedeutung des Bodens
im Plangebiet fir den Naturhaushalt als gering einzustufen.

2.1.3 Schutzgut Wasser

FlieBgewasser und Oberflachengewasser

Im Plangebiet selbst sind keine natirlichen stehenden oder flieBenden Oberflachengewasser
vorhanden. Nordlich verlauft in ca. 250 m Entfernung der Heuchelbach, der durch weitere
Siedlungsbereiche vom Planungsgebiet getrennt ist. Fir das FlieRgewasser besteht kein Wir-
kungszusammenhang mit dem Plangebiet.

Das néachstgelegene FlieRgewasser ca. 100 m sudlich ist der Dornbach, welcher ebenfalls
durch Gebaude und die Bahnstrecke deutlich vom Plangebiet getrennt verlauft und in keinem
Wirkzusammenhang mit dem Plangebiet steht.

Grundwasser

Hydrogeologisch besitzen die anstehenden Terrassenkiese und -sande eine mittlere Durch-
lassigkeit fir Grundwasser. Das silikatisch-karbonatische Sedimentgestein gilt als Grundwas-
serleiter. Die Ergiebigkeit fur die Neubildung von Grundwasser und die Verschmutzungsemp-
findlichkeit wird laut Umweltatlas Hessen®1 als sehr gering eingestuft.

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betragt im Westen ca. 2,5 m unter Gelandeober-
kante und fallt in FlieRrichtung des Grundwassers nach Osten hin ab. Die Grundwasserstande
bewegen sich zwischen ca. 171,9 m . NHN im Westen bis ca. 167,7 m . NHN im Osten. Die

51 HLUG (2013):  Umweltatlas Hessen, Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie,
http://atlas.umwelt.hessen.de/atlas/, Kartengrundlage: Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation 2017.
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Grundwasserqualitdt und der Grundwasserspiegel werden regelmalfiig an mehreren Grund-
wassermessstellen Uberprifts2,

Verdunstung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser und die damit verbundene Neubil-
dung von Grundwasser kann nur auf den brachliegenden unbebauten Flachen stattfinden, die
ca. 40 % des Plangebietes einnehmen.

Grundwassersanierung

Fur die durch die gewerbliche Vornutzung entstandenen Beeintrachtigungen des Grundwas-
sers vor allem mit LCKW wurden von 1999 bis zum heutigen Tag (Stand Oktober 2018) um-
fangreiche Sanierungsmafinahmen durchgefiihrt, um das Grundwasser zu reinigen und eine
Ausbreitung der Verunreinigung zu verhindern. Die Hauptbelastungszone befindet sich im stud-
Ostlichen Teil des Geltungsbereichs im Bodenhorizont der Sand- und Kiesablagerungen.

Zurzeit befinden sich zur Durchfiihrung der Sanierungsmafinahmen im sudoéstlichen Teil des
Plangebietes diverse Grundwassermessstellen sowie Entnahme- und Injektionsbrunnen.

Es wird derzeit (Oktober 2018) durch das Regierungsprasidium Darmstadt>3 gepruft, ob die
Sanierung eingestellt wird (vgl. Teil B Kap. 2.3.2).

Wasser- / Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage ,Lange Meile I, der Stadt Bad Homburg v. d. H6he,
Hochtaunuskreis. In dieser Schutzzone soll ein Schutz vor weitreichenden Verunreinigungen
und Beeintrachtigungen gewahrleistet werden. Verboten sind u.a.

o unter- oder oberirdisches Lagern von wassergefahrdenden Flissigkeiten,

o Errichten von gewerblichen Anlagen oder Wohnsiedlungen ohne Kanalisation oder das
Anlegen von Sickergruben,

o Das Lagern und Abftllen von Ol oder Treibstoffen ohne Sicherung gegen Versickerung,
o Das Anlegen von Gewassern (z.B. Rickhaltebecken, Teiche),

o GroRere Erdaufschliisse ohne ausreichende Sicherung.

Weiterhin liegt das Plangebiet in der Zone C eines Heilquellenschutzgebietes zum Schutz ge-
gen quantitative Beeintrachtigungen der Heilquellen. Verboten sind hier:

o Eingriffe in den Untergrund tber 20 m Tiefe,

. Bohrungen uber 50 m Tiefe,

. die Entnahme von Grundwasser aus den Schichten bis 15 m Tiefe von mehr als
600 m3/Tag.

Genehmigungspflichtig sind:

o Bohrungen tber 20 m Tiefe,

. die Entnahme von Grundwasser aus den Schichten tGber 15 m Tiefe.

52 5. Nrn. 29 und 49.
53 Schreiben des RP Darmstadt — Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden vom 22.08.2018-
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Die Schutzverordnungen und entsprechende Richtlinien sind zu bertcksichtigen.

Bewertung

Tabelle 11: Bewertung Grundwasser

Kriterium Bewertung

Bedeutung des Grundwasservorkommens -

Bedeutung fur die Grundwasserneubildung -

Unempfindlichkeit gegen Verschmutzungen --

Freiheit von Vorbelastungen -

Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrechten +

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen +

Abflussregulationsfunktion -

++ sehrhoch  +hoch o mittel -gering --sehr gering

Auf den versiegelten Flachen im Bereich der Sporthalle und Strafl3enflache ist eine rasche
Ableitung des Oberflachenwassers gegeben. Insgesamt kann der Geltungsbereich keinen
nennenswerten Beitrag zur Grundwasserneubildung leisten. Die Bedeutung des Gebietes fir
das Grundwasser in Bezug auf die Neubildung und Vorkommen ist daher sehr gering.

Eine Verschmutzungsempfindlichkeit ist jedoch durch die méglicherweise noch vorhandenen
Verunreinigungen und Vorbelastungen gegeben, dies ist vor allem aufgrund der Lage inner-
halb eines Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebietes von hoher Bedeutung.

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

Klima

Das Rhein-Main-Gebiet liegt im Ubergang vom subatlantischen zum schwach subkontinenta-
len Klima und ist als mafRig humid zu bezeichnen. Die Niederungen sind gekennzeichnet durch
niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe Niederschlagsho-
hen. In den dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch den anthropogenen Einfluss so
genannte Stadtklimate mit den bekannten Warmeinseleffekten>4.

Tabelle 12: Klimadaten der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe>>

Jahresdurchschnittstemperatur: 85-95°C
Durchschnittlicher Niederschlag: 700 - 800 mm
Hauptwindrichtung: Sudwesten
mittlere Windgeschwindigkeit: ca. 2,0-3,0m/s.

54 5. Nr. 51, Landschaftsplan UVF, 2000.
55 5. Nr. 51.
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Fur das Stadtgebiet von Bad Homburg wurde 2016 bzw. 2018 eine Klimamodellierung erstellt,
die sowohl die lokalen, thermisch bedingten Kaltluftstromungen fur die nachtlichen Bellftungs-
verhéltnisse des Siedlungsraumes als auch die Durchliftungsverhaltnisse bei Regional-
windanstromungen hinsichtlich des bodennahen Luftaustausches und des Abtransportes von
Luftschadstoffen mittels Modellrechnungen ermittelt. Fir das Plangebiet wird dabei von einer
lockeren Bebauung ausgegangen.6 57,

Hinsichtlich der nachtlichen Bellftung durch Kaltluft in sommerlichen Strahlungsnachten hat
das Plangebiet keine Bedeutung (Abbildung 10).

Die Durchluftung mit Regionalwindanstromung wird als teilweise mittel und im Ostlichen Teil
als gut bewertet (Abbildung 11).

AL Bt “  Legende
=, ! - Ay . ..
: : _ N . mittlere Beluftung B Gebiuce
= ' . B gute Beluftung E Stadtgrenze
= Hoéhenlinie

=P mittlere Beltftung

mittlere Durchliiftung

gute Durchliftung

Abbildung 11: Bewertung hinsichtlich der Durchliiftung bei Regionalwindanstrémung>®

56 Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG (2016): Klimamodellierung fur das Stadtgebiet von Bad Homburg
von der Hohe; Karlsruhe (Entwurf).

57 |ngenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG (2018): Klimamodellierung fur das Stadtgebiet von Bad Homburg von
der Hohe, Entwurf des Gutachtens; Karlsruhe.

58 5. Nr. 56.

59 s.Nr. 56.
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Bioklima

Bioklimatisch ist der Ballungsraum Rhein-Main u.a. durch Schwile und hohe Lufttemperatur
im Sommer, Industriedunst, Nebel und einem erhdhten Risiko zur Anreicherung von Schad-
stoffen, wegen oft niedriger Windgeschwindigkeiten, gekennzeichnet®0. GemaR der interakti-
ven Umweltprifung des Regionalverbands FrankfurtRheinMain (Web-SUPS1, Stand: 2018)
wird fUr das Plangebiet eine hohe Wéarmebelastung (> 25,0 - 27,5 Belastungstage pro Jahr)
ausgewiesen. Bad Homburg profitiert jedoch von einer Kaltluftstrémung aus den nordwestlich
gelegenen Waldbereichen, wobei das Plangebiet durch die weitgehend fehlende Bebauung
einen Ventilationsbereich darstellt, der zu einer bodennahen Belluftung der direkt angrenzen-
den Siedlungsbereiche beitragté2.

Durch die vorhandene Bebauung, Stralenverkehrsflachen und mit Schotter befestigten Fla-
chen des Lagerplatzes kommt es zu einer Erwarmung der Flachen. Die innerstadtische Lage
des Plangebiets zwischen mehrgeschossiger Wohnbebauung und Gewerbegebiet beglinsti-
gen diesen Effekt, somit kann das Plangebiet dem Stadtklimatop zugeordnet werden. Die be-
wachsenen Freiflachen vermindern jedoch die Erwarmung und wirken sich durch die Produk-
tion von Kaltluft gtinstig auf das Kleinklima im direkten Umfeld aus.

Luft

Bedingt durch die gro3raumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main ist der Geltungsbereich
lufthygienischen Vorbelastungen ausgesetzt. Gemaf Darstellung des Immissionskatasters im
Umweltatlas Hessen lag die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration in 2012 fir die
Stadt Bad Homburg zwischen 20 - 30 ug/m3. Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration
(angegeben als PM10 - Feinstaub aus Partikeln kleiner 10 um Durchmesser) wird mit 10 - 20
ug/m3 angegeben. Diese zusammenfasenden Werteangaben stimmen mit den detaillierten
Messungen des Deutschen Wetterdienstes von 2017 tberein®3. Damit bewegt sich der Belas-
tungswert beider Messwerte im Jahresmittel deutlich unterhalb des Grenzwertes gemaf 39.
BImSchV von 40 ug/m3 im Jahresmittel. Die unbelasteten Luftstromungen aus den hoher ge-
legenen Gebieten im Norden und Westen der Stadt Bad Homburg (meist Waldflachen) be-
glinstigen einen positiven Effekt auf die Luftqualitat.64

Bewertung

Tabelle 13: Bewertung Klima
Kriterium Bewertung
Bedeutung fir die Kaltluftentstehung 0
Bedeutung fir die Frischluftentstehung -
Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum 0

60 s. Nr. 56.

61 Aufgerufen unter: https://mapview.region-frankfurt.de/maps/resources/apps/sup/index.html?lang=de.

62 5 Nr. 56.

63 Endler, Gilge (2018): Auswertung der Luftqualitditsmessungen fur das Jahr 2017 in Bad Homburg, Deutscher
Wetterdienst Abteilung Klima- und Umweltberatung; Freiburg.

64 5. Nr. 56.
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Kriterium Bewertung
Luftglte o]
Beeintrachtigungsfreiheit o}
Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen o}
++ sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Insgesamt hat das Plangebiet selbst eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir das lokale Klima
im direkten Umfeld. Durch die vorhandene Bebauung und den Stra3enverkehr bestehen Kli-
matische Vorbelastungen. Die vorhandenen z.Z. bewachsenen Freiflachen wirken sich positiv
auf die klimatische Situation im Plangebiet aus (geringe Erwarmung, geringe Kaltluftentste-
hung), wodurch auch eine positive Auswirkung auf die direkte Umgebung besteht. Aufgrund
der geringen GroRRe und der teilweisen Versiegelung der Freiflachen sind diese Wirkungen
aber als gering zu bewerten.

2.1.5 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope / Artenschutz

Biotope

Die Flachen im Plangebiet sind stark anthropogen Uberpragt. Die wenigen Gehdlzstrukturen
setzen sich aus alteren Laubb&dumen und Gebiischen unterschiedlicher Altersstruktur zusam-
men. Die Gebiische bestehen aus unterschiedlichen, typisch ruderalen Arten meist frischer
Standorte sowie Brombeergebiischen, die in Randbereichen teilweise zwei bis drei Meter
hoch, meist jedoch in der Flache bodentief zurtickgeschnitten sind.

Einige ungenutzte Flachen oder nicht mehr genutzte Wegeflachen sind mit 4 — 6 m hohen
Gehdblzen, meist Weidenarten (Salix spec.), mit ca. vier bis sechs Meter Hohe bestanden. Ent-
lang der FrolingstraRe im Nordwesten befinden sich pragende, hohe Baume mit einem Stamm-
durchmesser von bis zu 50 cm. Die Zuwegung zu den Containerstandorten im Westen zeigt
die typische Flora eines bewachsenen Feldweges. Der Hauptteil der Freiflachen besteht je-
doch aus einer Mischung von Grasern, ruderalen Wiesenarten und zuriickgeschnittenen
Brombeergeblschen. Vor der Sporthalle im Osten befindet sich zur Frélingstralie hin eine Ra-
senflache mit einigen Nadelbaumen und im hinteren Bereich, im Siden, ein Grinstreifen mit
Rasen, Gebusch und einigen B&aumen.

Die Erfassung der vorhandenen Biotopstrukturen erfolgte auf Grundlage einer Gelandebege-
hung im Frihjahr 2018 sowie durch Luftbildauswertung. Nach der flachendeckenden Be-
standskartierung kommen im Plangebiet folgende Biotoptypen vor (vgl. Biotoptypenschliissel
zur hessischen Kompensationsverordnung - KV):

Tabelle 14: Standard -/Nutzungstypen im Plangebiet

KV-Nr. Biotop-/Nutzungstyp

10.710 Dachflache, Giberbaute Flache nicht begrint

10.715 Dachflache nicht begriint, mit Regenwasserversickerung, temporar ge-
' nutzte Container

10.520 Sehr stark versiegelte Flachen (Asphalt, Pflaster)
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KV-Nr. Biotop-/Nutzungstyp

10.510 Sehr stark versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert (Beton,
Pflaster)

10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege, Platze deren Wasserabfluss versickert

10.610 Bewachsene Wege

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich

11.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich

09.130 Wiesenbrache und ruderale Wiese, artenarm

09.210 Gehdlzreiche, ausdauernde Ruderalflur meist frischer Standorte

04.110 Laubbaum/Nadelbaum einheimisch, standortgerecht

04.120 Laubbaum/Nadelbaum nicht heimisch, nicht standortgerecht

05.343 Temporar wasserfihrende Mulde

Die Lage der erfassten Standard-Nutzungstypen ist dem als Anlage zum landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag beigefligten Bestandsplan zu entnehmen.

Eine detaillierte Beschreibung der Biotoptypen ist im landschaftsplanerischen Beitrag8® ent-

halten.

Bewertung Biotope

Tabelle 15: Bewertung Biotoptypen

Biotop-/Nutzungstyp

Be-

deutung fir die
Nichtwieder-her-
stellbarkeit
Bedeutung im
Biotopverbund

Bedeutung fur
Ealinag

die Flora
Potentielle
Nattrlichkeit
Gefahrdung
Stérungsfrei-
heit
Seltenheit
Schutzstatus

Gesamtwert

begrint

Dachflache, Uberbaute Flache nicht

nutzte Container

Dachflache nicht begriint, mit Regen-
wasserversickerung, temporar ge- -- -- - | - -- -- -- -- --

phalt, Pflaster)

Sehr stark versiegelte Flachen (As- -- -- - | - -- -- -- -- --

Pflaster)

Sehr stark versiegelte Flachen, deren
Wasserabfluss versickert (Beton, - - - | - - - - - -

ckert

Schotter-, Kies- und Sandwege,
Platze deren Wasserabfluss versi- o] - - -- -- -- -- - --

artenarm

Wiesenbrache und ruderale Wiese,
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Das Plangebiet weist einen hohen Freiflachenanteil mit einer artenarmen Ruderalflur auf, der
jedoch aufgrund weitgehend fehlender Strukturen eine geringe Wertigkeit besitzt und damit
keine Besonderheit darstellt. Lediglich die wenigen im Gebiet verteilten Gebusche kdnnen eine
Okologische Funktion erfullen. Der Geltungsbereich ist vollstandig anthropogen verandert und
unterlag in der Vergangenheit einer starken Nutzung. Da die Freiflachen offensichtlich in Ab-
standen zurtickgeschnitten werden, ist die Biotop- und Strukturvielfalt sehr gering. Wertvolle
Strukturen sind im Wesentlichen der pragnante Baumbestand im Norden, die auf dem Gelande
und entlang von Zaunelementen verteilten Gebusche.

Die Wertigkeit der im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen ist hinsichtlich
der wertbestimmenden Kriterien Naturlichkeit, Seltenheit, Gefahrdung, Nichtwiederherstellbar-
keit sowie Arten- und Habitatausstattung zunachst von mittlerer Bedeutung. Die vorhandenen
Einzelbdume, insbesondere die einheimischen Arten und die héheren Geblsche wirken posi-
tiv auf die Wertigkeit als Lebensraum. Der Flachenanteil der bedeutsamen Lebensraumstruk-
turen ist jedoch sehr gering. Insgesamt ist das Plangebiet deshalb in Bezug auf seine Lebens-
raumfunktion von geringer Bedeutung.

Flora

Die potenziell natiirliche Vegetation im Plangebiet ist der Waldmeister-Buchenwald. Aufgrund
der sehr starken anthropogenen Uberpragung des Gebietes durften typische Arten der poten-
ziell natrlichen Vegetation heute im Plangebiet nicht vorkommen. Ein besonderes Potenzial
fur das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten, insbesondere ein Vorkom-
men von Pflanzenarten gemal Anhang IV der FFH-Richtlinie, kann ausgeschlossen werden.
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Die Erfassung der Flora des Plangebiets erfolgte im April 2018 im Rahmen einer Begehung.
Die vorkommenden Vegetationsflachen weisen eine unterschiedliche Auspragung und Arten-
zusammensetzung auf.56

Bewertung Flora

Tabelle 16: Bewertung Schutzgut Flora

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt

Anteil an Besonderheiten

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen o]

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Bedeutung der vorhandenen Flora fir
den Naturhaushalt als gering einzuschétzen ist. Die vorkommenden Pflanzen sind haufig an-
zutreffende, weit verbreitete und ungefahrdete Arten, die in ihrer Zusammensetzung im Gebiet
keine Besonderheit darstellen.

Fauna

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen der Planung auf den
Artenschutz zu betrachten und darzulegen. Hierzu wurde 2013 im Vorfeld des Bebauungs-
planverfahrens faunistische Untersuchungen zu Voégeln und Fledermausen und eine Arten-
schutzpriifung®” nach § 44 (1) Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG) erstellt. Ziel der Unter-
suchung war die Relevanzprifung beziiglich der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG.

Vogel

Im Plangebiet und dessen direktem Umfeld konnten insgesamt 25 Vogelarten nachgewiesen
werden. In den offenen Bereich des Plangebietes konnten lediglich Nahrungsgéste und tber-
fliegende Tiere festgestellt werden. 10 Arten waren als Brutvogel in den Randbereichen des
Plangebietes anzusprechen. Lediglich eine der kartierten Arten (Girlitz) ist als bemerkenswert
und der Vorwarnliste der Roten Liste Hessen zuzuordnen. Der Erhaltungszustand dieser Art
ist als ungtinstig bis unzureichend einzustufen.

Flederméuse
Im Plangebiet konnten insgesamt drei Fledermausarten nachgewiesen werden:

o Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).
o Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii).
o GroRRer Abendsegler (Nyctalus noctula).

Bedeutsame Strukturen fur Fledermause sind im Plangebiet nicht vorhanden. Quartiere von
Flederméausen konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Gebaudequartiere an der
Sporthalle kdnnen aber nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden.

66 s Nr. 25.
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Nachgewiesen werden konnten nur Arten, die in den hessischen Niederungsgebieten regel-
mafig anzutreffen sind.

Biologische Vielfalt

Aufgrund seiner starken anthropogenen Uberpragung und Nutzung haben die Bereiche Sport-
halle und Lagerplatz keine besondere Bedeutung fur die biologische Vielfalt. Da auch der wei-
tere Geltungsbereich sehr arten- und strukturarm ausgebildet ist und vor allem von stérungsto-
leranten und anpassungsfahigen Arten mit hohem Ausbreitungspotenzial besiedelt wird, ist
nicht davon auszugehen, dass sich im Planungsgebiet bedeutsame Artenvorkommen etabliert
haben. Bezogen auf die biologische Vielfalt stellt das Plangebiet keine Besonderheit dar, da
gleichartige Lebensraume, wie unterschiedliche Sukzessionsstadien, Geblische und gartneri-
sche Anlagen auch im ndheren Umfeld vorkommen. Das Plangebiet hat deshalb fiir die biolo-
gische Vielfalt eine geringe Bedeutung.

Schutzgebiete / -objekte nach BNAtSchG

Schutzgebiete, geschitzte Biotope oder sonstige Einzelstrukturen sind im Plangebiet und sei-
ner naheren Umgebung nicht vorhanden. Im Rahmen von ,Natura 2000 (zusammenhangen-
des 6kologisches Netz besonderer Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft)
benannte Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vo-
gelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Wechselbeziehungen zu den néchst-
gelegenen Schutzgebieten (FFH-Gebiet 5717-301 ,Kirdorfer Feld bei Bad Homburg*“ nérdllich
und FFH-Gebiet 5717-304 ,,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide" stidwestlich, beide
in mehr als 2 km Entfernung) sind aufgrund der raumlichen Entfernung sowie der trennenden
Wirkung der Siedlungsbereiche und Hauptverkehrsstral3en nicht gegeben.

2.1.6 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild / Erholung

Stadt- / Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich und ist hauptsachlich durch den La-
gerplatz und Brachflachen mit niedrigem Bewuchs gepragt, wahrend die umgebende Bebau-
ung aus meist mehrstéckigen Gebauden besteht. Somit bildet das Plangebiet einen weitge-
hend offenen Raum als Gegensatz zur umgebenden Bebauung. Ansonsten wirken sich weder
der Lagerplatz noch der Bereich der Sporthalle in ihrem Erscheinungsbild positiv auf das Stadt-
bild aus. Die pragenden Baume im Norden bilden im innerstadtischen Raum eine abwechs-
lungsreiche Struktur und die Freiflachen bieten Anwohnern und Ful3gé&ngern einen freien Blick,
somit entsteht ein Eindruck von Weite in der sonst stark bebauten innerstadtischen Umge-
bung. Die im Suden verlaufende Bahntrasse liegt tiefer, sodass sie selbst optisch nicht wahr-
nehmbar ist, ihre Eingriinung aus Gehdélzen stellt jedoch als griines Band einen Blickfang dar.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der starken anthropogenen Uberpragung und Nut-
zung kann jedoch nicht von besonderer Naturlichkeit oder Eigenart gesprochen werden, auch
ein besonderer asthetischer Anblick ist fir das Plangebiet nicht erkennbar.
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Erholung

Die Sporthalle im Westen wird von der nahen Schule genutzt und dient auch auf3erhalb des
Schulbetriebs als vereinsgebundene Sportanlage. Sie ist allenfalls flr einen eingeschréankten
Nutzerkreis relevant. Das weitere Plangebiet ist vollstandig mit einem Zaun umgeben und kann
nicht betreten werden. Fir die breite Offentlichkeit besteht aufgrund der fehlenden Zugéang-
lichkeit und der Lagerplatznutzung keine besondere Relevanz, eine Erholungsfunktion ist da-
her nicht erkennbar.

Bewertung

Tabelle 17: Bewertung Landschafts- und Stadtbild

Kriterium Bewertung
Vielfalt o}
Eigenart -

Natirlichkeit -

Storungsfreiheit -

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen o]

++sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

In Bezug auf die wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit bzw. Naturlich-
keit des Stadtbilds besitzt der Geltungsbereich selbst keine besondere Wertigkeit. Fir das
Erscheinungsbild sind jedoch die randlichen Baume als Eingriinung zur umgebenden Bebau-
ung von Bedeutung. Ebenso tragt der freie Blick zu einer Abwechslung innerhalb des inner-
stadtischen Raumes bei. Aus diesem Grund besitzt das Plangebiet, je nach betrachteten Teil-
strukturen, eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegentiber Beeintrachtigungen. Insgesamt
hat das Plangebiet, auch aufgrund der vorhandenen Nutzung als Lagerplatz und Brachflache,
allenfalls eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir das Stadtbild.

2.1.7 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Verkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes ergeben sich im Bestand Verkehrslarmimmissionen der vorhan-
denen Stral3enabschnitte in der Umgebung sowie der S-Bahn-Linie.

Gewerbeldrm

Zur Beurteilung der maglichen Auswirkungen der Planung wurden in einem ersten Schritt im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zur Bebauungsplandnderung die Gewerbe-
larmeinwirkungen innerhalb des Plangebietes durch bestehende und planungsrechtlich zulas-
sige Gewerbebetriebe in der Umgebung des Plangebietes (Gewerbelarmvorbelastung) ermit-
telt.
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Sudlich des Plangebietes bestehen die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 17 West und
Nr. 17 West, 1. Anderung, die fiir die zulassigen Gewerbe- und Industriegebiete immissions-
wirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) sowohl fur den Tag- als auch den
Nachtzeitraum festsetzen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich im Bereich des Schaberweges im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 130 gewerblich genutzte Betriebsgrundstiicke. Hierzu zéhlen eine Er-
weiterungsflache der Ringspann GmbH und eine Kfz-Werkstatt.

Weiterhin setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 26 westlich des Plangebietes unmittelbar
angrenzend Gewerbegebiete fest. Der Bebauungsplan setzen keine Emissionskontingente o-
der IFSP fest. Die Flache unmittelbar angrenzend sind im Bestand mit einem mehrstdckigen
Wohngebaude und einem Verwaltungsgebéude der Firma Tanger GmbH & Co.KG bebaut. Es
wird davon ausgegangen, dass von diesen Nutzungen derzeit keine relevanten Gerausche-
missionen ausgehen.

Westlich der o.g. Nutzungen befindet sich das Betriebsgrundstick der Firma Ringspann
GmbH. Anhand von Luftbildaufnahmen ist nicht eindeutig zu erkennen, wo sich auf dem Be-
triebsgrundstiick der Firma Ringspann Anlieferzonen befinden. Seitens des Gutachters wird
davon ausgegangen, dass an dem bestehenden mehrstéckigen Wohngebéude zwischen dem
Plangebiet und dem Betriebsgeldnde mindestens die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und von 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

Die Gewerbelarmvorbelastung ist unter Teil B Kap. 2.3.7 dargestellt.
2.1.8 Auswirkungen auf Abfélle

Im Bestand entstehen durch die vorhandene Nutzung der Sporthalle innerhalb des Plangebie-
tes allgemeine Siedlungsabfalle in haushaltsiiblichen Mengen, die dem Abfallkreislauf Uber
die Entsorgungsbetriebe zugefuhrt werden.

2.1.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Das Plangebiet ist im Bestand bereits an das bestehende Versorgungsnetz angebunden.
2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Die Umweltschutzgiter sind durch vielféltige Wirkungszusammenhénge und gegenseitige Be-
einflussungen miteinander verknupft. Fir die Umweltprifung relevante Zusammenhange, wel-
che Uber die Einzelbetrachtung der Schutzguter hinausgehen und einer naheren und differen-
zZierten Betrachtung bediirften, sind nicht erkennbar.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

Im Prognose-Nullfall ist von einem gegenliber dem Basis-Szenario im Wesentlichen unverén-
derten Umweltzustand auszugehen.
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Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfihrung der Planung die derzeitige Nutzung
(Sporthalle, Brache, Lagerplatz) bestehen bleibt. Wesentliche Anderungen der heute beste-
henden Situation bzw. des 6kologischen Zustandes des Planungsgebiets wéren bei Nicht-
durchfihrung der Planung nicht anzunehmen. Sofern im Bereich der Brachflachen keine Pfle-
gemal3nahmen durchgefiihrt werden, ist ein Voranschreiten der natirlichen Sukzession mit
vermehrtem Gehdlz- und Brombeerbewuchs zu erwarten, was mittelfristig zu einer Zunahme
der Artenvielfalt fuihren wirde.

Alternativ kann im Falle einer Nichtumsetzung der Bebauungsplananderung aufgrund des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,Urselerstralle, Frolingstrale, Schleu3nerstralle,
Schaberweg” die Entwicklung des Gebietes gemal den Festsetzungen unterstellt werden. Der
als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesene Bereich wurde bereits umgesetzt. Auf den aktuell
als Lagerplatz genutzten Flachen und im Bereich der Grinflachen, ist nach derzeitigem Pla-
nungsrecht eine gewerbliche Entwicklung und Bebauung zulassig, womit die aktuell vorhan-
denen Grinflachen vollstandig, hauptsachlich durch tberbaute aber auch géartnerisch ange-
legte Flachen, ersetzt wirden. Dies wirde einen deutlich héheren Versiegelungsgrad der Fla-
chen und des Bodens gegenliber dem Basis-Szenario bedeuten, welches nicht nur mit dem
Verlust der Bodenfunktionen in diesen Bereichen einhergehen wirde, sondern auch eine Be-
eintrachtigungen der Schutzgtiter Wasser, Klima/Luft, Biotope, Flora und biologische Vielfalt
zur Folge hatte. Durch die Bebauung der aktuell freien Flachen wirde auch der offene Cha-
rakter des Plangebietes wegfallen und das Stadtbild verandert werden.

2.2.1 Schutzgut Mensch
Auswirkungen von Gerduschen auf den Menschen

Verkehrslarm

Gegentiber dem Basis-Szenario ist nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht mit Verande-
rung zu rechnen.

Gewerbeldrm

Innerhalb des Plangebietes sind im Bestand keine schutzbedirftigen Nutzungen vorhanden.
Weiterhin sind nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 innerhalb des Plangebietes
keine schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes zulassig.

Die Gewerbelarmvorbelastung innerhalb des Plangebietes wurde ermittelt und bewertet. Die
Ergebnisse sind in Teil B, Kap. 2.3.7 dargestellt.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung (Prognose-Planfall)

2.3.1 Schutzgut Flache

Ziel der vorliegenden Planung ist es, auf den brachliegenden ehemaligen Gewerbeflachen und
der Flache fur Gemeinbedarf, welche innerhalb des Siedlungsgebietes der Stadt Bad Homburg
liegen, vor allem eine Wohnnutzung mit Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtung zu
ermdglichen. Durch die Planung werden keine Landwirtschafts-, Wald- oder zuvor zu Wohn-
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zwecken genutzte Flachen beansprucht. Damit entsprechen sie den Vorgaben einer Wie-
dernutzbarmachung von Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs im Sinne des § la (2)
BauGB, um eine Inanspruchnahme von Flachen im Auflenbereich zu verringern. Eine Er-
schlieBung besteht bereits, was sich ebenfalls giinstig auf den Flachenbedarf fir Neubauten
auswirkt.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die mit der Planung verbundenen Nut-
zungsanderungen, wobei sowohl der aktuelle Bestand als auch der planungsrechtliche Vor-
eingriffszustand berlcksichtigt werden, der sich aus dem bestehenden Planungsrecht des
rechtskraftigen Bebauungsplans ableitet.

Tabelle 18: Nutzungsanderungen im Geltungsbereich
Nutzungstyp Bestand Planungsrechtlicher | Planzustand
Status quo Voreingriffszustand
m2 % m2 % m? %
Siedlungsflache 13.846 45 25.771 86 25.771 | 86
Lagerplatz 10.430 35
Gewerbegebiet GE1 22.356 74
Gemeinbedarfsflache 3.415 10 3.415 12
Allgemeine Wohngebiete 20.510 | 69
Sondergebiet 5.261 | 17
Verkehrsflachen 4.222 14 4.168 14 4.168 | 14
StralRenverkehrsflachen 4.222 14 4.168 14 4.168 | 14
Sonstige 11.871 41
Siedlungsbrache 11.871 41
Gesamt 29.939 100 29.939 100 29.939 | 100
Bewertung

Durch die geplante Nutzungsanderung ergibt sich im Vergleich zum planungsrechtlichen Vor-
eingriffszustand eine Veranderung der Nutzung von Gewerbegebiet und Gemeinbedarfsflache
zu Wohn- und Sondergebiet. Die zulassige Versiegelung durch Uberschreitung fiir Nebenan-
lagen bzw. Tiefgaragen betragt gemaf dem rechtskraftigen Bebauungsplan im Plangebiet ca.
24.000 m2, dies entspricht ca. 80 %. Im aktuellen Bestand sind jedoch lediglich 60 %
(ca.18.000 m?) der Flache des Plangebietes versiegelt (vgl. Tabelle 18).

Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans erhoht sich die zulassige versiegelte Flache
in den Gebieten SO, WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5 jeweils auf 90 %, in WA 4 auf 100 %. Im
Gebiet WA 6 verringert sich die Versiegelung auf 50 %. Dies entspricht inklusive der Straf3en-
verkehrsflache insgesamt einer Versiegelung von ca. 24.600 m2 (92 %).
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Somit ist im Zuge des neuen Planungsrechts gegeniiber dem planungsrechtlichen Vorein-
griffszustand mit einer Zunahme der Versiegelung um ca. 3.000 m2 zu rechnen, dies entspricht
einer nach der Bebauungsplandnderung zuldssigen zuséatzlichen Neuversiegelung von ca.
10 % der Gesamtflache. Mit der Umsetzung der Planung innerhalb des Siedlungsbereichs wird
ein Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.

2.3.2 Schutzgut Boden

Als Eingriffe in das Bodenpotenzial sind grundséatzlich alle Mal3nahmen anzusehen, die zu
einer Veréanderung der Bodenoberflache und zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (Re-
gelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fihren.

Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Einflisse und bestehenden Vorbelastun-
gen (Bebauung, Auffullungen, Verunreinigungen, Sanierung) ist ein naturliches Bodengefuge
im Geltungsbereich kaum noch anzutreffen. Lediglich in kleinen Teilen, die in der Vergangen-
heit noch nicht baulich genutzt wurden, ist in den unteren Bodenschichten noch eine natirliche
Schichtung der Bodenhorizonte anzunehmen.

Baubedingte Auswirkungen

o Beseitigung von bereits anthropogen stark verandertem Oberboden.

o Uberformung und mdgliche Verdichtung der Boden durch Baumaschinen.
o Verlagerung und Abtransport von Béden durch Aushub.

o Mdgliche Stoffeintrdge durch Betriebsmittel von Baumaschinen.

Diese baubedingten Beeintrachtigungen sind nicht vermeidbar und kénnen nur teilweise durch
technische und organisatorische Mal3nahmen in gewissem Umfang minimiert werden, wie z.B.
Auflockerung verdichteter Bereiche und Verhindern von Stoffeintréagen durch Baumaschinen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

o Dauerhafte Versiegelung von insgesamt ca. 2,7 ha durch zulassige bauliche Anlagen.
o Verlust von Boden durch unterirdische Baukorper (Gebaudekeller, Tiefgarage).

o Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion in weiten Teilen des Geltungsbe-
reichs.

. Deutliche Reduktion der Lebensraumfunktionen in den bebauten Bereichen.

o Wiederherstellung von Sekundarbdden in Teilen mit Lebensraumfunktion durch Garten-
anlagen mit Bodenanschluss, intensive und extensive Dachbegriinung.

o Herstellung von Substratschichten, die teilweise Bodenfunktionen erfiillen kénnen, im
Zuge von intensiver und extensiver Dachbegrinung.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei einem ordnungsgemaien Umgang mit bodengefahrdenden Stoffen und einer umweltscho-
nenden Wohnnutzung, Pflege der Gartenanlagen und sonstigen Nutzungen, sind keine erheb-
lichen betriebsbedingten Auswirkungen auf die neu entstehenden Sekundarbdden zu erwar-
ten.

Altlasten
Boden

Die Bodensanierung wurde 1999 erfolgreich abgeschlossen. Trotz durchgefiihrter Bodenab-
trag- / -austauschmafinahmen konnte zum Abschluss der Sanierung 1999 nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, dass auch nach Beendigung der Bodensanierung noch Restbelas-
tungen im Untergrund verblieben sind. Werden bei Erdarbeiten aufféllige, belastete Boden an-
getroffen, sind diese zu bewerten, abfallrechtlich zu behandeln und ggf. fachgerecht zu ent-
sorgen.

Bodenluft

Vor dem Hintergrund des Ergebnisses der 1998 durchgefiihrten Bodenluftmessungen (vgl.
Teil B, Kap. 2.1.2) sowie vor dem Hintergrund der Planung waren ergéanzende Untersuchun-
gen erforderlich.

Fur die Untersuchung wurden im November 2016 sieben Bodenluftmessstellen erstellt und
Bodenluftproben entnommen, die auf ihren Gehalt an LHKW analysiert wurden. Aufgrund der
teilweise sehr hohen LHKW-Gehalte wurden 20 weitere Bodenluftproben im Februar 2017 ent-
nommen, um eine Abgrenzung der Belastungen vornehmen zu kénnen.

Da im Zuge der Planung baubedingt fiir die geplante Errichtung der Tiefgaragen ein flachiger
Bodenabtrag von ca. 3,0 m Tiefe vorgesehen ist, werden folglich auch die méglicherweise in
den Aushubbereichen noch vorliegenden Bodenluftbelastungen wirksam entfernt. Dies betrifft
insbesondere die im westlichen und mittleren Teil des Plangebietes geplanten Tiefgaragen,
da diese aufgrund des dort hoch anstehenden Grundwasserspiegels im Grundwasserbereich
zum Liegen kommen. Hier werden mit Ausflihrung der Planung die in den wasserungesattigten
Bodenzonen liegenden Belastungen entfernt. Im 6stlichen Grundstiicksteil weist das Grund-
wasser jedoch einen grof3eren Flurabstand auf, so dass hier die geplante Tiefgarage nicht in
das Grundwasser einbindet. Aus diesem Grund wurden fur diesen Grundstucksbereich ergan-
zende Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt mit dem Ziel der Feststellung der Belastungen
und der Beurteilung der mdglichen Gefahr fur die spateren Bewohner (Bewertungspfad Boden
— Mensch entsprechend Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)). Bzgl. der Bodenluft
sind jedoch in der BBodSchV keine Prufwerte ausgewiesen. Daher erfolgt eine Beurteilung
ausschlie3lich gutachterlich.

Im Ergebnis ergaben sich punktuell an unterschiedlichen Stellen noch erhéhte LHKW-Kon-
zentrationen in der Bodenzone. Nach gutachterlicher Einschatzung®8 liegt jedoch keine fla-
chige Ausdehnung vor. ,Unter Berlicksichtigung der physiko-chemischen Eigenschaften des
hier vor allem im Untergrund vorliegenden LHKW-Einzelparameters Tetrachlorethen und der

68 s Nr. 43.
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[...] Randbedingungen, besteht [...] schon dem Grunde nach keine akute Gefahr eines spate-
ren Stofftransfers tber die Bodenluft in die in den Untergrund einbindenden Gebaudeteile. 69
»Unter Berlcksichtigung [...] des festgestellten Schadstoffmusters stufen wir somit die Gefahr
eines Ubertritts der LHKW aus dem Untergrund in das spatere Gebaude als nicht gegeben
ein, wenn das in den Untergrund einbindende Untergeschol3 nach den ,anerkannten Regeln
der Technik® hergestellt wird.

Zu den [...] Grundstiicksbereichen, die spater nicht Gberbaut werden und dort mdglicherweise
auch kein baubedingter Bodenaustausch erfolgt, ist, auch ohne aktuell gezielt oberflachen-
nahe Bodenluftuntersuchungen ausgefuhrt zu haben, vollstandigkeitshalber Folgendes fest-
zuhalten: Selbst fir den Fall, dass im Bereich der entsprechenden Flachen tatsachlich Boden
vorliegen, deren Bodenluft mit LHKW beaufschlagt ist, geht davon aus gutachterlicher Sicht
keine Gefahr fur die Nutzer der entsprechenden Flachen aus. Dies ist zum einen damit zu
begrinden, dass sich die LHKW-Dampfe aufgrund ihrer gegentiber Luft héheren Dichte dem
Grunde nach eher zur Tiefe ausbreiten. Zum anderen wirden sich die LHKW-Dampfe bei ei-
nem moglichen Ubertritt aus dem Boden in die Atmosphére unmittelbar mit der Umgebungsluft
zu einem toxisch nicht mehr relevanten ,Luftgemisch* verdiinnen.“70

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens wird ein Hinweis in den Bebauungsplan auf die Er-
forderlichkeit moglicher baulicher Vorkehrungen sowie ArbeitsschutzmafRnahmen aufgenom-
men.

Baugrund

Aufgrund der Ergebnisse einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2014 ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund unterschiedlich hoher Auffiillungen im Rahmen der bisher durchgefuhr-
ten Altlastensanierung sowie aufgrund geogener Schichtenbildung heterogene Baugrundver-
haltnisse vorherrschen. Diese sind insbesondere bei Fragen einer zuklnftigen Gebaude- und
Verkehrsflachengriindung zu berlicksichtigen.

Durch die angestrebte stadtebaulichen Konzeption mit Errichtung von grof3flachigen Tiefgara-
gen im Plangebiet ist davon auszugehen, dass ein Grol3teil der Bodenmassen ohnehin aus-
gebaut / ausgetauscht wird.

Bodenaushub

Im vorliegenden Fall ist aufgrund des oberflachennahen Anstehens der belasteten Bereiche
sowie deren Lage von einer ganzlichen Beseitigung bei Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes auszugehen. Die Aushubmassen sind fachgerecht zu entsorgen.

Im Bebauungsplan wird eine Kennzeichnung aufgenommen.
Bewertung

Mit den zuldssigen BaumafRnahmen ist ein unmittelbarer und dauerhafter Verlust der vorhan-
denen Boden verbunden, vor allem durch die Anlage von Geb&auden und Tiefgaragen. Jedoch

69 pr, Hug Geoconsult GmbH (03/2017): BV Ehemaliges ,Vickers-Gelande* Schaberweg/Frélingstrale in Bad
Homburg v. d. H6he — Umwelttechnische Bodenluftuntersuchungen — Gutachten; Oberursel, S. 23.

70 pr, Hug Geoconsult GmbH (03/2017): BV Ehemaliges ,Vickers-Gelande“ Schaberweg/Frélingstrale in Bad
Homburg v. d. H6he — Umwelttechnische Bodenluftuntersuchungen — Gutachten; Oberursel, S. 23f.
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handelt es sich hierbei um tUberwiegend stark veranderte Sekundéarbéden. Da starke Vorbe-
lastungen durch Auffillungen, Verunreinigung und Sanierungsmafinahmen bestehen, sind die
zu erwartenden Beeintrachtigungen zu relativieren.

Aufgrund dessen sind die Auswirkungen der Planung, verglichen mit dem planungsrechtlichen
Voreingriff, nach dem umfangreiche Eingriffe in den Boden auch zuvor bereits zulassig waren,
als gering einzustufen. Im Vergleich mit dem aktuellen Bestand ist die Eingriffsintensitéat jedoch
hoher, da die in der Zwischenzeit zum Teil unbebauten Sekundarbdden Bodenfunktionen wie
Versickerung und Verdunstung auf einer Flache von ca. 12.000 m2 wieder wahrnehmen konn-
ten.

Bei Umsetzung der Planung verbleiben bzw. werden ca. 5.400 m2 Freiflachen mit Bodenan-
schluss geschaffen, die erneut Bodenfunktionen erfillen. Die vorgesehene Herstellung von
Begriinungen auf Flachdéachern und flachgeneigten Dachern (extensive Dachbegriinung) so-
wie uber Tiefgaragen (intensive Dachbegrinung) mit insgesamt ca. 12.000 m? Flache, erfillen
ebenfalls in begrenztem Umfang Bodenfunktionen (z.B. Lebensraumfunktion fur Krauter, Stau-
den und Kleingeholze sowie Vigel, Insekten und Kleintiere).

Im Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz kann die geplante Anderung der Nutzung,
aufgrund der Nachverdichtung im Innenbereich des Stadtraumes, als Beitrag zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden gesehen werden.

Da bereits stark beeintrachtigte und sekundar entstandene Bdden vorliegen und keine beson-
ders seltenen oder gefahrdeten Bodentypen bzw. Béden mit Ertragsfunktion betroffen sind,
kann in Verbindung mit den erheblichen Vorbelastungen insgesamt fir das Schutzgut Boden,
insbesondere im Vergleich mit dem Voreingriffszustand, eine geringe und verglichen mit dem
Status quo eine etwas hdhere planungsrechtliche Eingriffsrelevanz angenommen werden.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Ein Verbleiben von Restverunreinigung im Boden kann trotz der umfangreichen Sanierungs-
mafinahmen nicht vollig ausgeschlossen werden.

,Bei einer Bebauung, die bis in das Grundwasser einbindet (z.B. Tiergaragen) ist z.B. der Bau
einer sogenannten ,weillen Wanne“ vorzusehen. Aus Grinden des (vorsorgenden) Gesund-
heitsschutzes kénnen insbesondere bei der Bebauung der Bereiche mit Untergrundverunrei-
nigungen zusatzliche bautechnische Vorkehrungen notwendig werden“ (z.B. gasundurchlas-
sige Hemmschicht). Eine Uberwachung des Grundwassers durch Messstellen im Abstrombe-
reich soll fortgefiihrt werden*/1.

Damit soll ausgeschlossen werden, dass Schadstoffe ausgewaschen bzw. mobilisiert werden
kénnen und ins Grundwasser gelangen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebietes, die in den
Verordnungen ,aufgefiihrten Verbote und Genehmigungstatbestande sind insoweit von den
aktuellen Bebauungsabsichten nicht beriihrt“72.

71 5. Nr. 29.
72 g Nr. 27.
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Baubedingte Auswirkungen

o Maogliche Stoffeintrdge durch Betriebsmittel von Baumaschinen.
o Verlust der Versickerungsfahigkeit durch Bodenverdichtung.

Diese baubedingten Beeintrachtigungen sind teilweise nur temporéar wirksam und koénnen
durch technische, organisatorische und schiitzende MalRhahmen minimiert werden. Eine Bo-
denverdichtung bis in tieferen Bodenschichten kann durch entsprechende SchutzmalRhahmen
verhindert werden, oberflachennahe Verdichtungen kénnen durch MaBhahmen zur Lockerung
in gewissem Umfang wieder behoben werden. Dies ist vor allem in den Bereichen zukunftiger
Vegetationsflachen wichtig, da hier auch Oberflachenwasser versickern soll. Da der Boden bei
Umsetzung der Planung groR3flachig in Anspruch genommen wird, gilt es die Beeintrachtigun-
gen in den verbleibenden Grundstiicksfreiflachen mit Bodenanschluss zu minimieren.

Ein Verbleiben von Restverunreinigung im Boden kann trotz der umfangreichen Sanierungs-
mafinahmen nicht véllig ausgeschlossen werden. Da durch Bodenenthahmen im Zuge von
Baumal3nahmen (insbesondere aufgrund des Baus der geplanten Tiefgaragen) mdoglicher-
weise verbliebene Restverunreinigungen im Boden beseitigt werden, wird auch die Gefahr-
dung fur das Grundwasser minimiert.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Neuversiegelungen und Uberbauungen im Geltungsbereich filhren zunachst zu einer weit-
gehenden Unterbrechung des natirlichen Wasserkreislaufs. Damit ist i.d.R. die Fassung und
Ableitung von Oberflachenwasser verbunden, was mit einer Minderung von Versickerung, Ver-
dunstung, Wasserriickhaltung und Grundwasserneubildung einhergeht.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei einem ordnungsgemafien Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswasser sind keine er-
heblichen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten. Aufgrund der Ableitung des an-
fallenden Niederschlagswassers kommt es zu einer reduzierten Versickerung und Verduns-
tung, was auch mit einer reduzierten Neubildung von Grundwasser verbunden ist. Da die Be-
deutung des Plangebietes fiir die Neubildung von Grundwasser jedoch ohnehin als gering
eingestuft wird, ist diese Auswirkung als gering anzusehen.

Mit einer Begrunung der Dachflachen sind eingriffsmindernde Wirkungen fiir den Wasserhaus-
halt verbunden (Verdunstung und Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagswasser-
menge und damit der Abflussspitzen). Die versickerungsfahige Ausbildung der befestigten Fla-
chen (z.B. Wege) und auch Grinflachen mit Bodenanschluss, sind ebenfalls hydrologisch
wirksam, aufgrund des geringen Flachenanteils jedoch im Umfang sehr begrenzt.

Die Sanierung der Altlasten ist als sehr positiv zu werten, wobei der geplante Bodenaushub
und die Versiegelung von Oberflachen das Risiko fur Eintrage in das Grundwasser zusatzlich
minimiert / vermeidet. Durch eine Uberbauung wird aufgrund der eingeschréankten Versicke-
rung von Niederschlagswasser das verbleibende Risiko eines Schadstofftransports ins Grund-
wasser bei einer ggf. verbleibenden Restverunreinigung minimiert. Grundséatzlich ist das Plan-
gebiet fur den Grundwasserhaushalt nicht von besonderer Bedeutung.
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Die Neuanlage von Vegetationsflachen, vor allem jene mit Bodenanschluss aber auch intensiv
und extensiv begriinte Dachflachen, begunstigen die Ruickhaltung, Speicherung und Verduns-
tung von Niederschlagswasser. Aufgrund der begrenzten Flachenanteile ergibt sich allerdings,
insbesondere im Vergleich zum planungsrechtlichen Voreingriffszustand eine erhtdhte Ein-
griffsintensitat fur das Schutzgut Wasser.

Grundwassersanierung

Derzeit finden weiterhin Manahmen zur Sanierung des Grundwassers innerhalb des Plange-
bietes statt.

Seitens des RP Darmstadt’® wird derzeit die Einstellung der Sanierung geprift. Auch wenn
eine Sanierung eingestellt werden sollte, stehen die dann ggf. noch vorhandenen Restbelas-
tungen einer Umsetzung der Planung nicht entgegen. Jedoch wird aufgrund der in grof3en
Tiefen weiterhin vorhandenen Belastungen auch zukiinftig eine Grundwasseriiberwachung im
Abstrom erforderlich sein.

Bis uiber deren Abschluss entschieden ist, miissen fur eventuell noch erforderliche Uberwa-
chungs- und Sanierungsmafinahmen entsprechende bauliche Vorkehrungen getroffen werden
sowie ggf. die Zuganglichkeit zu den bestehenden Grundwassermessstellen und Sanierungs-
brunnen bzw. Grundwasserbereichen gewahrleistet sein. Die genaue Lage und Ausfihrung
derartiger MalRnahmen ist mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umweltschutz Wiesbaden abzustimmen.

Die erforderlichen Anlagen sind weiterhin in Plangebiet herzustellen und vorzuhalten.
Bewertung

Mit Umsetzung der Planung ist innerhalb des Plangebietes eine getrennte Ableitung von
Schmutzwasser und dem anfallenden Niederschlagswasser geplant. In der Umgebung des
Plangebietes sind im Bestand in der Frélingstral3e ein Trennsystem und im Schaberweg ein
Mischsystem vorhanden. Langfristig ist es seitens der Stadt geplant, dass Trennsystem in der
Frolingstralie in ein Mischsystem umzubauen. Daher besteht zukunftig lediglich die Moglich-
keit das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser des Plangebietes an ein Mischkanal
anzuschliel3en.

Die Mdglichkeiten einer 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet sind durch
Gebaude und Nebenanlagen einschlielich Tiefgaragen, stark beschrankt, lediglich im Bereich
der Grundstucksfreiflachen mit Bodenanschluss (ca. 3.000 m2) kann Oberflachenwasser ver-
sickern. Im Bereich extensiv begriinbarer Dacher und intensiv begrunter Tiefgaragen stehen
zusatzlich ca. 7.000 m2 Flachen zur Verfiigung, die durch eine begrenzte Rickhaltung und
Verdunstung von Niederschlagswasser in einem gewissen Umfang hydrologische Funktionen
erfillen kénnen.

Werden die Funktionen der zuvor genannten Flachen bericksichtigt, verandert sich der Ver-
siegelungsgrad in diesem Zusammenhang wie folgt:

73 Schreiben des RP Darmstadt — Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden vom 22.08.2018-
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Tabelle 19: Veranderung des Versiegelungsgrades bei Durchfiihrung der Planung

Status quo

Versiegelungsgrad fur Verkehrsflachen, Gebédude, Nebenanlagen | ca. 60 %
einschl. Lagerplatz

Planungsrechtlicher Voreingriff

Max. zulassiger Versiegelungsgrad fur Verkehrsflachen, Gebéude, | ca. 80 %
Nebenanlagen einschl. Tiefgaragen

Davon Anteil der Flachen ohne hydrologische Teilfunktion durch ca. 23 %
wirksame begriinte Dachflachen (intensiv und extensiv, bei An-
nahme 100% Dachbegriinung)

Planung

Max. zulassiger Versiegelungsgrad fur Verkehrsflachen, Gebaude, | ca. 92 %
Nebenanlagen einschl. Tiefgaragen

Davon Anteil der Flachen ohne hydrologische Teilfunktion durch ca. 50 %
wirksame begriunte Dachflachen (intensiv und extensiv)

Verglichen mit dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand und dem Status quo entsteht bei
Umsetzung der Planung ein deutlich hdherer Versiegelungsgrad, der durch die Begriinung der
Dachflachen zwar etwas abgemildert werden kann, dennoch wird die Hélfte der Flachen kei-
nerlei hydrologische Funktion erfillen.

2.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei Umsetzung der geplanten Baumafl3nahmen entstehen auch Wirkungen auf die klimatische
und bioklimatische Situation im Geltungsbereich und dem néheren Umfeld.

Aufgrund der bedeutsamen Regionalwindanstromung auch durch das Planungsgebiet hin-
durch von West nach Ost, empfiehlt die Klimamodellierung der Stadt Bad Homburg eine
Langsorientierung der Bebauung zur Stromungsrichtung, um diese Strémung zu erhalten (Na-
gel, Bachlin 2016). Die Anderung des Bebauungsplans sieht eine Bebauung entlang der
Frolingstral3e und des Schaberwegs vor, die dem entspricht. Die innenliegenden Baufenster
liegen jedoch quer zur Stromungsrichtung.

Baubedingte Auswirkungen

o Larm-, Staub- und Abgasbelastungen durch Baufahrzeuge, Bautétigkeiten sowie Zulie-
fer- und Entsorgungsverkehr.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Verlust klimaaktiver Flachen durch Reduktion der vorhandenen Freiflaichen (Reduzie-
rung von Kaltluftproduktion und Verdunstung).

o Verstarkte Aufheizung und Warmespeicherung durch die geplante Bebauung in Verbin-
dung mit einer héheren néchtlichen Warmeabstrahlung.

o Erhdhung der Lufttemperatur und Reduzierung der Luftfeuchtigkeit im unmittelbaren
Umfeld der Neubebauung.

Fachbereich Stadtplanung

87



Stadt Bad Homburg v. d. Hohe

Bebauungsplan Nr. 26 ,FrélingstraRe, SchleuRnerstraRe, Schaberweg®, 1. Anderung

o Geringere Windgeschwindigkeit (10 m tGiber Grund) durch mehrgeschossige und dichtere
Bebauung’.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Vermehrte Emissionen, die aus dem notwendigen Technikeinsatz (v.a. Energiever-
brauch und Warmeerzeugung) und einem erhdhten Verkehrsaufkommen resultieren.

Bewertung

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind nicht vermeidbar, jedoch nur temporar und lokal
wirksam. Sie kénnten durch technische und organisatorische MaRhahmen in gewissem Um-
fang minimiert werden.

Fur das Plangebiet und das direkte Umfeld ist mit einer Veranderung der klimatischen Situa-
tion, vor allem durch eine starkere Erwarmung und der damit verbundenen hdheren néchtli-
chen Abstrahlung und einer geringeren Durchliftung zu rechnen. Mit der Festsetzung klima-
tisch wirksamer MaRnahmen, wie die Vorgabe zur extensiven Dachbegriinung auf Neubauten
und eine intensive Begriinung der Tiefgaragendéacher, kénnen die lokalen Negativwirkungen
(Uberwarmung, nachtliche Warmeabstrahlung, geringe Luftfeuchtigkeit) abgeschwéacht wer-
den.

Die Emissionen durch Energieverbrauch z.B. fir Warmeerzeugung kénnen, bei anzunehmen-
dem Einsatz neuer emissionsarmer Technik, als eher gering bewertet werden. Auch die Erho-
hung des Verkehrsaufkommens ist, in Bezug auf das Gesamtverkehrsaufkommen der Stadt
Bad Homburg gesehen, eher vernachlassigbar.

Durch eine geplante dichtere Bebauung und die Errichtung von Gebauden teilweise quer zur
Stromungsrichtung ist eine gewisse Barrierewirkung verbunden, die zu einer Abschwachung
der Windgeschwindigkeit und damit des Durchliftungsstroms fiihrt, was Einfluss auf den Luft-
austausch im Plangebiet hat.

Die Bereiche der FrdlingstraRe im Norden sowie des Schaberwegs und der Gleiskérper im
Siden des Plangebiets sind von der Planung jedoch nicht betroffen und bleiben als Ventilati-
onsbahnen fir die Durchstromung mit Regionalwinden erhalten.

Unterbrechungen der Bebauung nérdlich und stdlich des mittleren Gebaudes im Westen des
Plangebiets, mit einer Breite von jeweils ca. 12 m, ermdglichen weiterhin eine Durchstrémung
des Plangebiets mit Regionalwinden von West nach Ost. Bei starkerer Luftstromung ist zu
erwarten, dass die innenliegenden Gebaude auch Uberstromt werden kdnnen, wie es bei den
bestehenden, im Osten an das Plangebiet anschlieRenden Birogebauden bereits geschieht?>.

Aus diesen Griinden kann eine vorhabenbedingte klimatische oder lufthygienische Wirkung
auf das Plangebiet und seine Umgebung insgesamt zwar nicht vollstandig ausgeschlossen
werden, ein relevanter Einfluss auf das Klima der Innenstadt der Stadt Bad Homburg in Bezug
auf die Durchliftung ist nicht gegeben.

74 5. Nr. 56.
75 5. Nr. 56.

Fachbereich Stadtplanung

88



Stadt Bad Homburg v. d. Hohe

Bebauungsplan Nr. 26 ,FrélingstraRe, SchleuRnerstraRe, Schaberweg®, 1. Anderung

2.3.5 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope / Artenschutz

Auf den ehemals bebauten Flachen wird sich die derzeit bestehende Biotopstruktur bei Um-
setzung der Planung grundsatzlich verandern. Hiervon sind v.a. die ruderalen Grinflachen und
die unterschiedlichen kleinflachigen Gehdlzstrukturen betroffen, die sich nach Abriss der friihe-
ren Fabrikgebdude auf den ungenutzten Teilen des Geltungsbereichs entwickelt haben.

Baubedingte Auswirkungen

o Verlust aller vorhandenen Biotopstrukturen (ruderale Grinflachen, kleinflachige Gehdolz-
strukturen) und der damit verbundenen Lebensraumfunktionen.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Beseitigung des vorhandenen Vegetationsbestands und Verlust der heute vorkommen-
den Arten.

o Reduzierung des Lebensraumpotentials der Flora und Fauna.
o Keine Auswirkungen auf seltene oder geféahrdete Pflanzenarten und Tiere.

o Herstellung von Grinflachen (extensive / intensive Dachbegriinung, gartnerisch ange-
legte Bereiche mit Bodenanschluss) die in einem gewissen Umfang einen Ersatzlebens-
raum fur Flora und Fauna bilden kénnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei umweltgerechter Pflege kénnen die Griinanlagen und die Dachbegriinungen Lebensraum-
funktionen flr haufig vorkommende und stérungstolerante Arten der Flora und Fauna entwi-
ckeln.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine grundlegende Veranderung der bislang vorhandenen
Lebensraumverhéltnisse. Diese bestehen aus unterschiedlichen Sukzessionsstadien, die als
ein vortibergehendes Zwischenstadium anzusehen sind, wie sie sich im Zuge von stadtebau-
lichen UmstrukturierungsmalBnahmen haufig entwickeln und meist von mobilen bzw. ausbrei-
tungsstarken Arten besiedelt werden.

Die weit verbreiteten Kulturfolger und Pionierarten, die sich infolge der Nichtnutzung im Plan-
gebiet voriibergehend angesiedelt haben werden durch die Neupflanzung von Strauchern zum
Teil ersetzt. Hierdurch andert sich zwar das Artenspektrum der Vegetation, allerdings sollen
zur Neuanlage der Grinflachen einheimische und standortgerechte Gehdlze verwendet wer-
den, die erneut Habitatstrukturen zur Verfligung stellen kdnnen.

Artenschutz

Europarechtlich geschutzte Pflanzenarten kommen im Plangebiet nicht vor und sind von der
Planung nicht betroffen.

Fir die Fauna’® konnen maogliche vorhabenspezifische Stérwirkungen infolge der Umsetzung
der Planung nur durch den méglichen Verlust oder Schadigungen von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten sowie damit verbunden Totung oder Verletzung im Zusammenhang mit der ggf.
erforderlichen Fallung / Rodung von Baumen oder Gehdlze oder im Zuge des Abrisses der

76 5. Nr. 26.
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Sporthalle auftreten. Zur Vermeidung und Kompensation von Beeintréchtigungen sind fol-
gende Mal3nahmen zum Ausschluss des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) notwendig:

o Bauzeitenregelung fur Rodungs- und Fallarbeiten (nur auf3erhalb der Brutzeit gemaf
§ 39 BNatSchG).

o Artenschutzfachliche Baubegleitung bei Mal3nahmen an Geb&uden sowie ggf. bei der
Fallung von Baumen.

Unter MaRgabe der vorgenannten Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen sind durch
die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach 8§ 44
(1) Nr. 1 BNatSchG betroffen. Ein Ausnahmeverfahren nach 8§ 45 (7) BNatSchG ist nicht not-
wendig.

Bewertung

Insgesamt ist aufgrund der Bebauung der Verlust der aktuellen Lebensraumstrukturen im Gel-
tungsbereich zu erwarten. Hierbei sind aber keine naturschutzrechtlich geschitzten Lebens-
rdume und Strukturen betroffen. Bei Verwendung der in der Planung vorgegebenen Pflanzen-
arten, entstehen in begrenztem Umfang auf den verbleibenden Freiflachen neue, fur den Na-
turhaushalt wirksame Biotopstrukturen.

Die beschriebenen Auswirkungen auf Biotope, Flora, Fauna und biologische Vielfalt wirden
bei der Umsetzung des derzeit geltenden Planungsrechtes ebenfalls eintreten.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.
2.3.6 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild / Erholung

Wahrend der BaumalRnahmen treten u.a. durch das Ausheben von Baugruben, Aufstellen von
Bauzaunen, Materiallagerung und dem Einsatz von Maschinen temporére Beeintrachtigungen
auf, die das Erscheinungsbild des Grundstiicks verandern.

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung wird der Freilandcharakter der heute bewachsenen
Freiflachen verloren gehen. Gegeniiber dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand erhéht
sich zwar der Versiegelungsgrad, eine Bebauung mit htéheren Gebauden ist jedoch bereits
nach aktuellem Planungsrecht zul&assig.

Das Plangebiet hat derzeit eine keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung fur Anwohner und
Passanten, da es nicht frei zuganglich ist und keine besonderen, der Erholung nutzenden
Strukturen besitzt, insofern ist der Geltungsbereich diesbeziglich durch die Bebauungs-
plandnderung keinen weiteren Beeintrachtigungen ausgesetzt.

Je nach Qualitat und Ausgestaltung der Baukorper ist von einer siedlungsvertraglichen Neu-
gestaltung des Plangebiets auszugehen, die sich nach Abschluss der Bauarbeiten in das Sied-
lungsgebiet einfligt. Mit der Umsetzung der Planung sollen vier als Innenhdfe ausgebildete
Aufenthaltsflachen mit insgesamt 2.507 m? entstehen, die den zukunftigen Anwohnern zur Er-
holungsnutzung zur Verfigung stehen. Positiv sind zudem zwei geplante 6ffentliche Verbin-
dungswege zwischen Frolingstral3e und Schaberweg, die eine Durchquerung des Plangebie-
tes ermdglichen. Insofern entstehen mit der Planung neue, vom Menschen nutzbare Frei-
rdume.
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Bewertung

Es ist davon auszugehen, dass keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut auftreten
und das Entstehen nutzbarer Freirdume positiv zu werten ist.

2.3.7 Schutzgut Mensch
Auswirkungen von Gerauschen auf den Menschen?’?

Verkehrslarm

Im Plangebiet liegen erhebliche Verkehrslarmeinwirkungen vor. Diese sind auf die umliegen-
den StraRenziige Schaberweg, Frolingstral3e und Schleuf3nerstral3e sowie die sidlich angren-
zende S-Bahn-Linie zurlickzufuhren.

Das stadtebauliche Konzept reagiert auf die Larmbelastungen der umliegenden Stral3enab-
schnitte sowie der S-Bahn-Trasse durch eine abschirmende Anordnung der geplanten Ge-
baude entlang der Frolingstral3e und des Schaberweges.

An den nach dem stadtebaulichen Konzept geplanten stralBenzugewandten Fassadenab-
schnitten der ersten Baureihe wurden Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) am Tag und
59 dB(A) in der Nacht entlang der FrélingstralRe (Wohngebiet WA 3) sowie bis zu 69 dB(A) am
Tag und 62 dB(A) in der Nacht entlang des Schaberweges (Wohngebiet WA 5) ermittelt. Hier-
durch werden an den Plangebietsrandern die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 14 dB(A) am
Tag und bis zu 17 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Auch der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht wird um bis
zu 10 dB(A) bzw. 13 dB(A) uiberschritten. Die hochsten Beurteilungspegel ergeben sich Nord-
osten des Plangebietes im Umfeld des Knotenpunkten Frolingstraf3e / Schleu3nerstralRe sowie
entlang der straBenzugewandten Fassaden entlang des Schaberwegs.

Unter Berlcksichtigung der neu geplanten Wohnbebauung ergeben sich an den rickwartigen
Gebaudefassaden der ersten Baureihen entlang des Schaberweges (Wohngebiet WA 5) und
der FrolingstralBe (Wohngebiete WA 1 und WA 3) durch die (Eigen-)Abschirmung der geplante
Bebauung lUberwiegend Beurteilungspegel zwischen 49 dB(A) bis zu 55 dB(A) am Tag. Damit
werden an den uberwiegenden Fassadenabschnitten im Plangebietsinneren die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag eingehalten.
Lediglich an einzelnen Gebaudeabschnitten, die aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes
nicht optimal abgeschirmt werden kénnen, ergeben sich héhere Beurteilungspegel von bis zu
58 dB(A). Am Tag liegen somit die Pegel im Inneren des Gebietes zwischen dem Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) und dem Wert fur Misch-
gebiete von 60 dB(A). Auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohngebiete von
59 dB(A) am Tag wird im Plangebietsinnern eingehalten. Demnach kann im Inneren des Plan-
gebietes am Tag von wohnvertraglichen Larmverhaltnissen ausgegangen werden.

In der Nacht liegen die Pegel im Plangebietsinneren in allen Geschossen Uberwiegend zwi-
schen 39 dB(A) und 42 dB(A) unterhalb des Orientierungswertes fur allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A). Lediglich an einzelnen Fassadenabschnitten der Randbebauung ergeben sich

77 5. Nr. 34.
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Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A), die somit den Orientierungswert fir Mischgebiete von
50 dB(A) in der Nacht einhalten. Demnach kénnen in der Nacht im Plangebietsinneren unter
Berucksichtigung der abschirmenden Wirkung der geplanten Bebauung tberwiegend wohn-
vertragliche Aul3enpegel erreicht werden.

An dem im Osten geplanten Gebaude (Wohngebiet WA 6) sind an allen Geb&udefassaden
aufgrund der fehlenden abschirmenden Bebauung in der Umgebung Beurteilungspegel zwi-
schen 60 dB(A) bis zu 67 dB(A) am Tag und 52 dB(A) bis zu 60 dB(A) in der Nacht zu erwar-
ten. Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den Tagzeitraum fir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) um bis zu 12 dB(A) uberschritten. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur den Nachtzeitraum fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird um bis
zu 15 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine Wohn-
gebiete von 59 dB(A) am Tag wird um bis zu 8 dB(A) und der fur die Nacht von 49 dB(A) um
bis zu 11 dB(A) Uberschritten. Auch der Immissionsgrenzwert fur Mischgebiete von 64 dB(A)
am Tag und 54 dB(A) in der Nacht wird am Tag um bis zu 3 dB(A) und in der Nacht um bis zu
6 dB(A) Uberschritten. Demnach kénnen in der Nacht am Punkthaus keine wohnvertraglichen
AulRenpegel erreicht werden.

Aufgrund der im Plangebiet auftretenden Verkehrslarmeinwirkungen mit Uberschreitungen
uberwiegend an den StraRen zugewandten Fassaden der 1. Baureihe sowie der Uberschrei-
tungen am geplanten Punkthaus im allgemeinen Wohngebiet WA 6 sind zum Schutz vor Ver-
kehrslarmeinwirkungen Larmschutzmafnahmen erforderlich.

Aktive Larmschutzmaflinahmen werden sowohl aus larmtechnischen als auch aus stadtebau-
lichen Grinden als nicht umsetzbar bzw. zielfihrend erachtet. Eine Anordnung von Larm-
schutzeinrichtungen entlang der Stral3enziige ist nicht mdglich, da das Plangebiet von diesen
erschlossen wird. Zudem wiurde dies zu einer GberméaRigen, unvertraglichen Abschottung des
Plangebietes gegeniber seinem stadtebaulichen Umfeld fihren. Eine Larmschutzeinrichtung
entlang der S-Bahn-Trasse ist aus Grinden der dafiir fehlenden Flachen nicht umsetzbar.
Weiterhin ware eine Larmschutzeinrichtung lediglich gegeniiber der Bahntrasse aufgrund der
verschiedenen aus unterschiedlichen Richtungen einwirkenden verkehrlichen Larmquellen
ohne nennenswerten Nutzen.

Die Minimierung der Gerduscheinwirkungen im Plangebiet wird daher im Wesentlichen durch
die geplante Anordnung der Geb&aude geleistet. Das stadtebauliche Konzept sieht hierzu eine
weitgehend geschlossene Bebauung an den Gebietsrandern entlang des Schaberweges und
der FrolingstrafRe vor. An Uberwiegend allen Geb&uden wird durch die Stellung der baulichen
Anlagen mindestens an einer Gebaudefassade die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN
18005 fir allgemeine Wohngebiete bzw. die flr Mischgebiet am Tag und in der Nacht sicher-
gestellt. Lediglich am geplanten Punkthaus im Osten des Plangebietes bieten sich keine Mdg-
lichkeiten einer (Eigen-)Abschirmung. Durch das Bebauungskonzept kann im Plangebiet-
sinneren und den dort geplanten Platz-, Aufenthalts- und Spielflachen Wohngebietsqualitat
erreicht werden.

Auch eine weitergehende oder vollstdndige SchlieBung der Randbebauung wiirde zu einer
UbermaRigen Abschottung des Gebietes vom Umfeld fiihren und die fu3laufige sowie rettungs-
technische Erschlieung erschweren. Die Abstande zwischen den geplanten Gebduden an
den Plangebietsrandern sind bereits auf ein stadtebauliches Mindestmal3 reduziert.
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Zur Sicherung eines Mindestmal3es an baulichem Schallschutz werden die Anforderungen an
die Schalldammung der AuRenbauteile nach der DIN 4109 — ,Schallschutz im Hochbau“ daher
verbindlich festgesetzt.

Gewerbeldrmeinwirkungen im Plangebiet

Im Plangebiet ergeben sich Gewebelarmeinwirkungen von gewerblich-industrielen Nutzungen
sowohl im Bereich des Schaberweges, vom Gewerbegebiet ,Mitte* sltidlich der S-Bahn-Linie,
von den nach dem Bebauungsplan Nr. 26 zulassigen gewerblichen Nutzungen westlich des
Plangebietes (Gewerbelarmvorbelastung) als auch von den geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen im Plangebiet selbst.

Zur Beurteilung der moglichen Auswirkungen der Planung wurden in einem ersten Schritt im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zur Bebauungsplandnderung die Gewerbe-
larmeinwirkungen innerhalb des Plangebietes durch bestehende und planungsrechtlich zul&s-
sige Gewerbebetriebe in der Umgebung des Plangebietes (Gewerbeldarmvorbelastung) ermit-
telt.

Sudlich des Plangebietes bestehen die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 17 West und
Nr. 17 West, 1. Anderung, die fiir die zulassigen Gewerbe- und Industriegebiete immissions-
wirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) sowohl fur den Tag- als auch den
Nachtzeitraum festsetzen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich im Bereich des Schaberweges im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 130 gewerblich genutzte Betriebsgrundstiicke. Hierzu zéhlen eine Er-
weiterungsflache der Ringspann GmbH und eine Kfz-Werkstatt.

Weiterhin setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 26 westlich des Plangebietes unmittelbar
angrenzend Gewerbegebiete fest. Der Bebauungsplan setzen keine Emissionskontingente o-
der IFSP fest. Die Flache unmittelbar angrenzend sind im Bestand mit einem mehrstéckigen
Wohngebaude und einem Verwaltungsgebéaude der Firma Tanger GmbH & Co.KG bebaut. Es
wird davon ausgegangen, dass von diesen Nutzungen derzeit keine relevanten Gerausche-
missionen ausgehen.

Westlich der o.g. Nutzungen befindet sich das Betriebsgrundstick der Firma Ringspann
GmbH. Anhand von Luftbildaufnahmen ist nicht eindeutig zu erkennen, wo sich auf dem Be-
triebsgrundstiick der Firma Ringspann Anlieferzonen befinden. Seitens des Gutachters wird
davon ausgegangen, dass an dem bestehenden mehrstéckigen Wohngebaude zwischen dem
Plangebiet und dem Betriebsgeldnde mindestens die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und von 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

Durch die Gewerbelarmvorbelastung ergeben sich im Tagzeitraum an den straRenzugewand-
ten Fassaden der geplanten Gebaude entlang des Schaberweges bis zu 61 dB(A). Der Im-
missionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten
am Tag von 55 dB(A) wird um bis zu 6 dB(A) tberschritten. An den abgeschirmten, straf3en-
abgewandten Fassadenabschnitten wird der Immissionsrichtwert weitestgehend eingehalten.

An der Ostfassade des geplanten Gebaudes im Sondergebiet, sowie an der den Stdfassaden
der geplanten Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und der sidlichen Bebauung im
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Wohngebiet WA 1 sowie an der Westfassade des sudlichen Geb&udes im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 3.1 wird der Immissionsrichtwert um bis zu 1 dB(A) tUberschritten.

An der Sudfassade sowie am sudlichen Abschnitt der Westfassade der geplanten Bebauung
im allgemeinen Wohngebiet WA 6 wird der Immissionsrichtwert Tag um bis zu 3,2 dB(A) Uber-
schritten.

Am Uberwiegenden Teil der Fassaden der 0.g. geplanten Gebaude wird der Immissionsricht-
wert eingehalten.

In der Nacht werden an den stralBenzugewandten Fassaden der geplanten Gebaude entlang
des Schaberweges (Wohngebiete WA 5 und WA 6) Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu
45,2 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Gewerbelarmeinwirkungen
in allgemeinen Wohngebieten in der Nacht von 40 dB(A) wird um bis zu 5,2 dB(A) Uberschrit-
ten. Durch die Eigenabschirmung bei der geplanten weitestgehend geschlossenen Bebauung
kann an den strallenabgewandten Fassaden der geplanten Wohnbebauung im Wohngebiet
WA 5 der Immissionsrichtwert eingehalten werden.

Am geplanten Punkthaus im Wohngebiet WA 6 wird an der Studfassade der Immissionsricht-
wert von 40 dB(A) in der Nacht um bis zu 2,7 dB(A) Uberschritten.

An den restlichen Fassadenabschnitten der geplanten Wohngebaude werden sowohl im Tag-
als auch im Nachtzeitraum durch die Gewerbeldarmvorbelastung die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Die im Plangebiet zuldssigen Gewerbelarmeinwirkungen werden maf3geblich von den Gewer-
belarmemissionen der kontingentierten Gewerbe- und Industriegebiete innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 17 West bestimmt.

In einem néchsten Untersuchungsschritt wurde die Gewerbeldrmzusatzbelastung durch die
geplanten Nutzungen innerhalb des Sondergebietes ermittelt.

An den maf3geblichen Immissionsorten sowohl westlich des Sondergebietes als auch sudlich
des Schabweges werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkun-
gen in Gewerbegebieten als auch in Mischgebieten durch die geplanten Nutzungen eingehal-
ten bzw. unterschritten.

An den geplanten Geb&uden im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 6stlich des Sondergebiets
werden Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu 45,8 dB(A) berechnet. An den geplanten Ge-
bauden noérdlich des Sondergebiets (allgemeines Wohngebiet WA 2) werden Gewerbe-
larmeinwirkungen von bis zu 45,6 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir
allgemeinen Wohngebieten am Tag von 55 dB(A) um mehr als 9 dB(A) unterschritten.

Die von den geplanten Nutzungen im Sondergebiet ausgehende Gewerbelarmzusatzbelas-
tung ist an den neugeplanten Gebauden innerhalb des Plangebietes gemaf Punkt 3.2.1 der
TA Larm als nicht relevant einzustufen, da sie den Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A)
unterschreitet.

Eine Nachtnutzung innerhalb des Sondergebietes ist nicht vorgesehen, so dass keine Zusatz-
belastung entsteht.
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An den geplanten Geb&uden im Plangebiet wird durch die Gewerbelarmgesamtbelastung
(Vorbelastung + Zusatzbelastung) der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete an
den Fassadenabschnitten Gberschritten, fir die bereits allein durch die Gewerbelarmvorbelas-
tung Uberschreitungen prognostiziert wurden.

Im Tagzeitraum ergeben sich an den stral3enzugewandten Fassaden der geplanten Wohnbe-
bauung innerhalb des Wohngebiets WA 5 ergeben sich in allen Geschossen Uberschreitun-
gen des Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) am Tag fiir allgemeine Wohngebiete
um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Es ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A). Zu-
satzlich wird der Immissionsrichtwert an den Stirnseiten der geplanten Bebauung in einzelnen
Geschossen uberschritten.

An der sudlichen Bebauung innerhalb des Wohngebietes WA 3.1 (sudlicher Abschnitt der
westlichen Fassade) wird im 2. und 3. Obergeschoss der Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
geringflgig um bis zu 1,2 dB(A) Uberschritten.

An der geplanten sudlichen Bebauung innerhalb des Wohngebietes WA 1 (siidliche Fassade)
sowie an der sidlichen Fassade der geplanten Bebauung im Wohngebiet WA 2 ergeben sich
am Tag im 3. Obergeschoss geringfiigige Uberschreitungen um bis zu 0,1 dB(A) und im ge-
planten Staffelgeschoss Beurteilungspegel von bis zu 56,4 dB(A) und damit Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes um bis zu 1,4 dB(A).

Am geplanten Punkthaus innerhalb des Wohngebietes WA 6 wird der Immissionsrichtwert am
Tag an der sudlichen Fassade um bis zu 3,2 dB(A) und tlw. an der westlichen Fassade (im
Staffelgeschoss) um bis zu 1,5 dB(A) tberschritten. An der nordlichen und 6stlichen Fassade
sowie am ndrdlichen Abschnitt der westlichen Fassade wird der Immissionsrichtwert eingehal-
ten.

An den restlichen Fassadenabschnitten der geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plange-
bietes wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fir den Tagzeitraum eingehalten.

In der Nacht entspricht die Gewerbelarmgesamtbelastung der Vorbelastung durch die beste-
henden bzw. zuldssigen Nutzungen in der Umgebung, da eine Nachtnutzung innerhalb des
Sondergebietes aufgrund der geplanten Offnungszeiten von 6:00 bis 21:30 Uhr nicht geplant
ist.

Im Tagzeitraum sind gegentber den Gewerbelarmvorbelastungen keine wesentlichen Ande-
rungen der Beurteilungspegel zu verzeichnen. Die maf3geblichen Gewerbelarmeinwirkungen
sind auf die bestehenden oder zulassigen gewerblichen Nutzungen im Umfeld des Plangebie-
tes zurlickzufiihren. An den geplanten Gebauden im Plangebiet wird der Immissionsrichtwert
lediglich an den Fassadenabschnitten Uberschritten, fur die bereits durch die Gewerbelarm-
vorbelastung Uberschreitungen prognostiziert wurden.

Da jedoch aufgrund der Gewerbelarmeinwirkungen an einzelnen Geb&udefassaden Uber-
schreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) am Tag sowie von 40 dB(A) in der Nacht zu erwarten sind, sind weitergehende Mal3-
nahmen erforderlich.

Durch die Gebaudestellung der geplanten Wohnbebauung entlang des Schaberweges sowie
die geplante Ausrichtung der Bebauung im Sondergebiet mit insb. Abschirmung der geplanten
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Stellplatze sowie der Anlieferung nach Norden und Osten wird bereits eine sinnvolle Abschir-
mung der Uberwiegenden Bebauung sowie relevanter Larmquellen erreicht.

Weiterhin reagiert das stadtebauliche Konzept bereits derart auf die Gewerbelarmeinwirkun-
gen, dass durch eine geeignete Grundrissorientierung der Wohnungen (z.B. durch ,durchge-
steckte” Grundrisse bzw. an Kopfenden der geplanten Wohnbebauung durch Verzicht der An-
ordnung von Fenster schutzbedirftiger Raume), insb. fur die Gebaude entlang des Schaber-
wegs, sichergestellt wird, dass 6ffenbare Fenster von schutzbedurftigen Raumen (Aufenthalts-
raume, Schlaf- und Kinderzimmer) Giberwiegend an der Nordfassade der Geb&ude angeordnet
werden bzw. durch die durchgesteckten Grundrisse alternative Bellftungsmadglichkeiten be-
stehen.

Weiterhin ist es mdglich, insbesondere im Bereich des Wohngebietes WA 5 Garten- und Frei-
bereiche von Wohnungen in der ersten stdlichen Baureihe entlang des Schaberweges nach
Norden zu orientieren.

Auf den festgestellten Konflikt wird derart reagiert, dass passive Schallschutzmal3nahmen in
Form von Festverglasungen (keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men) in Kombination mit Luftungseinrichtungen festgesetzt werden. Von den Festsetzungen
kann in Einzelféllen abgewichen werden, wenn bestimmte Voraussetzungen erfillt sind.

Diese Voraussetzungen sind in den Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 im Staffelgeschoss
erfullt, wenn die Fassaden der Staffelgeschosse um ein Mindestmalf3 von der AuRenfassade
des darunter liegenden Geschosses nach Norden abrticken und eine 0,7 m larmabschirmende
Absturzsicherung errichtet wird. Hierdurch kann trotz zu erwartender geringftigiger Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwertes von 0,5 dB(A) eine hinreichende Abschirmung erreicht wer-
den.

In den Wohngebieten WA 3 und WA 6 kénnen die Immissionsorte durch Larmschutzeinrich-
tungen wirksam abgeschirmt werden, so dass durch die Abschirmung der Immissionsrichtwert
eingehalten werden kann.

An einzelnen Immissionsorten, an denen der Immissionsrichtwert der TA Larm durch die er-
mittelte Gewerbelarmgesamtbelastung lediglich geringfligig um bis zu 0,5 dB(A) Uberschritten
wird, wird auf eine Festsetzung verzichtet. Die Uberschreitungen von bis zu 0,5 dB(A) ergeben
sich nur an einzelnen Punkten und werden aufgrund ihrer Geringfligigkeit als vertretbar ange-
sehen. Zudem handelt es sich bei der ermittelten Gewerbelarmvorbelastung der Gewerbege-
biete sudlich der S-Bahn-Strecke um theoretische Werte, die eine vollstandige Ausschépfung
der dort zulassigen Immissionskontingente durch alle Betriebe voraussetzt.

Gewerbeldrmeinwirkungen in der Umgebung

Im Tagzeitraum werden an den Immissionsorten in der Umgebung des Plangebiets die Immis-
sionsrichtwerte fiir Mischgebiete durch die Gewerbelarmeinwirkungen (Gewerbelarmvorbelas-
tung und die prognostizierten Gewerbelarmeinwirkungen des geplanten Einzelhandelsbetrie-
bes) eingehalten.

An dem nachstgelegenen maf3geblichen Immissionsort in der Umgebung des Plangebietes
(Schaberweg 28a) ergeben sich Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu 60,9 dB(A) im Tagzeit-
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raum. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in Gewerbegebie-
ten am Tag von 54,1 dB(A) wird unterschritten. Ebenso wird am Immissionsort Schaberweg 9
(Wohngebaude), mit der Schutzbedrftigkeit eines Mischgebiets, der Immissionsrichtwert der
TA Larm von 60 dB(A) fur Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten am Tag unterschritten.

MalRnahmen in der Umgebung sind nicht erforderlich.

Larmeinwirkungen geplanter Tiefgaragenzufahrten im Plangebiet und der Umgebung

Durch die Planung ergeben sich durch die Nutzung geplanter Tiefgaragenzufahrten sowohl an
der geplanten Bebauung als auch der nachstgelegenen Wohnbebauung nérdlich des Plange-
bietes Gerauscheinwirkungen.

An der nachstgelegenen Wohnbebauung nérdlich des Plangebietes entlang der Frélingstralie
werden im Tagzeitraum Beurteilungspegel von bis zu 43 dB(A) berechnet. In der ungunstigs-
ten Nachtstunde zwischen 5.00 und 6.00 Uhr wird durch die Pkw-Zu- bzw. Abfahrten in die
bzw. aus den geplanten Tiefgaragen am nachstgelegenen bestehenden Wohngebaude
Frolingstral3e 42 ein Beurteilungspegel von bis zu 39 dB(A) berechnet. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete am Tag von 55 dB(A) und in der Nacht von 40
dB(A) werden damit in der Umgebung des Plangebietes an allem Immissionsorten eingehal-
ten.

An den neu geplanten Gebauden im Plangebiet selbst werden an den am stérksten betroffe-
nen Immissionsorten direkt oberhalb der Tiefgaragen-Zufahrten Beurteilungspegel am Tag
von bis zu 52,2 dB(A) und von 46,4 dB(A) in der Nacht berechnet. Der Immissionsrichtwert der
TA Larm fir allgemeine Wohngebiete am Tag wird um bis zu 2,8 dB(A) unterschritten. Der
Immissionsrichtwert fur den Nachtzeitraum wird um bis zu 6,4 dB(A) tUberschritten. Diese Ge-
rauscheinwirkungen werden durch die Kfz-Fahrten der Bewohner der Wohnungen verursacht,
denen die TG-Stellplatze zugeordnet sind.

Gemald § 12 Abs. 2 BauNVO sind erforderliche Stellplatze grundsatzlich in Reinen und Allge-
meinen Wohngebieten fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.
Die durch die Nutzung dieser grundsatzlich zuldssigen Stellplatze verursachten Gerauschein-
wirkungen sind in der Regel nicht als schadliche Umwelteinwirkungen zu beurteilen.

Die prognostizierten Gerauscheinwirkungen in der Nacht an den Immissionsorten direkt ober-
halb der Tiefgaragenzufahrten der geplanten Gebaude sind auf die in der ungunstigsten, lau-
testen Nachtstunde zwischen 5.00 und 6.00 Uhr zu erwartenden Pkw- Zu- und Abfahrten der
Bewohner zurtckzufihren. Im Verkehrsgutachten werden lediglich fir die Nachtrandzeiten
zwischen 5.00 und 6.00 Uhr und zwischen 22.00 und 23.00 Uhr relevante Pkw-Zu- und Ab-
fahrten der Bewohner prognostiziert. In der tbrigen Nachtzeit ist im Schnitt mit deutlich weni-
ger Pkw-Zu- oder Abfahrten pro Stunde zu rechnen.

Die Charakteristik der Gerdausche von Pkw bei der Ein- bzw. Ausfahrt in die bzw. aus der Tief-
garage entspricht im Wesentlichen der Geréduschcharakteristik der Pkw, die als zulassiger
Stral3enverkehr in der Nacht ohne Einschrankungen auf der Frolingstral3e vorbeifahren. An
den von Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts in der ungiinstigen Nachtstunde betroffe-
nen Fassadenabschnitten der geplanten Wohngebaude verursacht der Kfz-Verkehr auf der
Frolingstral3e deutlich héhere Gerauscheinwirkungen als die der Bewohner beim Ein- bzw.
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Ausfahren in die bzw. aus den Tiefgaragen. Die aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen be-
reits festzusetzenden Larmschutzmafl3inahmen wirken daher auch gegentber den Larmeinwir-
kungen der geplanten Tiefgaragenzufahrten. Weitergehende Festsetzungen werden daher
nicht als erforderlich erachtet.

Larm- und Staubemissionen wéahrend der Bauphase

Wahrend der Bauphase kann es zu Larm- und Staubemissionen insb. durch den Abriss vor-
handener Gebéaude (Sporthalle) sowie den Bodenaushub kommen. Der Abrisszeitpunkt fir die
im Plangebiet vorhandene Bestandssporthalle steht derzeit noch nicht fest.

Die Emissionen sind auf den Zeitraum der Bauphase beschrankt und wirken sich somit zeitlich
temporar aus. Durch MalRBhahmen, z.B. Bauzeitenregelungen, Bewasserung wahrend des Ab-
risses, kbnnen die Auswirkungen vermindert werden.

2.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Die im Nordwesten des Plangebietes befindliche Sporthalle der Humboldtschule wird zur Um-
setzung der Planung abgerissen. Fur die Sporthalle wird Ersatz geschaffen. Weiterhin entste-
hen durch die Neubebauung neue Sachguiter.

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.

2.3.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Belange der Energieeffizienz und des Klimaschutzes wurden in der Planung bertcksich-
tigt. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen des Projektvertrages zwischen der Stadt und dem Vor-
habentrager. Dieser beinhaltet u.a. folgende Anforderungen:

. Mindestens Effizienzhausstandard KfwW 55 fir alle Gebaude nach EnEV 2014.

o Kompakte Bauweise, Warmdammung, hochdichte Hullen, Dreifachverglasung und me-
chanische Mindestluftung.

o Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadtwerke.
o Unterbringung alle Stellplatze in Tiefgaragen.
o Minimierung von ErschlieBungsflachen.

o Hoher Grunflachenanteil und extensive Dachbegrinung.

2.3.10 Auswirkungen durch Abfalle

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Fir die Bebauung in den
allgemeinen Wohngebieten sowie im Sondergebiet sind durch die zulassigen Nutzungen all-
gemeine Siedlungsabfélle in haushaltsiiblichen Mengen zu erwarten, die dem Abfallkreislauf
Uiber die Entsorgungsbetriebe zugefihrt werden kdnnen.

Durch den geplanten Abriss der Bestandssporthalle entstehen Abfélle, die unter Berticksichti-
gung der Entsorgungswege und Zufiihrung in den Abfallkreislauf, zu entsorgen sind.
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In der abfalltechnischen Einstufung des Aushubmaterials wurden die vorhandenen Bodenma-
terialien in abfalltechnischer Hinsicht bewertet. (vgl. Teil B, Kap. 2.1.2). Es ist von einer fach-
gerechten Entsorgung der im vorliegenden Fall anstehenden belasteten Bodenaushubmassen
auszugehen

Bewertung

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen durch Abfalle sind unter Berlicksichtigung der
Entsorgungswege und Zufiihrung in den Abfallkreislauf nicht zu erwarten.

2.3.11 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Es besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von Wechsel-
wirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der einzelnen Schutzgi-
ter, die Uber die bereits beschriebene Einzelwirkung hinausgeht, nicht erkennbar ist.

Unter Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehungen so-
wohl zwischen den einzelnen Schutzgitern als auch innerhalb eines Schutzguts zu verstehen.
Die Ermittlung von Wechselwirkungen erfordert eine ganzheitliche Betrachtung der Umwelt,
was einer 6kosystemaren Sichtweise entspricht. Damit sollen funktionale Verkniipfungen zwi-
schen den unterschiedlichen Umweltfaktoren ermittelt werden. Wechselwirkungen sind insbe-
sondere dann von besonderer Bedeutung, wenn sie zu einer sich gegenseitig verstarkenden
Beeintrachtigung einzelner Belange des Umweltschutzes oder zu gegeneinander gerichteten
Wirkungen fihren kénnen.

Mit einer Prifmatrix (vgl. Tabelle 20) werden projektspezifisch Wechselwirkungen ermittelt, fur
die ein Funktionszusammenhang besteht. Die Wechselwirkungen, die aufgrund einer zu er-
wartenden Betroffenheit durch Projektauswirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung
sind, werden gesondert gekennzeichnet und naher betrachtet. Damit sollen auch die Wirkun-
gen erfasst und beschrieben werden, die durch bestimmte SchutzmalRnahmen verursacht wer-
den kénnen und ggf. Problemverschiebungen zwischen den Umweltgltern auslésen.

Tabelle 20 Prufmatrix zu moglichen Wechselwirkungen
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- keine besondere Wechselwirkung
Wechselwirkun- Funktionszusammenhang, der unter Beriicksichtigung der
gen: (o] schutzgutbezogenen Darstellungen keiner ndheren Erlaute-
rung bedarf
+ Wechselwirkung mit besonderem Funktionszusammenhang

Die geplante Entwicklung entspricht dem im BauGB geforderten Vorrang der Innenentwicklung
vor einer Flacheninanspruchnahme im Aul3enbereich, mit dem Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Die Wiedernutzbarmachung einer ehemals baulich genutzten, heute
brachliegenden Flache bei gleichzeitiger, angemessener Nachverdichtung auf Grundstiicken
im innerstadtischen Bereich entsprechen in hohem Malf3e den Vorgaben des § 1a (2) BauGB.
Insofern ist fur die Schaffung von Wohnraum eine Flacheninanspruchnahme samt hohen Aus-
nutzungszahlen, wie sie bei Umsetzung der Planung auftritt, unvermeidbar und als Beitrag zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich anzusehen. Der dadurch
verursachte hohe Versiegelungsgrad wirkt sich unmittelbar auf die Schutzgiuter Boden, Was-
ser, Klima/Luft und Biotope aus, indem die Eingriffsintensitat erh6ht wird.

Die Schutzgiter Boden, Wasser und Biotope besitzen im Plangebiet eine relativ geringe Wer-
tigkeit, da ihre Funktionen, vor allem aufgrund ihrer Lage und der anthropogenen Uberpra-
gung, stark eingeschrankt sind. Mit der Inanspruchnahme von Flache ist unweigerlich auch
ein Einfluss auf das Schutzgut Klima/Luft verbunden. Jedoch ist auch hier die Wertigkeit von
Flachen im AuRenbereich als hdher einzustufen als in innerstadtischen Bereichen. Vor diesem
Hintergrund erscheint es wenig sinnvoll auf eine hohe Nachverdichtung in diesem Bereich zu
verzichten, um damit die lokale Belastung einzelner Schutzguter zu reduzieren.

2.4 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Mit der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen, womit eine Veranderung
der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. Dadurch kénnen die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafts- / Ortsbild erheblich beeintrach-
tigt werden und somit gemafd § 13 ff BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht
werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 18 (1) BNatSchG Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. Fir die durch einen Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe gelten
grundséatzlich die Regelungen des § 1la BauGB. Danach sind die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in die Abwégung einzustellen. Die den Ein-
griffen zugeordneten KompensationsmalRnahmen kdnnen im Rahmen der Abwagung anderen
oOffentlichen und privaten Belangen gegeniibergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minde-
rung des Ausgleichsumfangs gerechtfertigt sein, sodass ein vollstandiger Ausgleich der Ein-
griffe (Vollkompensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Das BauGB differenziert nicht zwischen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen. Auf3erdem ist ein
direkter raumlicher oder zeitlicher Zusammenhang nicht erforderlich (8 1a (3) Satz 2 und 3,
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§ 135a (2) Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete Festsetzungen oder vertragliche Losun-
gen soll die Durchfuihrung von Ausgleichsmalinahmen gesichert werden.

Berechnungsgrundlage

Fur den gesamten Geltungsbereich sind die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungs-
plans Nr. 26 "Urseler Str. / Frolingstr. / Schleul3nerstr. / Schaberweg" als planungsrechtlich
mafigeblicher Voreingriffszustand zugrunde zu legen, dieser entspricht jedoch nicht dem der-
zeitigen Bestand.

Bezogen auf die Planung erfolgt die Bilanzierung gemaf® den im Bebauungsplan Nr. 26
,Frolingstr. / SchleuRnerstr. / Schaberweg", 1. Anderung getroffenen zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen.

Bilanzierung nach Kompensationsverordnung

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung im Rahmen der Umweltprifung wurde eine
rechnerische Uberprufung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer Bilanzierung nach
dem hessischen Biotopwertverfahren durchgefuihrt (Verordnung tber die Durchfiihrung von
Kompensationsmafnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Aus-
gleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005 — zuletzt geandert am 22.09.2015).

Tabelle 21: Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

Flachenanteil

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m2 in m2 Biotopwert

1. Voreingriffszustand

1.1 Flachen gemal rechtskraftigem B-Plan Nr. 26 "Urselerstr. / Frélingstr. / Schleunerstr. / Schaberweq"

1.1.1 Offentliche StraRenverkehrsflache (gesamt 4.168 m?)

Sehr stark oder voéllig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt)

(10.510) 3 4.168 12.504

1.1.2 Gewerbegebiet GE1 (gesamt 22.356 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,5 (gesamt 11.178 m?)

Dachfléache extensiv begrunt (10.720)

Flachdacher 100% Begriinung 19 11.178 212.382

Nicht Gberbaubare Flache (gesamt 11.178 m?)

Dachflachen mit Regenwasserversickerung (10.715), 6 5589 33.534

wasserdurchléssige Wegebefestigung (10.530) Nebenanlagen ) '

Mit TG unterbaute Flache, intensiv begrtint (10.730) 13 4.024 52.312

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)3 14 1.006 14.084
i ) 3

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223) 20 559 11.180

10% der Grundstlicksfreiflache Laubstraucher

Einzelbdume - nicht heimisch, nicht standortgerecht (04.120),
ein Baum je150 m?, bei 4.481 m2 Grundstucksfreiflache insges. 30, 26 6 156
abzlgl. 28 im StralRenbereich, verbleiben 2 (StU 16-18, je 3 m3)*

Einzelbaume - nicht heimisch, nicht standortgerecht (04.120), ins-

gesamt 28 neu anzupflanzende Baume (StU 20-25, je 5 m?)* 26 140 3.640

1.1.3 Flache fir Gemeinbedarf Sport- und Mehrzweckhalle
(gesamt 3.415 m?)
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Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

Flachenanteil

20% Laubstraucher

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m2 in m2 Biotopwert

Uberbaubare Flache GRZ 0,5 (gesamt 1.707 m2)

Dachflache extensiv begriint (10.720)

Flachdacher 100% Begriinung 19 1.707 32433

Nicht Uberbaubare Fléche (gesamt 1.708 m?)

Dachflachen mit Regenwasserversickerung (10.715), 6 854 5124

wasserdurchlassige Wegebefestigung (10.530) Nebenanlagen )

Mit TG unterbaute Flache, intensiv begrtint (10.730) 13 171 2.223

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)* 14 598 8.372

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223)* 20 85 1.700

10% der Grundstucksfreiflache Laubstraucher )

Einzelbdume - nicht heimisch, nicht standortgerecht (04.120),

ein Baum je 150 m?, bei 854 m2 Grundsticksfreiflache, insges. 9 26 15 390

abzuglich 4 im StraBenbereich, verbleiben 5 (StU 16-18, je 3 m3)*

Einzelbdume - nicht heimisch, nicht standortgerecht (04.120), ins- 26 20 520

gesamt 4 neu anzupflanzende Baume (StU 20-25, je 5 m?)*

1.1.4 Neu anzupflanzende Baume

Einzelbaume - nicht heimisch, nicht standortgerecht (04.120), ins- 26 80 2080

gesamt 16 neu anzupflanzende Bédume (StU 20-25, je 5 m?)* )

Summe Voreingriffszustand 29.939 392.634

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m2 | Flachenanteil Biotopwert

in m2

2. Planungsansatz

2.1 Flachen gemé&R 1. Anderung des B-Plan 26 "FrélingstraRe, SchleuRnerstralRe, Schaberweg"

2.1.1 Offentliche StraRenverkehrsflache

2.1.1 Offentliche StraRenverkehrsflache (gesamt 4.168 m2)

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3 4.168 12.504

(10.510)

2.1.2 Sondergebiet SO (gesamt 5.261 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,7 (gesamt 3.683 m?)

Dachflache nicht begrint (10.715) Teil A KITA 3 2.000 6.000

Dachflache nicht begriint (10.715) 30% 3 505 1.515

Dachflache extensiv begriint (10.720) 70% 19 1.178 22.382

Nicht Uberbaubare Flache (gesamt 1.578 m?)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte Fla-

chen (10.510/ 10.520)* 3 695 2.085

Nebenanlagen auf mit TG unterbauten Flachen

Schotter, Kies- und Sandwege, wasserdurchlassige

Wegebefestigung (10.530)* 6 446 2 676

Nebenanlagen auf Flachen mit Bodenanschluss, Anpflanzflache )

P2

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 2 80% 14 350 4.900
- - 3

Neuanlage strukturreicher Hausgérten (11.223) 20 87 1740
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Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m?2 | Flachenanteil Biotopwert
in m2

Einzelbaume - einheimisch, standortgerecht (04.410) ein Baum je
angefangene 200 m?, bei 526 m2 Grundsticksfreiflache, insgesamt 31 3 93
3 Baume (StU 14-16, je 1 m?)*

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.410) insgesamt 3

Baume (StU 14-16, je 1 m2, Anpflanzflache P2)* 31 3 93
2.1.3 Allgemeines Wohngebiet WA1+2 (gesamt 4.907 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0.4 (gesamt 1.963 m?)

Dachflache nicht begriint (10.715) 30% 3 589 1.767
Dachflache extensiv begriint (10.720) 70% 19 1.374 26.106
Nicht Uberbaubare Flache (gesamt 2.944 m?)

e e oo 10720 B | oW
Mit TG unterbaute Flache, intensiv begriint (10.730) 13 1.415 18.395
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte

Flachen (10.510/ 10.520) 3 65 195

im Bereich der Flachen fir Freizeitanlagen 1

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte
Flachen (10.510/ 10.520)* 3 711 2.133
Nebenanlagen auf mit TG unterbauten Flachen

Schotter, Kies- und Sandwege, wasserdurchlassige

Wegebefestigung (10.530)* 6 205 1.230
Nebenanlagen auf Flachen mit Bodenanschluss

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)2 14 228 3.192
Neuanlage strukturreicher Hausgérten (11.223)2 20 57 1.140
Ei__nzelbéume - einhgimisch, stanq_ortgerech.t (Q4.410) insgt_a_samt 3 31 3 93
Baume (StU 14-16, je 1 m?, Begriinung Freizeitanlagen Flache 1)*

2.1.4 Aligemeines Wohngebiet WA3 (gesamt 8.426 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,35 (gesamt 2.949 m2)

Dachflache nicht begriint (10.715) 30% 3 885 2.655
Dachflache extensiv begriint (10.720) 70% 19 2.064 39.216
Nicht Gberbaubare Flache (gesamt 5.477 m?)

Mit TG unterbaute Flache, intensiv begrtint (10.730) 13 1.564 20.332
Mit TG unterbaute Flache, intensiv begrtint (10.730) 13 1175 15.975

im Bereich der Flachen fur Freizeitanlagen 2 und 4

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte
Flachen (10.510 / 10.520) im Bereich der Flachen fur Freizeit- 3 294 882
anlagen 2 und 4

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte
Flachen (10.510/ 10.520)* 3 1.602 4.806
Nebenanlagen auf mit TG unterbauten Flachen

Schotter, Kies- und Sandwege, wasserdurchlassige Wegebefesti-

gung (10.530)* Nebenanlagen auf Flachen mit Bodenanschluss 6 211 1.266
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)2 14 505 7.070
Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223) 2 20 126 2.520
Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.410) insgesamt 6 31 6 186
Béaume (StD 14-16, je 1 m2, Begrinung Freizeitanlagen Flache 2)*

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.410) insgesamt 4 31 4 124
Baume (StU 14-16, je 1 m2, Begriinung Freizeitanlagen Flache 4)*

Einzelbaume - einheimisch, standortgerecht (04.410) insgesamt 4 31 12 372

Baume (StU 16-18, je 3 m2, Anpflanzflache P1, 4 von 6 Stck.)*
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Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m?2 | Flachenanteil Biotopwert
in m2

2.1.5 Allgemeines Wohngebiet WA4 (gesamt 3.025 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,7 (gesamt 2.118 m2)

Dachflache nicht begriint (10.715) 30% 3 635 1.905

Dachflache extensiv begriint (10.720) 70% 19 1.483 28.177

Nicht tberbaubare Flache GRZ Il 1,0 (gesamt 907 m?)

Mit TG unterbaute Flache, intensiv begrtint (10.730)

im Bereich der Flachen fir Freizeitanlagen 3 13 142 1.846

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte

Flachen (10.510/ 10.520) 3 568 1.704

im Bereich der Flachen fur Freizeitanlagen 3

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte

Flachen (10.510 / 10.520)* 3 197 591

Nebenanlagen auf mit TG unterbauten Flachen

Einzelbaume - einheimisch, standortgerecht (04.410), insgesamt 3 31 3 93

Baume (StU 14-16, je 1 m?, Begriinung Freizeitanlagen Flache 3)*

2.1.6 Allgemeines Wohngebiet WAS5 (gesamt 3.173 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,55 (gesamt 1.745 m2)

Dachfléache nicht begriint (10.715) 30% 3 524 1572

Dachflache extensiv begriint (10.720) 70% 19 1.221 23.199

Nicht Uberbaubare Flache (gesamt 1.428 m?)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte Fla-

chen (10.510/ 10.520)* 3 873 2.619

Nebenanlagen auf mit TG unterbauten Flachen

Mit TG unterbaute Flache, intensiv begrtint (10.730) 13 238 3.094

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)? 14 254 3.556

Neuanlage strukturreicher Hausgéarten (11.223)2 20 63 1.260

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.410), insgesamt 2 31 6 186

Baume (StU 16-18, je 3 m?, Anpflanzflache P1, 2 von 6 Stck.)*

2.1.7 Allgemeines Wohngebiet WA6 (gesamt 979 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,3 (gesamt 294 m2)

Dachfléache nicht begriint (10.715) 30% 3 88 264

Dachflache extensiv begriint (10.720) 70% 19 206 3.914

Nicht tberbaubare Fléche (gesamt 685 m?)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen / Nahezu versiegelte Fla-

chen (10.510 / 10.520)* 3 76 228

Nebenanlagen auf mit TG unterbauten Flachen

Schotter, Kies- und Sandwege, wasserdurchlassige

Wegebefestigung (10.530)* 6 111 666

Nebenanlagen auf Fldchen mit Bodenanschluss

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)32 14 400 5.600

Neuanlage strukturreicher Hausgéarten (11.223)2 20 98 1.960

Einzelbaume - einheimisch, standortgerecht (04.410), ein Baum je

angefangene 200 m?, bei 498 m2 insgesamt 3 Baume (StU 14-16, 31 3 93

je 1 m2)*

Summe Planzustand 29.939 288.889
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Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. WP je m?2 | Flachenanteil Biotopwert
in m2

Summe Planung 288.889

Summe Voreingriffszustand 392.634

Bilanzierungsergebnis -

(Biotopwert Planzustand - Biotopwert Voreingriffszustand) -103.745

Erklarung der FuRRnoten und kursiv geschriebenen Nutzungstypen:
* kursiv geschriebene Biotoptypen gehen nicht in die Flachenbilanz ein

1 Beider Errichtung von Nebenanlagen sind Wege und Platze in nicht unterbauten Bereichen
aus versickerungsfahigem Material herzustellen. Aus diesem Grund
wurden die zuléssigen Flachen fiir Nebenanlagen entsprechend der Anteile an
unterbauter und nicht unterbauter Flache des WA aufgeteilt.

Fur WA 1, 2, 6 wurden die prozentualen Flachenanteile anhand der zeichnerisch festgesetzten
Baufenster Uberschlagig ermittelt und die zulassige Flache fir Nebenanlagen dementsprechend aufgeteilt.

2 Die Grundsticksfreiflachen sind mit einem Anteil von 20% mit einheimischen
Laubstrauchern zu begriinen, 80% sind géartnerisch anzulegen.

3 Bei einer zulassigen Unterbauung mit Tiefgarage bis GRZ 0,8 betragt der Griinflachenanteil
mit Bodenanschluss 20 %, davon sind 10 % mit Laubstrauchern zu begriinen.

4 Bei einer zulassigen Uberschreitung der GRZ von 50 % fiir Nebenanlagen.

Als Ergebnis der Bilanzierung kann zunéachst festgestellt werden, dass in Zusammenhang mit
der Bauleitplanung ein rechnerisches Defizit von rund 103.000 Biotopwertpunkten (BWP) ent-
steht. Dies entspricht einer Wertminderung gegentiber dem zugrunde zu legenden planungs-
rechtlichen Voreingriffszustand, der durch den Bebauungsplan Nr. 26, "Urseler Str. / Frolingstr.
/ Schleul3nerstr. / Schaberweg" definiert wird, um ca. 26 %. Das Defizit resultiert v. a. aus der
Erh6hung des zulassigen Versiegelungsgrades aufgrund der geplanten Tiefgaragen (GRZ 0,9
-1,0).

Die geplante vollstdndige Entwasserung des Plangebietes in die Kanalisation und die nur ge-
ringe Verwendung von versickerungsfahigem Material fir befestigte Flachen bedingt gegen-
Uber der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Regenwasserversickerung aller Fla-
chen und der Ausbildung wasserdurchlassiger Wegebefestigungen, eine deutliche Verringe-
rung der Biotopwertpunkte.

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung lasst sich zusammenfassend feststellen, dass sich durch die Bebau-
ungsplananderung eine erhdhte Eingriffsintensitét ergibt. Trotz des derzeit bereits gegebenen
Planungsrechts ist ein Ausgleich der Planung innerhalb des Geltungsbereichs nicht mdglich.
Insofern bedarf es zur Kompensation des Punktedefizits externer Kompensationsmaf3nah-
men.
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Bewadltigung des Restdefizits

Der externe Ausgleich zur Kompensation des naturschutzrechtlichen Defizits findet durch eine
Mafnahme im Stadtforst der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe statt. Durch die Neuanlage eines
Edelkastanienwaldes auf der Windwurfflache kommt es zu einer naturschutzfachlichen Auf-
wertung der Flache. Die MalBnahme ist bereits umgesetzt, seitens der Unteren Naturschutz-
behérde abgenommen und im Okokonto der Stadt eingebucht. Die Flachen befinden sich im
Eigentum der Stadt.

Es handelt sich um folgende Mal3nahme:

Abbildung 12: Okokonto Flache 330
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Lage: Gemarkung Bad Homburg v. d. H, Flur 1, Flurstiick 1/1
Grolie: rd. 14.010 m2

MalRnahme: Neuanlage eines Edelkastanienwaldes auf der Windwurfflache

Biotopwertpunkte: 112.080
Verbrauchspunkte bisher: 28.196
verbliebener Kontostand in Punkten: 83.884
Verbrauchspunkte B-Plan 26, 1A: 83.884

Abbildung 13: Lage der Okokontoflache

Durch die externe Ausgleichsmalinahme ergibt sich eine Minderung des Ausgleichsdefizits
um 83.884 Biotopwertpunkte. Von einem Ausgleich des verbleibenden Defizits von 19.861

Biotopwertpunkten wird im vorliegenden Fall aus folgenden Griinden abgesehen:

e Im Eingriffszustand wird von einer 100 %igen Dachbegriinung der nach dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan maximal zuldssigen Gebaudegrundflache ausgegangen. Da
jedoch durch erforderliche Dachaufbauten, z.B. Attiken / erforderliche Randausbildun-
gen, Dachflachenfenster, technische Aufbauten, Aufzugsiberfahrten, diese Flache ge-
mindert wird, ist realistisch von einem geringer Flachenanteil der Dachbegriinung bei
Umsetzung von Neubauten auszugehen. Demnach wird unweigerlich ein Teil der
Dachflachen nicht begrint. Unter Zugrundelegung dieser Annahme ergibt sich eine
Minderung des Voreingriffswertes, welche das rechnerische Wertpunktedefizit des Bi-

lanzierungsergebnisses absenkt.

o Darlber hinaus ist nach Aussage der Stadt Bad Homburg eine Begriinung der Fréling-
stralRe geplant, die sich bei Anrechnung ebenfalls positiv auf das Bilanzierungsergeb-

nis auswirkt.
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2.5 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind innerhalb
des Geltungsbereiches die folgenden Flachen und MalRnahmen vorgesehen:

2.5.1 Schutzgut Flache / Boden

Begrenzung der zulassigen Versiegelung auf das erforderliche Mal (Festsetzung Uber
das Mal3 der baulichen Nutzung im Bebauungsplan).

Bauliche Vorkehrungen aufgrund Bodenluftbelastungen (Hinweis im Bebauungsplan).

Abfalltechnische Entsorgung behandlungsbedirftiger Aushubmaterialien (Abfalltechni-
sche Einstufung durch Gutachten).

Hinweis auf Mal3nahmen zur Baugrunderttichtigung (Hinweis im Bebauungsplan).

2.5.2 Schutzgut Wasser

Begrenzung der versiegelbaren Grundstiicksflache (Festsetzung im Bebauungsplan).

Beachtung der Ge- und Verbote und Bestimmung von Wasser- und Heilquellenschutz-
gebieten (Hinweis im Bebauungsplan).

Hinweis auf Eingriffe in grundwasserfiihrende Schichten (Hinweis im Bebauungsplan).

Hinweis auf Unterbleiben von Grundwassernutzungen aufgrund bestehender Belastun-
gen (Hinweis im Bebauungsplan).

2.5.3 Schutzgut Klima und Luft

Beschrankung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen (Festsetzung
im Bebauungsplan).

Mindestbegriinung der Grundstlcksfreibereiche (Festsetzungen im Bebauungsplan).
Vorgaben zur Dachbegriinung (Festsetzung im Bebauungsplan).

Durchfiihrung von NeubaumaRnahmen gemafd Energieeinsparverordnung (Einsatz mo-
derner Gebaudetechnik, wirksame Warmedammung).

2.5.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Sicherstellung anteiliger Grundstiicksfreibereiche (Festsetzung tber das Mal3 der bauli-
chen Nutzung im Bebauungsplan).

Verwendung insektenschonender Beleuchtung (Festsetzung im Bebauungsplan).
Mindestbegriinung der Grundstlcksfreibereiche (Festsetzungen im Bebauungsplan).

Rodung von Gehdlzen auf3erhalb von Brut- und Ruhezeiten (Vermeidungsmaf3nahme /
Hinweis im Bebauungsplan).

Baubegleitung bei Abriss von Gebauden (Vermeidungsmafinahme / Hinweis im Bebau-
ungsplan).
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2.5.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

o Gebaude — Begrenzung der Bauhthen bzw. der Anzahl der Vollgeschosse (Festsetzung
im Bebauungsplan).

2.5.6 Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

o Passive SchallschutzmaBnhahmen nach DIN 4109 (Festsetzung im Bebauungsplan).

o Schallschutzmafl3nahmen (bauliche Vorkehrungen) gegenuber Gewerbeldarmeinwirkun-
gen (Festsetzung im Bebauungsplan).

2.5.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

. Mindestens Effizienzhausstandard KfwW 55 fir alle Gebaude nach EnEV 2014.

o Kompakte Bauweise, Warmdammung, hochdichte Hullen, Dreifachverglasung und me-
chanische Mindestluftung.

o Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadtwerke.
o Unterbringung alle Stellplatze in Tiefgaragen.
o Minimierung von ErschlieBungsflachen.

o Hoher Grunflachenanteil und extensive Dachbegrinung.
2.5.8 Abfalle

o Abfalltechnische Entsorgung behandlungsbedirftiger Aushubmaterialien (Abfalltechni-
sche Einstufung durch Gutachten).

2.5.9 Schutzgutibergreifend
. KompensationsmaRnahme Okokonto (vgl. Teil B, Kap. 2.4).

2.6 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes

Standortalternativen

Standortalternativen stellen sich aufgrund der geplanten Nachnutzung und Verdichtung einer
innerstadtischen Brachflache nicht dar.

Planungsalternativen

Zu Planungsalternativen siehe auch Teil A, Kap. 1.3.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Licken oder fehlende Kenntnisse

3.1.1 Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima und Luft, Tiere und Pflanzen und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Anforderungen und Vorgaben des BauGB, insbe-
sondere die 8 2 (4) und § 1 (6) BauGB und der Anlage des BauGB berticksichtigt. Die Um-
weltprifung wurde verbal-argumentativ durchgefihrt. Zur Beurteilung der Eingriffsintensitét
wurden die Bedeutung sowie Vorbelastungen der in Anspruch genommenen Flachen zu-
grunde gelegt.

Die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung wurden anhand der vorliegenden Daten, Orts-
begehungen, Luftbildauswertungen sowie durch Fachgutachten ermittelt, beschrieben und be-
wertet.

Folgende Fachgutachten und Verfahren wurden herangezogen:

o Gotte Landschaftsarchitekten: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungs-
plan Nr. 26 ,Frolingstrale, SchleuBnerstrae, Schaberweg“ 1. Anderung Stadt Bad
Homburg v. d. H6he; Frankfurt/Main, August 2018.

- Flachendeckende Bestandsaufnahme durch einmalige Begehung sowie Auswer-
tung von Orthofotos.

- Verbal-argumentativ Bewertung der Schutzgtiter im Basis-Szenario unter Bertick-
sichtigung eventueller Vorbelastungen.

- Schutzgutbezogene, verbal-deskriptive Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung im Prog-
nose-Nullfall und Prognose-Planfall auf Grundlage des vorhandenen Zustands des
Plangebietes.

- Unter Anwendung des Hessischen Biotopwertverfahrens Erstellung einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung gemaf der Verordnung tber die Durchfiihrung von Kom-
pensationsmalnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von
Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005 unter Bertcksichtigung des maf3gebli-
chen planungsrechtlichen Voreingriffszustand (rechtskréftiger Bebauungsplan Nr.
26).

. Biro Gall: Stadt Bad Homburg v. d. Héhe: Bebauungsplan Nr. 26 ,Frélingstralle,
Schleufl3nerstralle, Schaberweg® — Artenschutzprifung; Butzbach, November 2013.

- Bestandsaufnahme.

- Erfassung von Brutvdgeln durch Verhdren und Sichtbeobachtungen an vier Tagen
in der Zeit zwischen April und Juli 2013.

- Erfassung der Flederméuse zur Abenddammerung mittels Detektoren an zwei Ter-
minen im Mai und Juni 2013.
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Die Bestandserfassungen werden als geeignet betrachtet, um eine ausreichende Genauigkeit
von Kenntnissen Uber das Plangebiet zu ermitteln, damit eine Beurteilung der Auswirkungen
der Planung mdglich ist.

Fur die Ermittlungen der Auswirkungen auf die Schutzgiter Flora / Biotope, Boden und Flache
erfolgte eine Erfassung der Nutzungstypen anhand einer Bestandsaufnahme durch einmalige
Begehung Vorort.

Ebenso wurden zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser
sowie die Auswirkungen durch Abfélle die folgenden Gutachten herangezogen und ausgewer-
tet:

o Dr. HUG Geoconsult GmbH: BV Ehemaliges ,Vickers-Gelande* Schaberweg/Froéling-
stralRe in Bad Homburg v. d. H6he — Umwelttechnische Bodenluftuntersuchungen — Gut-
achten; Oberursel, Marz 2017.

o Dr. HUG Geoconsult GmbH: BV Ehemaliges ,Vickers-Gelande“ Schaberweg/Froling-
straRe in Bad Homburg v. d. H6he — Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen erste
Empfehlungen zur Griindung, Abdichtung und Bauausfiihrung — Vorgutachten; Oberur-
sel, November 2014.

o Dr. HUG Geoconsult GmbH: BV Ehemaliges ,Vickers-Gelande“ Schaberweg/Froling-
stralRe in Bad Homburg v. d. H6he — Abfalltechnische Untersuchung — Gutachten; Ober-
ursel, Oktober 2014.

o URS Deutschland GmbH: Grundwassersanierung ehem. Vickers, Bad Homburg — Zu-
sammenfassung der Sanierungsaktivitaten; Neu-Isenburg, Januar 2015.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
durch Gewerbe- sowie Verkehrslarm erfolgte auf Grundlage des Gutachtens

o FIRU Gfl mbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Froéling-
stralRe, SchleuRnerstrake, Schaberweg®, 1.Anderung in Bad Homburg — Bericht-Nr.:
P14-088/1; Kaiserslautern, Oktober 2018.

Die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet
erfolgt nach:

o DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002 [DIN 18005] in Verbindung mit Beiblatt
1 zur DIN 18005 Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung,
Mai 1987.

Die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen durch die be-
stehenden gewerblich genutzten Flachen in der Umgebung des Plangebietes erfolgt nach:

o Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. S.
503) [TA Larm].

Die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Gerduscheinwirkungen durch die Nutzung
der geplanten Tiefgaragen erfolgt in Anlehnung an die:
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o Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. S.
503) [TA Larm].

o Fur die Emissions- und Schallausbreitungsberechnungen werden die folgenden Berech-
nungsvorschriften und sonstigen Erkenntnisquellen herangezogen:

o Richtlinien fur den LArmschutz an Straf3en - RLS-90, Ausgabe April 1990 [RLS-90];

o Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 18. Dezember 2014, Anlage 2 Be-
rechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege [Schall 03];

o VDI-Richtlinie 2720 ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien®, Marz 1997 [VDI 2720];
. VDI-Richtlinie 2571 ,Schallabstrahlung von Industriebauten®, August 1976 [VDI 2571];

o DIN ISO 9613 Teil 2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® - ,Allgemei-
nes Berechnungsverfahren“, Oktober 1999 [DIN ISO 9613-2];

. DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002 [DIN 18005];

. DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018
[DIN 4109-1];

. DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung
der Anforderungen®, Januar 2018 [DIN 4109-2];

o Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz: Parkplatzlarmstudie, 6. Auflage 2007 [Park-
platzlarmstudie];

o Hessisches Landesamt fiir Umwelt: Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und
Ladegeréusche, Schriftenreine Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz Heft 192,
Wiesbaden 1995 [Ladelarmstudie];

o Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie: Technischer Bericht zur Untersuchung
der Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgelanden von Frachtzen-
tren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten sowie weiterer typi-
scher Gerausche insbesondere von Verbrauchermarkten, Wiesbaden 2005 [Ladelarm-
studie 2005];

o Emissionsdatenkatalog des Forum Schall des 6sterreichischen Umweltbundesamtes
vom November 2006;

o Studie Handwerk und Wohnen - bessere Nachbarschaft durch technischen Wandel, Ver-
gleichende Studie des TUV Rheinland 1993/ 2005, Handwerkskammer Dusseldorf, Sep-
tember 2005.

Die angewendeten Verfahren sind allgemein anerkannt. Technische Defizite oder Schwierig-
keiten bei der Anwendung der Verfahren, die fur die Ergebnisse der Umweltpriifung von Be-
deutung sein kénnten, sind nicht bekannt.
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

3.2.1 Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima und Luft, Tiere und Pflanzen und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Nach § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der
Bauleitplanung auftreten kénnen, von der Stadt als Trager der Bauleitplanung zu Gberwachen,
um unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig zu erkennen und durch entsprechende Maf3-
nahmen eingreifen zu kdnnen. Liegen der Gemeinde Anhaltspunkte dafir vor, dass durch die
Entwicklung der Planung bzw. die Anlagen im Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen her-
vorgerufen werden, teilt sie dies der entsprechenden Behdrde mit.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere im Rahmen des Vollzugs im
Genehmigungsverfahren durch die zustandige Behdrde. Insbesondere durch Uberpriifung der
Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensationsmaflnahmen. Es liegt im
Ermessen der zustandigen Behorde, die Uberwachungsmalnahmen auszuwahlen.

Der primare Anwendungsbereich des Monitorings besteht darin, die notwendigerweise mit
mehr oder weniger deutlichen Unsicherheiten verbundenen prognostischen Folgenabschét-
zungen bei der Planaufstellung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Erweist sich dabei,
dass die tatsachliche Entwicklung nicht mit den prognostizierten Folgen Ubereinstimmt, soll
dies nicht zu Lasten der Umwelt gehen, sondern Anlass zur Behebung geben. Die Planum-
setzung ist jedoch nicht umfassend zu kontrollieren. Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben
sich bei Durchfihrung der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Sofern sich nach Inkrafttreten des Bauleitplanes Erkenntnisse Uber erhebliche Umweltauswir-
kungen ergeben, deren Uberwachung externen Behorden obliegt, sind diese Behérden geman
§ 4 (3) BauGB verpflichtet, die Gemeinde entsprechend zu unterrichten.

3.2.2 Schutzgut Mensch
Auswirkungen von Gerauschen auf den Menschen

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen durch Gerausche nach Abschluss des Planver-
fahrens unterrichtet die fur den Vollzug des Immissionsschutzrechts zustandige Behorde die
Gemeinde, sofern nach den ihr vorliegenden Erkenntnissen durch Anlagen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes schéadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden und ge-
gebenenfalls dartiber, welche Schritte die Behdrde zum Vollzug des Immissionsschutzrechtes
beabsichtigt.

Liegen der Gemeinde ihrerseits Anhaltspunkte dafir vor, dass durch Anlagen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes schéadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden, teilt sie
dies der Behorde mit.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe bereitet mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26
die Nachnutzung und Nachverdichtung einer Gewerbebrache (ehem. Vickers Areal) zum Zwe-
cke der Errichtung von Wohnbebauung sowie ergdnzenden Einrichtungen (Nahversorgung
und Kinderbetreuung) vor.
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Das Plangebiet befindet sich stdlich der Bad Homburger Innenstadt und umfasst eine Flache
von ca. 3 ha.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes geschaffen werden.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes wurde eine Umweltpriifung
durchgefuhrt, die im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen kommt:

Flache / Boden

Durch die Bebauungsplanadnderung wird die bestehende Gewerbe-/Industriebrache einer
neuen Nutzung zugefuhrt. Zwar erhoht sich die zulassige Versiegelung gegenuber dem pla-
nungsrechtlichen Voreingriffszustand um ca. 10 %, jedoch wird mit der Umsetzung der Pla-
nung innerhalb des Siedlungsbereichs ein Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs
im AufRenbereich geleistet.

Aufgrund der starken Vorbelastung des Bodens durch Veranderungen im Zuge der ehemali-
gen Nutzung und Bebauung des Plangebietes sowie durch Altlasten sind wesentliche Auswir-
kungen auf das Schutzgut — insh. verglichen mit dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand
— nicht zu erwarten.

Ein Verbleiben von Restverunreinigung im Boden kann, trotz der umfangreichen, durchgefihr-
ten Sanierungsmalinahmen, nicht vollig ausgeschlossen werden. Mit Umsetzung der Planung
erfolgen Bodenentnahmen, die zu einer Uberwiegenden Beseitigung von mdglicherweise ver-
bliebenen Restverunreinigungen fuhren.

Wasser

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich ein héherer Versiegelungsgrad von ca. 10 % gegen-
Uber dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand. Dieser wird durch die Begriinung der
Dachflachen sowie der Tiefgaragen zwar etwas abgemildert, dennoch wird die Halfte der Fla-
chen keinerlei hydrologische Funktion mehr erfillen.

Innerhalb des Plangebietes liegt eine Verunreinigung des Grundwassers vor. Eine Grundwas-
sersanierung findet statt. Seitens des RP Darmstadt wird derzeit die Einstellung der Sanierung
geprift.

Klima / Luft

Durch die geplante Bebauung im Plangebiet ergeben sich Veranderungen der klimatischen
Situation, vor allem durch eine starkere Erwarmung und der damit verbundenen héheren
nachtlichen Abstrahlung und einer geringeren Durchliftung. Diese Auswirkungen werden insb.
durch die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes abgeschwécht.

Biotope, Flora, Fauna und biologische Vielfalt

Mit Umsetzung der Planung ist von einer grundlegenden Veranderung der bisher im Plange-
biet vorhandenen Lebensraumverhaltnisse auszugehen. Verdnderungen wéaren jedoch auch
nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan bereits zulassig.
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Naturschutzrechtlich geschiitzte Lebensraume und Strukturen sind betroffen.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen jedoch — auch
wenn im begrenzten Umfang — neue, fur den Naturhaushalt wirksame Biotopstrukturen.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung unter Berticksichtigung von Vermeidungs-
und Kompensationsmaf3nahmen nicht entgegen.

Stadt- und Landschaftsbild / Erholung

Der Charakter der heute bestehenden Freiflachen wird mit Umsetzung der Planung verloren
gehen. Die Flache besitzt jedoch in ihrem Zustand nur eine geringe Bedeutung fur das Stadt-
bild sowie die Erholung. Zudem ware eine Bebauung bereits nach dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan zulassig. Gegenuber diesem wird sich die Eingriffserheblichkeit nicht erhéhen. We-
sentliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Eingriffs-Ausqgleichbilanzierung

Gegentber dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand erhdhen sich die zuldssigen Ein-
griffe innerhalb des Plangebietes, welches nach dem Ergebnis der Bilanz zu einem Defizit von
103.745 Biotopwertpunkten fiihrt. Dieses Defizit wird (ber eine Flache des Okokontos der
Stadt Bad Homburg als externe Ausgleichsmaflinahme teilweise ausgeglichen.

Das unter Bericksichtigung der externen Ausgleichsmallnahme verbleibende Defizit von
19.861 Biotopwertpunkten wird in die Abwagung eingestellt und nicht ausgeglichen. Griinde
hierfiir sind im vorliegenden Fall, dass im Eingriffszustand von einer 100 %-igen Dachbegri-
nung nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ausgegangen wird, je-
doch aufgrund erforderlicher Dachaufbauten dieser Flachensatz im Falle einer Umsetzung
nicht erreicht wirde. Realistisch ist von einem geringeren Flachenanteil der Dachbegriinung
auszugehen. Dies fuhrt zu einer Minderung des Voreingriffswertes, welche das rechnerische
Wertpunktedefizit des Bilanzierungsergebnisses weitergehend absenkt. Darliber hinaus ist
eine Begrinung der Frolingstral3e vorgesehen, die jedoch aus Grinden der Flexibilitat nicht
im Bebauungsplan festgesetzt wird und damit nicht bilanziert werden kann, sich aber bei An-
rechnung ebenfalls positiv auf das Bilanzierungsergebnis auswirken wirde.

Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Im Plangebiet ergeben sich erhebliche Verkehrslarmeinwirkungen sowohl durch Stral3en- als
auch Schienenverkehr. Aufgrund dessen sind Schallschutzmal3nahmen in Form von passiven
Mafinahmen erforderlich.

Gewerbelarmeinwirkungen ergeben sich im Plangebiet bereits durch in der Umgebung vor-
handene und planungsrechtlich zuldssige gewerbliche und industrielle Nutzungen (Gewerbe-
larmvorbelastung). Durch die Gewerbelarmgesamtbelastungen werden in Teilen des Plange-
bietes die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum tber-
schritten. Daher sind zur Bewaltigung des Immissionskonfliktes im Bebauungsplan weiterge-
hende MafRRnahmen (u.a. Festverglasung bei schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen) festge-
setzt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Fachbereich Stadtplanung

115



Stadt Bad Homburg v. d. Hohe

Bebauungsplan Nr. 26 ,FrélingstraRe, SchleuRnerstraRe, Schaberweg®, 1. Anderung

Nach der Planung besteht die Mdglichkeit, die Nutzungen im Plangebiet an die vorhandenen
technischen Infrastrukturen anzuschlieBen und mit Gas und Strom zu versorgen. Die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien sind grund-
satzlich moglich. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen dem nicht entgegen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Belange der Energieeffizienz und des Klimaschutzes wurden in der Planung beriicksich-
tigt. Im Rahmen des Projektvertrages zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager sind um-
fangreiche MafRnahmen und Anforderungen geregelt.

Kultur- und Sachquter

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kultur- und Sachgdter ist durch die Pla-
nung nicht gegeben.

Auswirkungen durch Abfélle

Die entstehenden Abfélle sowie behandlungsbedurftige Abfalle aufgrund des Aushubmaterials
kénnen unter Beriicksichtigung der Entsorgungswege und -anforderungen dem Abfallkreislauf
zugefuhrt werden.

3.4 Verwendete Unterlagen

Siehe Abschnitt C.

Bad Homburg v. d. H6he, den 23.04.2019

gez. gez.

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung
Alexander W. Hetjes Holger Heinze
Oberblrgermeister Fachbereichsleiter
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Hinweis:

Die hier aufgefuihrten Gutachten, Fachplanungen und zugrundeliegenden Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften, und dgl.) kdnnen wéhrend der Dienststunden
im Technischen Rathaus der Stadt Bad Homburg v. d. H6he, Bahnhofstral3e 16-18 in den
Raumen des Fachbereiches Stadtplanung/Stadtebau und Projektentwicklung im 3. Oberge-
schoss eingesehen werden.
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