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1 Planungsanlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
1.1 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Am Europakreisel” liegt am siiddstli-
chen Rand des Innenstadtbereiches von Bad Homburg, 6stlich anschlieBend an den Europakrei-
sel. Das Planungsgebiet umfasst das Flurstlick Nr. 27/27 der Flur 8, Gemarkung Gonzenheim und
das Flurstiick Nr. 63/2 der Flur 34, Gemarkung Bad Homburg. Es wird im Stden durch die Frank-
furter LandstraBe und im Westen durch die FriesenstraBe begrenzt. Die nérdliche Grenze verlauft
entlang einer ca. 4-5 m hohen Béschung und wird durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der
Bebauung RémerstraBe 41 bis 57 gebildet. Die &stliche Begrenzung bilden die Grundstiicke
Frankfurter LandstraBe 5a bis 7. Die so begrenzte Flache des Bebauungsplanes umfasst rund
1,05 ha.

Der westliche Abschnitt des Plangebietes wird bestimmt durch das 5-geschossige Flachdachge-
baude der Stadtwerke sowie Betriebs-, Lager- und Stellplatzflachen. Der éstliche Abschnitt ist zur-
zeit unbebaut und wird teilweise als Stellplatzflache genutzt. Das Plangebiet wird sowohl von der
Frankfurter LandstraBBe als auch von der FriesenstraBe her erschlossen.

Im Norden und Osten schlieBt sich einfamilienhausgepragte Wohnnutzung, im Siden Wohnnut-
zung in Mehrfamilienhdusern an das Plangebiet an. Die westliche Begrenzung wird durch den Eu-
ropakreisel mit angelagerter Tankstelle gebildet mit sich nach Westen fortsetzenden, mehrge-
schossigen Wohnhausstrukturen (tlw. mehr als 8 Geschosse).

1.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes, fir das
Plangebiet eine kinftige geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die der Stadtentwick-
lung als Ganzem in positivem Sinne gerecht wird.

Das Plangebiet wurde in seiner bisherigen Entwicklung von unterschiedlichen Nutzungen gepragt.
So war der westliche Bereich mit den heutigen Gebauden der Stadtwerke urspriinglich Standort
des ehemaligen Gaswerkes. Auf dem 6stlichen Grundstiick befand sich friiher eine Nudelfabrik.
Spater wurde es dann als Tennis-/Squashanlage genutzt. Inzwischen wurden hier samtliche Anla-
gen entfernt, einschlieBlich des grinderzeitlich gepragten Wohnhauses im sitddstlichen Bereich.
Die derzeitige Nutzung als ungeordnete Stellplatzflache im &stlichen, unbebauten Teil des Gel-
tungsbereiches wird der Lage des Grundstlickes im zentrumsnahen Innenstadtbereich keineswegs
gerecht.

Die Planung verfolgt das Ziel, die innerstadtische Baullicke im &stlichen Teil des Geltungsberei-
ches zu schlieBen und neue Nutzungen vertréglich in die gegebene Situation zu integrieren. Dabei
soll eine mindestens 3-geschossige Bebauung entlang der Frankfurter LandstraBe das entspre-
chende Pendant zur gegentberliegenden Gebaudestruktur bieten und eine neue StraBenraumkan-
te bilden. Unter Berlicksichtigung der durch Wohnen gepragten Nachbarschaft sollen die Oberge-
schosse eine Uberwiegende Wohnnutzung aufnehmen; in der Erdgeschossebene sollen Verkaufs-
flachen fir einen Lebensmittelanbieter in marktgerechter GréBe geschaffen werden. Projektiert
sind Verkaufsflachen bis zu einer GréBe von max. 1.800 m? mit denen das Nahversorgungsange-
bot gestarkt und entwickelt werden soll. Zur Bemessung der GréBe des geplanten Lebensmittel-
einzelhandels stitzt sich die Planung auf die Empfehlungen des Zentrenkonzeptes der Stadt Bad
Homburg v.d.H6he. Die innerstadtische Lage ermdglicht es, den projektierten Lebensmittelmarkt
nicht nur mit dem PKW, sondern auch fuBlaufig bestens zu erreichen.
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Die bestehende Buro- und Dienstleistungsnutzung auf dem heutigen Stadtwerkegrundstiick im
westlichen Planbereich genieBt Bestandsschutz. Aus stadtebaulicher Sicht werden bauliche Er-
ganzungen zur Arrondierung dieses Grundstiickes und zur Schaffung neuer Raumkanten entlang
der Frankfurter LandstraBe angestrebt. Gleichzeitig soll dem baulichen Umfeld dieses Standortes
entsprechend auch eine Wohnnutzung zugelassen werden.

Fir die angrenzenden Nutzungen sowie fiir die schutzbedirftigen neuen Nutzungen im Plangebiet
werden in der Planung zur Sicherung eines entsprechenden Schallschutzes MaBnahmen vorgese-
hen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplanten
Nutzungen schaffen. Dabei ist aus stadtgestalterischer Sicht darauf hinzuwirken, dass das Er-
scheinungsbild der neuen Baukdrper der stadtebaulichen Bedeutung des Plangebietes als ,,Entree”
zur Innenstadt gerecht wird.

2 Ubergeordnete Planungsvorgaben / Rechtsgrundlagen / Sonstige Grundlagen
2.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Die Stadt Bad Homburg v.d.Hohe ist laut Regionalplan Siidhessen 2000" als Mittelzentrum aus-
gewiesen und gehdrt dem Verdichtungsraum an. Sie liegt auf der Regionalachse Frankfurt — Bad
Homburg — Usingen — (Wetzlar/Weilburg) und auf folgenden tberértlichen Nahverkehrs- und Sied-
lungsachsen:

Frankfurt — Bad Homburg
Bad Homburg — Friedrichsdorf — Usingen
Bad Homburg — Friedberg.

Das Plangebiet selbst ist im Regionalplan Siidhessen 2000 als Siedlungsbereich Bestand darge-
stellt?. Als Zielaussage der Raumordnung ,...hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-
und gemischten Bauflachen sowie dazugehérigen kleineren gewerblichen und Sonderbauflachen
innerhalb der in der Karte ausgewiesenen Siedlungsbereiche, Bestand und Zuwachs, stattzufin-
den.*® Dies ist hier der Fall, die Planung ist daher an die raumordnerischen Ziele angepasst.

Weitere, flir den vorliegenden Bebauungsplan relevante Ziele der Raumordnung lauten:
,Standorte fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige

Handelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache sind Ober- und Mittelzentren. Bei der Er-
richtung und Erweiterung von solchen Vorhaben ist eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden

' Regionalplan Stidhessen 2000, beschlossen durch die Regionalversammilung Stidhessen am 10. Dezem-
ber 1999, neu genehmigt durch die Hessische Landesregierung am 23. August 2004, am 13.09.2004 im
Staatsanzeiger bekannt gemacht

? Regionalplan Stidhessen 2000, beschlossen durch die Regionalversammiung Stidhessen am 10. Dezem-
ber 1999, neu genehmigt durch die Hessische Landesregierung am 23. August 2004, am 13.09.2004 im
Staatsanzeiger bekannt gemacht; Teilkarte 1

® Regionalplan Stidhessen 2000, beschlossen durch die Regionalversammiung Stidhessen am 10. Dezem-
ber 1999, neu genehmigt durch die Hessische Landesregierung am 23. August 2004, am 13.09.2004 im
Staatsanzeiger bekannt gemacht; Kap. 2.4.1-3
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erforderlich. GroBflachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge bauliche und funktionelle
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Derartige Handelsbetriebe sind unter
Bertcksichtigung ihres Einflusses auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie des Im-
missionsschutzes in das Siedlungsgebiet einzufligen.*

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden erfolgt im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. §
3 (2) BauGB. Der Standort am Europakreisel ist weiterhin als siedlungsraumlich integriert einzustu-
fen, d.h. er befindet sich in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit weit Gberwie-
genden Wohnanteilen (s. a. Kap. 2.4). Eine behutsame Einfliigung in den Siedlungskdper wurde
durch die Festsetzungen zur Lage und HO6he der Baukérper, zur Begriinung der Freiflachen, zum
Larmschutz sowie zur Verkehrsfihrung gewahrleistet.

AuBerhalb des Plangebietes verlauft von Stidost nach Nord/Nordwest eine Fernwasserleitung.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Bad Homburg v.d.H6he gehért dem Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-
Main (PVFRM) an. Sie stellt daher keinen eigenen Flachennutzungsplan auf. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan des PVFRM (Stand 31.12.2002) stellt die Uberwiegenden Fléachenanteile des
Plangebietes mit Ausnahme der duBersten westlichen Flachen, die mit den Gebauden der Stadt-
werke bebaut sind, als ,Gemischte Bauflachen” (M) dar. Die besagten westlichen Teilflachen sind
als ,Gemeinbedarfsflache / Zentrale Einrichtungen: 6ffentliche Dienststellen, Rathaus, Gericht,
Arbeitsamt u.&.“ ausgewiesen.

Der Bebauungsplan weicht mit der Festsetzung eines Mischgebietes von der Darstellung ,Ge-
meinbedarfsflache ...“ im wirksamen Flachennutzungsplan ab. Die vorhandene Nutzung (Stadt-
werke) ist jedoch mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung eines Mischgebiets verein-
bar. Der Bebauungsplan kann somit fir diesen Teil im Sinne des § 8 (3) BauGB als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt betrachtet werden. Der Planungsverband teilt in seiner Stellungnah-
me im Verfahren nach § 4 (1) BauGB vom 13.12.2006 mit, dass die Darstellung der Gemeinbe-
darfsflache aufgrund der geringen FlachengrdBe in dem in Aufstellung befindlichen Regionalen
Flachennutzungsplan geandert wird. In einem spateren Gesprach wurde mitgeteilt, dass auf diese
Darstellung ohnehin verzichtet wird.

Auch die Ausweisung eines ,Sondergebietes fiir Einzelhandel und Wohnen* weicht von der Dar-
stellung im wirksamen Flachennutzungsplan ab, der hier ,Gemischte Bauflache* darstellt. Auch
wenn laut der  Stellungnahme des  Planungsverbandes im  Verfahren  nach
§ 4 (1) BauGB vom 13.12.2006 zwar keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in dieser stadtebaulich integrierten Lage bestehen, ist hier eine Anderung des
Flachennutzungsplanes dennoch erforderlich.

Far den Bereich ,Am Europakreisel“ wurde per Beschluss der Verbandskammer am 12.12.2007
die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet. Da das Anderungsverfahren voraus-
sichtlich nicht bis zum Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes abgeschlossen

* Regionalplan Stidhessen 2000, beschlossen durch die Regionalversammlung Stidhessen am 10. Dezem-
ber 1999, neu genehmigt durch die Hessische Landesregierung am 23. August 2004, am 13.09.2004 im
Staatsanzeiger bekannt gemacht; Kap. 2.4.3-2 u. Kap. 2.4.3-3
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werden kann, wird der Bebauungsplan gemaB § 10 (2) BauGB dem Regierungsprasidium zur Ge-
nehmigung vorgelegt.

2.3 Planungsrechtliche Grundlagen zum Bebauungsplan

Das Plangebiet ist dem unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzurechnen. Die
GrdBenordnung der projektierten Bebauung innerhalb des Sondergebietes lasst allerdings eine
Anwendung der Bestimmungen des § 34 BauGB nicht mehr zu. Insofern werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen Uber das Instrument des Bebauungsplanes geschaffen.

Der Aufstellungsbeschluss far den Bebauungsplan Nr. 98 ,Am Europakreisel® wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Homburg v.d.H6he am 07.07.1994 gefasst.

Eine erste Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB eines Planentwurfes, welcher zum Teil Mischgebiet,
zum Teil Wohngebiet festsetzte, fand vom 15.08.1994 bis zum 29.08.1994 statt.

Mit einem neuen Plankonzept wurde ein Uberarbeiteter Entwurf vom 22.11.2006 bis zum
22.12.2006 in die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange gegeben.

Mit der Gesetzesnovelle des EAGBau 2004 wurde die Umweltprifung in die bestehenden Verfah-
rensschritte der Bauleitplanung integriert. Mit einzelnen Ausnahmen besteht damit eine generelle
UP-Pflicht bei Bauleitplanen.

Mit Wirkung vom 01.01.2007 ist eine weitere Novelle des BauGB in Kraft getreten. Die Uberlei-
tungsvorschrift des § 244 BauGB sieht vor, dass Bauleitplanverfahren, die nach dem 20.07.2004
féormlich eingeleitet worden sind oder die nach dem 20.07.2006 abgeschlossen werden, nach den
Vorschriften des BauGB 2007 zu Ende geflihrt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des BauGB 2007 mit integrierter Um-
weltprifung zu Ende geflhrt.

Fir die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist maBgebend, dass eine Bebauung des Plangebietes
derzeit grundséatzlich gemaB § 34 BauGB mdglich ist. Im Sinne des § 1a (3) BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Fir die vorliegende Planung im unbeplanten Innenbereich wurde der Ein-
griffstatbestand in diesem Sinne geprift (s. Kapitel 5, Umweltbericht).

24 Standortbezogene Zielaussagen des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel

Fir das Stadtgebiet der Stadt Bad Homburg v.d.H&he wurde aufgrund eines Einzelhandelsgutach-
tens® ein Zentrenkonzept erarbeitet. Dieses enthlt planerische Zielaussagen zur Entwicklung der
Standorte, Flachen und Sortimente des Einzelhandels im Stadtgebiet mit dem Zweck, die Entwick-
lung der Einzelhandelsnutzung innerhalb des Stadtgebiets zu steuern und die Attraktivitat, Leben-
digkeit und Vielfalt in der Innenstadt und den Stadtteilen zu erhalten und zu stérken. Das Zentren-
konzept wurde am 13.10.2005 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

® Zentrenkonzept Einzelhandel Perspektive 2015 von Junker und Kruse, Juni 2005
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GemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB stellt ein beschlossenes Zentrenkonzept einen Belang dar, der in der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist. Stédtebauliche Planungen im Zuge der Aufstellung von Be-
bauungsplanen sind somit auf ihre Vereinbarkeit mit dem Zentrenkonzept zu tGberprufen.

Der Standort am Europakreisel ist als siedlungsraumlich integriert einzustufen, d.h. er befindet sich
in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit weit Gberwiegenden Wohnanteilen.
Eine gute Versorgungsstruktur (Einzelhandel, sonstige Dienstleistungen etc.) im Umfeld ist gege-
ben, Anbindungen an den OPNV sowie ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich sind vorhanden.
Er liegt auBerhalb des eigentlichen Hauptgeschéaftszentrums sowie anderer nahversorgungsrele-
vanter Zentren im Stadtgebiet und soll in Zukunft eine Nahversorgungsfunktion fir die Wohnbevdl-
kerung im umliegenden Einzugsgebiet Gbernehmen.

Laut Zentrenkonzept kdnnte eine groBflachige Ansiedlung zu einer Verscharfung der Wettbe-
werbssituation fir die bestehenden Lebensmittelbetriebe in Gonzenheim, Ober-Eschbach und der
Rathauspassage fuhren. Auf der anderen Seite sieht das Zentrenkonzept in der Ansiedlung eines
groBflachigen Lebensmittelanbieters an diesem Standort auch eine Reihe von Chancen und Vor-
teilen (Zitat, Zentrenkonzept, S. 60):

1. ,Durch die Neuansiedlung an dieser Stelle und in dieser GréBenordnung besteht die Mdg-
lichkeit, die Angebots- und Betriebstypenvielfalt im Bad Homburger Lebensmitteleinzelhan-
del zu steigern.

2. Bad Homburg verfiigt bislang lediglich Uber zwei groBere Lebensmittelmarkte mit mehr als
1.000 gm Verkaufsflache. Durch ein zusatzliches, attraktives Angebot ware es denkbar, die
in Nachbargemeinden abflieBende Kaufkraft fur Lebensmittel an die Stadt zu binden.

3. Von besonderem Vorteil aus Sicht der Nahversorgung ware dieser Standort fir das Wohn-
gebiet zwischen Hardtwald und Gonzenheim, dessen Bewohner sich in fuBlaufiger Entfer-
nung nur unzureichend versorgen kénnen.

4. Das im Bereich des Europakreisels hohe Verkehrsaufkommen kann unter Beibehaltung der
Verkehrsstréme und -beziehungen genutzt und mit einem Einzelhandelsangebot bedient
werden.

5. Die bestehende Geschaftslage am Europakreisel kdnnte in ihrem Bestand gestitzt werden.

6. Planungs- und eigentumsrechtliche Voraussetzungen sind in Uberschaubarem Zeitraum
herstellbar.*

Als Ergebnis des Zentrenkonzeptes soll daher auch die Entwicklung des Standortes Europakreisel
fir den Einzelhandel vorbereitet und geférdert werden.

Dies wird auch durch die tbrigen Ausflihrungen im Zentrenkonzept zum Thema Nahversorgung
unterlegt. Als Nahversorgungsbereich wird ein rAumlicher Bereich, der innerhalb eines Radius von
600 — 700 m um die Lebensmittelmarkte liegt, definiert. Diese Entfernung gilt allgemein als akzep-
tabel, um ein Geschaft zu FuB zu erreichen. Die fuBlaufige (wohnungsnahe) Erreichbarkeit ist
wichtig, um eine Nahversorgung auch fur Haushalte/ Personen ohne PKW zu gewéhrleisten. Es ist
daher ein wichtiges stadtebauliches Ziel, das gesamte Stadtgebiet mit den sog. Nahversorgungs-
bereichen abzudecken.

Wie aus den Untersuchungen des Zentrenkonzeptes hervorgeht, ist der Bereich um den Europa-
kreisel in deutlich geringerem MaBe durch die Radien von Nahversorgungsbereichen abgedeckt,
als dies in den Ubrigen Stadtteilen der Fall ist. Kiir Kunden, die von hier aus ihren Einkauf zu FuB
erledigen wollen, sind die Lebensmittelmarkte in Gonzenheim (Gunzocenter) und am Rathaus zu
weit weg gelegen. Einziges Versorgungsangebot im unmittelbaren Umfeld des Europakreisels ist
eine kleinere Einzelhandelsagglomeration westlich des Kreisels, bestehend aus u. a. zwei Backe-
reien, einem Metzger, einem Blumengeschéft und einer Buchhandlung. GréBere Teile von Gon-
zenheim - im Norden das Wohngebiet am Seedammweg und im Siden das Wohngebiet an der
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Langen Meile/ FeldstraBe — werden, im Gegensatz zum Ubrigen Stadtgebiet, Gberhaupt nicht von
Radien der Nahversorgungsbereiche erfasst. Von hier aus ist eine fuBlaufige Dies veranschaulicht
die Abbildung auf S. 45 des Zentrenkonzepts. Vor diesem Hintergrund ist der Standort am Europa-
kreisel sehr gut dazu geeignet, eine Nahversorgungsfunktion fir die Wohnbevélkerung im umlie-
genden Einzugsbereich zu Gbernehmen.

2.5 Verkehrsuntersuchung fiir die Anbindung eines Verbrauchermarktes im Bereich
des Europakreisels

Fir die Anbindung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Europakreisels wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung durch die Habermehl+Follmann Ingenieurgesellschaft mbH® durchgefiihrt. Auf-
gabe der Verkehrsuntersuchung war der Nachweis der gesicherten verkehrlichen ErschlieBung der
projektierten Einzelhandelsnutzung im Bereich des Europakreisels. Es wurde berechnet, welche
zusatzlichen Verkehrsmengen durch eine geplante groBflachige Einzelhandelsnutzung mit ange-
nommenen 3.050 gm Verkaufsflache wahrend der Spitzenverkehrszeiten hervorgerufen werden.
Im Verkehrsgutachten ist dargestellt, welche Anbindungsvarianten am leistungsfahigsten sind und
eine bestmdgliche Verkehrsabwicklung gewahrleisten.

Im Zuge der Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes wurde eine Fortschreibung der o.g. Ver-
kehrsuntersuchung in Form einer erganzenden, verkehrlichen Stellungnahme’ erforderlich. Die
Ergebnisse dieser Stellungnahme sind im Kap. 3.3.1 entsprechend dargestellit.

2.6 Schalltechnisches Gutachten fiir den Bereich der Bebauungsplanentwiirfe Nr. 98
und 117

Die Stadt Bad Homburg v.d.H6he hat im Jahr 2004 ein schalltechnisches Gutachten  von der TUV
Industrie Service GmbH erstellen lassen, welches, bezogen auf den Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes, die Larmimmissionen durch die umliegenden HauptverkehrsstraBen
untersucht hat.

Dem Gutachten zufolge werden durch die Verkehrslarmimmissionen die fir Wohngebiete gelten-
den Larmrichtwerte deutlich Uberschritten. Wegen der eingeschrénkten Méglichkeiten des Schall-
schutzes durch aktive MaBnahmen empfiehlt das Gutachten die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmaBnahmen, die in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen werden (s. hierzu Kap. 3.4
Begrindung, Kap. 5.6.6 Umweltbericht).

2.7 Schalltechnisches Gutachten zu Larmimmissionen durch geplante Einzelhan-
delsnutzungen im Bereich des Europakreisels

Die Stadt Bad Homburg v.d.Hhe hat im Jahr 2005 ein schalltechnisches Gutachten von der TUV
Industrie Service GmbH?® erstellen lassen, welches prognostisch die Larmimmissionen untersucht

® Verkehrsuntersuchung fir die Anbindung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Europakreisels, Mai
2005

” Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung vom Mai 2005, Habermehl + Follmann Ingeniergesellschaft
mbH, April 2008

® Gutachten Nr. L 5259 zu den Larmimmissionen im Bereich der Bebauungsplanentwiirfe Nr. 98 und 117 der
Stadt Bad Homburg v.d. Héhe, TUV Industrie Service GmbH, 24. Juni 2004

® Gutachten Nr. L 5481 zu den Larmimmissionen im Einwirkungsbereich geplanter Einkaufsmérkte des Ein-
zelhandels am Europakreisel in 61343 Bad Homburg v.d.H6he, 27. Mai 2005
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hat, die durch den Betrieb geplanter Markte (3 Planungsvarianten) einschlieBlich der Andienung
und des Parkverkehrs in der Wohnnachbarschaft zu erwarten sind.

Im Ergebnis ist laut Gutachten an dem geplanten Standort ein Supermarkt grundsétzlich méglich,
sofern MaBnahmen zum Immissionsschutz vorgesehen werden. Soweit fir den Planentwurf des
vorliegenden Bebauungsplanes zutreffend und planungsrechtlich méglich bzw. erforderlich, wer-
den entsprechende MaBnahmen als Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen
(s. hierzu Kap. 3.4 Begriindung, Kap. 5.6.6 Umweltbericht).

3 Stadtebauliches Konzept / Planinhalte

Im Sinne der Zielsetzung, die innerstadtische Bauliicke im dstlichen Teil des Geltungsbereiches zu
schlieBen und neue Raumkanten entlang der Frankfurter LandstraBe zu schaffen, sieht das stad-
tebauliche Konzept eine Arrondierung der bestehenden Bebauung auf dem bebauten Geléande der
Stadtwerke und eine stédtebauliche Einbindung der geplanten Einzelhandelseinrichtungen in Ver-
bindung mit der Schaffung von neuem Wohnraum vor.

Dabei soll das derzeit unbebaute Flurstiick Nr. 27/27 mit einer erdgeschossigen Einzelhandelsnut-
zung und zugehdrigen Stellplatzen bebaut werden, welche im sudlichen Abschnitt mit zwei Ober-
geschossen Uberbaut werden muss und im nérdlichen Abschnitt mit bis zu zwei Obergeschossen
Uberbaut werden darf. Der mittlere Grundstiicksteil darf nur eingeschossig bebaut werden. Damit
bilden kinftig dreigeschossige Geb&ude eine neue Raumkante entlang der Frankfurter Landstra-
Be. Eine entsprechende Gebaudestaffelung ist auch fir den westlichen Teil des Plangebietes bei
einer Neubebauung vorgesehen. Die Bauhdhen sind so festgelegt, dass die Oberkante des erdge-
schossigen Marktgebaudes nicht oder nur unwesentlich Uber die Gartenebene der Grundsticke an
der RémerstraBe hinausragt. Das Plankonzept sieht einen Erhalt der bestehenden Grinstrukturen
im nérdlichen und &stlichen Randbereich mit Erganzungspflanzungen am 6éstlichen Rand vor, um
mit einer entsprechenden Distanz zur Nachbarbebauung eine bauliche Integration zu erzielen.

Im Sondergebiet erfolgt die Zufahrt fir den durch die Einzelhandelsnutzung verursachten Verkehr
einschlieBlich Anlieferung nur tber die Frankfurter LandstraBe und fir den durch die Nutzung der
Obergeschosse verursachten Verkehr ausschlieBlich liber die FriesenstraBe.

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

GemaB der stadtebaulichen Zielsetzung wird das Plangebiet im westlichen Teil als Mischgebiet
(MI) im Sinne des § 6 BauNVO, im 6stlichen Teil als Sondergebiet fir Einzelhandel und Wohnen
(SO) im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt.

Mischgebiete
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-

nen nicht wesentlich stéren. Die bisher bestehenden Nutzungen der Stadtwerke sind mit dieser
Gebietsausweisung gem. BauNVO vereinbar. Mit der Ausweisung als M| passt sich das Gebiet
den umliegenden Nutzungen am Kreisel und stadteinwérts an. Die dort vorhandene, durchmischte
Nutzungsstruktur (Wohnen, Laden, Blros bzw. freiberufliche Nutzungen, Gaststatten etc.) wird
entsprechend fortgesetzt. Eine Reine Wohnnutzung kommt aufgrund der Lage am verkehrsreichen
Kreisel nicht in Betracht.
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Fir den gesamten Bereich des Mischgebietes (MI1 und MI2) werden Tankstellen, Vergnigungs-
statten, Gartenbaubetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Vergniigungsstatten
(beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen) vertra-
gen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen nicht mit der umliegenden Wohnbebauung
sowohl unter Immissionsgesichtspunkten (Offnungszeiten in den spaten Abend- bis in die frihen
Morgenstunden) als auch in gestalterischer Hinsicht und sind insofern im Plangebiet generell nicht
gewulinscht. Durch eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten in diesem sensiblen Innenstadtbereich
werden negative Auswirkungen auf das Stadt- und Siedlungsbild beflirchtet, insbesondere auch in
Bezug auf Werbeanlagen, die den gestalterischen Zielen fiir dieses Stadtquartier widersprechen.
Das Stadtgebiet Bad Homburg verfligt Gber weniger sensible Standorte z.B. in der Innenstadt, an
denen Vergnligungsstatten grundsétzlich méglich und umsetzbar sind.

Aufgrund der am Europakreisel vorhandenen Tankstelle ist ein zuséatzlicher Bedarf an Tankstellen
flr das Plangebiet nicht gegeben. Die baulichen Anlagen von Tankstellen und Gartenbaubetrieben
wirden zudem dem angestrebten stadtebaulichen Bild einer mehrgeschossigen Gebaudefront
entlang der StraBBe und auch dem bestehenden Gebietscharakter widersprechen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben begriindet sich wie folgt: Es werden keine weiteren
Verkaufsflachen zusatzlich zum projektierten Supermarkt erwiinscht, um vorhandene Ladenstruk-
turen am Kreisel und stadteinwarts in der Louisenstr. nicht zu gefahrden. Der Supermarkt soll die-
sen Bestand lediglich erganzen; es soll jedoch kein zusatzliches Nebenzentrum durch die Koppe-
lung von groBflachigem Einzelhandel und kleineren Ladenstrukturen (wie bspw. Gunzocenter im
Ortskern von Gonzenheim) geschaffen werden.

Die Beschrankung einer Wohnnutzung auf die Obergeschosse resultiert aus Griinden der Wohn-
ruhe und Wohnqualitat und einer in diesem Sinne angestrebten sinnvollen Zuordnung der Nutzun-
gen untereinander. So ist eine erdgeschossige Wohnnutzung direkt am verkehrstrachtigen Euro-
pakreisel mit hohem FuBgangeranteil und hoher Larmbelastung nicht sinnvoll. Stattdessen wird
angestrebt, 6ffentlichkeitsbezogene Nutzungen auf die Erdgeschossebene zu konzentrieren. FUr
das benachbarte SO ist eine Wohnnutzung ebenfalls erst ab dem 1. Obergeschoss mdéglich. Auf
diese Weise sollen Konflikte bezlglich des Immissionsschutzes von vornherein vermieden werden.

Sondergebiet fir Einzelhandel und Wohnen

Im &stlichen Teil des Planungsgebietes wird geman § 11 BauNVO ein Sondergebiet fir Einzelhan-
del und Wohnen (SO) festgesetzt. Bei einem Sondergebiet handelt es sich um ein Gebiet, welches
sich von den typisierten Baugebieten der BauNVO wesentlich unterscheidet. Fiir ein Sondergebiet
sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung jeweils konkret zu bestimmen. Demnach wer-
den folgende Nutzungen als zuldssig festgesetzt:

- GroBflachige Einzelhandelsbetriebe ,Lebensmittelsupermarkt” mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.500 m®.

- Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ,Lebensmitteldiscounter” mit einer maximalen Verkaufsflache
von 800 m® .

- Imbisseinrichtungen fir Kunden (z.B. Café), die nur von den Einzelhandelsbetrieben aus zuganglich
und in den Baukérper der Betriebe baulich integriert sind und sich bezlglich Grundflache und
Baumasse den Betrieben unterordnen.

- Wohnungen, sofern sie baulich in den Baukdrper der Einzelhandelsbetriebe integriert sind.

- Radume fir freie Berufe i. S. v. § 13 BauNVO und Biiro- und Verwaltungsraume i. S. v. § 8 (2) Nr. 2
BauNVO, sofern sie baulich in den Baukérper der Einzelhandelsbetriebe integriert sind.

- Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten far den durch die zuldssigen Nutzungen verursach-
ten Bedarf.

- Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung und nur an den fir den Verkauf bestimmten Hauptge-
bauden. Fahnen, Werbepylone und Hinweisschilder auf den Freiflachen sind unzulassig.
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Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb ist gemaB BauNVO nur in einem Kerngebiet (MK) oder in
einem Sondergebiet (SO) zulassig. Fir die Zulassung der zuvor genannten Nutzungen kommt die
Ausweisung eines Kerngebiets nicht in Betracht. Durch die fast ausschlieBliche Zulassung von
groBflachigem Einzelhandel und Wohnen ware die allgemeine Zweckbestimmung eines Kernge-
biets nicht mehr gewahrt. Kerngebiete dienen gemas § 7 BauNVO ,vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur“. Wohnen spielt im Kerngebiet hingegen nur eine untergeordnete Rolle. Umgekehrt betrach-
tet waren in dem Gebiet - sollte die MK-Zweckbestimmung in vollem Umfang gelten - Nutzungen
zulassig, die hier nicht gewilnscht sind. Die Festsetzung eines Sondergebietes ermdglicht hinge-
gen durch die Mdéglichkeit der individuellen Nutzungsbestimmung eine gezielte Reduzierung auf
die gewilnschten Nutzungen. Dadurch kann eine optimale Anpassung an den Standort und so
auch eine gréBtmdgliche Rucksichtnahme auf die Umgebung erfolgen.

Auf Grundlage des Zentrenkonzepts setzt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben ,Lebensmittelsupermarkt® fest. Erganzend sind kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe ,Lebensmitteldiscounter” als zuldssig festgesetzt. Zur Erlduterung der festgesetzten
Betriebstypen sind im Bebauungsplan die wesentlichen, branchenspezifischen Merkmale mit auf-
gefihrt. Diese orientieren sich an dem ,Katalog E — Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft” des Instituts fir Handelsforschung an der Universitat Kéin (IfH), 4. Ausgabe 1995.

Die Festlegung von Betriebstypen erméglicht eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung an diesem Standort. Im Lebensmittelsupermarkt werden Uberwiegend Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Frischwaren sowie erganzend Waren des taglichen und des kurzfristi-
gen Bedarfs anderer Branchen angeboten. Die Sortimentszusammensetzung ist damit eindeutig
auf die Nahversorgung, d.h. auf die Versorgung des umliegenden Wohngebietes abgestellt, wah-
rend Einzelhandelsbetriebe mit einem spezialisierten Warenangebot auch Kunden aus anderen
Stadtgebieten oder gar aus benachbarten Stadten anziehen kénnen. Dies ist an diesem Standort
nicht erwinscht. Es soll zum einen Konkurrenz zur Innenstadt vermieden und zum anderen Ver-
kehr aus anderen Stadtgebieten ferngehalten werden.

Der Lebensmittelsupermarkt bildet den Schwerpunkt fir die festgesetzte Einzelhandelsnutzung
und ist daher als groBflachiger Einzelhandelbetrieb bis zu einer Verkaufsflache von 1.500 gm zu-
lassig. Diese Beschrankung leitet sich aus den Empfehlungen des Zentrenkonzeptes ab, die An-
gebotsvielfalt in einem vernlnftigen Rahmen zu halten und stellt gleichzeitig auf die jungsten Ent-
wicklungen im Einzelhandel ab. Eine Verkaufsflache von 1.500 gm ist heutzutage im Nahversor-
gungssektor eine gangige GroBe. Neuinvestitionen werden praktisch nur noch in diesem Rahmen
getatigt, wahrend kleinflachige Betriebe hauptséachlich im Bestand in Erscheinung treten oder gar
sukzessive von den Betreiberketten geschlossen werden. Dieser Wandel ist auch in Bad Homburg
festzustellen. Der steigende Flachenbedarf ist im Wesentlichen auf die groBzigigere Warenpra-
sentation und die zunehmende Ausdifferenzierung der Produktwelt zurlickzufiihren. Fir einen Be-
trieb der gleichen Funktion wird heute eine erheblich groBere Verkaufsflache bendtigt, als dies vor
20 Jahren der Fall war. Aus diesem Grund hat sich bereits im Jahr 2000 unter dem Titel ,Struktur-
wandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* eine Arbeitsgruppe aus Unterneh-
men und Verbanden des Lebensmitteleinzelhandels, kommunalen Spitzenverbdnden und Vertre-
tern von Bundes- und Landerministerien gebildet und im Jahr 2002 einen Bericht vorgelegt.

In diesem Bericht wird betont, ,dass dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung zukommt* und
dass unter bestimmten Bedingungen von groBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in
gréBeren Gemeinden und Ortsteilen keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung und den
Verkehr zu erwarten sind. Das Hauptsortiment muss eindeutig auf Lebensmittel und Waren des
taglichen und kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sein. Der Standort muss verbrauchernah, hinsicht-
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lich des Verkehrsaufkommens vertraglich und stadtebaulich integriert sein. Diese Anforderungen
werden durch die Beschrankung auf einen Lebensmittelsupermarkt bzw. Lebensmitteldiscounter,
das positive Ergebnis des Verkehrsgutachtens und durch die Lage in einem baulichen Siedlungs-
zusammenhang mit weit Uberwiegenden Wohnanteilen eindeutig erfillt. Seitens der Vertreter des
Einzelhandels wurde zum damaligen Zeitpunkt die Verkaufsflache eines modernen Lebensmittel-
supermarktes mit einer GréBenordnung von bis zu 1.500 gm beziffert. Seither hat sich der Trend
zum Flachenwachstum weiter fortgesetzt. Die Ergebnisse der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im
Einzelhandel* werden durch die Rechtsprechung anerkannt (BVerwG, Beschluss vom 22.07.2004
-4B29.04-).

Die Stadt muss diese sich wandelnden Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen Versor-
gungsstandorts berilcksichtigen und im Rahmen ihrer Pflicht zur Daseinsvorsorge Bedingungen
schaffen, die auch den betriebswirtschaftlichen Erfordernissen — mit einer Zukunftsperspektive —
gerecht werden.

Alternativ zu einem Lebensmittelsupermarkt mit 1.500 gm Verkaufsflache ist auch die Kombination
zweier Kleinerer Einzelhandelsbetriebe zulassig bspw. ein Lebensmittelsupermarkt mit nur 1.000
gm Verkaufsflache und ein kleinflachiger Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsfla-
che bis zu 800 gm. Die Stadt reagiert damit auf eine starke Nachfrage seitens der Bevdlkerung
nach Lebensmitteldiscountern. Es ist Aufgabe der Stadt innerhalb des Stadtgebietes eine vollstan-
dige Angebotspalette auch in Bezug auf eine niedrigere Preisgestaltung anzubieten. Dartber hin-
aus ist auch die stadtische Zielsetzung, Discounter nicht in Stadtrandlagen oder Gewerbegebieten
anzusiedeln, sondern grundséatzlich nur in stadtebaulich integrierten Standorten einzubinden, im
vorliegenden Fall erflllt.

Bei der Festsetzung der maximal zulassigen Verkaufsflachen fir die kleinflachigen Einzelhandels-
betriebe weicht die vorliegende Planung vom Zentrenkonzept ab. Die dem Zentrenkonzept
zugrunde liegende Grenze zur GroBflachigkeit orientierte sich an der seit 1987 geltenden Recht-
sprechung, wonach die Grenze der GroBflachigkeit bei etwa 700 m? lag. Mit dem Urteil vom
24.11.2005 hat das Bundesverwaltungsgericht die Grenze zur GroBflachigkeit auf 800 m* angeho-
ben. Die Festsetzung zu den kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben wurde an die aktuelle Recht-
sprechung angepasst.

Die Definition der Verkaufsflache ist erforderlich, weil es im Baugesetzbuch diese Begrifflichkeit
nicht gibt und damit nicht davon ausgegangen werden kann, dass es eine einheitliche, eindeutige
und allgemein gtiltige Definition dieses Begriffs gibt.

Die Festsetzung von Betriebstypen impliziert automatisch eine branchentypische Sortimentszu-
sammensetzung, weswegen hierzu im Bebauungsplan keine weiteren Regelungen getroffen wer-
den. Die nachfolgenden Ausfiuhrungen dienen daher lediglich als Erlauterung:

- Das Hauptsortiment bestimmt den typischen Charakter des Einzelhandelsbetriebs. Hauptsor-
timente eines Lebensmittelmarktes sind Nahrungs- und Genussmittel und Getréanke. Ein
Hauptsortiment kann regelmaBig durch Randsortimente erganzt werden, ohne dass dies einer
besonderen baurechtlichen Zulassung bedarf. Randsortimente missen eine Beziehung zum
Hauptsortiment haben und reichern dieses nur ergédnzend an. Beispiele dafir sind Drogerie-
waren wie Haushaltsfolien oder Reinigungsmittel.

- Aktionsflachen, auf denen jeweils nur fir einen kurzen Zeitraum Waren unterschiedlichster Art
(z. B. Computer, Schulartikel, Kleidung, Sportartikel, in der Regel Non-Food-Artikel) zu beson-
ders gunstigen Preisen angeboten werden, missen von Randsortimenten unterschieden wer-
den, da sie keinen inhaltlichen Bezug zum Hauptsortiment haben.

- Sowohl Randsortimente, als auch Fléachen fir Aktionswaren missen dem Hauptsortiment in
Umfang (Verkaufsflache) und Gewichtigkeit (Umsatzanteil) deutlich untergeordnet sein. In der
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Praxis wird davon ausgegangen, dass die hierflir verwendeten Flachen in der Summe die
Grenze von 10 % der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs nicht Uberschreiten dirfen (vgl.
auch Hessischer Einzelhandelserlass, Kap. 2.2.5, 3d)"°

Die als zulassig festgesetzten Imbisseinrichtungen fir Kunden entsprechen dem heutigen Stan-
dardangebot von Verbrauchermarkten. Als ,Nebennutzung“ missen sie sich der Hauptnutzung
jedoch unterordnen bzw. missen baulich integriert sein (kein separates Gebaude).

Aus Stadtbildgriinden dirfen Werbeanlagen wie z.B. Schriftzige und Tafeln nur am Hauptgebaude
im Bereich der Einzelhandelsnutzung angebracht werden. Fremdwerbung ist unzulassig, ebenso
wie Werbeanlagen, die vom Hauptgebaude losgeldst sind wie bspw. Fahnen und Werbepylonen.
Diese Einschréankungen tragen dem Gebietscharakter und seinem Umfeld Rechnung. Es handelt
sich hier nicht um ein Gewerbegebiet oder eine Bebauung in Stadtrandlage, sondern um eine in-
nerstadtische Lage, umgeben von hochwertiger Wohnbebauung und einzelnen Denkmalern. Dar-
aus resultiert ein hoher Anspruch an das Stadtbild. Mit den Einschrédnkungen soll zudem die oft-
mals stérende Haufung von Werbeanlagen unterbunden werden.

Neben der Einzelhandelsnutzung ist ein wesentlicher Bestandteil des Sondergebietes die Wohn-
nutzung. Ergdnzend kommen R&ume fiur freie Berufe, Buro- und Verwaltungsnutzungen in Be-
tracht, da sie das Wohnen nicht stéren bzw. mit diesem verbunden werden kénnen. Alle Nutzun-
gen mussen in den Gebaudekérper, in dem sich auch die Einzelhandelseinrichtungen befinden,
integriert sein. Eigenstandige Wohngebaude sind nicht zuldssig. Die Regelungen erfolgen aus
stadtbildgestalterischen Griinden, die nachfolgend naher beschrieben werden.

Erdgeschoss
Die Planung sieht vor, die Einzelhandelsnutzung in der Erdgeschossebene unterzubringen. We-

sentliche Griinde hierflr sind die Anknlpfung an die Umgebungsstruktur (Laden, Geschafte im EG
und Wohnen im OG), die Nachbarvertraglichkeit sowie die bauliche Integration in den vorhande-
nen Standort. Mit dieser Planung wird der ebenerdige Supermarkt dem Sichtfeld der hdher gele-
genen Bebauung an der RémerstraBe entzogen. Zudem hat die Erdgeschossebene einen direkten
Bezug zum o6ffentlichen StraBenraum und ist damit erschlieBungstechnisch fir den FuBganger-
Kunden direkt wahrnehmbar und erreichbar. Zudem wirden bei einer Einzelhandelsnutzung in
einem der Obergeschosse die Nutzungen der darunter liegenden Geschosse durch den Publi-
kumsverkehr deutlich beeintrachtigt.

Obergeschoss
Oberhalb der Erdgeschossebene ist die Anordnung zweier weiterer Geschosse mit einer Uberwie-

genden Wohnnutzung vorgesehen. Hierbei wird als Grundstruktur eine Randbebauung, sowohl zur
Frankfurter LandstraBe, als auch entlang der Nordgrenze des Sondergebietes angestrebt. Dazwi-
schen soll eine fur die Obergeschosse erlebbare Innenhofzone entstehen.

Insgesamt wird fir das Sondergebiet in den oberen Geschossen eine liberwiegende Wohnnutzung
angestrebt. Die stadtebaulichen Grinde hierfir liegen in den bestehenden Nutzungsstrukturen des
direkten raumlichen Umfeldes, welche im Norden, Osten und Siden von einer Wohnbebauung
gepragt sind. Auf diese sensiblen Nutzungen soll bei der Neubebauung der Baullicke Ricksicht
genommen werden, um eine Nachbarschaftsvertraglichkeit zu gewahrleisten. Es soll zudem vor-
gebeugt werden, dass sich an diesem Standort eine Blronutzung in den Vordergrund dréangt und
folglich dieser Bereich in den Abend- und Nachtstunden ,veréden” wirde. Der Bereich der abend-
lich ,leerstehenden” Bebauung ware zusammen mit dem Stadtwerkeareal fUr dieses Quartier unty-

1% Einzelhandelserlass vom Hess. Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Mai 2005
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pisch und unvertraglich groB3. Mit einem gesicherten Anteil an Wohnnutzung wird dieser Bereich
auch abends belebt sein und damit seiner stadtischen Funktion besser entsprechen.

Aus o. g. Grinden wird fir die Randbebauung entlang der Frankfurter LandstraBe (SO1) festge-
setzt, dass der Anteil der Wohnungen mindestens 70 % der Geschossflache aller Obergeschosse
betragen muss. Die geplante Randbebauung wird den riickwartigen Bereich des Sondergebietes,
welcher mit SO3 bezeichnet wird, wirkungsvoll gegen den Verkehrslarm abschirmen. Hier ist mehr
Wohnruhe und Wohnqualitéat gegeben, so dass hier oberhalb des Erdgeschosses generell nur eine
Wohnnutzung zugelassen wird.

Man der baulichen Nutzung

Far den Bereich des MI wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der zulés-
sigen Obergrenze fir Mischgebiete geméaB § 17 (1) BauNVO. Die verhéltnismaBig hohe Dichte ist
mit der Lage am Kreisel zu begrinden. Hiermit soll an die hier vorhandene dichte Bebauung ins-
besondere in Richtung stadteinwéarts angeknipft werden. Auf eine Festlegung der GFZ wird ver-
zichtet. Unabhé&ngig hiervon darf die gem. § 17 (1) BauNVO fir Mischgebiete geltende Obergrenze
der GFZ von 1,2 nicht Uberschritten werden.

Fir das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,65 festgesetzt. Diese Festsetzung liegt
unterhalb der Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete gemaB § 17 (1) BauNVO. Eine Ausschép-
fung der zulassigen Obergrenze der GRZ von 0,8 ist im vorliegenden Fall nicht erwiinscht, um eine
Vertraglichkeit mit der benachbarten, aufgelockerten Wohnbebauung zu gewaéhrleisten und den
Erhalt bzw. die Schaffung von begriinten Flachen zu ermdglichen. Dies gilt auch fir die gemaB §
19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ fur Stellplatze, Nebenanlagen etc. Aufgrund der
festgesetzten Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist fur diese
Nutzungen keine vollstdndige Ausnutzung der GRZ bis zu 80 % der Grundsticksflache mdglich,
sondern nur bis zu einer GréBe von 75 %. Die gem. § 17 (1) BauNVO fir Sondergebiete geltende
Obergrenze der GFZ von 2,4 wird weit unterschritten. Die Planung lasst eine Bebauung der Ober-
geschosse nur im SO1 und SO3 zu, die max. mégliche GFZ betragt somit nur 1,5. Die Ausnutzung
innerhalb des Sondergebietes ist somit nur unwesentlich héher, als es die Baunutzungsverordnung
far Wohn- und Mischgebiete (max. GFZ von 1,2) vorsieht.

Innerhalb der Baugebiete findet in Abhangigkeit von der Struktur des baulichen Umfeldes und den
Anforderungen an die zuklinftige Stadtgestaltung eine Gliederung hinsichtlich der Geschosszahl
und der zulassigen maximalen Geb&udehdhen statt.

Flr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt.
Dabei werden in den Gebieten MI1 und SO1 fir die straBenbegleitende Bebauung entlang der
Frankfurter LandstraBe und der FriesenstraBe drei Geschosse zwingend vorgeschrieben. Mit die-
ser Vorgabe wird dem stadtebaulichen Ziel gefolgt, hier eine neue Raumkante in angepassten
Proportionen zu schaffen und eine stadtebauliche Einbindung der Neubebauung zu sichern. In
diesem Zusammenhang wird auf das 5-geschossige Bestandgebaude der Stadtwerke sowie die
ebenfalls deutlich hbhere Bebauung auf der gegentiberliegenden Seite des Kreisels hingewiesen.
Die geplante Dreigeschossigkeit soll zwischen der héheren Bebauung in Richtung Westen (stadt-
einwarts) und der niedrigeren Villenbebauung in Richtung Osten (stadtauswarts) vermitteln.

In den rlckwartigen Bereichen ist die Geschosszahl fir das Stadtbild nicht derart bedeutend. Eine
Dreigeschossigkeit ist aber auch hier, insbesondere in Bezug zur bestehenden Bebauung entlang
der RomerstraBe, vertraglich. Die Wohnh&user an der RémerstraBe sind zwar nur zweigeschossig,
dafiir aber héher gelegen. Die geplante Bebauung ist daher héhenmaBig auf die bestehende Be-
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bauung abgestimmt. Insofern wird fir die Bereiche MI2 und SO3 eine dreigeschossige Bebauung
als HéchstmaB festgesetzt.

Aus Grinden der Wohnqualitat (Belichtung, Bellftung) fir die Obergeschosszonen und zur Ein-
schréankung der Baumasse wird in der Kernzone des Sondergebietes (SO2) nur eine eingeschos-
sige Bebauung zugelassen. Die festgesetzte Eingeschossigkeit ist auf die geplanten Einzelhan-
delsnutzungen abgestimmt und soll in Verbindung mit den Festsetzungen zur Dachbegrinung far
eine hohe Aufenthaltsqualitédt im innenliegenden Bereich sorgen sowie gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse in den Obergeschossen gewahrleisten.

Die Planung eréffnet darliber hinaus in den zum StraBenraum orientierten Bereichen MI1 und SO1
die Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses als Nichtvollgeschoss oberhalb des 3. Voll-
geschosses. Dabei muss das Staffelgeschoss gegenlber der zum 6ffentlichen StraBenraum orien-
tierten AuBenwand mindestens 1,80 m zurlickgesetzt sein. Hierdurch wird auf die Traufhéhen der
niedrigeren Bebauung an der Frankfurter LandstraBe Rlcksicht genommen und fir eine Auflocke-
rung der dem offentlichen Raum zugewandten Fassade gesorgt. Fir die rickwartigen Bereiche
(MI2, SO3) werden im Hinblick auf die nérdlich angrenzende, zweigeschossige Wohnbebauung
Staffelgeschosse nicht zugelassen. Im SO2 ist ein Staffelgeschoss bereits durch die Begrenzung
der Gebaudehdéhe (s.u.) ausgeschlossen.

Die Festsetzung der Geschossigkeit allein ist nicht ausreichend, um eine optimale Einpassung in
die Umgebungsbebauung zu gewéhrleisten. Es verbleiben zu groBe Spielrdume fiir eine baulich
ungewollte H6henentwicklung. Insofern erfolgt die zusétzliche Festsetzung absoluter Geb&udehd-
hen.

Far die Bereiche MI1 und SO1 entlang der StraBenfronten wird die Oberkante der baulichen Anla-
gen auf 14,5 m, fir die rickwartigen Bereiche MI2 und SO3 auf 11,5 m beschrankt. Zudem wird
festgesetzt, dass in den Bereichen SO1 bis 3 die Oberkante der Rohdecke des Erdgeschosses 5,0
m nicht Uberschreiten darf.

Die zulassige Ho6he fir den erdgeschossigen Supermarkt von 5,0 m orientiert sich an der Bo-
schungsoberkante am nérdlichen Rand des Plangebietes und ist damit an die Gartenebene der
Bebauung RdémerstraBe angeglichen. So wird der niedrigste Punkt der Bdschungsoberkante im
norddstlichen Grundstlicksbereich durch die Oberkante des kinftigen Supermarktgebdudes (OK
Rohdecke EG) nur um ca. 20 cm Uberschritten.

Fir die rickwartige Bebauung in den Bereichen MI2 und SO3 wird eine max. zulassige Gebaude-
oberkante von 11,5 m festgesetzt. Diese Gebaudehdhe orientiert sich, unter Berlicksichtigung des
Hohenversprungs zwischen Plangebiet und RémerstraBBe, an der Firsthéhe der vorhandenen Dop-
pelhausbebauung in der RomerstraBe und sorgt so fur eine héhenmaBige Angleichung an die
Nachbarbebauung. Dadurch werden Verschattungen der nérdlichen angrenzenden Gartenflachen
minimiert und eine erdrickende Wirkung auf die Nachbarbebauung vermieden.

Fir die straBenseitige Bebauung im MI1 und im SO1 mit festgesetzten Gebaudehéhen von maxi-
mal 14,5 m kommen héhere Gebaudehbhen aus Ricksichtnahme auf die niedrigere Bebauung an
der Frankfurter LandstraBe nicht in Betracht, ansonsten wirden zu starke Héhenspriinge im Stra-
Benbild entstehen. Im SO1 verbleibt aufgrund des hohen Erdgeschosses von 5,0 m kein allzu gro-
Ber Spielraum flr die Obergeschosse. Die festgesetzte Gebaudehdhe ist daher auf die Ublichen
Geschosshdhen im Wohnungsbau abgestellt. Dies entspricht auch der Zielsetzung, in den Ober-
geschossen des SO1 Wohnnutzungen zu einem weit berwiegenden Anteil von 70 % zuzulassen.
Es ist davon auszugehen, dass die Flachen fiir die Gbrigen Nutzungen (Blro- und Verwaltung,
freie Berufe) nicht in selbststandigen Birogeschossen untergebracht, sondern eher als kleinere
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Einheiten (z.B. Arztpraxis, Steuerberatungsbiro etc.) in die Wohngeschosse integriert werden.
Sollte dennoch auf eine héhere Geschosshéhe Wert gelegt werden, muss als Konsequenz auf das
Staffelgeschoss verzichtet werden.

Weiterhin wird fir das gesamte Plangebiet zur Vermeidung betrieblicher Zwange eine Ausnahme-
regelung vorgesehen, wonach die zulassigen Gebaudehdhen durch Aufzugsuberfahrten sowie
Abluft- und Abgasrohre Uberschritten werden dirfen. Dies gilt nicht fir die im MI1 und SO1 zulas-
sigen, Ubrigen haustechnischen Anlagen, da diese deutlich mehr Flache in Anspruch nehmen und
damit optisch starker ins Gewicht fallen.

Im SO wird fir die Ermittlung der zuldssigen Gebaudehbhen aufgrund des geneigten Gelandever-
laufes und des Héhenversprungs am nérdlichen Rand des Plangebietes ein Bezugspunkt an der
Frankfurter LandstraBe etwa in der Mitte des Sondergebietes festgesetzt.

Im MI1 beziehen sich die Gebadudehéhen auf das Gehwegniveau und nicht auf die teilweise deut-
lich niedrigere, natirliche Gelandeoberflache im Grundstiicksinneren. Hiermit wird der hohen Be-
bauung auf der gegentiberliegenden StraBenseite Rechnung getragen und die Schaffung einheitli-
cher Raumkanten gewahrleistet. Um Zwange aufgrund des starken Gelandegefélles in der Frie-
senstraBBe zu vermeiden, darf die Gebaudehéhe im mittleren Fassadenbereich gemessen werden.
Fir die Bebauung im Grundstticksinneren (MI2) sind die Gebaudehdhen auf die natirliche Gelan-
deoberflache zu beziehen, um ein Herausragen gegeniber der nérdlich angrenzenden Bebauung
zu vermeiden.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Flachen fiir Stellplatze

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird weiterhin durch die Festlegung von Baugrenzen
und Baulinien sichergestellt.

Im MI wird eine umlaufende Baugrenze festgesetzt, die die StraBenraumkanten entsprechend der
gemaB Zielsetzung gewlnschten Gebietsarrondierung aufnimmt sowie einen gréBtmdglichen
Spielraum im Innenbereich auch fir Erweiterungen im Bestand zul&sst.

Im Sondergebiet wird entlang der Frankfurter LandstraBe in Anpassung an die Abstandsverhaltnis-
se der gegeniberliegenden Bebauung zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze eine Baulinie fest-
gesetzt. Damit wird die Schaffung einer klaren StraBenkante bezweckt, ein Zurlicktreten der Be-
bauung ist daher an dieser Stelle nicht erwlinscht. Allerdings erscheint es notwendig, den Baukor-
per in den Obergeschossen durch Fassadenrlickspriinge in angemessenen Abstanden vertikal zu
gliedern und durch das so aufgelockerte Fassadenbild eine bessere Einpassung in die MaBstéb-
lichkeit der Bebauung an der Frankfurter LandstraBe zu gewahrleisten.

Zur Ostlichen Grundstiicksgrenze betragt der Baugrenzenabstand mindestens 8,0 m. Aus Ruck-
sichtnahme auf die niedrigere Wohnnachbarschaft wird hier ein gréBerer Abstand, als nach HBO
erforderlich, festgesetzt. Das Gleiche gilt fir den Grenzabstand im rickwartigen Grundstiicksbe-
reich. Die Baugrenze orientiert sich hier an der festgesetzten Flache zur Erhaltung von Baumen
und Strauchern. Es ist ein wichtiges Ziel der Planung, den vorhandenen hohen Baumbestand als
Pufferzone und Sichtschutz fiir die dahinter gelegene Wohnbebauung zu erhalten.

Die Freiflachen mit Griinanpflanzungen zwischen Ml und SO sollen als deutliche Z&sur die unter-
schiedlichen Nutzungsbereiche gliedern.
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Aus stadtgestalterischen Griinden ist ein Uberschreiten der Baulinie im Sondergebiet entlang der
offentlichen Verkehrsflache unzuldssig. ErfahrungsgemaB wird bei Einzelhandelsnutzungen die
Ladenvorzone haufig fir Warenauslagen, Markisen, Unterstédnde etc. genutzt. Dies passt nicht ins
StraBenbild des umliegenden hochwertigen Wohngebietes und ist daher nicht erwiinscht.

Far das Mischgebiet werden im Bereich zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und straBenseitiger
Baugrenze Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ausgeschlos-
sen. Zum einen sollen mit dieser Einschrankung Verkehrsbehinderungen am und im Nahbereich
des stark befahrenen Kreisels vermieden werden, zum anderen dient diese Festsetzung der Erhal-
tung bzw. Schaffung begrinter Vorgartenzonen, die eine wichtige Komponente fir das StraBenbild
am Kreisel darstellen.

Tiefgaragen im MI und SO sind auch auBerhalb der Baufenster zulassig, sofern sie ganzlich unter-
halb der natlrlichen Gelandeoberflache liegen. Ausgenommen hiervon sind die Bereiche, die fir
eine Erhaltung bzw. Bepflanzung von Bdumen und Straduchern belegt sind. Eine Unterbauung die-
ser Bereiche durch Tiefgaragen und sonstige Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache i.S.d. § 19
(4) BauNVO ist unzulassig, um optimale Bedingungen fir die hier festgesetzten Bepflanzungen zu
gewabhrleisten.

Im SO durfen Stellplatze nur innerhalb der gekennzeichneten Flache fir Stellplatze bzw. in Tiefga-
ragen angelegt werden. Dies dient einerseits dem Immissionsschutz fur die Wohnnachbarschaft
(vgl. Kap. 3.4), andererseits wird hierdurch unterbunden, dass eine straBenseitig der Bebauung
vorgelagerte, durchgéngige Parkzone entsteht. Durch die Gliederung in Stellplatzflache und Bau-
kérper wird einem sonst monotonen StraBenbild vorgebeugt.

3.3 ErschlieBung
3.3.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Giber den Europakreisel und die angrenzende Frankfurter LandstraBe (L 3003)
und FriesenstraBe verkehrsméaBig voll erschlossen. Mit der Frankfurter LandstraBe ist ein direkter
Anschluss an das Uberértliche Verkehrsnetz gegeben.

Eine gute Erreichbarkeit des Plangebietes mit dem OPNV ist durch die innerstadtische Lage eben-
falls gewahrleistet. Mehrere Hauptbuslinien mit Haltestellen am Europakreisel sowie im Einmun-
dungsbereich der FrankenstraBBe erschlieBen das Plangebiet.

Im Kap. 2.5 wurde bereits auf die Verkehrsuntersuchung der Habermehl+Follmann Ingenieurge-
sellschaft mbH aus dem Jahr 2005 hingewiesen. In diesem Verkehrsgutachten wurde untersucht,
ob am Standort Europakreisel die Einrichtung eines groBflachigen Verbrauchermarktes mit 3.050
gm Verkaufsflache grundsatzlich méglich ist. Die zu erwartende Verkehrsmenge wurde berechnet
und es wurden verschiedenen Anbindungsvarianten zur ErschlieBung der Einzelhandelsnutzung
untersucht. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die projektierte, groBflachige
Einzelhandelsnutzung an diesem Standort grundsatzlich umsetzbar ist. Zur besseren Verteilung
der Verkehre sowie zur Entlastung des Europakreisels wurde seinerzeit empfohlen, die Einzelhan-
delsnutzung sowohl an die Frankfurter LandstraBBe, als auch an die FriesenstraBe anzubinden.

Im Zuge der Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Nutzungskonzept nochmals mo-
difiziert und es wurden gesonderte Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung/- fihrung getroffen.
Zur Fortschreibung des 0.g. Verkehrsgutachtens wurde daher 2008 eine erganzende, gutachterli-
che Stellungnahme eingeholt.
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Was die Art der baulichen Nutzung angeht, so wird von einer ausschlieBlichen Ausrichtung auf den
Einzelhandel Abstand genommen. Stattdessen wird fur den &stlichen Teilbereich des Plangebietes
ein Sondergebiet fur Einzelhandel und Wohnen festgesetzt. Die GrdBe der Einzelhandelsnutzung
wird auf insgesamt 1.800 gm Verkaufsflache reduziert. In den Obergeschossen des Sondergebie-
tes werden hauptsachlich Wohnnutzungen sowie ein kleiner Anteil an gewerblich genutzten R&u-
men (Raume fur freie Berufe i. S. v. § 13 BauNVO, Blro- und Verwaltungsrdume) zugelassen. Fir
den westlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Mischgebiet festgesetzt.

In der ergéanzenden, verkehrlichen Stellungnahme werden die zu erwartenden Neuverkehre unter
Berlicksichtigung samtlicher, sowohl im Sondergebiet, als auch im Mischgebiet zulassigen, Nut-
zungen neu berechnet. Hierbei werden folgende Ausnutzungswerte zugrunde gelegt: 1 Super-
markt mit 1.000 gm VKF, 1 Discounter mit 800 gm VKF sowie insgesamt 7.000 gm BGF Wohnfla-
che und insgesamt 3.280 gm BGF Gewerbeflache. Die Berechnungen ergeben, dass infolge die-
ser Nutzungen mit einer kleineren Verkehrsbelastung zu rechnen ist, als bei dem anféanglich pro-
jektierten Verbrauchermarkt mit 3.050 gm Verkaufsflache. Gegenliber der seinerzeitigen Planung
verringert sich die Verkehrsmenge (Anzahl Pkw- Fahrten pro Tag) um rund 25 %.

Nach den Berechnungen entfallen auf die Gesamtsumme der zu erwartenden Pkw- Fahrten allein
84 % auf die Einzelhandelsnutzung und nur 10 % auf die Wohnnutzung und weitere 6 % auf die
gewerblichen Nutzungen entfallen. Die Reduzierung der Verkaufsflache fur die Einzelhandelsnut-
zung von 3.050 gm auf 1.800 gm schlagt somit starker zu Buche, als die Zulassung weiterer Nut-
zungen im Sondergebiet und im Mischgebiet.

Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung/- fihrung werden fir das Sondergebiet gesonderte Festset-
zungen getroffen. Das Sondergebiet soll Uber zwei Anbindungen an das StraBennetz angeschlos-
sen werden. Die Verkehrsfihrung ist hierbei so geregelt, dass der Kunden- und Anlieferungsver-
kehr fir den Einzelhandel nur Uber den im Bebauungsplan festgesetzten Zufahrtsbereich 2 an der
Frankfurter LandstraBe aus erfolgen darf. Der Verkehr fir die Nutzungen in den Obergeschossen
des Sondergebietes wird hingegen ausschlieBlich Uber den im Bebauungsplan festgesetzten Zu-
fahrtsbereich 1 an der FriesenstraBe abgewickelt.

Die Trennung der Verkehrsstrome ist wichtig, um einen reibungslosen Ablauf der Fahrbewegungen
auf dem Grundstlick zu gewahrleisten. In diesem Sinne darf die im Sondergebiet festgesetzte,
ebenerdige Stellplatzflache (St) auch nur von den Kunden des Einzelhandels genutzt werden,
wahrend die Stellplatze fur die Nutzungen der Obergeschosse des Sondergebietes ausschlieBlich
in der Tiefgarage untergebracht werden missen.

Die Festsetzungen zur Verkehrsflihrung dienen jedoch nicht nur zur Steuerung der internen Ablau-
fe, sondern insbesondere auch zur Entlastung der nérdlich angrenzenden Wohnnachbarschaft.
Durch die Verlagerung der Marktzufahrt an die Frankfurter LandstraBe werden Larmbeléstigungen
durch Kunden- und Anlieferungsverkehr an der Nordgrenze des Sondergebietes ausgeschlossen
(s.a. Kap. 3.4) und es wird vermieden, dass die RomerstraBe als DurchfahrisstraBe flr die aus
dstlicher Richtung kommenden Einzelhandelsverkehre genutzt wird.

In der ergdnzenden, verkehrlichen Stellungnahme wird, unter Bertcksichtigung der neu errechne-
ten Verkehrsmengen und des oben beschriebenen Erschlie Bungskonzeptes, die Leistungsfahigkeit
der Anbindungen — in der Stellungnahme wird hierfiir die Bezeichnung Knotenpunkte verwendet -
zur Frankfurter LandstraBe und zur FriesenstraBe nochmals tberprift. In der Stellungnahme wird
das Plangebiet der Einfachheit halber Gber jeweils eine Anbindung an die FriesenstraBBe und eine
Anbindung an die Frankfurter LandstraBe angeschlossen. Tatsachlich werden das Mischgebiet
und das Sondergebiet jeweils Uber eigene Zu- und Abfahrten erschlossen. Dies ist jedoch fiir die
Berechnungen unerheblich. Die Kapazitatsbetrachtungen gehen weiterhin davon aus, dass an
beiden Anbindungen, sowohl in der Frankfurter LandstraBe, als auch in der FriesenstraBe alle
Fahrbeziehungen zugelassen werden. Hierdurch werden Umwegfahrten um den Europakreisel
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und durch das angrenzende Wohngebiet RémerstraBe ausgeschlossen. Da das Mischgebiet, so-
wohl Uber die Frankfurter LandstraBe, als auch tber die FriesenstraBe angefahren werden kann -
hierzu trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen — werden fir die ErschlieBung des Mischge-
bietes im Sinne einer Maximalbetrachtung zwei Varianten untersucht. In Variante 1 wird das
Mischgebiet ausschlieBlich Uber die FriesenstraBe, in Variante 2 ausschlieBlich Gber die Frankfur-
ter LandstraBe erschlossen.

Die erganzende, verkehrliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass beide Anbindungen,
sowohl in der Frankfurter LandstraBe, als auch in der FriesenstraBe zu den bemessungsrelevanten
Spitzenstunden (Morgen- und Abendspitze) ausreichend leistungsfahig sind. Fir die ErschlieBung
des Mischgebietes sind beide untersuchten Varianten méglich.

Far die Anbindung an der Frankfurter LandstraBe wird aufgrund der Belastungen durch den Ein-
zelhandelsverkehr die Einrichtung eines Aufstellungsbereichs fir Linksabbieger erforderlich. Hier-
durch sollen Rickstaus in Richtung Europakreisel vermieden werden. Die Frankfurter LandstraBBe
ist hierflir nach Gutachteraussage ausreichend dimensioniert.

Die Verkehrsqualitdt am Europakreisel wird ebenfalls neu bewertet. Nach Gutachteraussage wer-
den die infolge der Planung zu erwartenden Neuverkehre durch die prognostizierten Entlastungen
gemalB Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Bad Homburg (Dezember 2004) mehr als kompen-
siert, so dass im Vergleich zum Status Quo keine Verschlechterung der Qualitédt des Verkehrsab-
laufes zu erwarten ist.

Unabhangig von den gutachterlichen Untersuchungen ist zum Thema Verkehr noch auf folgende
Gesichtspunkte hinzuweisen:

Die Frankfurter LandstraBe gehort bereits heute zu den leistungsfahigen und starker frequentierten
Verbindungsachsen innerhalb des Stadtgebiets. Auch die FriesenstraBBe wird, als Hauptanbindung
fir die nérdlich gelegenen Wohngebiete (Seedammweg, Ellerhéhe), bereits heute stark frequen-
tiert. Die mit den geplanten Nutzungen verbundene Verkehrszunahme ist daher als verhaltnisma-
Big gering einzustufen. Die Situation in der Frankfurter LandstraBe und der FriesenstraBe wird
sich, im Vergleich zum heutigen Zustand, nicht wesentlich verdndern. Zudem wird der durch die
Planung entstehende Mehrverkehr ausschlieBlich tber die DurchfahrtsstraBen (Frankfurter Land-
straBe und FriesenstraBe) abgewickelt, er wird nicht in die Wohngebiete hineingezogen. Durch das
Vorhaben entstehen daher keine Nachteile fur die sich rickwartig anschlieBenden Wohngebiete.
Weiterhin ist davon auszugehen, dass zukilnftige Kunden die Einkaufsmdglichkeit auch im Vorbei-
fahren nutzen, sodass nicht zwangslaufig durch jeden Kunden zusétzlicher Ziel- und Quellverkehr
entsteht. Auf diese Weise werden die vorhandenen Verkehrsstréme wirkungsvoll fir die Erschlie-
Bung der geplanten Einzelhandelsbetriebe genutzt.

Was die Unterbringung der Kundenstellplatze angeht, so kénnen innerhalb der festgesetzten Stell-
platzflache (St) im Sondergebiet oberirdisch bis zu ca. 80 Stellplatze untergebracht werden. Hier-
durch wird der gemaB Stellplatzsatzung erforderliche Stellplatzbedarf fiir eine Verkaufsflache von
1.500 gm in jedem Fall gedeckt. Um jedoch etwaigen Engpassen im Stellplatznachweis vorzubeu-
gen, der bei einer vollen Ausschépfung der maximal zulassigen Verkaufsflache von 1.800 gm vor-
aussichtlich nicht ganzlich in der Erdgeschossebene erbracht werden kann, ist eine unterirdische
Unterbringung der Kundenstellplatze ebenfalls méglich. Hierflr ist jedoch, um die Trennung der
Verkehrsstrome beizubehalten, eine gesonderte Tiefgaragenabfahrt innerhalb der festgesetzten
Stellplatzflache vorzusehen. Eine Benutzung der Tiefgaragenzufahrt zur FriesenstraBe durch den
Kundenverkehr ist somit ausgeschlossen. Die im Bebauungsplan geforderte Trennung der Ver-
kehrsstréme ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, wenn erforderlich, durch entspre-
chende technische oder organisatorische Auflagen sicherzustellen.
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Unterirdisch untergebrachte, betriebsbedingte Beschéftigtenstellplatze fir die Einzelhandelsnut-
zung darfen im Rahmen einer Ausnahme wahlweise auch von der FriesenstraBe aus, Uber den
dort gekennzeichneten Zufahrtsbereich, angefahren werden. Diese Stellplatze werden, ebenso wie
die, der Wohnnutzung zugeordneten Stellplatze, nur selten frequentiert, eine Beeintrachtigung far
die Wohnnachbarschaft ist daher nicht zu erwarten.

3.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Uberwiegend bebauten Plangebietes ist im Hinblick auf Wassermenge
und -druck Uber das bestehende Versorgungsnetz gewahrleistet. Das Gebiet gehért zur sogenann-
ten Tiefzone und wird vom Hochbehalter Hardiwald aus mit Trinkwasser versorgt. Der Wasser-
druck (Ruhedruck) betragt ca. 4,7 bis 5,2 bar. Die L6schwasserversorgung ist durch ein vermisch-
tes Rohrnetz mit entsprechendem Ruickhalteraum sichergestellt.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber ein Mischsystem. Zusatzliche EntsorgungsmaB-
nahmen sind nicht erforderlich. Dennoch werden zur Entlastung des Kanalisationssystems Fest-
setzungen gem. § 42 HWG zur Behandlung des Niederschlagswassers getroffen. Demnach ist das
auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser aufzufangen. Uberschissiges Wasser ist zeit-
verzdgert in das 6ffentliche Versorgungsnetz einzuleiten. Eine Verwertung von Niederschlagswas-
ser kann im Bebauungsplan allerdings nicht festgesetzt werden. Hierzu wird auf die Bestimmungen
des HWG hingewiesen, wo es in § 23 heiBt: ,Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll
von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen.” Diese Bestimmung ist im Baugenehmigungsverfahren zu be-
achten.

In der Frankfurter LandstraBe ist eine Erdgas-Hochdruckleitung verlegt. Es gibt keinerlei Limitie-
rungen hinsichtlich der Anschlussleistung.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Geb&ude im Plangebiet wird ein Anschluss an das vor-
handene Telekommunikationsnetz erforderlich.

Zur weiteren Versorgung des Plangebietes trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass Versor-
gungsleitungen jeglicher Art nur in unterirdischer Leitungsfiihrung zuldssig sind. Damit soll auch
versorgungstechnisch eine Anpassung an die Umgebung erzielt werden, in der die Leitungen un-
terirdisch verlegt sind. Zudem bietet der mit Baumen bestandene StraBenraum kaum Mdglichkei-
ten far Freileitungen. Auch stehen stadtgestalterische Zielsetzungen oberirdischen Leitungen ent-
gegen. Sie wirden sich mit dem Erscheinungsbild des umliegenden, hochwertigen Wohngebietes
nicht vertragen.

Nach Aussage der Siwag kann die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie als ge-
sichert angesehen werden und durch Erweiterung der Versorgungsanlagen erganzt werden. Vor-
aussichtlich ist die Errichtung einer Transformatorenstation in diesem Bereich erforderlich. Im Be-
bauungsplan bedarf es jedoch hierfir keiner Festsetzung, da solche Anlagen gem. § 14 (2) BauN-
VO in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden kdnnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Baumpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen der
Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen muss. Bei geringeren Abstanden sind die
Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unter-
kante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert wer-
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den. In jedem Falle sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus
mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

3.4 Immissionsschutz

Im Kap. 2.6 wurde bereits auf das schalltechnische Gutachten'' der TUV Industrie Service GmbH
hingewiesen. In dem Gutachten wurden die Auswirkungen der Larmimmissionen durch die umlie-
genden HauptverkehrsstraBen auf das vorliegende Plangebiet sowie das norddstlich angrenzende
Wohngebiet untersucht.

Dem Gutachten zufolge werden durch die Verkehrslarmimmissionen an den Fassaden entlang der
Frankfurter LandstraBe die Orientierungswerte fir Wohngebiete und auch die Immissionsgrenz-
werte fir Wohngebiete nach der 16. BImSchV deutlich Uberschritten. So liegen die erreichten
Tagwerte am IP1 bei 69 dB(A), die Nachtwerte bei 60 dB(A).

Das Plangebiet wird zum Teil als Mischgebiet und zum Teil als Sondergebiet flr Einzelhandel und
Wohnen ausgewiesen. Die Orientierungswerte flir ein Mischgebiet liegen bei tags 60 dB(A) und
nachts 50 dB(A). Fir Sondergebiete sind Orientierungswerte je nach Nutzungsart anzusetzen. Die
Orientierungswerte fur ein Mischgebiet werden laut Gutachten um 9 bzw. 10 dB(A) Uberschritten.

In diesem Zusammenhang ist zu bemerken, dass die bereits bestehende Wohnbebauung in direk-
ter Nachbarschaft zum Plangebiet der gleichen Larmsituation ausgesetzt ist. Hierbei handelt es
sich um Wohnstrukturen, die einem Allgemeinen und teilweise sogar einem Reinen Wohngebiet
mit Villencharakter entsprechen. Deren Empfindlichkeit ist von Rechts wegen héher zu beurteilen
als die des geplanten Misch- bzw. Sondergebietes. Auch stadteinwérts entlang der LouisenstraBe
uberwiegt eindeutig die Wohnnutzung, obwohl die La&rmbeldstigungen hier noch héher einzuschéat-
zen sind. Das gesamte umliegende Gebiet ist daher von Wohnnutzungen in unterschiedlichen
Ausformungen gepréagt. Eine Ausweisung als MK nur aus Grinden des Larmschutzes 1auft daher
dem bestehenden Gebietscharakter zuwider. Zudem wirden durch die larmintensiveren MK-
Nutzungen nur zusatzliche Belastungen fur die angrenzende Wohnnachbarschaft entstehen. Von
planerischer Seite kann daher in dieser Situation keine stadtebaulich sinnvolle, aktive Abhilfe ge-
schaffen werden. Die Stadt halt daher, trotz der bekannten Larmsituation, an der Ausweisung des
Mischgebietes und der teilweisen Wohnnutzung im Sondergebiet fest. Um die Larmbelastungen
jedoch soweit wie mdglich zu minimieren und zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, werden die im o0.g. Gutachten empfohlenen MaBnahmen zum passiven Larmschutz in den
Bebauungsplan als Festsetzungen Ubernommen. Hierbei handelt es sich um Vorgaben zur Luft-
schallddmmung von Fassadenbauteilen sowie zum Einbau von schallgedampften Bellftungsein-
richtungen in schutzwirdigen Rdumen.

Zusatzlich zu den Verkehrslarmimmissionen sind die infolge der Einzelhandelsnutzung hervorgeru-
fenen Larmimmissionen (Parken und Andienung) im Bebauungsplan zu beriicksichtigen. Auf das
hierzu angefertigte Larmgutachten'® wurde bereits in Kap. 2.7 hingewiesen. Das Gutachten unter-
sucht 3 Planungsvarianten, fasst aufgrund &hnlicher Fallgestaltung jedoch die Varianten 2 und 3 in
der gutachterlichen Betrachtung zusammen.

"' Gutachten Nr. L 5259 zu den Larmimmissionen im Bereich der Bebauungsplanentwiirfe Nr. 98 und 117
der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe, TUV Industrie Service GmbH, 24. Juni 2004

'2 Gutachten Nr. L 5481 zu den Larmimmissionen im Einwirkungsbereich geplanter Einkaufsmarkte des Ein-
zelhandels am Europakreisel in 61343 Bad Homburg v.d. H6he, 27. Mai 2005
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Variante 1 sieht einen relativ kleinen Markt mit 850 gm Verkaufsflache und einem ebenerdigen
Parkplatz mit ca. 108 offenen Stellplatzen vor. Das Marktgebaude ist slidlich entlang der Frankfur-
ter StraBe angesiedelt, die Stellplatze werden im rlckwartigen Bereich in Richtung der Bebauung
an der RémerstraBBe untergebracht an. Zu- und Abfahrt kénnen Uber die FriesenstraBe oder Uber
die Frankfurter LandstraBe erfolgen.

Variante 2 sieht einen groBen Markt mit max. 3.050 gm Verkaufsflache und ca. 288 Stellplatzen
auf 2 Parkdecks vor. Zu- und Abfahrt der PKW kdnnen ebenfalls tber die FriesenstraBe und die
Frankfurter LandstraBe erfolgen, die Andienung mit LKW erfolgt allein Uber die Frankfurter Land-
straBBe.

GemaB dem Gutachten ist die Umsetzung beider untersuchten Planungsvarianten grundsétzlich
mdglich, wenn folgende SchallschutzmaBnahmen getroffen werden: Entlang der offenen Zufahrts-
bereiche und der Anlieferzonen sollen Larmschutzwénde errichtet werden. Das Gleiche gilt fur
offene Stellplatzflachen, die zusatzlich mit Teillberdachungen lberdeckt werden sollen. Fir die
Fahrgassen der Parkflachen ist ein glatter Asphaltbelag vorzusehen. Die Betriebszeiten und die
Anlieferung sollen auf einen Zeitraum von 07:00 bis 20:00 Uhr beschrankt werden. Bei Variante 2
sind die Verladezone und die Rampen zu den Parkdecks komplett einzuhausen.

Die vorliegende Planung ist mit keiner der untersuchten Planungsvarianten exakt deckungsgleich.
Die projektierte Verkaufsflache liegt mit max. 1.800 gm in etwa zwischen den beiden Varianten,
entsprechend ist der Stellplatzbedarf deutlich niedriger als in Variante 2. Die Gberwiegend ebener-
dige Anordnung von Markt und Stellplatzen entspricht im Grundsatz der Variante 1, doch ist die
ausgewiesene Stellplatzflache mittig entlang der Grenze zum MI angeordnet und von der éstlichen
Wohnbebauung durch das Marktgebaude getrennt. Von der nérdlichen Grenze wird nur die Haélfte
des Baufensters (33 m) fur die Stellplatze in Anspruch genommen. Die Stellplatzflache ist damit so
platziert, dass die Wohnnachbarschaft méglichst wenig tangiert wird. Zum weiteren Schutz der
ndrdlichen Wohnbebauung wird die Verpflichtung in den Bebauungsplan aufgenommen, die offe-
nen Stellplatzflachen im innenliegenden Bereich (SO2 und SO3) zu Uberdecken. In Richtung der
Bebauung an der RomerstraBe ist als Abschluss eine Wand vorzusehen. Die Forderung nach ei-
ner ganzlichen Uberdeckung geht deutlich Gber die Gutachtenempfehlung hinaus, wonach lediglich
eine Larmschutzwand oder eine ca. 8 m tiefe Teiliberdeckung nur der letzten Stellplatzreihe im
Norden vorgeschlagen wird. Die erhdhten Anforderungen an den Larmschutz ergeben sich auch
durch die im Sondergebiet ebenfalls geplanten Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Durch
die geforderte Uberdeckung sollen hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und
die Voraussetzungen fiir eine hohe Aufenthaltsqualitéat im Innenhofbereich geschaffen werden.

Anders als bei den untersuchten Varianten erfolgt der Anlieferungs- und Kundenverkehr nur von
Frankfurter LandstraBe aus innerhalb eines festgelegten Ein- und Ausfahrtsbereiches. Durch den
Verzicht auf eine Marktzufahrt entlang der nérdlichen Grenze wird das angrenzende Wohngebiet
wirkungsvoll geschutzt. Der Ein- und- Ausfahrtsbereich im Siiden wird zudem soweit wie mdglich
von den &stlichen Wohnnachbarn in Richtung der unempfindlicheren Nutzungen (Stadtwerke bzw.
MI) abgerlckt. Eine grenzseitige ErschlieBung ist damit ausgeschlossen. Das Marktgebaude selbst
bildet einen baulichen Puffer.

Die Empfehlung des Gutachtens, die Verladezone nur innerhalb von geschlossenen Gebauden
zuzulassen, wird als Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernommen. Weiterhin wird die Anliefe-
rung in der Zeit von 22:00 bis 07:00 Uhr ausgeschlossen. Eine Beschrankung auch der Betriebs-
zeiten ist jedoch planungsrechtlich nicht méglich. Um betrieblichen Zwéangen vorzubeugen, kann
von der Beschrénkung der Anlieferungszeiten im Einzelfall ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn der erforderliche Immissionsschutz anderweitig gewahrleistet ist. In einem solchen Fall ist
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte flr die benachbarte Wohnbebauung auf der Ebene des
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Baugenehmigungsverfahrens entsprechend gutachterlich nachzuweisen. Die Empfehlung des
Gutachtens, zur Minderung von Schallimmissionen durch Einkaufswagen die Fahr- und FuBwege
der Stellplatzflachen nur mit glattem Asphaltbelag zu versehen, wird ebenfalls als Festsetzung in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Die festgesetzten MaBnahmen zum Immissionsschutz fir die vorliegende Planung greifen, soweit
auf die Situation Ubertragbar, die Empfehlungen des Gutachtens auf bzw. gehen teilweise sogar
dartber hinaus. Durch die im Sinne des Nachbarschutzes optimierte Plankonzeption werden még-
liche Konflikte von vornherein geldst, so dass einzelne Gutachter-empfehlungen, wie etwa die Er-
richtung von grenzseitigen Schallschutzwanden, nicht mehr bertcksichtigt werden missen.

Die zuvor dargelegten Sachverhalte zeigen, dass mit der aktuellen Planung keine Verschlechte-
rung gegentber den Planungsvarianten im Gutachten verbunden ist.

Unabhangig vom ErschlieBungsgeschehen des Marktes sieht der Bebauungsplan eine Zufahrt zur
Tiefgarage fur die Nutzungen der Obergeschosse des Sondergebietes von der FriesenstraBBe aus
entlang der nérdlichen Grundstlcksgrenze vor. Da es sich hierbei hauptsachlich um Wohnnutzun-
gen handelt, ist insgesamt von einer wohnvertraglichen Situation auszugehen. Kundenparkplatze
hingegen, die in der Regel wesentlich haufiger frequentiert werden, rufen vergleichsweise hdhere
Larmbelastungen hervor. Auf die Festsetzung gesonderter SchallschutzmaBnahmen im Zufahrts-
bereich wurde daher verzichtet. Die Larmsituation kann hier, wenn erforderlich, im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens néher beleuchtet und mit entsprechenden Auflagen geregelt werden.

Blinkende und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen werden aufgrund der hierdurch hervorgeru-
fenen Stérwirkungen fir unzuldssig erklart. Solche Anlagen sind mit den umliegenden, schutzwr-
digen Wohnnutzungen sowie den geplanten neuen Nutzungen nicht vereinbar.

3.5 Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone |ll B des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Trinkwasser-
gewinnungsanlage ,Ober-Eschbach®. Die Verbote zum Schutz vor Beeintrachtigungen der Schutz-
gebietsverordnung sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt weiterhin in der Zone C (quantitativ) des festgesetzten Heilquellenschutzge-
bietes fir die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress GmbH Bad Homburg
v.d.Hbhe. Die Verbote der Schutzverordnung vom 28.11.1985 sind zu beachten. Die Schutzge-
bietsgrenzen sind aus der 0. g. Schutzgebietsverordnung zu entnehmen.

FOr das Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung ist der Hinweis des Kreisausschusses des
Hochtaunuskreises in seiner Stellungnahme im Verfahren nach § 4 (2) BauGB vom 14.10.2007,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser aus Sicht des Heilquellenschutzes ohne vorhe-
rige hydrogeologische Prifung nicht zu empfehlen ist.

3.6 Altflachen
Auf dem Flurstiick Nr. 63/2 befindet sich das ehemalige Betriebsgelande eines Gaswerkes, wel-

ches zur Altlast gemaB HAbfAG Schlussel-Nr. 434 001 010 002 erklart wurde. Die bestehenden
Gebaude wurden auf diesem Altstandort errichtet.
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Bei dem Flurstiick Nr. 27/27 handelt es sich um eine Altablagerungshinweisflache mit der Schlis-
sel-Nr. 434 301 010 035.

Im Bereich des Mischgebietes erfolgte eine Sanierung der Altlast mit Ausnahme der Geb&ude-
standorte. Insofern ist unter den Geb&uden und in deren Nahbereich noch mit Schadstoffbelastun-
gen zu rechnen, was bei einer Neubebauung zu beachten ist. Diese Schadstoffbelastungen liegen
allerdings unterhalb der Schwelle der Sanierungsbeddrftigkeit. Das sanierte Gelande wurde wieder
verflllt und verdichtet.

Der Bereich des Sondergebietes wurde auf Schadstoffbelastungen hin untersucht. Ein Sanie-
rungsbedarf wurde daraus nicht abgeleitet, da die Untersuchungswerte unterhalb der Schwelle der
Sanierungsbedurftigkeit liegen. Auch dieses Gelande wurde verfillt.

Zudem liegt innerhalb des Plangebietes eine Grundwassersanierungsanlage, die bis auf weiteres
erhalten bleiben muss. Daher ist bei geplanten BaumaBnahmen auf dem Grundstlick rechtzeitig
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umweltamt Wiesbaden, zu beteiligen.

3.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturguter vorhanden. In der ndheren Umgebung befinden
sich zwei Villen, die aus architekturgeschichtlichen Grinden als Kulturdenkmal ausgewiesen wur-
den. Die beiden Villen liegen in der Frankfurter LandstraBe 2 (Flurstick 26/1) sudlich des Pla-
nungsgebietes und in der Frankfurter LandstraBe 9, éstlich des Plangebietes.

Die geplante Neubebauung orientiert sich im Wesentlichen an den stadtebaulichen Kriterien, die
auch fir die Umgebungsbebauung der Kulturdenkmaéler, insbesondere im Bereich des Europakrei-
sels, bestimmend sind. Die Planung nimmt von der Festsetzung des bestehenden, 5-geschossigen
Solitdrgebaudes auf dem Stadtwerkegeldnde Abstand und greift stattdessen die 3-geschossige
Blockrandbebauung der gegenuberliegenden Seite auf. Eine Beeintrachtigung der Kulturdenkma-
ler ist vor diesem Hintergrund nicht zu erwarten.

Nach Angaben des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen befinden sich in unmitteloarer Nahe
des Plangebietes Uberreste eines rdmischen Gutshofes. Im nachstehenden Plan sind die Bereiche
gekennzeichnet, in denen Bodendenkmaler (vorgeschichtliche und rémische Besiedelungsspuren)
bekannt sind.
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Karte 1: Bodendenkmaler (Eintragung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen, 13.11.2007)

Zur Uberpriffung der Qualitat und Quantitat der archdologischen Befunde ist eine vorbereitende
Untersuchung geméaB § 18 Abs. 1 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Verursacher zu tragen
sind. Das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung entscheidet lber das Erfordernis weiterer
archaologischer Untersuchungen (keine Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/ Totalausgrabung).
Die vorbereitende Untersuchung wird eine Auflage der Baugenehmigung sein und muss durchge-
fihrt werden, bevor mit der eigentlichen Bebauung begonnen werden kann.

In diesem Zusammenhang ist noch darauf hinzuweisen, dass innerhalb des Plangebietes aufgrund
der Kontaminationen durch die ehem. Gaswerksnutzung bereits im Jahre 2002 Bodensanierungen
durchgefihrt wurden. So wurde innerhalb des Mischgebietes, mit Ausnahme der Gebaudestandor-
te, der Boden bereits zwischen 3 bis 12 m tief ausgehoben und neu verfillt. Uber die genaue Tiefe
und Abgrenzung der Grube liegen der Stadt Unterlagen vor. Die Grube ragt zu einem kleinen Teil
auch in das Sondergebiet. Das Sondergebiet wurde aufgrund seiner ehem. Nutzung als Ziegelei-
grube ebenfalls auf Schadstoffbelastungen hin untersucht. Hierbei bestatigte sich die Vermutung,
dass die Ziegeleigrube sich seinerzeit Uber weite Teile des Gebietes, wenn nicht gar Gber das ge-
samte Gebiet, erstreckte. Dies bedeutet, dass auch dieser Bereich zu groBen Teilen aufgefillt ist.
Tiefe und Abgrenzung der Auffillungen sind jedoch nicht bekannt.

Diese Umstéande sind bei der vorbereitenden Untersuchung gem. § 18 Abs. 1 HDSchG zu berlck-
sichtigen. Der Umfang der durchzuflihrenden Untersuchungen ist im Einzelnen mit dem Lan-
desamt festzulegen.

3.8 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege
Zu dem vorliegenden Bebauungsplan liegt eine Bestandserfassung der Biotopstrukturen im Plan-
gebiet vor (Stand Marz 2007). Demnach sind Grin- und Gehélzstrukturen lediglich in den Randbe-

reichen vorzufinden. Der Baumbestand auf der Boschung im Norden Ubernimmt zusammen mit
der Hecke im Osten wichtige Biotopverbundfunktionen. Als besonderes Einzelgehdélz mit stadtbild-
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gestalterischer Funktion ist eine Rosskastanie am westlichen Rand des Plangebietes zu nennen.
Geféahrdete bzw. besonders geschitzte Tierarten treten nach derzeitigem Kenntnisstand nicht auf
und sind im Plangebiet auch nicht zu erwarten (weitere Einzelheiten s. Kapitel 5, Umweltbericht).

Die im Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen Festsetzungen zielen insgesamt auf den
Schutz und die Errichtung bestehender Gehdlzstrukturen und auf eine angemessene Durchgri-
nung des Planungsgebietes.

Zunachst werden der aufgrund seiner Gberwiegend heimischen Arten als erhaltenswert einzustu-
fende Baum- und Strauchbestand im Norden sowie die Heckenstrukturen am éstlichen Rand des
Plangebietes durch eine entsprechende Festsetzung in ihrem Bestand gesichert. Sie sorgen fir
eine randliche Einbindung des Plangebietes und dienen im Norden gleichzeitig als Puffer zu der
dort angrenzenden Wohnbebauung. Nach- und Erganzungspflanzungen in diesen Bereichen sind
nur mit heimischen Gehdlzen auszufiihren. Heimische Gehdlzarten tragen zur Verbesserung der
Lebensgrundlagen fur die heimische Tierwelt bei und sollten demzufolge im &kologischen Sinn
bevorzugt angepflanzt werden. Zudem wird der am westlichen Gebietsrand stehende Einzelbaum,
eine Rosskastanie, zum Erhalt festgesetzt.

Zur weiteren Durchgriinung der kiinftigen Bebauung wird der Hecke im Osten ein rund 5,0 m brei-
ter Grinstreifen zur gartnerischen Gestaltung vorgelagert. Damit wird zugleich eine bessere Ab-
schirmung zur éstlich gelegenen Wohnbebauung erzielt.

Zwischen Misch- und Sondergebiet soll eine Baumreihe die Bebauung gliedern und eine Griinza-
sur innerhalb der baulichen Anlagen gewdhrleisten. Von dem festgesetzten Baumabstand kann
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn dies im Rahmen der Detailplanung, z. B. aufgrund von
unterirdischen Leitungen, erforderlich wird.

Far die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen wird im Sinne einer Eingriffsminimierung eine Fest-
setzung zur gartnerischen Gestaltung getroffen.

Um den Versiegelungsgrad zu minimieren, wird fir den Bereich des Mischgebietes eine Befesti-
gung von Zufahrten, Stellplatzen, Zuwegungen und nicht tberdachten Hofflachen nur in wasser-
durchlassiger Weise zugelassen.

Auch die Festsetzungen zur Dachbegriinung sollen dazu beitragen, den zulassigen Versiege-
lungsgrad im Sinne einer Eingriffsminimierung 6kologisch zu relativieren und die Dachlandschaft
gestalterisch aufzuwerten. Aus diesem Grunde sind die Dachflachen von Flachdachern und flach
geneigten Dachern bis max. 15° extensiv zu begriinen. Weiterhin sind in den innenliegenden bzw.
rickwartigen Grundsticksbereichen (SO2 und SO3) die Dachflachen eingeschossiger Gebaude
und Gebaudeteile zu mindestens 70 % intensiv zu begrinen und mit einem Flachenanteil von
mind. 25 % mit StrAuchern zu bepflanzen. Hierbei handelt es sich um die Innenhofdécher, die als
Grunanlage zu Aufenthaltszwecken fir die umliegenden Wohnobergeschosse zu gestalten sind.
Far eine erfolgreiche Dachbegrinung ist sicherzustellen, dass der Begrinungsaufbau fachgerecht
nach den anerkannten Regeln der Technik erfolgt. In diesem Zusammenhang wird im Bebauungs-
plan neben dem Normenwerk des Landschaftsbaus auf die ,Richtlinie fir die Planung, Ausfihrung
und Pflege von Dachbegriinungen® hingewiesen.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde im Rahmen der Umweltprifung vorgenommen (Ein-
zelheiten hierzu siehe Kapitel 5 Umweltbericht).
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3.9 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt rund 1,05 ha. Folgende Flachenanteile sind den
einzelnen Nutzungen zugeordnet:

Fliachenart Flachenanteil Gesamtflache
(in ha) (in ha)
Mischgebiet 0,39
davon Uberbaubar (incl. zulassiger 0,31

Uberschreitung der GRZ gemaB
§19 (4) BauNVvO)

davon Flache zum Anpflanzen 0,02

von Baumen und Strduchern
Sondergebiet fiir Einzelhandel 0,66
und Wohnen

davon Uberbaubar (incl. zuldssiger 0,50

Uberschreitung der GRZ gemaB
§19 (4) BauNVO und abziglich
der Einschrankungen durch die
Flachen PF1 bis PF4)

davon Flache zum Erhalt und zum 0,17
Anpflanzen von Baumen und
Strauchern
davon Flache fir Stellplatze 0,21
Gesamtflache 1,05

Tab 1: Flachenanteile des Baugebietes nach Nutzungen

4, Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift

Zentrales Anliegen der Festsetzungen zur Baugestaltung ist es, eine stadtebaulich anspruchsvolle
Gestaltqualitat fur das Plangebiet unter Berlicksichtigung der Gestaltkriterien des baulichen Umfel-
des zu sichern. GemaRB § 9 (4) BauGB werden die auf Landesrecht beruhenden Regelungen (§ 81
HBO) als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.1 Dach- und Fassadengestaltung

In der Umgebungsbebauung ist keine Dachform vorherrschend; sowohl geneigte als auch flache
Dacher bestimmen die Dachlandschaft. Insofern wird keine verbindliche Dachform- und -neigung
fir die Neubebauung im Plangebiet vorgegeben. Ausnahme bildet der Bereich des SO2, fur den
Flachdéacher zwingend vorgeschrieben werden. In diesem Bereich ist nur eine eingeschossige Be-
bauung zulassig. Zur Steigerung des Wohnwertes fir die umliegenden Obergeschosse wird eine
Nutzung der Déacher zu Aufenthaltszwecken angestrebt, welche am besten bei Flachdachern zu
erzielen ist.

Dacheindeckungen fiir geneigte Dachfldchen sind nur einfarbig in grau, rot oder braun zulassig.
Damit wird eine Anpassung an die traditionelle Dachlandschaft der Umgebung erzielt. Mit der allei-
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nigen Festsetzung von Farbténen sind Variationen mdéglich, die genligend Spielraum flr eine indi-
viduelle Farbgestaltung lassen.

Auf den Dachflachen der rlckwartigen bzw. innenliegenden Bebauung werden haustechnische
Anlagen mit Ausnahme von Aufzugsuberfahrten sowie Abgas- und Abluftrohren ausgeschlossen.
Haustechnische Anlagen wie bspw. Klimaanlagen sind haufig mit gestalterischen Beeintrachtigun-
gen verbunden und bieten daher keinen schénen Anblick fir die angrenzenden Wohnnutzungen.
Sie vertragen sich auch nicht mit der gewlinschten hohen Aufenthaltsqualitat im Innenhofbereich.

Bei der straBenzugewandten Bebauung (SO1 und MI1) missen Aufzugslberfahrten sowie Abgas-
und Abluftrohre, fir den Fall, dass sie oberhalb des Staffelgeschosses angeordnet werden, ge-
genlber der straBenzugewandten AuBenwand des Staffelgeschosses weitere 1,5 m zuriicktreten.
Solche Anlagen sind im StraBenbild der Frankfurter LandstraBe eher unlblich und sollen daher
durch den geforderten Rlcksprung gestalterisch weniger ins Gewicht fallen.

4.2 Werbeanlagen
Typisch fur Umgebung sind Werbeanlagen im Bereich der Ladenzone; die Obergeschosse sind
i.d.R. von Werbeanlagen freigehalten. Um dieses positive Erscheinungsbild nicht zu beeintrachti-

gen, durfen Werbeanlagen nur in der Erdgeschossebene bis zur Oberkante der Fensterbristung
des ersten Obergeschosses angebracht werden.
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5 Umweltbericht

5.1 Einleitung

5.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Am Europakreisel” liegt am siddstli-
chen Rand des Innenstadtbereiches von Bad Homburg v.d.H6he, dstlich anschlieBend an den Eu-
ropakreisel. Das Planungsgebiet umfasst das Flurstlick Nr. 27/27 der Flur 8, Gemarkung Gonzen-
heim, und das Flurstlck Nr. 63/2 der Flur 34, Gemarkung Bad Homburg.

Es wird im Suden durch die Frankfurter LandstraBe und im Westen durch die FriesenstraBe be-
grenzt. Die nérdliche Grenze verlauft entlang einer ca. 4-5 m hohen Béschung und wird durch die
rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung RémerstraBe 41 bis 57 gebildet. Die 6stliche
Begrenzung bilden die Grundstiicke Frankfurter LandstraBe 5a bis 7. Im Norden, Osten und Siiden
schlieBt sich Wohnnutzung an das Planungsgebiet an, im Westen der Europakreisel mit angela-
gerter Tankstelle. Die Gesamtflache des Planungsgebietes umfasst 1,05 ha.

Die Planung verfolgt das Ziel, die innerstadtische Baullicke im &stlichen Teil des Geltungsberei-
ches zu schlieBen und neue Nutzungen vertréglich in die gegebene Situation zu integrieren. Dabei
soll eine mindestens 3-geschossige Bebauung entlang der Frankfurter LandstraBe das entspre-
chende Pendant zur gegenlberliegenden Gebaudestruktur bieten und eine neue StraBenraumkan-
te bilden.

Unter Berlcksichtigung der durch Wohnen gepragten Nachbarschaft sollen die Obergeschosse
eine Uberwiegende Wohnnutzung aufnehmen; in der Erdgeschossebene sollen Verkaufsflachen
fir einen Lebensmittelanbieter in marktgerechter GréBe geschaffen werden. Projektiert sind Ver-
kaufsflachen bis zu einer GrdéBe von max. 1.800 m? mit denen das Nahversorgungsangebot ge-
starkt und entwickelt werden soll. Zur Bemessung der GrdBe des geplanten Lebensmitteleinzel-
handels stiitzt sich die Planung auf die Empfehlungen des Zentrenkonzeptes der Stadt Bad Hom-
burg v.d.Hbhe.

Die innerstadtische Lage ermdglicht es, den projektierten Lebensmittelmarkt nicht nur mit dem
PKW, sondern auch fuBlaufig bestens zu erreichen.

Die bestehende Buro- und Dienstleistungsnutzung auf dem heutigen Stadtwerkegrundstiick im
westlichen Planbereich genieBt Bestandsschutz. Aus stadtebaulicher Sicht werden bauliche Er-
ganzungen zur Arrondierung dieses Grundstiickes und zur Schaffung neuer Raumkanten entlang
der Frankfurter LandstraBe angestrebt. Gleichzeitig soll dem baulichen Umfeld dieses Standortes
entsprechend auch eine Wohnnutzung zugelassen werden.

GemaB der stadtebaulichen Zielsetzung wird das Planungsgebiet im westlichen Teil als Mischge-
biet (MI) im Sinne des § 6 BauNVO (GréBe 0,39 ha), im 6stlichen Teil als Sondergebiet fir Einzel-
handel und Wohnen (SO) im Sinne des § 11 BauNVO (GréBe 0,66 ha) festgesetzt. In Abhangigkeit
von der Struktur des baulichen Umfeldes und den Anforderungen an die zuklinftige Stadtgestal-
tung werden die Baugebiete zudem nach dem MaB der Nutzung in MI1 und MI2 sowie in SO1 bis
SO3 gegliedert.

FOr den gesamten Bereich des Mischgebietes (MI1 und MI2) werden Tankstellen, Vergnigungs-

statten, Gartenbaubetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Wohnungen werden erst
ab dem ersten Obergeschoss zugelassen.
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Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet bestimmen sich wie folgt:

- GroBflachige Einzelhandelsbetriebe ,Lebensmittelverbrauchermérkte” mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 1.500m?.

- Kleinfligchige Einzelhandelsbetriebe ,Lebensmitteldiscounter® mit einer maximalen Verkaufsflache von
800 m*.

- Imbisseinrichtungen fir Kunden (z.B. Café), die nur von den Einzelhandelsbetrieben aus zuganglich und
in den Baukdrper der Betriebe baulich integriert sind und sich beziiglich Grundflache und Baumasse den
Betrieben unterordnen.

- Wohnungen, sofern sie baulich in den Baukdrper der Einzelhandelsbetriebe integriert sind.

- R&ume fir freie Berufe i. S. v. § 13 BauNVO und Buro- und Verwaltungsrdume i. S. v. § 8 (2) Nr. 2
BauNVO, sofern sie baulich in den Baukérper der Einzelhandelsbetriebe integriert sind.

- Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten fir den durch die zulassigen Nutzungen verursachten
Bedarf.

- Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung und nur an den fiir den Verkauf bestimmten Hauptgebau-
den. Fahnen, Werbepylone und Hinweisschilder auf den Freiflachen sind unzuldssig.

Im SO1 muss der Anteil der Wohnungen in den Obergeschossen mindestens 70% der Geschoss-
flache aller Obergeschosse betragen. Im SO3 sind oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen
zuldssig.

Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 und fir das Sonder-
gebiet eine Grundflachenzahl von 0,65 fest. Unter Berlicksichtigung der gemaB § 19 (4) BauNVO
zuléassigen Uberschreitung um 50 % sind im Mischgebiet Flachenanteile von 0,31 ha bebaubar. Im
Sondergebiet sind aufgrund einschrankender Festsetzungen durch Pflanzflachen Flachenanteile
von 0,5 ha bebaubar.

Im Mischgebiet wird eine umlaufende Baugrenze festgesetzt. Im Sondergebiet wird zur Frankfurter
LandstraBe hin eine Baulinie, ansonsten eine umlaufende Baugrenze festgesetzt. Der Baugren-
zenabstand zur 6stlichen Grundstiicksgrenze betrdgt mindestens 8,0 m, zur nérdlichen Grund-
stlicksgrenze zwischen 6,5 m und 8,7 m.

Im MI1 und SO1 werden fir die straBenbegleitende Bebauung entlang der Frankfurter LandstraBBe
und der FriesenstraBe drei Geschosse zwingend vorgeschrieben. Fir die rickwartigen Bereiche
MI2 und SOS3 wird eine dreigeschossige Bebauung als HochstmaB festgesetzt. In der Kernzone
des Sondergebietes (SO2) wird nur eine eingeschossige Bebauung zugelassen. Im MI1 und SO1
besteht zudem die Mdéglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses als Nichtvollgeschoss ober-
halb des 3. Vollgeschosses. Dieses muss gegeniber der zum 6ffentlichen StraBenraum orientier-
ten AuBenwand mindestens 1,80 m zurlickgesetzt sein.

Des weiteren werden maximale Gebaudehdhen im Bebauungsplan festgesetzt. Fir die straBensei-
tige Bebauung im MI1 und im SO1 wird eine maximale Gebaudehéhe von 14,5 m festgesetzt; fur
die rtckwartigen Bereiche MI2 und SO3 wird die Gebdudehdhe auf 11,5 m beschrankt. Zudem
wird festgesetzt, dass in den Bereichen SO1 bis 3 die Oberkante der Rohdecke des Erdgeschos-
ses 5,0 m nicht Gberschreiten darf. Die Bezugspunkte fir die Ermittlung der Geb&udehdhen sind je
nach ortlicher Situation unterschiedlich bestimmt. Zur Vermeidung betrieblicher Zwange ist eine
Ausnahmeregelung vorgesehen, wonach die zuldssigen Gebaudehdhen durch Aufzugsuberfahrten
sowie Abluft- und Abgasrohre Uberschritten werden durfen.

Die zukulnftige ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt fir die Einzelhandelseinrichtungen (so-
wohl Kunden- als auch Anlieferverkehr) ausschlieBlich Uber die Frankfurter LandstraBe. Fur diese
Nutzung ist eine ebenerdige Stellplatzflache in einer GréBe von 2112 m? im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Eine unterirdische Unterbringung der fiir die Einzelhandelsnutzung erforderlichen Stell-
platze ist Uber eine gesonderte Tiefgaragenzufahrt innerhalb der festgesetzten Stellplatzflache
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ebenfalls méglich. Die Stellplatze fir die Nutzungen der oberen Geschosse werden Uber eine Tief-
garagenzufahrt an der FriesenstraBBe erschlossen. Fir den Bereich des Mischgebietes sind Zufahr-
ten sowohl von der Frankfurter LandstraBe als auch von der FriesenstraBe aus moglich. PKW-
Stellplatze im Vorgartenbereich entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Mischgebiet je-
doch unzulassig. Im Vorfeld der Planung wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (Haber-
mehl+Follmann Ingenieurgesellschaft mbH, Mai 2005)'® nachgewiesen, dass die projektierte, groB-
flachige Einzelhandelsnutzung an diesem Standort grundsatzlich umsetzbar ist. Eine erganzende,
gutachterliche Stellungnahme zur Fortschreibung des o0.g. Verkehrsgutachtens unter Zugrundele-
gung des im Zuge des Planverfahrens modifizierten Nutzungskonzeptes kommt zu dem Ergebnis,
dass beide projektierte Anbindungen im Sondergebiet, sowohl die jenige an die FriesenstralBe, als
auch die Anbindung an die Frankfurter LandstraBBe, ausreichend leistungsféhig sind. Fir die Er-
schlieBung des Mischgebietes ist eine Anbindung an die FriesenstraBe oder an die Frankfurter
LandstraBe mdglich. Fir die Anbindung an die Frankfurter LandstraBe wird aufgrund der Belastun-
gen durch den Einzelhandelsverkehr die Einrichtung eines Aufstellungsbereichs fir Linksabbieger
erforderlich. (vgl. Kap. 5.6.6).

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen flr die angrenzenden Nutzungen sowie fir die
schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet sieht der Bebauungsplan entsprechende MaBnahmen
zum Schallschutz vor. Die hierzu getroffenen Festsetzungen resultieren aus den Empfehlungen
zweier schalltechnischer Gutachten (vgl. Kap. 5.6.6). Des weiteren werden im Sinne des Immissi-
onsschutzes blinkende und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen fir unzuléssig erklart.

Die bestehenden Baum- und Strauchstrukturen am nérdlichen Plangebietsrand auf der vorhande-
nen Bdschung, die Heckenstrukturen am &stlichen Plangebietsrand sowie ein ortsbildpragender
Einzelbaum im Westen werden im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Sie umfassen insge-
samt eine Flache von 1023 m? Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan die Anpflanzung einer
Baumreihe aus 7 hochstammigen Baumen am Westrand des Sondergebietes sowie weitere Fla-
chen zur géartnerischen Gestaltung bzw. zur Wiesennutzung fest. Auch wird eine Festsetzung zur
gartnerischen Anlage und Pflege der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen getroffen. Erganzend
mussen Dachflachen in Abhangigkeit von Dachneigung und Geschossigkeit begriint werden (vgl.
Kap. 5.6.1).

In gestalterischer Hinsicht regelt der Bebauungsplan die Dachform nur fir die Gebiete SO2 und
SO83. Hier sind bei eingeschossiger Bauweise nur Flachdacher zulassig. Fir die Dacheindeckung
von geneigten Dachern sind nur graue, rote oder braune Farbténe zu verwenden. Glanzende oder
lackierte Blecheindeckungen sind unzulassig.

Auf den Dachflachen der rickwartigen bzw. innenliegenden Bebauung werden haustechnische
Anlagen mit Ausnahme von Aufzugsiberfahrten sowie Abgas- und Abluftrohren ausgeschlossen.
Bei der straBenzugewandten Bebauung (SO1 und MI1) missen Aufzugsuberfahrten sowie Abgas-
und Abluftrohre fir den Fall, dass sie oberhalb des Staffelgeschosses angeordnet werden, gegen-
Uber der straBenzugewandten AuBenwand des Staffelgeschosses weitere 1,5 m zurtcktreten. Ei-
ne weitere Festsetzung regelt, dass Werbeanlagen nur in der Erdgeschossebene bis zur Oberkan-
te der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses angebracht werden dirfen. Des Weiteren
werden fur die StraBenrandbebauung entlang der Frankfurter LandstraBe und der FriesenstraBBe
(SO1 und MI1) Drempel oberhalb des 2. Obergeschosses ausgeschlossen.

'3 Verkehrsuntersuchung fiir die Anbindung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Europakreisels, Mai
2005
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Der Untersuchungsraum des vorliegenden Umweltberichtes entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

p

g
Sy

X

Bild 1: Untersuchungsraum (Luftaufnahme Planungsbiro Koch, 2004)

5.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Be-
deutung fir den Bauleitplan

5.2.1 Fachgesetze und ihre Ziele fiir den Umweltschutz

e Baugesetzbuch (BauGB 2007)

Mit der Gesetzesnovelle des EAGBau 2004 wurde die Umweltpriifung in die bestehenden Verfah-

rensschritte der Bauleitplanung integriert. Mit einzelnen Ausnahmen besteht damit eine generelle

UP-Pflicht bei Bauleitplanen.

Mit Wirkung vom 01.01.2007 ist eine weitere Novelle des BauGB in Kraft getreten. Die Uberlei-

tungsvorschrift des § 244 BauGB sieht vor, dass Bauleitplanverfahren, die nach dem 20.07.2004

formlich eingeleitet worden sind oder die nach dem 20.07.2006 abgeschlossen werden, nach den

Vorschriften des BauGB 2007 zu Ende gefiihrt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des BauGB 2007 mit integrierter Um-
weltprifung zu Ende gefihrt.
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GemaR § 2 (4) BauGB besteht fur alle Bauleitplanverfahren grundsétzlich die Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden als Umweltbericht
gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan, wobei die Anlage 1 zu § 2 (4) und §
2a BauGB abgearbeitet wird. Die Belange des Umweltschutzes werden nach dem gegenwartigen
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden angemessen dargelegt. Entsprechend
dem jeweiligen Stand des Verfahrens werden die Inhalte fortgeschrieben.

Die Behérden sind gemaB § 4 (1) BauGB zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4)BauGB aufzufordern. Diese Betei-
ligung wurde im Zeitraum vom 14.11.2006 bis 22.12.2006 durchgefiihrt. Die geauBerten Anregun-
gen wurden im Umweltbericht bericksichtigt.

e Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG 2005)

Nach § 17 (1) Satz 1 UVPG Ubernimmt die Umweltprifung im Sinne des Baugesetzbuches in den
Fallen, in denen § 2 (3) Nr. 3 UVPG zugleich eine Umweltvertraglichkeitsprifung vorschreibt, de-
ren Aufgaben mit. In diesem Fall muss der Umweltbericht zugleich die nach §§ 6 (3) und (4) und
11 UVPG erforderlichen Informationen enthalten.

Nach § 2 (1) und (3) Nr. 3 UVPG dient die Umweltvertraglichkeitsprifung ,der Entscheidung Gber
die Zulassigkeit von Vorhaben” ... ,nach § 10 BauGB zur Aufstellung, Anderung oder Erganzung
von Bebauungsplanen, durch die die Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage
1 UVPG begriindet werden soll“. Nach § 3 UVPG gilt das UVPG ,fir die in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten Vorhaben®.

§ 3c UVPG fuhrt hierzu aus: ,Sofern in der Anlage 1 fur ein Vorhaben eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles vorgesehen ist, ist eine UVP durchzuflihren, wenn das Vorhaben nach Einschat-
zung der zusténdigen Behdrde aufgrund Uberschlagiger Prifung unter Berlcksichtigung der in der
Anlage 2 aufgeflihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach
§ 12 zu berlcksichtigen waren*.

Nach § 12 UVPG bewertet die zustandige Behérde ,die Umweltauswirkungen des Vorhabens auf
der Grundlage der zusammenfassenden Darstellung nach § 11 und berlcksichtigt diese Bewer-
tung bei der Entscheidung Uber die Zulassigkeit des Vorhabens ...*

Im vorliegenden Fall wird mit der festgesetzten maximalen Verkaufsflache von 1.800 m? im Son-
dergebiet fir Einzelhandel und Wohnen, woraus eine noch héhere Geschossflache resultiert, der
Prifwert von 1.200 m? fir den Bau eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes geman Anlage 1
Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.2 UVPG Uberschritten. Demzufolge ist die Durchfihrung einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls gemaB § 3c UVPG fir dieses Vorhaben erforderlich, so dass der Um-
weltbericht zugleich die nach § 6 (3) und (4) sowie die nach § 11 UVPG erforderlichen Informatio-
nen enthalten muss.

Die nach § 11 UVPG geforderte zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen erfolgt

im Rahmen der nach § 10 (4) BauGB geforderten zusammenfassenden Erklarung im Bebauungs-
plan.
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e Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Far die Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild und
Stadtgestalt sowie Kultur- und sonstige Sachgiter werden in verschiedenen Fachgesetzen, Ver-
ordnungen und Richtlinien Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu bertcksichtigen sind. Im Folgenden sind die wesentlichen zu beachtenden Zielset-
zungen flr die genannten Schutzgiter, bezogen auf den Bebauungsplan Nr. 98 ,Am Europakrei-
sel“, aufgefuhrt.

Fachgesetze Umweltrelevante Ziele

Baugesetzbuch (BauGB) § 1 (5) BauGB: Schutz und Entwicklung der natlrlichen Lebens-
grundlagen, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klima-
schutz, sowie Erhalt und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt
und des Ortsbildes

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB: Berlcksichtigung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB: Ber(icksichtigung der Belange der Baukultur,
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (...) und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB: Berlcksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB: Bertiicksichtigung der Belange (...) der Mobili-
tat der Bevélkerung, einschlieBlich des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer
Bericksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Ver-
kehr ausgerichteten stédtebaulichen Entwicklung

§ 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Még-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige MafB zu begrenzen.

Bundesbodenschutzgesetz § 1 BBodSchG: Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu
(BBodSchG) sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenver-
anderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Ein-
wirkungen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner natirli-
chen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte soweit wie méglich vermieden werden.

Bundesnaturschutzgesetz § 1 BNatSchG: Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
(BNatSchG), Hessisches Natur- Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verant-
schutzgesetz wortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
(HENatG) siedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und,

soweit erforderlich, wieder herzustellen, dass 1. die Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes, 2. die Regenerationsfahig-
keit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter, 3. die Tier-
und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebens-
raume sowie 4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben
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Fachgesetze

Umweltrelevante Ziele

sich aus § 2 BNatSchG sowie aus den §§ 1 und 8 HENatG.

§ 2 (1) BNatSchG: Die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind, insbesondere nach MaBgabe folgender Grund-
satze, zu verwirklichen, soweit es im Einzelfall zur Verwirklichung
erforderlich, méglich und unter Abwéagung aller sich aus den Zielen
nach § 1 ergebenden Anforderungen untereinander und gegen die
sonstigen Anforderungen der Allgemeinheit an Natur und Land-
schaft angemessen ist.

§ 2 (1) Nr. 10 BNatSchG: Auch im besiedelten Bereich sind noch
vorhandene Naturbestédnde wie Wald, Hecken, Wegraine, Saumbio-
tope, Bachlaufe, Weiher sowie sonstige 6kologisch bedeutsame
Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln. (vgl. § 1 HENatG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Hessisches Wassergesetz (HWG)

§ 1a WHG: Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so
zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im
Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare
Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt
von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im
Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insge-
samt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird. Dabei sind
insbesondere moégliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkun-
gen von einem Schutzgut auf ein anderes zu berucksichtigen; ein
hohes Schutzniveau fiir die Umwelt insgesamt, unter Berlcksichti-
gung der Erfordernisse des Klimaschutzes, ist zu gewahrleisten.
(vgl. § 1 HWG)

§ 32 (1) HWG: Das Grundwasser ist nach § 33a des Wasserhaus-
haltsgesetzes so zu bewirtschaften, dass ein guter mengenmasiger
und chemischer Zustand erreicht wird und ein Gleichgewicht zwi-
schen Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung ge-
wahrleistet ist. Nachteilige Veranderungen des Zustands sind zu
vermeiden, und alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoff-
konzentrationen aufgrund der Auswirkungen menschlicher Tatigkei-
ten sind umzukehren. (vgl. § 33a WHG)

§ 33 (1) HWG: Die Wasserbehérde kann durch Rechtsverordnung
Wasserschutzgebiete festsetzen; sie hat dabei die Schutzbestim-
mungen festzulegen und die beglnstigte Person zu bezeichnen.
(vgl. § 19 WHG)

§ 34 (4) HWG: Soweit es der Schutz einer im Geltungsbereich des
Wasserhaushaltsgesetzes staatlich anerkannten Heilquelle erfor-
dert, kébnnen durch Rechtsverordnung Heilquellenschutzgebiete
festgesetzt werden.

§ 41 (1) HWG: Die Trager der 6ffentlichen Wasserversorgung und
von ihnen beauftragte Dritte sollen im Rahmen bestehender techni-
scher und wirtschaftlicher Méglichkeiten auf eine rationelle Verwen-
dung des Wassers insbesondere durch folgende MaBnahmen hin-
wirken: 1. Begrenzung der Wasserverluste in den Einrichtungen der
offentlichen Wasserversorgung auf das unvermeidbare MaB, 2.
Verwertung von Betriebswasser und Niederschlagswasser, 3. Ver-
weisung von Gewerbebetrieben mit hohem Wasserbedarf auf
Brauch- und Oberflachenwasser, 4. Férderung des rationellen Um-
gangs mit Wasser durch die Gestaltung der Benutzungsbedingun-
gen und -entgelte und 5. Beratung von Wassernutzern bei MaB-
nahmen zur Einsparung von Wasser.
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Fachgesetze Umweltrelevante Ziele

§ 42 (3) HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll
von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll darGber hinaus in geeigneten Féllen ver-
sickert werden.

Bundesimmissionsschutzgesetz § 1 (1) BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere
(BImSchG) , TA Larm und DIN und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kul-
18005 tur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. (vgl. TA-Larm und DIN 18005)

Hessisches Denkmalschutzgesetz | § 1 (1) DenkmalG: Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denk-
(DenkmalG) malpflege, die Kulturdenkmaéler als Quellen und Zeugnisse mensch-
licher Geschichte und Entwicklung nach MaBgabe dieses Gesetzes
zu schiitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in
die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung und Landschafts-
pflege einbezogen werden.

Tab2: Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Hinblick auf den Bebauungsplan

5.2.2 Ubergeordnete Fachplanungen und ihre Ziele fiir den Umweltschutz

Die Planungsvorgaben der libergeordneten Planungen sind in erster Linie dem Regionalplan Sid-
hessen 2000 sowie dem Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main (PVFRM Stand 31.12.2002) zu entnehmen. Der Landschaftsplan des Planungs-
verbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM Stand 13.12.2000), der in den Flachen-
nutzungsplan integriert wurde, stellt eine weitere Ubergeordnete Fachplanung dar.

¢ Regionalplan Siidhessen 2000

Laut Regionalplan Studhessen ist die Stadt Bad Homburg v.d.Hbhe als Mittelzentrum ausgewiesen
und gehért dem Verdichtungsraum an. Sie liegt auf der Regionalachse Frankfurt — Bad Homburg —
Usingen — (Wetzlar/Weilburg) und auf folgenden Uberértlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachsen:

Frankfurt — Bad Homburg
Bad Homburg — Friedrichsdorf — Usingen
Bad Homburg — Friedberg.

Das Planungsgebiet selbst ist im Regionalplan Stidhessen als ,Siedlungsbereich Bestand® darge-
stellt. Als Zielaussage der Raumordnung ,hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn- und
gemischten Bauflachen sowie dazugehdrigen kleineren gewerblichen und Sonderbauflachen in-
nerhalb der in der Karte ausgewiesenen Siedlungsbereiche, Bestand und Zuwachs, stattzufinden.*

Weitere, flr den vorliegenden Bebauungsplan relevante Ziele der Raumordnung lauten:

,Standorte fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige
Handelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache sind Ober- und Mittelzentren. Bei der Er-
richtung und Erweiterung von solchen Vorhaben ist eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden
erforderlich. GroBflachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge bauliche und funktionelle
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Derartige Handelsbetriebe sind unter
Beriicksichtigung ihres Einflusses auf die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie des Im-
missionsschutzes in das Siedlungsgebiet einzufligen.”
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Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main (PVFRM
Stand 31.12.2002)

Der wirksame Flachennutzungsplan des PVFRM stellt die Uberwiegenden Flachenanteile des Pla-
nungsgebietes mit Ausnahme der auBersten westlichen Fléachen, die mit den Gebauden der
Stadtwerke bebaut sind, als ,Gemischte Bauflachen® (M) dar. Die besagten westlichen Teilflachen
sind als ,Gemeinbedarfsflache/Zentrale Einrichtungen: 6ffentliche Dienststellen, Rathaus, Gericht,
Arbeitsamt u.&.“ ausgewiesen.

Der Bebauungsplan weicht mit der Festsetzung eines Mischgebietes geringfligig von der Darstel-
lung ,Gemeinbedarfsflache ... im wirksamen Flachennutzungsplan ab. Die vorhandene Nutzung
(Stadtwerke) ist jedoch mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung eines Mischgebiets
vereinbar. Der Bebauungsplan kann somit fiir diesen Teil im Sinne des § 8 (3) BauGB als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden. Der Planungsverband teilte in seiner Stellung-
nahme im Verfahren nach § 4 (1) BauGB vom 13.12.2006 mit, dass die Darstellung der Gemein-
bedarfsflache aufgrund der geringen FlachengréBe in dem in Aufstellung befindlichen Regionalen
Flachennutzungsplan in ,Gemischte Bauflache” geandert wird. In einem spateren Gesprach wurde
mitgeteilt, dass auf diese Darstellung ohnehin verzichtet wird.

Auch die Ausweisung eines ,Sondergebietes fir Einzelhandel und Wohnen“ weicht von der Dar-
stellung im wirksamen Flachennutzungsplan ab, der hier ,Gemischte Bauflache“ darstellt. Auch
wenn laut der Stellungnahme des Planungsverbandes im Verfahren nach § 4 (1) BauGB vom
13.12.2006 zwar keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes in dieser stadtebaulich integrierten Lage bestehen, ist hier eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes dennoch erforderlich.

Fiar den Bereich ,Am Europakreisel“ wurde per Beschluss der Verbandskammer am 12.12.2007
die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet. Da das Anderungsverfahren voraus-
sichtlich nicht bis zum Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes abgeschlossen
werden kann, wird der Bebauungsplan gemaB § 10 (2) BauGB dem Regierungsprasidium zur Ge-
nehmigung vorgelegt.

e Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM
Stand 13.12.2000)

Erganzend zu den Aussagen von Regionalplan und Fldchennutzungsplan ist der Planungsraum im
Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main (13.12.2000) in der
Karte ,Gesamtbewertung Biotop- und Artenschutz” als bebauter Bereich dargestellt, fir den eine
héhere Durchgrinung anzustreben und Entsiegelungsmdglichkeiten zu prifen sind. Die Leitbild-
karte des Landschaftsplanes stellt den Planungsraum als Siedlungsflache dar, in der ein sparsa-
mer Umgang mit der Flache erfolgen soll, Grinflachen fir die Naherholung erhalten und entwickelt
werden sollen, ein hoher Griinanteil angestrebt werden soll und die Grundwasserregeneration er-
halten und geférdert werden soll.

Zudem liegt der Planungsraum in der Zone |ll B des festgesetzten Wasserschutzgebietes der
Trinkwassergewinnungsanlage ,Ober-Eschbach” sowie in der Zone Ill (qualitativ) und in Zone C
(quantitativ) des festgesetzten Heilguellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten Heilquellen
der Kur- und Kongress GmbH Bad Homburg v.d.Hbéhe. Die Verbote der Schutzgebietsverordnun-
gen sind zum Schutz vor Beeintrachtigungen zu beachten.
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Weitere Ubergeordnete Planungen mit Aussagen Ulber Umweltbelange, wie z.B. Natura-2000-
Gebiete, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, Gebiete mit besonderer Bedeutung fir die Klima-
funktion 0.&. sind nicht betroffen; solche Gebiete liegen weder innerhalb noch in unmittelbarer N&-
he des Untersuchungsraumes.

5.3 Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen
5.3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
5.3.1.1 Schutzgut Boden

Der geologische Aufbau im Planungsgebiet wird groBrdumig durch die Zugehorigkeit zum Main-
Taunus-Vorland bestimmt, ein dem Taunus vorgelagertes Randhiigelland des Rhein-Main-
Tieflandes. Im Planungsgebiet liegen junge geologische Formationen des Quartars vor. Aus-
gangsgesteine sind pleistozdne LdBdecken, die oberflachlich verlehmt und entkalkt sind. Den tiefe-
ren Untergrund bilden metamorphe Gesteine der Taunus-Stid-Zone (Grinschiefer).

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der zurtickliegenden baulichen Tatigkeiten innerhalb des
Planungsgebietes wurden die anstehenden Bbdden im Laufe der letzten Jahrzehnte anthropogen
verandert. Nattrliche Bodenformengesellschaften sind daher innerhalb des Planungsgebietes heu-
te nicht mehr anzutreffen bzw. wurden (berbaut, so dass dem Planungsgebiet fir das Schutzgut
Boden keine besondere Bedeutung zukommt.

Vorbelastungen sind somit aufgrund der zurtickliegenden baulichen Téatigkeiten sowie aufgrund
des relativ hohen Versiegelungsgrades gegeben. Weitere Vorbelastungen sind innerhalb des Pla-
nungsgebietes in Form von Bodenbelastungen als Altlast und als Altablagerungshinweisflache
vorhanden.

Auf dem Flurstiick Nr. 63/2 befindet sich das ehemalige Betriebsgeldnde eines Gaswerkes, wel-
ches zur Altlast gemaB HAbfAG Schllssel-Nr. 434 001 010 002 erklart wurde. Die bestehenden
Gebaude wurden auf diesem Altstandort errichtet. Mit Ausnahme der Geb&udestandorte erfolgte
hier eine Sanierung der Altlast. Insofern ist unter den Geb&uden und in deren Nahbereich noch mit
Schadstoffbelastungen zu rechnen, was bei einer Neubebauung zu beachten ist. Diese Schad-
stoffbelastungen liegen allerdings unterhalb der Schwelle der Sanierungsbediirftigkeit. Das sanier-
te Gelande wurde wieder verfillt und verdichtet.

Auf dem Flurstiick Nr. 27/27 befindet sich eine Altablagerungshinweisflache mit der Schlissel-Nr.
434 301 010 035. Das Flurstiick wurde auf Schadstoffbelastungen hin untersucht. Ein Sanierungs-
bedarf wurde daraus nicht abgeleitet, da die Untersuchungswerte unterhalb der Schwelle der Sa-
nierungsbedurftigkeit liegen. Auch dieses Gelande wurde verfUllt.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich eine Grundwassersanierungsanlage, die bis auf wei-
teres erhalten bleiben muss.

5.3.1.2 Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet entwassert tUber den Dornbach und den Kirdorfer Bach in die Nidda. Der
Dornbach durchflieBt das Stadtgebiet von Bad Homburg stdlich des Planungsgebietes und ist im

Hinblick auf den biologischen Gewéasserzustand kritisch belastet (Gewéasserguteklasse II-111). Nach
der hessischen Gewasserstrukturgitekarte (1999) ist die Gewasserstruktur des Dornbaches stid-
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lich des Planungsgebietes stark verandert (Strukturgtteklasse 5). Innerhalb des Planungsgebietes
sind keine FlieBgewasser vorhanden. Die Bedeutung des Planungsgebietes im Hinblick auf Ober-
flachengewasser ist daher gering.

Nach der hydrogeologischen Karte von Hessen (1984) wird das Planungsgebiet durch quartare
und tertidre Sande und Kiese bestimmt und weist eine ,geringe* Grundwasserergiebigkeit auf. Die
Verschmutzungsempfindlichkeit ist aufgrund der schlecht durchldssigen Gesteinsschichten eben-
falls gering. Angaben Uber Grundwasserstande liegen nicht vor; aufgrund der innerstédtischen
Lage ist aber nicht mit Grundwasser in weniger als 5,0 m Tiefe zu rechnen.

Das Planungsgebiet liegt in der Zone Ill B des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Trinkwas-
sergewinnungsanlage ,Ober-Eschbach” sowie in der Zone C (quantitativ) des festgesetzten Heil-
quellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress GmbH Bad
Homburg v.d. H6he. Die Bedeutung des Planungsgebietes fir den Grundwasserschutz ist damit
insgesamt hoch.

Vorbelastungen im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind durch die verkehrlichen und baulichen
Nutzungen und den relativ hohen Versiegelungsgrad des Planungsgebietes gegeben.

5.3.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Klimatisch gehdrt das Planungsgebiet der Klimaregion Main-Taunus-Vorland an. Die mittlere Kli-
matische Wasserbilanz der Hauptvegetationsperiode von Mai bis Oktober ist mit -200 bis -150 mm
auBerst gering. Nach der Klimafunktionskarte des Landschaftsplanes vom Umlandverband Frank-
furt (UVF 2000) kommt dem Planungsgebiet aufgrund der innerstadtischen Lage und des relativ
hohen Versiegelungsgrades keine besondere lokalklimatische Funktion zu.

Die Gehdlzstrukturen des Planungsgebietes tGibernehmen jedoch lufthygienische Ausgleichsfunkti-
onen, da sie zur Filterung von atmosphérischen Schadstoffen beitragen. Aufgrund der relativ ge-
ringen FlachengréBen sind diese lokalklimatischen Funktionen insgesamt von untergeordneter
Bedeutung.

Die Luftqualitat wird einerseits durch den AusstoB (Emission) von Luftschadstoffen, deren Ausbrei-
tung und chemische Veranderung bestimmt, andererseits durch deren Ablagerung auf der Erd-
oberflache bzw. Filterung durch die Vegetation. Die lokale Immissionsbelastung wird durch 6értliche
Emittenten im Bereich angrenzender VerkehrsstraBen und Baugebiete bestimmt.

Das Planungsgebiet ist aufgrund seines relativ hohen Versiegelungsgrades und seiner innerstadti-
schen Lage mit angrenzenden Verkehrsflachen klimatisch vorbelastet. Unter Bertcksichtigung der
lufthygienischen Situation im Untersuchungsraum ist das Planungsgebiet im Hinblick auf die NO,-
Belastung mit einem mittleren Handlungspotential in der Klimafunktionskarte des Landschaftspla-
nes vom Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (13.12.2000) dargestellt.

5.3.1.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Das Planungsgebiet ist weitgehend bebaut und wird lediglich in den Randbereichen durch Grinfla-
chen und Gehdlzstrukturen charakterisiert. Im einzelnen handelt es sich um eine begrinte Bo-
schung im Norden, um Heckenstrukturen im Osten, um einen ortsbildprdgenden Einzelbaum
(Rosskastanie) im Westen sowie um StraBenbaume in Verbindung mit Verkehrsgrinflachen sud-
lich und westlich des Planungsgebietes. Die Béschung im Norden des Planungsgebietes ist in den
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stidlichen Hangbereichen mit warmeliebenden Ruderalfluren trockener Standorte (6stlicher Teil),
Bodendeckern und Brombeeren (mittlerer Teil) und Jungaufwuchs von heimischen Gehdlzen
(westlicher Teil) bewachsen. In den nérdlichen Randbereichen der Béschung sind zahlreiche ein-
heimische Einzelbaume anzutreffen, die Hé6hen bis zu 15 m und Stammdurchmesser von bis zu 50
cm erreichen. Im Nordosten steht eine altere Pappel, die mehrere Spechthéhlen aufweist.

Die Einzelbaume innerhalb des Planungsgebietes (s. Tab. 3) sowie in den angrenzenden Ver-
kehrsflachen setzen sich im Wesentlichen aus Spitzahorn und Bergahorn zusammen, vereinzelt
sind auch Platanen, Vogelkirsche, Japanische Zierkirsche, Pyramiden-Pappel und Feldulme anzu-
treffen. Weitere Einzelbdume im Norden des Planungsgebietes sind Rosskastanie, Winterlinde,
Hainbuche und Gemeine Esche. Die Verkehrsgrinflachen sind im Wesentlichen mit bodende-
ckenden Ziergeholzen bewachsen. Bei den Heckenstrukturen im Osten des Planungsgebietes
handelt es sich um eine Feuerdorn-Hecke, in die einzelne junge Ahornbdume, Holunder und
Brombeeren integriert sind. Die Einzelbdume des Planungsgebietes sind im Baumkataster der
Stadtwerke Bad Homburg aufgeflihrt und Tab. 3 zu entnehmen. Die Standort-Nummerierung in der
Tabelle entspricht der Nummerierung im Baumkataster der Stadtwerke Bad Homburg v.d.Héhe
sowie in der Bestandskarte zum Umweltbericht.

Std.-Nr.: | Baumart (Botanisch) Baumart (Deutsch)
1a | Aesculus hippocastanum | RoBkastanie
2 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
3 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
4 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
5| Acer platanoides Spitz-Ahorn
6 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
7 | Prunus serrulata "Kanzan" | Japanische Zierkirsche
8 | Prunus serrulata "Kanzan" | Japanische Zierkirsche
9 | Prunus serrulata "Kanzan" | Japanische Zierkirsche
10 | Platanus x acerifolia Gewohnliche Platane
11 | Platanus x acerifolia Gewohnliche Platane
12 | Prunus avium Vogel-Kirsche
13 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
14 | Populus nigra "ltalica” Pyramiden-Pappel
15 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
16 | Prunus avium Vogel-Kirsche
17 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
18 | Prunus avium Vogel-Kirsche
19 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
20 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
21 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
22 | Tilia cordata Winter-Linde
23 | Carpinus betulus Gemeine Hainbuche
24 | Fehlt -
25 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
26 | Fraxinus excelsior Gemeine Esche
26a | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
27 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
28 | Acer platanoides Spitz-Ahorn
29 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
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Std.-Nr.: | Baumart (Botanisch) Baumart (Deutsch)
30 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
31 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
32 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
33 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
34 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
35 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
36 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
37 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
38 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
39 | Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
39a | Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
40 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
41 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
42 | Populus canescens Bastard-Schwarz-Pappel
43 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
44 | Fehlt -

45 | Fehlt -
46 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
47 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
48 | Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
49 | Fehlt -

Tab 3:

Einzelbaume des Planungsgebietes

Im Bereich der Frankfurter LandstraBBe, auBerhalb des Planungsgebietes, befindet sich eine Plata-
nenallee.

Die Grunstrukturen des Planungsgebietes Gbernehmen Funktionen flir eine siedlungsangepasste
Tierwelt. Im Hinblick auf die Vogelwelt treten baumbewohnende Vogelarten wie Buchfink, Meisen,
Zilpzalp und Ringeltaube, auBerhalb der Brutzeit auch Buntspecht, Kleiber, u.a. auf. AuBerdem
sind typische Heckenvogelarten wie Rotkehlchen und Heckenbraunelle vertreten sowie typische
Stadtvogelarten wie Amsel, Haussperling und Hausrotschwanz. Die versiegelten und bebauten
Bereiche sowie die unbewachsenen Schotter- und Pflasterflachen Gbernehmen kaum Funktionen
fir die Vogelwelt.

Weitere Tierarten wie Insekten und Sauger sind ebenfalls an die Baume des Planungsgebietes als
Lebensraum gebunden. GréBe und Stammdurchmesser der meisten vorhandenen Baume lassen
keine Hbéhlen erwarten. Im Zuge der Bestandserfassung im Mé&rz 2007 konnten lediglich bei einer
Pappel im Nordosten des Planungsgebietes alte Spechthéhlen entdeckt werden. Die gering aus-
gedehnten Ruderalfluren werden kaum eine spezifische Fauna und Flora aufweisen, da sie isoliert
im Stadtgebiet liegen.

Geféahrdete bzw. besonders geschltzte Tierarten treten im Planungsgebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht auf und sind aufgrund der Lage und Strukturierung des Planungsgebietes
auch nicht zu erwarten. Der Baumbestand im Norden ist aufgrund der Uberwiegend heimischen
Arten als erhaltenswert einzustufen. Der Bestand Ubernimmt zusammen mit der Hecke im Osten
wichtige Biotopverbundfunktionen.
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Vorbelastet ist das Planungsgebiet aufgrund des relativ hohen Versiegelungsgrades und der be-
stehenden Verkehrsbelastungen von Frankfurter StraBe im Siiden, FriesenstraBe im Westen und
Europakreisel im Stdwesten.

5.3.1.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Flr das Landschafts- bzw. Stadtbild ist das Relief des Planungsgebietes in Verbindung mit den
Nutzungs- und Vegetationsstrukturen bestimmend. Das Planungsgebiet ist weitgehend eben, liegt
jedoch tiefer als die nérdlich angrenzende Bebauung. Der nérdliche Randbereich des Planungsge-
bietes ist daher durch eine steile Béschung ausgebildet, die mit Ruderalfluren und Baumen be-
wachsen ist. Weitere Griinstrukturen stellen die Heckenstrukturen im Osten, der ortsbildpragende
Einzelbaum (Rosskastanie) im Westen sowie die Verkehrsgrinflachen mit BAumen und Bodende-
ckern im Westen des Planungsgebietes dar. Weitere Grinstrukturen sind auBerhalb des Pla-
nungsgebietes im Bereich der Wohnbauflachen als private Garten sowie im Bereich der StraBen
als Verkehrsgrinflachen anzutreffen. Die vorhandenen Gebaudeanlagen und Stellplatzflachen
dokumentieren den stadtischen Charakter des Planungsgebietes.

Flr das Stadtbild kommt den vorhandenen Grinstrukturen des Planungsgebietes eine besondere
Bedeutung zu. Sie sorgen fir eine randliche Einbindung des Planungsgebietes und dienen im
Norden gleichzeitig als Puffer zu der dort angrenzenden Wohnbebauung. Die straBenbegleitenden
Baume und Grinflachen tragen zur Strukturierung der Verkehrsflachen bei. Von untergeordneter
Bedeutung sind die versiegelten Flachen mit und ohne bauliche Anlagen, die aufgrund ihrer unge-
ordneten Gestaltung eher eine Beeintrachtigung fir das Stadtbild darstellen.

Aufgrund des relativ hohen Versiegelungsgrades in Verbindung mit den vorhandenen baulichen
Anlagen ist das Planungsgebiet im Hinblick auf das Stadtbild vorbelastet.

5.3.1.6 Schutzgut Mensch

Far den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren wie Wohn-, Erholungs- bzw. Frei-
zeitfunktionen und Aspekte des Immissionsschutzes sowie auch wirtschaftliche Funktionen wie
verkehrliche, gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen von Bedeutung.

Der westliche Abschnitt des Plangebietes wird gepragt durch das 5-geschossige Flachdachgebau-
de der Stadtwerke und das Areal des stadtischen Bauhofes mit niedrigen Flachbauten sowie Be-
triebs-, Lager und Stellplatzflachen. Der &stliche Abschnitt ist zurzeit unbebaut und wird als Stell-
platzflache genutzt. Das Gelédnde wird sowohl von der Frankfurter LandstraBe als auch von der
FriesenstraBBe her erschlossen.

Bei dem Stadtwerkegeldnde handelt es sich um den Standort des ehemaligen Gaswerkes. Auf
dem §stlichen Grundstlcksteil befand sich friiher eine Nudelfabrik. Spater wurde es dann als Ten-
nisanlage genutzt. Inzwischen wurden hier samtliche Anlagen entfernt, einschlieBlich eines griin-
derzeitlich gepragten Wohnhauses im stiddstlichen Grundstiicksbereich.

Dem Planungsgebiet selbst kommen derzeit aufgrund seines relativ hohen Versiegelungsgrades
und seiner Strukturierung keine besonderen Funktionen zur innerstadtischen Erholungsnutzung
sowie fur das Stadtbild von Bad Homburg v.d.Héhe zu.

Das Planungsgebiet wird im Stden durch die Frankfurter LandstraBe, im Westen durch die Frie-
senstraBe und im Stdwesten durch den Europakreisel mit angelagerter Tankstelle begrenzt. Die
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angrenzenden Verkehrsflachen Gbernehmen kaum Aufenthaltsfunktionen, so dass sie fur die in-
nerstadtische Erholung sowie im Hinblick auf die Wohnumfeldfunktionen ebenfalls von untergeord-
neter Bedeutung sind.

Wohnnutzungen bestehen ndérdlich, stdlich, westlich und éstlich des Planungsgebietes, im Westen
und Siden angrenzend an die dortigen Verkehrsflachen. Sie werden teilweise durch eine Bebau-
ung mit Einfamilien- und Doppelhausern, teilweise aber auch entlang der Hauptverkehrsstraen im
Westen und Siiden durch zwei- bis dreigeschossige Hauser sowie z. T. héhere Gebaude gepragt.
Den Wohnbauflachen mit ihren privaten Grinflachen kommt aufgrund ihrer besonderen Funktio-
nen zur innerstadtischen Erholungsnutzung eine hohe Bedeutung fir die Wohn- und Wohnumfeld-
funktionen sowie aufgrund ihrer vorhandenen Grlnstrukturen fur das Stadtbild zu.

Vorbelastungen im Hinblick auf Wohn- und Wohnumfeldfunktionen ergeben sich fur den Sied-
lungsraum durch die bereits bestehenden baulichen Nutzungen und Versiegelungsflachen sowie
durch den geringen Grin- und Gehdlzflachenanteil des Planungsgebietes. Darliber hinaus wird der
Planungsraum durch Larm- und Schadstoffemissionen der angrenzenden VerkehrsstraBBen be-
lastet.

Die Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe hat im Jahr 2004 ein schalltechnisches Gutachten von der TUV
Sud Industrie Service GmbH™ erstellen lassen, welches, bezogen auf den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes, die La&rmimmissionen durch die umliegenden Hauptverkehrsstra-
Ben untersucht hat.

Dem Gutachten zufolge werden durch die Verkehrslarmimmissionen an den Fassaden entlang der
Frankfurter LandstraBe die Orientierungswerte fir Wohngebiete und auch die Immissionsgrenz-
werte fir Wohngebiete nach der 16. BImSchV deutlich Gberschritten. So liegen die erreichten Tag-
werte am IP1 bei 69 dB(A), die Nachtwerte bei 60 dB(A). Die Orientierungswerte fir Mischgebiete
werden laut Gutachten um 9 bzw. 10 dB(A) tberschritten.

5.3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Kulturgiter vorhanden, jedoch in der naheren Umge-
bung. Sldlich des Planungsgebietes befindet sich eine Villa in der Frankfurter LandstraBe 2 (Flur-
stlick 26/1), ein aus architekturgeschichtlichen Grinden ausgewiesenes Kulturdenkmal. Hierbei
handelt es sich um eine um 1900 entstandene, die Ecklage zur ,Langen Meile“ formal gestaltende
und malerisch besetzende Villa des Jugendstils. Es ist ein Gber verklinkertem Sockel zweige-
schossig stehender, verputzter Bau mit partiell klinkergefassten Offnungen, hélzerner Veranda,
Eckturm mit Zwiebelhaube, dekorativem Fachwerk und lebhaft verschachtelter Dachlandschaft.
Auffallend unter den historischen Formen sind die variationsreich gotisierenden, mit dem "Eselru-
cken" auch osteuropédische Formen ansprechenden Fenster.

Eine weitere Villa befindet sich in der Frankfurter LandstraBe 9 (Flurstlick 31/10) sUddstlich des
Planungsgebietes, die ebenfalls aus architekturgeschichtlichen Griinden als Kulturdenkmal aus-
gewiesen wurde. Die Villa wurde um die Jahrhundertwende errichtet und stellt eine spathistori-
sche, unter dem Einfluss des Jugendstils stehende Architektur dar. Es handelt sich um einen
zweigeschossigen Uber machtigem, seinerseits zwei Etagen umfassenden Satteldach liegenden
Bau mit ausgepragten straBen- und gartenseitigen, zentral jeweils von Erker bzw. mehrseitigem

'* Gutachten Nr. L 5259 zu den Larmimmissionen im Bereich der Bebauungsplanentwirfe Nr. 98 und 117
der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe, TUV Industrie Service GmbH, 24. Juni 2004
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Turm besetzten Fassaden. Zeittypisch ist die ein polychromes Gesamtbild abgebende Materialviel-
falt: Putz und Buntsandstein im Erdgeschoss, Ziegelverkleidung und Verschieferung in den oberen
Bereichen.

Weitere Kulturdenkmaler in Form von Bodendenkmalern (vorgeschichtliche und rémische Besied-
lungsspuren) befinden sich in unmittelbarer N&ahe des Plangebietes. Es handelt sich um Uberreste
eines romischen Gutshofes. Sie liegen zwischen Plangebiet und FrankenstraBe sowie stdlich der
Frankfurter LandstraBBe und sind tberwiegend bebaut s.u. Karte 2).

Diese Kulturdenkmaéler besitzen eine hohe Bedeutung im Hinblick auf den Schutz von Kulturgi-
tern. Die verkehrlichen Belastungen der Frankfurter LandstraBe in Verbindung mit immissionsbe-
dingten Beeintrachtigungen stellen eine Vorbelastung fir die oberirdischen Kulturgtter dar.

FRY & B &\

Karte 2: Bodendenkmaler (Eintragung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen, 13.11.2007)

Sachguter bestehen in Form von baulichen Anlagen der Stadtwerke und des stadtischen Bauhofes
im westlichen Bereich des Planungsgebietes sowie in Form von Verkehrs- und Stellplatzflachen im
Ubrigen Planungsgebiet. Angrenzend sind auch die Wohnbauflachen und privaten Garten als
Sachgut einzustufen, da sie einen entsprechenden finanziellen Wert darstellen.

Diesen baulichen Anlagen kommt insgesamt eine hohe Bedeutung im Hinblick auf den Schutz von

Sachgutern zu. Die verkehrlichen Belastungen der angrenzenden Verkehrsflachen in Verbindung
mit immissionsbedingten Beeintrachtigungen stellen eine Vorbelastung fiir diese Sachgdter dar.
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5.4 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen im Naturhaushalt entstehen durch die gegenseitige Beeinflussung der Schutz-
guter untereinander. Aufgrund der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur des Planungsgebietes
bestehen zahlreiche Wechselwirkungen zu den jeweiligen Schutzgutern, die im einzelnen Tab. 4
zu entnehmen sind.

Boden Wasser Klima / Luft | Flora/ Fau- | Land- Mensch Kultur- /
na/ Bioto- |schaftsbild Sachgiiter
pe / Stadtge-

stalt

Boden - Einfluss auf Einfluss auf Vegetation als | In den B6- Innerstédtische | Verénderung
Bodenentste- Bodenentste- Erosionsschutz; | schungsberei- | Mischbauflache | der Boden-
hung und -zu- | hung und -zu- ) chen hohe mit hohem verhaltnisse
sammenset- sammenset- Einfluss auf Reliefenergie | Versiegelungs- | durch bauli-
zung zung Bodenentste- | it potentieller | grad che Nutzun-

hung und -zu- | Bodenerosion gen

Schadstoffan- | Schadstoffan- | sammenset-
reicherung reicherung zung
durch belaste- | entlang von
tes Oberfla- Verkehrsstra-
chenwasser Ben

Wasser | Boden als - Einfluss auf Vegetation als | Stadtischer Bauliche Anla- | Bauliche

Wasserspei- Grundwasser- | Wasserspei- Siedlungsraum | gen und ver- Anlagen und

cher und -filter neubildung bei | cher und -filter | mit geringer siegelte Fla- versiegelte

bei geringer geringer Wasserspei- chen als Stér- | Flachen als

Grundwasser- Grundwasser- cher und -filter- | faktor fir Storfaktor fir

ergiebigkeit ergiebigkeit funktion Grundwasser- | Grundwas-

haushalt serhaushalt
Klima/ | Einfluss auf Einfluss auf - Stadtischer Einfluss auf Bauliche Anla- | Bauliche
Luft Mikroklima Mikroklima Uber Siedlungsraum | Makroklima gen und ver- Anlagen und

Uber Verdun- | Verdunstung in und Gehdlzfla- | durch Relief- siegelte Fla- versiegelte

stung in Ab- Abhangigkeit chen mit Aus- energie im chen als Stor- Flachen als

héngigkeit vom | vom Nieder- wirkungen auf | Zusammen- faktor fir Lo- Storfaktor fir

Porenvolumen | schlag Mikroklima hang mit Grin- | kalklima Lokalklima

offener Béden strukturen

Anthropogen Versorgung der | Luftqualitat - Bauliche und Innerstédtische | Lebensraum

Flora/ beeinflusste Pflanzen- sowie Mikro- verkehrliche Mischbauflache | fir angepass-

Fauna/ |Bsden mit bestédnde mit und Makrokli- Anlagen sowie | mit untergeord- | te Tiere/

Biotope hohem Versie- | Grund- und ma als Ein- Grinstrukturen | neten Lebens- | Pflanzen
gelungsgrad Oberflachen- flussfaktor auf mit untergeord- | raumfunktionen | aufgrund

als einge- wasser im den innerstadti- neten Lebens- intensiver

schrankter Bereich offener | schen Lebens- raumfunktionen Nutzungs-

Lebensraum Boden raum formen

Land- Bodenrelief im | Versorgung der | Gehdlz- Grinstrukturen | - Bauliche Anla- | Kultur- und
schafts- Bereich der Pflanzen- bestande als mit Bedeutung gen und ver- Sachgiiter als

- Bdschungen bestéande mit Charakteristi- fir das Stadt- siegelte Fla- Charakteristi-
bild / als charakteris- | Grund- und kum der Na- bild chen als Stoér- | kum der
Stadt- tisches Ele- Oberflachen- tiirlichkeit und faktor fur das Eigenart
gestalt ment im Sied- | wasser im Eigenart Stadtbild

lungsraum Bereich offener

Béden
Mensch | Standortsiche- | Einfluss auf Luftqualitat Grinstrukturen | Stadtischer - Kultur- und
rung zur Erhal- | Grundwasser- | sowie Mikro- mit Bedeutung | Siedlungsraum Sachgiter mit
tung von ergiebigkeit und | und Makrokli- fir das Stadt- und Grinstruk- ideellem und

Grunstrukturen | Mikroklima in ma als Ein- bild turen mit Be- finanziellem

mit Bedeutung | Abhangigkeit flussfaktor auf deutung flr das Wert

fir das Stadt- | von Versiege- | den innerstadti- Stadtbild

bild lungsgrad und | schen Lebens-

Niederschlag raum
Kultur- / | Anthropogen Versorgung der | Substanzscha- | Grinstrukturen | Stadtischer Bauliche Anla- | -
Sachgii- beeinflusste Pflanzen- digung durch mit geringer Siedlungsraum | gen und ver-
Bdden als besténde mit Schadstoffbe- | Bedeutung als | und Griinstruk- | siegelte FIa-
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Boden Wasser Klima / Luft | Flora/ Fau- | Land- Mensch Kultur- /
na/ Bioto- |schaftsbild Sachgiiter
pe / Stadtge-
stalt
ter Standort fur Grund- und lastungen bei Kultur- und turen mit Be- chen als Stor-
Grinstrukturen | Oberflachen- baulichen Sachgut deutung flr das | faktor fir Kul-
wasser im Anlagen Stadtbild turglter
Bereich offener
Béden
Tab. 4: Schutzgiiter-Wechselwirkungen

Durch das Planungsvorhaben kommt es in erster Linie zu Wechselwirkungen durch die Verschie-
bung von Artengemeinschaften sowie zu einer Veranderung des Stadtbildes. Aufgrund des bereits
bestehenden hohen Versiegelungsgrades innerhalb des Planungsgebietes kommt es zu keinen
Veranderungen im Hinblick auf Boden- und Wasserhaushalt. Die Wohn- und Wohnumfeldfunktio-
nen sowie die Aufenthaltsfunktionen der privaten und &ffentlichen Freirdume kénnen sowohl positiv
als auch negativ beeinflusst werden.

5.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird es aufgrund des derzeit vorhandenen, relativ hohen Ver-
siegelungsgrades und der vorhandenen baulichen Anlagen zu keinen erheblichen Veranderungen
des Umweltzustandes innerhalb des Planungsgebietes kommen. Die bebauten und versiegelten
Flachen werden sich weiterhin negativ auf Boden-, Wasser- und Klimahaushalt sowie auf das
Stadtbild auswirken.

Die Artenvielfalt im Hinblick auf die Pflanzen- und Tierwelt wird sich ebenfalls nicht wesentlich ver-
andern, sofern die vorhandenen Gehdlzstrukturen und Bdschungsbereiche langfristig erhalten
bleiben. Bei Nachlassen intensiver Nutzungsformen kann sich in den Randbereichen des Pla-
nungsgebietes Spontanvegetation entwickeln, der jedoch aufgrund der isolierten innerstadtischen
Lage keine besondere naturschutzfachliche Wertigkeit zukdme. Insgesamt wiirde der zukilinftige
Pflanzen- und Tierartenbestand weitgehend dem derzeitigen Artenspektrum entsprechen.

5.6 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung und geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Umweltauswirkungen

5.6.1 Schutzgut Boden

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen innerhalb des Baugebietes wird es im We-
sentlichen zu einer Anderung der derzeitigen bzw. friiheren baulichen Nutzungen kommen. Der
Versiegelungsgrad bleibt relativ hoch, die offenen Bdden der Randbereiche bleiben weitgehend
erhalten. In diesen Freiflachen kann es in geringem Umfang zu Qualitdtsdnderungen des Bodens
durch Gas- und Staubimmissionen sowie durch menschliches Benutzerverhalten kommen. In Teil-
bereichen kommt es zur Versiegelung von derzeit nicht versiegelten Flachen. Insgesamt sind je-
doch keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Planung zu
erwarten.
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MaBnahmen zur Eingriffsminimierung im Hinblick auf das Schutzgut Boden erfolgen durch die Um-
setzung der Festsetzungen im Bebauungsplan im Hinblick auf die Beschrankung der Grundfla-
chenzahl in Verbindung mit der Anlage von Pflanz- und Wiesenflachen bzw. der gartnerisch ge-
pflegten Flachen sowie im Hinblick auf die Beschrankung der Bodenversiegelung im Bereich von
zulassigen FuBwegeverbindungen innerhalb der anzulegenden Pflanzflachen des Sondergebietes.
Diese FuBwegeverbindungen sind wasserdurchlassig zu befestigen. Dies trifft auch fur die Zufahr-
ten, Stellplatze, Zuwegungen und nicht Gberdachten Hofflachen im Mischgebiet zu.

Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 und fiir die Sondergebiete von 0,65 fest-
gesetzt. Somit ist auf allen Bauflachen einschlieBlich Uberschreitung der GRZ durch Nebenanla-
gen bis 0,8 rechnerisch eine Versiegelung bis zu 80 % mdglich. Dies trifft fir das Sondergebiet
nicht zu, da hier aufgrund der einschrankenden Festsetzungen durch die Pflanzflachen Pf1 bis Pf4
lediglich 75 % der Bauflachen Uberbaubar sind. Die Pflanzflachen Pf1 sind mit einem Flachenanteil
von 25 % mit kleinkronigen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Auf der Pflanzflache Pf2 ist
eine Baumreihe mit 7 hochstdmmigen kleinkronigen Laubb&umen in einheitlicher Pflanzenauswahl
zu pflanzen. Die Ubrigen Flachenanteile sind als Wiese zu entwickeln und extensiv zu pflegen.
Erganzend zur Wiesennutzung kénnen bis zu einem Flachenanteil von 25 % Straucher gepflanzt
werden. Die verbleibenden Grundstlcksfreiflachen der Mischbauflachen sind géartnerisch anzule-
gen und zu unterhalten, was zur Erhaltung bzw. zur Wiederherstellung der Bodenfunktionen bei-
tragt.

Somit tragen diese MaBnahmen auch zur Kompensation der Eingriffswirkungen bei, da sich die
Anlage der Pflanz- und Wiesenflachen bzw. der gartnerisch gepflegten Flachen z.T. auf Bereiche
bezieht, die derzeit versiegelt sind. Eine Entsiegelung dieser Flachen dient dem funktionalen Aus-
gleich fir die Neuversiegelung von Flachen in derzeit unversiegelten Bereichen.

Weitere MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut Bo-
den erfolgen durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan im Hinblick auf Dachbe-
grinungen. Im SO2 und SO83 sind die Dachflachen eingeschossiger Gebaude und Gebaudeteile
zu mindestens 70 % intensiv zu begrinen. Die Gbrigen Dachflachen im Planungsgebiet sind, so-
fern Flachdacher oder flach geneigte Dé&cher bis maximal 15° Neigung verwendet werden, extensiv
zu begriinen. Davon ausgenommen sind Flachen fir haustechnische Aufbauten, Solaranlagen und
Dachterrassen.

5.6.2 Schutzgut Wasser

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen innerhalb des Baugebietes wird es im We-
sentlichen zu einer Anderung der derzeitigen bzw. friheren baulichen Nutzungen kommen. Der
Versiegelungsgrad bleibt relativ hoch, die unversiegelten Bereiche bleiben weitgehend erhalten. Im
einzelnen kann es zu geringfligigen Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat durch Gas- und
Staubimmissionen kommen. Insgesamt sind jedoch keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser durch die Planung zu erwarten, sofern die Schutzgebietsverordnungen
zum Heilquellen- sowie zum Wasserschutzgebiet beachtet werden. Hierzu wird auf die Aussage
des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises in seiner Stellungnahme im Verfahren nach § 4 (2)
BauGB vom 14.10.2007 hingewiesen, wonach eine Versickerung von Niederschlagswasser aus
Sicht des Heilquellenschutzes (vgl. Kap. 3.5) ohne vorherige hydrogeologische Prifung nicht zu
empfehlen ist.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung im Hinblick auf das Schutzgut Wasser erfolgen, analog zum

Schutzgut Boden, ebenfalls durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan im Hin-
blick auf die Beschrankung der Grundflachenzahl in Verbindung mit der Anlage von Pflanz- und

Fachbereich Stadtplanung

48



Stadt Bad Homburg v.d.H6he Stand § 10 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 98 “Europakreisel” Begriindung

Wiesenflachen bzw. der géartnerisch gepflegten Flachen sowie im Hinblick auf die Beschrankung
der Bodenversiegelung im Bereich von zuldssigen FuBwegeverbindungen innerhalb der anzule-
genden Pflanzflachen.

Die festgesetzten MaBnahmen zur Dachbegriinung tragen ebenfalls zur Verbesserung des Was-
serhaushaltes bei, da dadurch der Oberflaichenwasserabfluss deutlich reduziert wird. Hinsichtlich
des Oberflachenwassers der Dachflachen trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass das an-
fallende Niederschlagswasser aufzufangen ist.

5.6.3 Schutzgut Klima und Luft

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Anderung
der derzeitigen bzw. friheren baulichen Nutzungen kommen. Die Grinstrukturen der Randberei-
che bleiben erhalten, so dass diesbezlglich keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kii-
ma zu erwarten sind. Die Errichtung baulicher Anlagen in Verbindung mit einer Versiegelung von
derzeit unversiegelten Flachen fuhrt jedoch zur VergroBerung der stadtischen Warmeinsel. Die
Einrichtung von Wohnbebauung, Einzelhandelsgeschaften und Tiefgaragen wird darlber hinaus
zu einer Verkehrszunahme sowie zu erhdhtem Hausbrand und somit zu einer geringfugig erhéhten
Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung durch Gas- und Staubimmissionen fiihren. Be-
zlglich des allgemeinen Klimaschutzes - CO,-Problematik — wird eine Erhéhung des Energie-
verbrauchs und der CO,-Emissionen, insbesondere fiir Gebdudeheizungen und Haustechnik, er-
folgen.

Durch die vorgesehene Planung von Misch- und Sonderbauflachen in Verbindung mit der Anlage
von Gehdlzflachen und Dachbegriinungen kommt es im Vergleich zum derzeitigen Zustand aber
auch zur Erhéhung des Grinanteils und somit zur Verbesserung der lokalklimatischen Funktionen.
Diese MaBnahmen Ubernehmen somit auch im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft Aus-
gleichsfunktionen flr die Errichtung baulicher Anlagen und die zusatzliche Versiegelung von der-
zeit nicht versiegelten Bereichen.

5.6.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Anderung
der derzeitigen bzw. friheren baulichen Nutzungen kommen. Die Grlnstrukturen der Randberei-
che sowie die ortsbildpragende Rosskastanie bleiben weitgehend erhalten, so dass keine negati-
ven Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt des Planungsgebietes zu erwarten sind. Durch
die vorgesehene Planung von Misch- und Sonderbauflachen in Verbindung mit der Anlage von
Geholzflachen und Dachbegrinungen kommt es im Vergleich zum derzeitigen Zustand sogar zur
Erhdhung des Grunanteils. Im Hinblick auf die Verwendung von Baumen und Strauchern werden
im Wesentlichen heimische Gehdlze sowie Ziergehdlze mit entsprechenden tierdkologischen
Funktionen festgesetzt, so dass es insgesamt zur Verbesserung der Lebensbedingungen fir eine
siedlungsangepasste Tierwelt kommt.

Die Einrichtung von Einzelhandelsgeschéften und Tiefgaragen wird dagegen zu einer Verkehrszu-
nahme und somit zu einer erhéhten Beeintrachtigung der angrenzenden Lebensrdume durch Ver-
kehrslarm, Gas- und Staubimmissionen flihren. Zur Verdrangung der siedlungsangepassten Tier-
welt wird es jedoch nicht kommen.

Die Erhaltung der vorhandenen Grinstrukturen tragt somit zur Eingriffsminimierung bei, die Erhé-
hung des Grinflachenanteils durch die Anlage von Gehdlzflachen sowie durch die Errichtung von
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begriinten Dachflachen Gbernimmt Ausgleichsfunktionen firr die Beeintrachtigung der vorhandenen
Lebensraume durch erhéhte Immissionen.

5.6.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Anderung
der derzeitigen bzw. friheren baulichen Nutzungen kommen. Die derzeit von Gebaudeanlagen
freien Flachen bieten unter Berlicksichtigung stadt- und grinplanerischer Gesichtspunkte die
Chance zur Verbesserung des Stadtbildes.

Die Planung verfolgt daher das Ziel, die innerstadtische Baullicke im &stlichen Teil des Geltungs-
bereiches zu schlieBen und vertragliche Nutzungen in die gegebene Situation zu integrieren. Dabei
soll eine mindestens 3-geschossige Bebauung entlang der Frankfurter LandstraBe das entspre-
chende Pendant zur gegenlberliegenden Gebaudestruktur bieten und eine neue StraBenraumkan-
te bilden. FUr den westlichen Teil des Plangebietes werden bauliche Ergdnzungen zur Arrondie-
rung dieses Grundstlickes angestrebt.

Aus stadtebaulicher Sicht wird darauf hingewirkt, dass die architektonische Gestaltung neuer Bau-
kérper der stadtebaulichen Bedeutung als ,Entree” zur Innenstadt gerecht wird. Im einzelnen wer-
den durch Festsetzungen im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhen
begrenzt sowie bestimmte Nutzungen ausgeschlossen bzw. bestimmte Nutzungen fir die Sonder-
bauflachen festgeschrieben. Weitere Festsetzungen betreffen die Dach- und Fassadengestaltun-
gen sowie die Beschrankung von Werbeanlagen. Durch diese Gestaltungsvorgaben kommt es zur
Verbesserung der derzeit unbefriedigenden Situation aus stadtebaulicher Sicht.

Die Grunstrukturen der Randbereiche bleiben weitgehend erhalten, was dartiber hinaus erheblich
zur Eingriffsminimierung und zur vertikalen Gliederung des Stadtbildes beitragt. Die Anlage neuer
Gehodlz- und Wiesenflachen sowie die Errichtung begriinter Dachflachen leisten zudem einen be-
sonderen Beitrag zur positiven Gestaltung des Stadtbildes und sorgen fiir eine Einbindung der
neuen Gebaudeanlagen in das stadtische Umfeld. Die Eingriffswirkungen im Hinblick auf das
Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt werden somit in besonderem MafBe minimiert und ausge-
glichen. Negative Auswirkungen auf das Stadtbild sind nicht zu erwarten.

5.6.6 Schutzgut Mensch

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Anderung
der derzeitigen bzw. friiheren baulichen Nutzungen kommen. Aus stadtebaulicher Sicht kommt es
zur Verbesserung des Stadtbildes (s.0.). Die Errichtung baulicher Anlagen bis zu einer H6he von
14,50 m im SO1 und von 11,50 m im SO3 wird in Teilbereichen jedoch auch zur Verschattung an-
grenzender Wohnbaufldchen sowie zur Behinderung von Sichtbeziehungen fuhren. Dies ist auf-
grund des vorhandenen Gehdlzbestandes in den ndérdlichen und 6stlichen Randbereichen des
Baugebietes derzeit z.T. ohnehin gegeben, so dass eine Verschlechterung der bestehenden Situa-
tion lediglich in begrenztem Umfang zu erwarten ist.

Die vorhandenen und geplanten Gehdlzflachen sowie die Errichtung von begriinten Dachflachen
sorgen zudem fir eine Einbindung der Gebaudeanlagen in das Stadtbild und tragen somit erheb-
lich zur Eingriffsminimierung bzw. zur Kompensation der Eingriffswirkungen bei. Dies gilt auch fur
die gestalterischen MaBnahmen im Hinblick auf das Stadtbild (s.0.). Dariiber hinaus hat auch die
Festlegung der Baugrenze mit einem Abstand zu den Grundstlicksgrenzen im Norden (zwischen
6,50 m und 8,70 m) und Osten (mindestens 8 m) zur Eingriffsminimierung beigetragen.
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Die Behinderung der Sichtbeziehungen aufgrund der Errichtung baulicher Anlagen kann in Teilbe-
reichen jedoch nicht vermieden werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
es sich nicht um eine Ortsrandlage, sondern um einen innerstadtischen Bereich handelt, fir den
weitreichende Sichtbeziehungen untypisch sind.

Durch die geplanten baulichen Nutzungen in Verbindung mit der Einrichtung von Einzelhandelsge-
schaften und Tiefgaragen wird es zudem zu einer Verkehrszunahme sowie zu erhéhtem Haus-
brand und somit zu einer erhdhten Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung durch Ver-
kehrslarm, Gas- und Staubimmissionen kommen. Auch in diesem Zusammenhang tragen die ge-
planten und vorhandenen Grunstrukturen zur Eingriffsminimierung bzw. zur Kompensation der
Eingriffswirkungen bei.

Mit der geplanten Einzelhandelsnutzung wird auch ein erhéhtes Abfallaufkommen verbunden sein.
Unter Berucksichtigung abfallrechtlicher Vorschriften sind jedoch keine erheblichen Beeintrachti-
gungen fir das Schutzgut Mensch zu erwarten.

In Kap. 5.3.1.6 wurden bereits die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens 2004 von der von
der TUV Industrie Service GmbH dargelegt, wonach die bestehenden Verkehrslarmimmissionen
an den Fassaden der Frankfurter LandstraBe die Orientierungswerte fir Mischgebiete um 9 bzw.
10 dB (A) Uberschritten werden. In diesem Zusammenhang ist zu bemerken, dass die bereits be-
stehende Wohnbebauung in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet der gleichen Larmsituation
ausgesetzt ist. Hierbei handelt es sich um Wohnstrukturen, die einem Allgemeinen und teilweise
sogar einem Reinen Wohngebiet mit Villencharakter entsprechen. Deren Empfindlichkeit ist von
Rechts wegen héher zu beurteilen als die des geplanten Misch- bzw. Sondergebietes. Auch stadt-
einwarts entlang der LouisenstraBBe Uberwiegt eindeutig die Wohnnutzung, obwohl die Larmbelas-
tigungen hier noch héher einzuschétzen sind. Das gesamte umliegende Gebiet ist daher von
Wohnnutzungen in unterschiedlichen Ausformungen gepragt. Eine Ausweisung als MK nur aus
Grunden des Larmschutzes lauft daher dem bestehenden Gebietscharakter zuwider. Zudem wiir-
den durch die larmintensiveren MK-Nutzungen nur zusatzliche Belastungen fir die angrenzende
Wohnnachbarschaft entstehen. Von planerischer Seite kann daher in dieser Situation keine stad-
tebaulich sinnvolle, aktive Abhilfe geschaffen werden. Die Stadt halt daher, trotz der bekannten
Larmsituation, an der Ausweisung des Mischgebietes und der teilweisen Wohnnutzung im Sonder-
gebiet fest. Um die Larmbelastungen jedoch soweit wie méglich zu minimieren und zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, werden die im 0.g. Gutachten empfohlenen MaBnahmen
zum passiven Larmschutz in den Bebauungsplan als Festsetzungen Ubernommen. Hierbei handelt
es sich um Vorgaben zur Luftschallddmmung von Fassadenbauteilen sowie zum Einbau von
schallgedampften Bellftungseinrichtungen in schutzwiirdigen Raumen.

Zusatzlich zu den Verkehrslarmimmissionen sind die durch die Einzelhandelsnutzung selbst her-
vorgerufenen Larmimmissionen (Parken und Andienung) zu berlcksichtigen. Die Stadt Bad Hom-
burg v.d.H6he hat hierzu im Jahr 2005 ein weiteres schalltechnisches Gutachten von der TUV In-
dustrie Service GmbH' erstellen lassen, welches prognostisch die Larmimmissionen untersucht
hat, die durch den Betrieb geplanter Markte einschlieBlich der Andienung und den Parkverkehr in
der Wohnnachbarschaft zu erwarten sind.

Das Gutachten untersucht 3 Planungsvarianten, fasst aufgrund &hnlicher Fallgestaltung jedoch die
Varianten 2 und 3 in der gutachterlichen Betrachtung zusammen.

"> Gutachten Nr. L 5481 zu den Larmimmissionen im Einwirkungsbereich geplanter Einkaufsmarkte des Ein-
zelhandels am Europakreisel in 61343 Bad Homburg v.d.Hbhe, 27. Mai 2005
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Variante 1 sieht einen relativ kleinen Markt mit 850 gm Verkaufsflache und einem ebenerdigen
Parkplatz mit ca. 108 offenen Stellplatzen vor. Das Marktgebaude ist slidlich entlang der Frankfur-
ter StraBe angesiedelt, die Stellplatze werden im rickwartigen Bereich in Richtung der Bebauung
an der RomerstraBe untergebracht. Zu- und Abfahrt kénnen Uber die FriesenstraBe oder Uber die
Frankfurter LandstraBe erfolgen.

Variante 2 sieht einen groBen Markt mit max. 3.050 gm Verkaufsflache und ca. 288 Stellplatzen
auf 2 Parkdecks vor. Zu- und Abfahrt der PKW kdnnen ebenfalls Uber die FriesenstraBe und die
Frankfurter LandstraBe erfolgen, die Andienung mit LKW erfolgt allein Gber die Frankfurter Land-
straBe.

GemaB dem Gutachten ist die Umsetzung beider untersuchten Planungsvarianten grundsétzlich
maoglich, wenn folgende SchallschutzmaBnahmen getroffen werden: Entlang der offenen Zufahrts-
bereiche und der Anlieferzonen sollen Larmschutzwénde errichtet werden. Das Gleiche gilt fur
offene Stellplatzflachen, die zusatzlich mit Teillberdachungen tberdeckt werden sollen. Fur die
Fahrgassen der Parkflachen ist ein glatter Asphaltbelag vorzusehen. Die Betriebszeiten und die
Anlieferung sollen auf einen Zeitraum von 07:00 bis 20:00 Uhr beschrankt werden. Bei Variante 2
sind die Verladezone und die Rampen zu den Parkdecks komplett einzuhausen.

Die vorliegende Planung ist mit keiner der untersuchten Planungsvarianten exakt deckungsgleich.
Die projektierte Verkaufsflache liegt mit max. 1.800 gm in etwa zwischen den beiden Varianten,
entsprechend ist der Stellplatzbedarf deutlich niedriger als in Variante 2. Die berwiegend ebener-
dige Anordnung von Markt und Stellplatzen entspricht im Grundsatz der Variante 1, doch ist die
ausgewiesene Stellplatzflache mittig entlang der Grenze zum MI angeordnet und von der éstlichen
Wohnbebauung durch das Marktgebaude getrennt. Von der nérdlichen Grenze wird nur die Halfte
des Baufensters (33 m) fir die Stellplatze in Anspruch genommen. Die Stellplatzflache ist damit so
platziert, dass die Wohnnachbarschaft méglichst wenig tangiert wird. Zum weiteren Schutz der
nérdlichen Wohnbebauung wird die Verpflichtung in den Bebauungsplan aufgenommen, die offe-
nen Stellplatzflachen im innenliegenden Bereich (SO2 und SO3) zu Uberdecken. In Richtung der
Bebauung an der RomerstraBe ist als Abschluss eine Wand vorzusehen. Die Forderung nach ei-
ner ganzlichen Uberdeckung geht deutlich tber die Gutachtenempfehlung hinaus, wonach lediglich
eine Larmschutzwand oder eine ca. 8 m tiefe Teiliberdeckung nur der letzten Stellplatzreihe im
Norden vorgeschlagen wird.

Anders als bei den untersuchten Varianten erfolgt der Anlieferungs- und Kundenverkehr nur von
Frankfurter LandstraBBe aus innerhalb eines festgelegten Ein- und Ausfahrtsbereiches. Durch den
Verzicht auf eine Marktzufahrt entlang der nérdlichen Grenze wird das angrenzende Wohngebiet
wirkungsvoll geschutzt. Der Ein- und- Ausfahrtsbereich im Stden wird zudem soweit wie mdglich
von den &stlichen Wohnnachbarn in Richtung der unempfindlicheren Nutzungen (Stadtwerke bzw.
MI) abgerlckt. Eine grenzseitige ErschlieBung ist damit ausgeschlossen. Das Marktgebaude selbst
bildet einen baulichen Puffer.

Die Empfehlung des Gutachtens, die Verladezone nur innerhalb von geschlossenen Geb&uden
zuzulassen, wird als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen. Weiterhin wird die Anliefe-
rung in der Zeit von 22:00 bis 07:00 Uhr ausgeschlossen. Eine Beschrankung auch der Betriebs-
zeiten ist jedoch planungsrechtlich nicht méglich. Um betrieblichen Zwéangen vorzubeugen, kann
von der Beschréankung der Anlieferungszeiten im Einzelfall ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn der erforderliche Immissionsschutz anderweitig gewéhrleistet ist. In einem solchen Fall ist
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur die benachbarte Wohnbebauung auf der Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens entsprechend gutachterlich nachzuweisen. Die Empfehlung des
Gutachtens, zur Minderung von Schallimmissionen durch Einkaufswagen die Fahr- und FuBwege
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der Stellplatzflachen nur mit glattem Asphaltbelag zu versehen, wird ebenfalls als Festsetzung in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Die festgesetzten MaBnahmen zum Immissionsschutz fir die vorliegende Planung greifen, soweit
auf die Situation Ubertragbar, die Empfehlungen des Gutachtens auf bzw. gehen teilweise sogar
darUber hinaus. Durch die im Sinne des Nachbarschutzes optimierte Plankonzeption werden mdg-
liche Konflikte von vornherein geldst, so dass einzelne Gutachtenempfehlungen wie etwa die Er-
richtung von grenzseitigen Schallschutzwanden nicht mehr beriicksichtigt werden mussen.

Die zuvor dargelegten Sachverhalte zeigen, dass mit der aktuellen Planung keine Verschlechte-
rung gegentber den Planungsvarianten im Gutachten verbunden ist.

Unabhé&ngig vom ErschlieBungsgeschehen des Marktes sieht der Bebauungsplan eine Zufahrt zur
Tiefgarage fur die Uberwiegende Wohnnutzung in den Obergeschossen von der FriesenstraBe aus
entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze vor. Die hiermit verbundenen Larmimmissionen sind
jedoch far ein Wohngebiet Ublich und damit als gebiets- bzw. nachbarschaftsvertraglich einzustu-
fen. Kundenparkpléatze hingegen, die in der Regel wesentlich haufiger frequentiert werden, rufen
vergleichsweise erheblich héhere Larmbelastungen hervor. Immissionsschutzrechtliche Beschran-
kungen im Zufahrtsbereich der FriesenstraBBe werden somit nicht fir notwendig erachtet.

Darlber hinaus wurde fir die Anbindung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Europakreisels
im Mai 2005 eine Verkehrsuntersuchung durch die Habermehl + Follmann Ingenieurgesellschaft
mbH'® durchgefiihrt. In diesem Verkehrsgutachten wurde untersucht, ob am Standort Europakrei-
sel die Einrichtung eines groBflachigen Verbrauchermarktes mit 3.050 gm Verkaufsflache grund-
satzlich méglich ist. Die zu erwartende Verkehrsmenge wurde berechnet und es wurden verschie-
denen Anbindungsvarianten zur ErschlieBung der Einzelhandelsnutzung untersucht. Das Ver-
kehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die projektierte, groBflachige Einzelhandelsnutzung
an diesem Standort grundsatzlich umsetzbar ist. Zur besseren Verteilung der Verkehre sowie zur
Entlastung des Europakreisels wurde seinerzeit empfohlen, die Einzelhandelsnutzung sowohl an
die Frankfurter LandstraBBe, als auch an die FriesenstraBBe anzubinden.

Im Zuge der Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Nutzungskonzept nochmals mo-
difiziert und es wurden gesonderte Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung/ -fuhrung getroffen.
Zur Fortschreibung des 0.g. Verkehrsgutachtens wurde daher 2008 eine erganzende, gutachterli-
che Stellungnahme eingeholt."”

Was die Art der baulichen Nutzung angeht, so wird von einer ausschlieBlichen Ausrichtung auf den
Einzelhandel Abstand genommen. Stattdessen wird fir den &stlichen Teilbereich des Plangebietes
ein Sondergebiet fur Einzelhandel und Wohnen festgesetzt. Die Gr6Be der Einzelhandelsnutzung
wird auf insgesamt 1.800 gm Verkaufsflache reduziert. In den Obergeschossen des Sondergebie-
tes werden hauptsachlich Wohnnutzungen sowie ein kleiner Anteil an gewerblich genutzten Rau-
men (Raume fir freie Berufe i. S. v. § 13 BauNVO, Blro- und Verwaltungsraume) zugelassen. Fir
den westlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Mischgebiet festgesetzt.

In der ergéanzenden, verkehrlichen Stellungnahme werden die zu erwartenden Neuverkehre unter
Berlicksichtigung samtlicher, sowohl im Sondergebiet, als auch im Mischgebiet zuldssigen, Nut-

'8 Verkehrsuntersuchung fiir die Anbindung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Europakreisels, Mai
2005

' Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung vom Mai 2005, Habermehl + Follmann Ingeniergesellschaft
mbH, April 2008
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zungen neu berechnet. Hierbei werden folgende Ausnutzungswerte zugrunde gelegt: 1 Super-
markt mit 1.000 gm VKF, 1 Discounter mit 800 gm VKF sowie insgesamt 7.000 gm BGF Wohnfla-
che und insgesamt 3.280 gm BGF Gewerbeflache. Die Berechnungen ergeben, dass infolge die-
ser Nutzungen mit einer kleineren Verkehrsbelastung zu rechnen ist, als bei dem anfénglich pro-
jektierten Verbrauchermarkt mit 3.050 gm Verkaufsflache. Gegenlber der seinerzeitigen Planung
verringert sich die Verkehrsmenge (Anzahl Pkw- Fahrten pro Tag) um rund 25 %.

Nach den Berechnungen entfallen auf die Gesamtsumme der zu erwartenden Pkw- Fahrten allein
84 % auf die Einzelhandelsnutzung und nur 10 % auf die Wohnnutzung und weitere 6 % auf die
gewerblichen Nutzungen entfallen. Die Reduzierung der Verkaufsflache fur die Einzelhandelsnut-
zung von 3.050 gm auf 1.800 gm schlagt somit starker zu Buche, als die Zulassung weiterer Nut-
zungen im Sondergebiet und im Mischgebiet.

Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung/- fihrung werden fir das Sondergebiet gesonderte Festset-
zungen getroffen. Das Sondergebiet soll Uber zwei Anbindungen an das StraBennetz angeschlos-
sen werden. Die Verkehrsfihrung ist hierbei so geregelt, dass der Kunden- und Anlieferungsver-
kehr fir den Einzelhandel nur Gber den im Bebauungsplan festgesetzten Zufahrtsbereich 2 an der
Frankfurter LandstraBe aus erfolgen darf. Der Verkehr fir die Nutzungen in den Obergeschossen
des Sondergebietes wird hingegen ausschlieBlich Uber den im Bebauungsplan festgesetzten Zu-
fahrtsbereich 1 an der FriesenstraBe abgewickelt.

Die Trennung der Verkehrsstrome ist wichtig, um einen reibungslosen Ablauf der Fahrbewegungen
auf dem Grundstick zu gewahrleisten. In diesem Sinne darf die im Sondergebiet festgesetzte,
ebenerdige Stellplatzflache (St) auch nur von den Kunden des Einzelhandels genutzt werden,
wahrend die Stellplatze fir die Nutzungen der Obergeschosse des Sondergebietes ausschlieBlich
in der Tiefgarage untergebracht werden missen.

Die Festsetzungen zur Verkehrsfihrung dienen jedoch nicht nur zur Steuerung der internen Ablau-
fe, sondern insbesondere auch zur Entlastung der nérdlich angrenzenden Wohnnachbarschaft.
Durch die Verlagerung der Marktzufahrt an die Frankfurter LandstraBe werden Larmbeléstigungen
durch Kunden- und Anlieferungsverkehr an der Nordgrenze des Sondergebietes ausgeschlossen
(s.a. Kap. 3.4) und es wird vermieden, dass die RomerstraBe als DurchfahrisstraBe flr die aus
Ostlicher Richtung kommenden Einzelhandelsverkehre genutzt wird.

In der ergdnzenden, verkehrlichen Stellungnahme wird, unter Bertcksichtigung der neu errechne-
ten Verkehrsmengen und des oben beschriebenen ErschlieBungskonzeptes, die Leistungsfahigkeit
der Anbindungen — in der Stellungnahme wird hierfiir die Bezeichnung Knotenpunkte verwendet -
zur Frankfurter LandstraBe und zur FriesenstraBe nochmals Uberprift. Die Kapazitatsbetrachtun-
gen gehen weiterhin davon aus, dass an allen Anbindungen, sowohl in der Frankfurter LandstraBe,
als auch in der FriesenstraBBe alle Fahrbeziehungen zugelassen werden.

Die erganzende, verkehrliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass beide Anbindungen,
sowohl in der Frankfurter LandstraBe, als auch in der FriesenstraBe zu den bemessungsrelevanten
Spitzenstunden (Morgen- und Abendspitze) ausreichend leistungsfahig sind. Fir die ErschlieBung
des Mischgebietes sind beide untersuchten Varianten maoglich.

Flr die Anbindung an der Frankfurter LandstraBe wird aufgrund der Belastungen durch den Ein-
zelhandelsverkehr die Einrichtung eines Aufstellungsbereichs fir Linksabbieger erforderlich. Hier-
durch sollen Rickstaus in Richtung Europakreisel vermieden werden. Die Frankfurter LandstraBBe
ist hierflr nach Gutachteraussage ausreichend dimensioniert.

Die Verkehrsqualitdt am Europakreisel wird ebenfalls neu bewertet. Nach Gutachteraussage wer-

den die infolge der Planung zu erwartenden Neuverkehre durch die prognostizierten Entlastungen
gemaB Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Bad Homburg (Dezember 2004) mehr als kompen-

Fachbereich Stadtplanung

54



Stadt Bad Homburg v.d.H6he Stand § 10 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 98 “Europakreisel” Begriindung

siert, so dass im Vergleich zum Status Quo keine Verschlechterung der Qualitédt des Verkehrsab-
laufes zu erwarten ist.

Unabhéangig von den gutachterlichen Untersuchungen ist zum Thema Verkehr noch auf folgende
Gesichtspunkte hinzuweisen:

Die Frankfurter LandstraBe gehort bereits heute zu den leistungsfahigen und starker frequentierten
Verbindungsachsen innerhalb des Stadtgebiets. Auch die FriesenstraBBe wird, als Hauptanbindung
fir die nérdlich gelegenen Wohngebiete (Seedammweg, Ellerhéhe), bereits heute stark frequen-
tiert. Die mit den geplanten Nutzungen verbundene Verkehrszunahme ist daher als verhaltnisma-
Big gering einzustufen. Die Situation in der Frankfurter LandstraBe und der FriesenstraBe wird
sich, im Vergleich zum heutigen Zustand, nicht wesentlich verandern. Zudem wird der durch die
Planung entstehende Mehrverkehr ausschlieBlich tber die DurchfahrtsstraBen (Frankfurter Land-
straBe und FriesenstraBBe) abgewickelt, er wird nicht in die Wohngebiete hineingezogen. Durch das
Vorhaben entstehen daher keine Nachteile fur die sich rickwartig anschlieBenden Wohngebiete.
Weiterhin ist davon auszugehen, dass zuklnftige Kunden die Einkaufsmdglichkeit auch im Vorbei-
fahren nutzen, sodass nicht zwangslaufig durch jeden Kunden zusétzlicher Ziel- und Quellverkehr
entsteht. Auf diese Weise werden die vorhandenen Verkehrsstréme wirkungsvoll flr die Erschlie-
Bung der geplanten Einzelhandelsbetriebe genutzt.

Was die Unterbringung der Kundenstellplatze angeht, so kénnen innerhalb der festgesetzten Stell-
platzflache (St) im Sondergebiet oberirdisch bis zu ca. 80 Stellplatze untergebracht werden. Hier-
durch wird der gemaB Stellplatzsatzung erforderliche Stellplatzbedarf fiir eine Verkaufsflache von
1.500 gm in jedem Fall gedeckt. Um jedoch etwaigen Engpassen im Stellplatznachweis vorzubeu-
gen, der bei einer vollen Ausschépfung der maximal zulassigen Verkaufsflache von 1800 gm vor-
aussichtlich nicht ganzlich in der Erdgeschossebene erbracht werden kann, ist eine unterirdische
Unterbringung der Kundenstellplatze ebenfalls méglich. Hierflr ist jedoch, um die Trennung der
Verkehrsstrome beizubehalten, eine gesonderte Tiefgaragenabfahrt innerhalb der festgesetzten
Stellplatzflache vorzusehen. Eine Benutzung der Tiefgaragenzufahrt zur FriesenstraBe durch den
Kundenverkehr ist somit ausgeschlossen. Die im Bebauungsplan geforderte Trennung der Ver-
kehrsstréme ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, wenn erforderlich, durch entspre-
chende technische oder organisatorische Auflagen sicherzustellen.

Unterirdisch untergebrachte, betriebsbedingte Beschéftigtenstellplatze flr die Einzelhandelsnut-
zung darfen im Rahmen einer Ausnahme wahlweise auch von der FriesenstraBe aus, Uber den
dort gekennzeichneten Zufahrtsbereich, angefahren werden. Diese Stellpldtze werden, ebenso wie
die, der Wohnnutzung zugeordneten Stellplatze, nur selten frequentiert, eine Beeintrachtigung far
die Wohnnachbarschaft ist daher nicht zu erwarten.

Aufgrund der o. g. Zusammenhange wurde auf die Festsetzung gesonderter SchallschutzmaB-
nahmen im Zufahrtsbereich zur FriesenstraBe verzichtet. Die Larmsituation kann hier, wenn erfor-
derlich, durch entsprechende Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt
werden.

Hinsichtlich wirtschaftlicher Auswirkungen im Stadtgebiet stltzt sich die Planung auf die diesbe-
zlglichen Ausfuhrungen im Zentrenkonzept. Der Standort am Europakreisel ist sehr gut geeignet,
eine Nahversorgungsfunktion fir die Wohnbevélkerung im umliegenden Einzugsbereich zu Uber-
nehmen. Mit der Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ,Lebensmittelsupermarkt*
und erganzend kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe ,Lebensmitteldiscounter” ist die Sortiments-
zusammensetzung eindeutig auf die Nahversorgung, d.h. auf die Versorgung des umliegenden
Wohngebietes abgestellt. Eine Konkurrenz zur Innenstadt soll damit vermieden und Verkehr aus
anderen Stadtgebieten ferngehalten werden.

Der Lebensmittelsupermarkt bildet den Schwerpunkt fir die festgesetzte Einzelhandelsnutzung
und ist daher als groBflachiger Einzelhandelbetrieb bis zu einer Verkaufsflache von 1.500 gm zu-
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lassig. Diese Beschrankung leitet sich aus den Empfehlungen des Zentrenkonzeptes ab, die An-
gebotsvielfalt in einem verninftigen Rahmen zu halten und stellt gleichzeitig auf die jungsten Ent-
wicklungen im Einzelhandel ab. Eine Verkaufsflache von 1.500 gm ist heutzutage im Nahversor-
gungssektor eine gangige GroBe. Neuinvestitionen werden praktisch nur noch in diesem Rahmen
getatigt, wahrend kleinflachige Betriebe hauptséchlich im Bestand in Erscheinung treten oder gar
sukzessive von den Betreiberketten geschlossen werden. Dieser Wandel ist auch in Bad Homburg
festzustellen. Der steigende Flachenbedarf ist im Wesentlichen auf die groBzigigere Warenpra-
sentation und die zunehmende Ausdifferenzierung der Produktwelt zurlickzufiihren. Fir einen Be-
trieb der gleichen Funktion wird heute eine erheblich gréBere Verkaufsflache bendtigt, als dies vor
20 Jahren der Fall war. Aus diesem Grund hat sich bereits im Jahr 2000 unter dem Titel ,Struktur-
wandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* eine Arbeitsgruppe aus Unterneh-
men und Verbanden des Lebensmitteleinzelhandels, kommunalen Spitzenverb&nden und Vertre-
tern von Bundes- und Landerministerien gebildet und im Jahr 2002 einen Bericht vorgelegt.

In diesem Bericht wird betont, ,dass dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zukommt* und
dass unter bestimmten Bedingungen von groBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in
gréBeren Gemeinden und Ortsteilen keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung und den
Verkehr zu erwarten sind. Das Hauptsortiment muss eindeutig auf Lebensmittel und Waren des
taglichen und kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sein. Der Standort muss verbrauchernah, hinsicht-
lich des Verkehrsaufkommens vertraglich und stadtebaulich integriert sein. Diese Anforderungen
werden durch die Beschrankung auf einen Lebensmittelsupermarkt bzw. Lebensmitteldiscounter,
das positive Ergebnis des Verkehrsgutachtens und durch die Lage in einem baulichen Siedlungs-
zusammenhang mit weit Uberwiegenden Wohnanteilen eindeutig erfullt. Seitens der Vertreter des
Einzelhandels wurde zum damaligen Zeitpunkt die Verkaufsflache eines modernen Lebensmittel-
supermarktes mit einer GréBenordnung von bis zu 1.500 gm beziffert. Seither hat sich der Trend
zum Flachenwachstum weiter fortgesetzt. Die Ergebnisse der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im
Einzelhandel* werden durch die Rechtsprechung anerkannt (BVerwG, Beschluss vom 22.07.2004
-4B29.04-).

Vor diesem Hintergrund sind negative Auswirkungen auf die Nahversorgung der Bevdlkerung mit
Lebensmitteln im Gbrigen Stadtgebiet nicht zu erwarten.

5.6.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bei einer Inanspruchnahme der betroffenen Flachen wird es im Wesentlichen zu einer Anderung
der derzeitigen bzw. friheren baulichen Nutzungen kommen. Die vorgesehene Planung der bauli-
chen Nutzungen in Verbindung mit der Einrichtung von Einzelhandelsgeschéaften und Tiefgaragen
entspricht nur teilweise den Vorgaben des Flachennutzungsplanes (vgl. 5.2.2). Aufgrund der archi-
tektonischen Planung der Gebaudeanlagen sowie aufgrund der Berlcksichtigung von Gehdlzfla-
chen und Dachbegriinungen sind jedoch keine negativen Auswirkungen auf die oberirdischen Kul-
tur- und Sachgiter der angrenzenden Bereiche zu erwarten, wenngleich mit der Neubebauung
eine Anderung des Erscheinungsbildes im baulichen Umfeld verbunden ist.

Zunachst stellen jedoch die bestehende Baumhecke im Norden des Planungsgebietes sowie die
Feuerdornhecke im Osten einen entsprechenden Puffer zur angrenzenden Wohnbebauung dar.
Gegenulber der Planung im Verfahren nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB werden sowohl die Baum-
hecke als auch die Feuerdornhecke durch eine entsprechende Festsetzung in ihrem Bestand gesi-
chert. Eine H6henbegrenzung der Gebaudeanlagen tragt dazu bei, dass die geplanten Gebaude in
etwa hdhengleich mit der nérdlich angrenzenden Bebauung sind und sich so in die Umgebung
eingliedern. Zudem wird, der &stlich angrenzenden Bebauung teilweise Rechnung tragend, fir den
mittleren Teil des Sondergebietes eine nur eingeschossige Bebauung festgesetzt. Auch wird die
geplante Bebauung durch EingriinungsmaBnahmen und Dachbegrinungen sowie durch die ge-
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plante Baumreihe zwischen Misch- und Sondergebieten aufgelockert, wodurch ein massives Er-
scheinungsbild unterbunden wird.

Es ist allerdings nicht auszuschlieBen, dass durch die Bebauung Bodendenkmaler, die sich in un-
mittelbarer Nahe des Plangebietes befinden, zerstért werden. Zur Uberprifung der Qualitat und
Quantitat der archologischen Befunde ist eine vorbereitende Untersuchung gemaB § 18 Abs. 1
HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Verursacher zu tragen sind. Das Ergebnis der vorberei-
tenden Untersuchung entscheidet Uber das Erfordernis weiterer archaologischer Untersuchungen
(keine Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/ Totalausgrabung). Die vorbereitende Untersuchung
wird eine Auflage der Baugenehmigung sein und muss durchgefiihrt werden, bevor mit der eigent-
lichen Bebauung begonnen werden kann.

In diesem Zusammenhang ist noch darauf hinzuweisen, dass innerhalb des Plangebietes aufgrund
der Kontaminationen durch die ehem. Gaswerksnutzung bereits im Jahre 2002 Bodensanierungen
durchgefiihrt wurden. So wurde innerhalb des Mischgebietes, mit Ausnahme der Geb&udestandor-
te, der Boden bereits zwischen 3 bis 12 m tief ausgehoben und neu verfullt. Uber die genaue Tiefe
und Abgrenzung der Grube liegen der Stadt Unterlagen vor. Die Grube ragt zu einem kleinen Teil
auch in das Sondergebiet. Das Sondergebiet wurde aufgrund seiner ehem. Nutzung als Ziegelei-
grube ebenfalls auf Schadstoffbelastungen hin untersucht. Hierbei bestatigte sich die Vermutung,
dass die Ziegeleigrube sich seinerzeit Uber weite Teile des Gebietes, wenn nicht gar Uber das ge-
samte Gebiet, erstreckte. Dies bedeutet, dass auch dieser Bereich zu groBen Teilen aufgefillt ist.
Tiefe und Abgrenzung der Auffillungen sind jedoch nicht bekannt.

Diese Umstéande sind bei der vorbereitenden Untersuchung gem. § 18 Abs. 1 HDSchG zu bertick-
sichtigen. Der Umfang der durchzufiihrenden Untersuchungen ist im Einzelnen mit dem Lan-
desamt festzulegen.

5.7 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Sachgiitern

Die raumlichen Auswirkungen durch das Planungsvorhaben bleiben im Wesentlichen auf das Pla-
nungsgebiet und dessen Randbereiche beschrankt. Davon ausgenommen sind die Beeintrachti-
gungen im Hinblick auf das Stadtbild, die Einfluss auf einen gréBeren Wirkungsraum innerhalb des
Stadtgebietes nehmen. Die Wechselwirkungen unter Berlcksichtigung der geplanten Minimie-
rungs- und KompensationsmaBnahmen sind im Einzelnen schutzgutbezogen aufgefihrt.

5.8 Zusammenfassung der erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter

Durch eine finfstufige ordinale Skala wird die Umwelterheblichkeit des Vorhabens bzw. die Stand-
ortempfindlichkeit in Bezug auf das jeweilige Kriterium bewertet. Die Stufen sind folgendermaBen
definiert:

keine bis sehr geringe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung
ziemlich geringe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung
mittlere Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung

ziemlich hohe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung

hohe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung

AR

Bei der Bewertung der Umwelterheblichkeit findet die Bedeutung, Empfindlichkeit und Vorbelas-
tung des Gebietes ebenso Berlcksichtigung wie Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichs-
maBnahmen.
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Schutzgut Eingriff Vermeidungs- , Minimierungs- oder Aus- | Erheb-
gleichsmaBnahmen lichkeit
Boden Dauerhafter Verlust von Bo- e Reduzierung der GRZ in Verbindung mit 2
denfunktionen im Bereich von der Anlage von Pflanz- und Wiesenfla-
Neuversiegelungen (kleinfla- chen bzw. von gértnerisch zu pflegen-
chig) den Flachen
Beeintréachtigung offener B6- |e  Anlage von Pflanzflachen in Verbindung
den durch Gas- und Staubim- mit EntsiegelungsmaBnahmen
missionen sowie durch e Begriinung von Dachflachen
menschliches Benutzerverhal- . ,
ten e Beschrankung der Bodenversiegelung
durch wasserdurchlassige Bauweisen
Wasser Einschrénkung der Grundwas- |¢ Reduzierung der GRZ in Verbindung mit 2
serneubildung und Beschleu- der Anlage von Pflanz- und Wiesenfla-
nigung des Wasserabflusses chen bzw. von gartnerisch zu pflegen-
durch Neuversiegelung (klein- den Flachen
flachig) e Anlage von Pflanzflachen in Verbindung
Beeintrachtigung des Grund- mit EntsiegelungsmaBnahmen
wassers durch Gas- und e Begriinung von Dachflachen
Staubimmissionen . ,
e Beschrankung der Bodenversiegelung
durch wasserdurchlassige Bauweisen
e Verwertung bzw. Versickerung von Nie-
derschlagswasser nach HWG
e Beachtung der Schutzgebietsverord-
nungen zum Heilquellen- sowie zum
Wasserschutzgebiet
Klima / Luft Beeintrachtigung des Lokal- e Erhalt bestehender Biotopstrukturen 1
klimas durch Erweiterung der (Baumhecken, Feuerdornhecke, orts-
stadtischen Warmeinsel bildpragender Einzelbaum)
Anstieg der Luftschadstoffe im | e  Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
Untersuchungsraum der Anlage von Pflanz- und Wiesenfla-
chen bzw. von gértnerisch zu pflegen-
den Flachen
e Anlage von Pflanzflachen in Verbindung
mit EntsiegelungsmaBnahmen
e Begriinung von Dachflachen
Flora / Fau- Beeintrachtigung der Pflanzen- |  Erhalt bestehender Biotopstrukturen 2
na / Bioto- und Tierwelt durch Luftschad- (Baumhecken, Feuerdornhecke, orts-
pe stoffe bildprégender Einzelbaum)
Beeintrachtigung der Tierwelt |e Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
durch Larmemissionen der Anlage von Pflanz- und Wiesenfla-
chen bzw. von gartnerisch zu pflegen-
den Flachen
e Anlage von Pflanzflachen in Verbindung
mit EntsiegelungsmaBnahmen
e Begriinung von Dachflachen
Land- Veranderung des Stadtbildes |e Erhalt bestehender Biotopstrukturen 2
schafts- durch die Errichtung baulicher (Baumhecken, Feuerdornhecke, orts-
bild / Anlagen bildpragender Einzelbaum)
gtt:;titge- e Reduzierung der GRZ in Verbindung mit

der Anlage von Pflanz- und Wiesenfl&-
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Begriindung

chen bzw. von gértnerisch zu pflegen-
den Flachen

Anlage von Pflanzfldchen in Verbindung
mit EntsiegelungsmaBnahmen

Begriinung von Dachflachen

Beschrankung der Vollgeschosse und
Gebaudehdhen

Ausschluss bzw. Festsetzung bestimm-
ter Nutzungen

Vorgaben zu Dach- und Fassadenges-
taltungen sowie zur Beschréankung von
Werbeanlagen

Mensch

Verschattung angrenzender
Wohnbauflachen

Behinderung von Sichtbezie-
hungen durch die Errichtung
baulicher Anlagen

Beeintrachtigung angrenzen-
der Wohnnutzung durch Ver-
kehrslarm und Schadstoff-
emissionen

Erhohtes Abfallaufkommen
durch Einzelhandelsnutzung

Erhalt bestehender Biotopstrukturen
(Baumhecken, Feuerdornhecke, orts-
bildpragender Einzelbaum)

Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
der Anlage von Pflanz- und Wiesenfla-
chen bzw. von gartnerisch zu pflegen-
den Flachen

Anlage von Pflanzfldchen in Verbindung
mit EntsiegelungsmaBnahmen

Begrinung von Dachflachen

Beschrankung der Vollgeschosse und
Gebaudehdhen

Erhdhung der Abstandsflachen zu den
angrenzenden Grundstiicken im Norden
und Osten (6,50-8,70 m)

Ausschluss bzw. Festsetzung bestimm-
ter Nutzungen

Vorgaben zu Dach- und Fassadenges-
taltungen sowie zur Beschréankung von
Werbeanlagen

Beschrankung der Anlieferungsbereiche
und -zeiten fir den Einzelhandel

Festsetzung von SchallschutzmaBnah-
men

Erstellung eines schalltechnischen Gut-
achtens im Baugenehmigungsverfahren
bzw. nach Inbetriebnahme der geplan-
ten Nutzungen zum Marktbetrieb

BerUcksichtigung abfallrechtlicher Vor-
schriften

Kultur- /
Sachgiiter

Beeintréachtigung oder Zersto-
rung von Kulturgtern in unmit-
telbarer Nachbarschaft durch
die Errichtung baulicher Anla-
gen

Reduzierung der GRZ in Verbindung mit
der Anlage von Pflanz- und Wiesenfla-
chen bzw. von gartnerisch zu pflegen-
den Flachen

Anlage von Pflanzfldchen in Verbindung
mit EntsiegelungsmaBnahmen

Begrinung von Dachflachen

Beschrankung der Vollgeschosse und
Gebaudehdhen
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e Ausschluss bzw. Festsetzung bestimm-
ter Nutzungen

e Vorgaben zu Dach- und Fassadenges-
taltungen sowie zur Beschréankung von
Werbeanlagen

e Durchfihrung einer vorbereitenden Un-
tersuchung gemas § 18 (1) HDSchG im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens

Tab.5: Schutzgutbezogener Uberblick iiber Eingriffe und MaBnahmen mit Bewertung

5.9 Planungsalternativen unter Berilicksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich im vorliegenden Fall nicht durch
alternative Standortentscheidungen firr eine bauliche Nutzung erreichen, da es sich um einen in-
nerstadtischen Bereich mit bereits bestehender baulicher Nutzung handelt. Das Plangebiet wurde
in seiner bisherigen Entwicklung von unterschiedlichen Nutzungen gepragt. So war der westliche
Bereich mit den heutigen Gebauden der Stadtwerke urspriinglich Standort des ehemaligen Gas-
werkes. Auf dem &stlichen Grundstiick befand sich friher eine Nudelfabrik. Spater wurde es dann
als Tennisanlage genutzt. Inzwischen wurden hier samtliche Hochbauanlagen entfernt.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist heute versiegelt. Nur die Randbereiche weisen Grin-
strukturen auf. Insofern ist flr eine bauliche Nutzung eine geringe Empfindlichkeit des Standortes
zu dokumentieren. Die derzeitige Nutzung als ungeordnete Stellplatzflache im &stlichen, unbebau-
ten Teil des Geltungsbereiches wird der Lage des Grundstlickes im zentrumsnahen Innenstadtbe-
reich keineswegs gerecht. Aus stadtebaulichen Griinden ist hier eine bauliche Folge- bzw. Wie-
dernutzung anzustreben, die der Zielsetzung der jingsten BauGB-Novelle zur Starkung der Innen-
entwicklung der Stadte und Gemeinden gegenlber weiterer Flacheninanspruchnahme im AuBen-
bereich folgt.

Zudem wird der Standort im Zentrenkonzept der Stadt als ein zu férdernder Standort fir die Ent-
wicklung von Einzelhandelseinrichtungen ausgewiesen. An diese Vorgaben ist die Stadt im Sinne
des § 1 (6) Nr. 11 BauGB gebunden.

Das Zentrenkonzept flr das Stadtgebiet der Stadt Bad Homburg, welches aufgrund eines Einzel-
handelsgutachtens'® erarbeitet wurde, enthalt planerische Zielaussagen zur Entwicklung der
Standorte, Flachen und Sortimente des Einzelhandels im Stadtgebiet mit dem Zweck, die Entwick-
lung der Einzelhandelsnutzung innerhalb des Stadtgebiets zu steuern und die Attraktivitat, Leben-
digkeit und Vielfalt in der Innenstadt und den Stadtteilen zu erhalten und zu stérken. Das Zentren-
konzept wurde am 13.10.2005 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Der Standort am Europakreisel ist als siedlungsraumlich integriert einzustufen, d.h. er befindet sich
in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit weit Uberwiegenden Wohnanteilen.
Eine gute Versorgungsstruktur (Einzelhandel, sonstige Dienstleistungen etc.) im Umfeld ist gege-
ben, Anbindungen an den OPNV sowie ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich sind vorhanden.
Er liegt auBerhalb des eigentlichen Hauptgeschaftszentrums sowie anderer nahversorgungsrele-
vanter Zentren im Stadtgebiet und soll in Zukunft eine Nahversorgungsfunktion fur die Wohnbevél-

'8 Zentrenkonzept Einzelhandel Perspektive 2015 von Junker und Kruse, Juni 2005
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kerung im umliegenden Einzugsgebiet Gbernehmen. Laut Zentrenkonzept kénnte eine groBflachige
Ansiedlung zu einer Verscharfung der Wettbewerbssituation fir die bestehenden Lebensmittelbe-
triebe in Gonzenheim, Ober-Eschbach und der Rathauspassage flhren. Auf der anderen Seite
sieht das Zentrenkonzept in der Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelanbieters an diesem
Standort auch eine Reihe von Chancen und Vorteilen (Zitat, Zentrenkonzept, S. 60):

1. ,Durch die Neuansiedlung an dieser Stelle und in dieser GréBenordnung besteht die M6g-
lichkeit, die Angebots- und Betriebstypenvielfalt im Bad Homburger Lebensmitteleinzelhan-
del zu steigern.

2. Bad Homburg verfligt bislang lediglich Gber zwei gréBere Lebensmittelmarkte mit mehr als
1.000 gm Verkaufsflache. Durch ein zuséatzliches, attraktives Angebot ware es denkbar, die
in Nachbargemeinden abflieBende Kaufkraft fur Lebensmittel an die Stadt zu binden.

3. Von besonderem Vorteil aus Sicht der Nahversorgung ware dieser Standort fiir das Wohn-
gebiet zwischen Hardtwald und Gonzenheim, dessen Bewohner sich in fuBlaufiger Entfer-
nung nur unzureichend versorgen kénnen.

4. Das im Bereich des Europakreisels hohe Verkehrsaufkommen kann unter Beibehaltung der
Verkehrsstrdbme und -beziehungen genutzt und mit einem Einzelhandelsangebot bedient
werden.

5. Die bestehende Geschéftslage am Europakreisel kdnnte in ihrem Bestand gestltzt werden.

6. Planungs- und eigentumsrechtliche Voraussetzungen sind in Uberschaubarem Zeitraum
herstellbar.*

Als Ergebnis des Zentrenkonzeptes soll daher auch die Entwicklung des Standortes Europakreisel
fir den Einzelhandel vorbereitet und geférdert werden. Dies wird auch durch die tbrigen Ausflh-
rungen im Zentrenkonzept zum Thema Nahversorgung unterlegt. Es ist ein wichtiges stadtebauli-
ches Ziel, das gesamte Stadtgebiet mit den sog. Nahversorgungsbereichen abzudecken. Wie aus
den Untersuchungen des Zentrenkonzeptes hervorgeht, ist der Bereich um den Europakreisel in
deutlich geringerem MaBe durch die Radien von Nahversorgungsbereichen abgedeckt, als dies in
den Ubrigen Stadtteilen der Fall ist. GréBere Teile von Gonzenheim - im Norden das Wohngebiet
am Seedammweg und im Siden das Wohngebiet an der Langen Meile — werden, im Gegensatz
zum Ubrigen Stadtgebiet, Uberhaupt nicht von den Radien der Nahversorgungsbereiche erfasst.
Vor diesem Hintergrund ist der Standort am Europakreisel sehr gut dazu geeignet, eine Nahver-
sorgungsfunktion far die Wohnbevélkerung im umliegenden Einzugsbereich zu Ubernehmen.

Der wirksame Flachennutzungsplan des PVFRM (Stand 31.12.2002) stellt die Gberwiegenden Fla-
chenanteile des Plangebietes als ,Gemischte Bauflachen“ (M) dar. Die westlichen Teilflachen, die
mit den Gebauden der Stadtwerke bebaut sind, sind als ,Gemeinbedarfsflache / Zentrale Einrich-
tungen: oOffentliche Dienststellen, Rathaus, Gericht, Arbeitsamt u.a.“ ausgewiesen. Eine bauliche
Nutzung des Plangebietes ist somit bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung vor-
gegeben.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen wurden Standortalternativen nicht gepruft.

Alternativen bestehen jedoch hinsichtlich des Planungskonzeptes und der damit verbundenen Art
und dem MaB der baulichen Nutzungen. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden
mehrere Planungsalternativen geprdft.

So war in friheren Planungsphasen (1994) eine Misch- und Wohnnutzung projektiert, die voraus-
sichtlich geringere Verkehrsimmissionen als die nun zusétzlich im Plangebiet projektierte Einzel-
handelsnutzung erzeugen wurde. Allerdings ist eine Wohnnutzung in der empfindlich durch Ver-
kehrslarm vorbelasteten ErdgeschoBzone stadtebaulich nicht zu empfehlen. Eine erdgeschossige
Einzelhandelsnutzung ist gegenlber Larmbelastungen unempfindlich, so dass vor dem Hinter-
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grund der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse der Einzelhandelsnutzung der Vorzug zu
geben ist. Zudem wiirde ein Verzicht auf die Einzelhandelsnutzung an dieser Stelle dem Zentren-
konzept der Stadt entgegenstehen, welches eine Entwicklung des Standortes Europakreisel fir
den Einzelhandel empfiehlt (s.0.).

GegenUlber der Planung im Verfahren nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB (2006) wurde das MaB der
Nutzung reduziert, um eine bessere Nachbarschaftsvertraglichkeit zu erreichen. So wurden die
GRZ und teilweise die Zahl der Vollgeschosse verringert; zudem wurde ein absolutes MaB zur
Héhenbeschrankung der Gebaude festgelegt.

Die Baugrenze wurde gegenlber den benachbarten Wohnbereichen zurlickgenommen, die beste-
henden Grlnstrukturen als Puffer in ihnrem Bestand gesichert. Dartber hinaus wurden weiter rei-
chende Festsetzungen zur Durchgriinung des Plangebietes und zum Immissionsschutz getroffen.

Zusammengefasst l&sst sich vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage des Planungsgebie-
tes, aufgrund der bestehenden Standortgegebenheiten sowie der rechtlichen Rahmenbedingungen
feststellen, dass mit der vorliegenden Planungsvariante und deren vorgesehenen Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen eine Optimierung hinsichtlich der Umweltauswirkungen vorgenom-
men wurde.

5.10 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
5.10.1 Rechtliche Grundlagen

Das Plangebiet ist dem unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzurechnen. Die
GréBenordnung der projektierten Bebauung innerhalb der Sonder- und Mischgebiete lasst aller-
dings eine Anwendung der Bestimmungen des § 34 BauGB nicht mehr zu. Insofern werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen Uber das Instrument des Bebauungsplanes geschaffen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist in der Regel mit Eingriffen in Natur und Landschaft
verbunden. Eingriffe sind als Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels
definiert, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen (§ 18 BNatSchG). Die Eingriffsregelung der §§ 18-21 BNatSchG
in Verbindung mit §§ 12-20 HENatG sieht vor, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen bzw. - bei nicht
ausgleichbaren Eingriffen - ErsatzmaBnahmen vorzunehmen (vgl. § 1a (3) BauGB).

Bei der Aufstellung, Erganzung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplénen ist (iber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege und damit auch Gber Vermeidung, Ausgleich und
Ersatz von Eingriffen im Rahmen der Abwagung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden (§ 21 BNatSchG).

Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen sind in dem aufzustellenden Bebauungsplan zu beriicksichti-
gen und kdnnen als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft“ nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt werden. Weiter-
hin kébnnen das Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) 25a BauGB) sowie die Bindung
fir Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB) im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Anstelle von Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen auch vertragliche Vereinbarungen oder
sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Kommune bereitgestellten Flachen
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getroffen werden (§ 1a (3) BauGB). Sofern die Kommune bereits vor Aufstellung des Bebauungs-
planes und ohne rechtliche Verpflichtung MaBnahmen fir den Naturschutz durchgefihrt hat, kon-
nen diese dem Eingriff als Kompensation zugeordnet werden (,Okokonto®-Regelung).

Der Umweltbericht stellt die Mdglichkeiten der Eingriffsvermeidung bzw. -minimierung und des
Ausgleiches dar. Diese Mdéglichkeiten sind eine notwendige Grundlage fur die bauleitplanerische
Abwagung im Hinblick auf die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege. Fir die Bilanzie-
rung der Eingriffe wird die Kompensationsverordnung vom 01. September 2005 im Sinne einer
Plausibilitdtskontrolle angewandt. Im Rahmen der Bauleitplanung ist dieses Verfahren keine ver-
bindliche Rechtsgrundlage, sondern stellt eine fachliche Grundlage fir die Abwagung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar. Als Voreingriffszustand wird der derzeitige Zu-
stand des Planungsgebietes geméaB Bestandskarte zugrunde gelegt.

5.10.2 Eingriffsumfang

Unter Punkt 5.6 wurden verschiedene MaBnahmen aufgefuhrt, die der Eingriffsvermeidung und -
minimierung sowie dem Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen dienen. Im einzelnen
handelt es sich um MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes durch Erhalt und
Anlage von Gehdlzflachen bzw. gartnerisch anzulegenden Flachen sowie durch die Errichtung von
begriinten Dachflachen, zur Beschrankung der Bodenversiegelung und zur Verwendung von was-
serdurchléassigen Oberflachenmaterialien, zur Beschrankung von Art und MaB der Nutzung im
Hinblick auf Nutzungsbeschrédnkungen und Festsetzungen zu Gebaudehdhen, zur Uberbaubarkeit
von Grundstlcksflachen, zur Gestaltung von Dachern und Fassaden sowie zum Immissionsschutz.
Diese MaBnahmen wurden im Bebauungsplan berticksichtigt und als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan integriert.

Die MaBnahmen zur Minimierung dienen bedingt auch der Kompensation der Eingriffe in den Na-
turhaushalt und kénnen fiir einzelne Schutzglter den Eingriff relativieren und die gestalterische
Qualitét des Quartiers verbessern. Die wertvollen Biotopstrukturen des Planungsgebietes bleiben
erhalten, fir den Verlust der weniger wertvollen Biotope ist ein funktionaler Ausgleich im Sinne
einer Anlage entsprechender Lebensrdaume weder mdglich noch sinnvoll. Dies sind in geringem
Umfang Ruderalfluren sowie Schotter- und Pflasterflachen. Der Verlust von gartnerisch gepflegten
Anlagen im besiedelten Bereich wird durch entsprechende Grinflachen funktional ausgeglichen.
Der Verlust der Bodenfunktionen durch Bodenversiegelung in bisher nicht versiegelten Bereichen
wird durch die Entsiegelung im Bereich der zukiinftigen Grinflachen sowie bedingt durch die Er-
richtung begrinter Dachflachen funktional ausgeglichen.

Insgesamt kommt es durch die im Bebauungsplan festgeschriebenen MaBnahmen zur Verbesse-
rung der derzeit vorhandenen 6kologischen Situation. Das Planungsgebiet nimmt eine Gesamtfla-
che von ca. 10.480 m? ein. Es ist derzeit weitgehend mit Asphalt versiegelt (ca. 7.110 m2?) oder
bebaut (ca. 960 m?) bzw. mit Pflaster- (ca. 670 m?) und Schotterflachen (ca. 490 m?) befestigt.
Grunstrukturen beschrénken sich auf die Béschungsbereiche im Norden, die sich aus Naturverjin-
gung (ca. 90 m?), gartnerisch gepflegten Anlagen im besiedelten Bereich (ca. 210 m?) und aus
ausdauernden Ruderalfluren meist frischer Standorte (ca. 640 m?) zusammensetzen, die Feuer-
dornhecke im Osten (ca. 200 m?) sowie auf die Verkehrsgrinflachen im Studwesten (ca. 110 m?2).
Diese Griunstrukturen bleiben weitgehend erhalten und werden im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt. Dies trifft auch fur die Einzelbdume, einschlieBlich der ortsbildpragenden Rosskasta-
nie, und Baumgruppen innerhalb dieser Grinflachen zu.

Neben der Erhaltung der vorhandenen Grunstrukturen kommt es zur Anpflanzung von weiteren
Flachen mit Baumen und Strauchern in einer GréBenordnung von ca. 800 m? sowie zur Begriinung
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von Dachflachen, wobei dieser Flachenanteil aufgrund des ungewissen Anteils an flach geneigten
Dachern und eingeschossigen Gebauden zum jetzigen Zeitpunkt nicht genau bestimmt werden
kann. Lediglich die Dachflachen im SO2 wurden mit einem Flachenanteil von 70 % zur intensiven
Dachbegriinung definitiv festgesetzt. Dies entspricht einem Flachenanteil von ca. 1.230 m2. Die
verbleibenden Grundsticksfreiflachen in den Mischgebieten sind in einer GréBenordnung von ca.
595 m2 gértnerisch anzulegen. Insgesamt erhéht sich durch die festgesetzten MaBnahmen der
Grinflachenanteil des Planungsgebietes unter Beriicksichtigung einer geringfligigen Reduzierung
der vorhandenen Grlinbestande um ca. 2.400 m2.

5.10.3 Bilanzierung nach Kompensationsverordnung

Durch die im Bebauungsplan festgeschriebenen MaBnahmen kommt es aufgrund einer Erh6hung
des Grinflachenanteils zur Verbesserung der derzeitigen 6kologischen Situation. Im Sinne einer
Plausibilitatskontrolle soll fir die Bilanzierung der Eingriffe die Kompensationsverordnung vom 01.
September 2005 herangezogen werden. Folgende Punkte sollen erganzend erldutert werden:

- Fur die Sonderbauflachen (ca. 6.625 m2?) kann die festgesetzte GRZ von 0,65 einschlieBlich
Uberschreitung bis 0,8 unter Berlcksichtigung der Flachen Pf1-Pf4 (ca. 1.745 m2 abzgl. des zu-
lassigen FuBweges in Pf2 von ca. 90 m?) nicht ausgeschdpft werden, so dass eine Uberbauung
durch Gebaude bzw. versiegelte oder geschotterte Flachen lediglich von 75 % (ca. 4.970 m?)
zulassig ist; die Sonderbauflachen werden daher mit einem Flachenanteil von 3.650 m? als
,sehr stark oder voéllig versiegelte Flache® (Biotoptyp 10.510), aufgrund der Festsetzung zur
Dachbegriinung im SO2 mit einem Flachenanteil von 1.230 m? als ,Dachflache intensiv begrint®
(Biotoptyp Nr. 10.730) und aufgrund des zuldssigen FuBweges im Bereich der Flache Pf2 mit
einem Flachenanteil von 90 m? als ,nicht versiegelte Schotterflache* (Biotoptyp 10.530) gewer-
tet.

- Fur die Mischbauflachen (ca. 3.860 m2) wird eine GRZ von 0,6 incl. Uberschreitung bis 0,8 fest-
gesetzt, so dass eine Uberbauung durch Gebdude bzw. versiegelte Flachen von 80 % (ca.
3.090 m?) zuldssig ist; diese Flachen werden als ,sehr stark oder véllig versiegelte Flache* (Bio-
toptyp 10.510) gewertet.

- Die Grundstlcksfreiflachen in den Mischgebieten (ca. 770 m2 abzgl. der geplanten Flache Pf2
tiw. von ca. 170 m?) sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen sowie mit einem Flachenanteil
von 25 % mit kleinkronigen Baumen und Strauchern zu bepflanzen; diese Flachen werden als
.gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich” (Biotoptyp 11.221) gewertet.

- Auf den Flachen Pf1-Pf4 in den Misch- und Sondergebieten (ca. 1.915 m?) sind die vorhande-
nen Gehdlze zu erhalten und auf Teilflachen neue Gehdlze anzupflanzen; sie werden im Be-
reich der Erhaltflachen den erhaltenswerten Biotoptypen zugeordnet: ca. 90 m? ,Naturverjin-
gung“ (Biotoptyp 01.152), ca. 200 m? ,Hecken-/Gebuschpflanzung standortfremd, Ziergehdlze*
(Biotoptyp 02.500); die Flachen Pf1 und Pf2 (mit Ausnahme des zulassigen FuBweges) werden
mit einer FlachengréBe von ca. 730 m? der ,Hecken-/Geblischpflanzung heimisch, standortge-
recht” zugeordnet; in den Ubrigen Bereichen werden sie auf einer Flache von ca. 800 m? als
,<gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich” (Biotoptyp 11.221) gewertet.

e Gesamtergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die Bilanzierung der Eingriffswirkungen nach der Kompensationsverordnung (Stand 01.09.2005)
unter Bertcksichtigung des Vor- und Nacheingriffszustandes des Planungsgebietes ist Tab. 6 zu
entnehmen. FUr den Voreingriffszustand, fir den der derzeitige Zustand des Planungsgebietes
gemalB Bestandskarte zugrunde gelegt wurde, resultieren aus der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
82.205 Biotopwertpunkte. Unter Bericksichtigung aller MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -
minimierung sowie zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen resultieren fir den
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Nacheingriffszustand 84.315 Biotopwertpunkte. Aus der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz resultiert somit
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einer GrdBenordnung von ca. 10.480 m? eine
positive Entwicklungsdifferenz von 2.110 Biotopwertpunkten, so dass die durch den Bebauungs-
plan zu erwartenden Eingriffswirkungen vollstandig ausgeglichen werden.

Nutzungstyp nach Anlage 2 KV BWP/ | Flache je Nutzungstyp in qm Biotopwert Differenz
m
Nr. Bezeichnung : vorher nachher vorher nachher
Sp3 x Sp4 Sp3 x Sp6 Sp8 - Sp10
Sp1 Sp2 Sp3 Sp4 Sp5 Sp6 Sp7 Sp8 Sp9 Sp10 | Sp11 | Sp12 | Sp13
Bestand
01.152 | Naturverjingung 32 90 0 2880 0 2880

02.500 Hecken- / Geblsch- 23 200 0 4600 0
pflanzung standort-
fremd, Ziergeholze 4600
02.600 Hecken- / Geblisch- 20 110 0 2200 0
pflanzung straBenbe-
gleitend 2200
04.110 Einzelbaum einheimisch, | 31 25 0 775 0
standortgerecht, Obst-
baum 775
04.110 Korrekturfaktor -25 0 0 0 0

04.120 Einzelbaum nicht hei- 26 70 0 1820 0
misch, nicht standortge-
recht 1820
04.120 Korrekturfaktor -70 0 0 0 0

04.210 Baumgruppe einhei- 33 390 0 12870 0
misch, standortgerecht,
Obstb. 12870
04.210 Korrekturfaktor -390 0 0 0 0

09.210 | Ausdauernde Rude- 39 640 0 24960 0
ralfluren meist frischer
Standorte 24960
10.510 | Sehr stark oder véllig 3 7110 0 21330 0
versiegelte Flache (Ort-
beton, Asphalt) 21330
10.520 Nahezu versiegelte 3 670 0 2010 0
Flache, Pflaster 2010
10.530 Schotter-, Kies- und 6 490 0 2940 0
Sandflachen, -platze,
nicht versiegelt 2940
10.710 Dachflachen nicht be- 3 960 0 2880 0
grant 2880
11.221 Gartnerisch gepflegte 14 210 0 2940 0
Anlagen im besiedelten
Bereich 2940

Planung

01.152 | Naturverjungung (Pf3: 32 0 90 0 2880
Flache zum Erhalt von
Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflan-
zungen) 2880
02.400 Hecken- / Gebiisch- 27 0 730 0 19710
pflanzung heimisch,
standortgerecht (Pf3:
Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflan-
zungen) -19710
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Nutzungstyp nach Anlage 2 KV BWP/ | Flache je Nutzungstyp in qm Biotopwert Differenz
gm
Nr. Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
Sp3 x Sp4 Sp3 x Sp6 Sp8 - Sp10
Sp1 Sp2 Sp3 Sp4 Sp5 Sp6 Sp7 Sp8 Sp9 Sp10 | Sp11 | Sp12 | Sp13
02.500 Hecken- / Geblisch- 23 0 200 0 4600
pflanzung standortfremd,
Ziergehodlze (Pf4: Flache
zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen) -4600
04.110 Einzelbaum einheimisch, | 31 0 25 0 775
standortgerecht, Obst-
baum -775
04.110 Korrekturfaktor 0 -25 0 0 0
10.510 | Sehr stark oder véllig 3 0 6740 0 20220
10.710 | versiegelte Flache (Ort-
beton, Asphalt), incl.
Dachflache nicht begriint -20220
10.530 | Schotter-, Kies- und 6 0 90 0 540
Sandflachen, -platze,
nicht versiegelt -540
10.730 Dachflache intensiv 13 0 1230 0 15990
begriint -15990
11.221 Gartnerisch gepflegte 14 0 1400 0 19600
Anlagen im besiedelten
Bereich (Grundsticks-
freiflachen Ml sowie
Flachen Pf1 und Pf2) -19600
Summe 10480 10480 82205 84315 -2110
Tab. 6: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach Kompensationsverordnung
5.11 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben resultieren daraus, dass einige Angaben
lediglich auf Erfahrungswerten oder Abschatzungen beruhen. Deshalb haben die oben aufgefihr-
ten Umweltauswirkungen z.T. rein beschreibenden Charakter, ohne auf konkreten Berechnungen
oder Modellierungen zu basieren. Somit kénnen bestimmte Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reich-
weite oder Intensitat nicht eindeutig determiniert werden. Beispielsweise kdnnen mdgliche Auswir-
kungen auf das Stadtbild durchaus als potentielle Beeintrachtigung identifiziert, nicht aber genau
beziffert werden.

Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fir den Untersuchungsraum
relevante Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen vorzunehmen. Im Einzelnen liegen folgende Fachbeitrage vor:

Regionalplan Stdhessen 2000
Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (Stand

31.12.2002)

Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (Stand

13.12.2000)

Baumkataster der Stadtwerke Bad Homburg v.d. Héhe
Bestandserhebungen zur Pflanzen- und Tierwelt im Sommer 2006 und im Frihjahr 2007
durch das Planungsbiiro Koch unter Zuhilfenahme aktueller Luftbildaufnahmen
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e Zentrenkonzept (Stand 20.09.2005) fiir das Stadtgebiet der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe,
erstellt von der Stadtverwaltung in Zusammenarbeit mit Junker und Kruse Stadtforschung,
Dortmund

e Verkehrsuntersuchung der Habermehl+Follmann Ingenieurgesellschaft mbH (Stand Mai
2005)

e Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung vom Mai 2005, Habermehl+Follmann Ingenieur-
gesellschaft mbH, April 2008

e Schalltechnisches Gutachten von der TUV Industrie Service GmbH zu den La&rmimmissio-
nen durch die umliegenden HauptverkehrsstraBen (2004)

e Schalltechnisches Gutachten von der TUV Industrie Service GmbH zu den Larmimmissio-
nen, die durch den Betrieb geplanter Markte (3 Planungsvarianten) einschlieBlich der An-
dienung und den Parkverkehr in der Wohnnachbarschaft zu erwarten sind (2005)

e Untersuchungen zu Altflachen bzw. Altlasten einschlieBBlich SanierungsmaBnahmen

Der Umweltbericht wurde auf der Basis dieser Fachbeitrage sowie der Stellungnahmen der Behor-
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erstellt. Die Fachbeitrage stiitzen die Ausfliihrungen
zur Umwelterheblichkeit der Planung und erméglichen fachlich fundierte Einschatzungen. Im wei-
terflhrenden Planungsprozess fuhren diese Einschatzungen zu Alternativen oder zumindest zu
Vermeidungs-, Verminderungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen und finden damit ausreichend Beach-
tung.

5.12 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Umweltpriifung

GemaB § 4c BauGB 2007 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeigne-
te MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei kdnnen sie auf die im Umweltbericht beschriebenen
geplanten MaBnahmen zur Uberwachung und auf die abschlieBende Information der Behdrden
nach § 4 Abs. 3 BauGB 2004 zuriickgreifen.

Die Gemeinde legt die Modalitdten des Monitorings in eigener Verantwortung unter Berlcksichti-
gung ihrer Mdéglichkeiten und eventuell schon vorhandener Vorgaben aus dem Bereich des Um-
weltmanagements fest. Von Seiten des Gesetzgebers gibt es keine Vorgaben fir Zeitpunkt und
Umfang der UberwachungsmaBnahmen sowie Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen.
Die Ausrichtung am priméaren Ziel der Abhilfe bei unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswir-
kungen soll dabei im Vordergrund stehen. Inhalt der Uberwachung ist die Uberprifung der um-
weltbezogenen Ziele einer Planung und nicht eine umfassende Kontrolle der Planumsetzung. Ein
in Kraft getretener Plan bleibt wirksam, unabhangig von den Ergebnissen des Monitorings, kann
jedoch bei Erfordernis gedandert oder aufgehoben werden.

Gegenstand der Uberwachung sind nur die in Tab. 5 als erheblich dokumentierten Umweltauswir-
kungen, dabei ist der Begriff ,erheblich“ unabhangig von der Schwere zu betrachten. Deshalb wer-
den lediglich Umweltauswirkungen der Stufen 1 (keine bis sehr geringe Standortempfindlichkeit /
Umweltauswirkung) und 2 (ziemlich geringe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung) keine
Beriicksichtigung finden.

Schutzgut | Gegenstand der Uberwa- | MaBnahmen zur Uber- Zeitintervall / | Ausfiihrende
chung wachung Zeitrahmen*
Mensch e Stadtbild e Blrgerbefragung 5 Jahre / bis AB | Stadt/ Fach-
I
e Verkehr, L&rm e Messung, Zahlung praner
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Schutzgut | Gegenstand der Uberwa- | MaBnahmen zur Uber- Zeitintervall / | Ausfiihrende
chung wachung Zeitrahmen*

e Pflanz- und Wiesenfla- | Berlcksichtigung bei
chen, gartnerisch zu Baugenehmigungen
pflegende Flachen
(GRZ), Dachbegru-
nungen

*

Beginn aller Zeitangaben = Beginn der Bauarbeiten; AB: weitgehender Abschluss aller Bauarbeiten

Tab.7: Ubersicht iiber die MaBnahmen zur Uberwachung mit Hinweisen zur Durchfiihrung

Insbesondere werden zur Sicherung der Schutzanspriiche in Bezug auf die Larmimmissionen nach
Inbetriebnahme der geplanten Nutzungen zum Marktbetrieb Untersuchungen zum Verkehrslarm
durchgefihrt, so dass bei Bedarf geeignete VerbesserungsmaBnahmen vorgenommen werden
kénnen. Dadurch wird gewahrleistet, dass die fir Reine Wohngebiete geltenden Larmrichtwerte
auf jeden Fall eingehalten werden.

Die Ergebnisse des Monitorings werden schriftlich dokumentiert und als Uberpriifungs- und End-
protokolle der Bebauungsplanakte beigefligt.

5.13 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte der Umweltprifung in einer far jedermann ver-
standlichen und nachvollziehbaren Weise zusammengefasst. Durch die Planung kommt es zu ei-
ner SchlieBung einer innerstadtischen Baullicke aufgrund der Errichtung einer mindestens 3-
geschossigen Bebauung. Betroffene Biotoptypen sind im Wesentlichen versiegelte Flachen, Pflas-
terflachen, geschotterte Flachen sowie untergeordnet auch unversiegelte Flachen mit ausdauern-
der Ruderalflur bzw. mit géartnerisch gepflegten Anlagen im besiedelten Bereich. Die Grin- und
Gehdlzstrukturen der Randbereiche bleiben weitgehend erhalten.

Betroffene Schutzgebiete sind das festgesetzte Wasserschutzgebiet der Trinkwassergewinnungs-
anlage ,Ober-Eschbach“ mit der Schutzzone Il sowie das festgesetzte Heilquellenschutzgebiet fir
die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress GmbH Bad Homburg v.d. H6he mit
der Schutzzone C (quantitativ).

Innerhalb des Planungsgebietes sind eine Altlast und eine Altablagerungshinweisflache in Form
von Bodenbelastungen sowie eine Grundwassersanierungsanlage vorhanden. Weitere Vorbelas-
tungen des Planungsgebietes betreffen den relativ hohen Versiegelungsgrad in Verbindung mit
Beeintrachtigungen fir das Wohnumfeld und das Stadtbild sowie die Verkehrsbelastungen der
angrenzenden StraBen und die damit zusammenhangenden Beeintrachtigungen durch Larm- und
Schadstoffimmissionen.

Die Bedeutung des Planungsgebietes fiir die Schutzgiter Boden, Klima/Luft, Flora/Fauna/Biotope,
Landschaftsbild/Stadtgestalt, Mensch, Kultur- und Sachguiter ist insgesamt gering. Ausnahmen
bilden in diesem Zusammenhang die Griin- und Gehdlzstrukturen der Randbereiche, die jedoch im
Wesentlichen erhalten bleiben. Fir das Schutzgut Wasser kommt dem Planungsraum aufgrund
seiner Lage innerhalb der Wasser- bzw. Heilquellenschutzgebiete eine mittlere Bedeutung zu.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird es aufgrund des derzeit vorhandenen relativ hohen Ver-

siegelungsgrades und der vorhandenen baulichen Anlagen zu keinen wesentlichen Veranderun-
gen des Umweltzustandes innerhalb des Planungsgebietes kommen. Planungsalternativen sind
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aufgrund der Standortgebundenheit unter Berlcksichtigung des Zentrenkonzeptes der Stadt Bad
Homburg v.d. H6he nicht gegeben.

Bei Durchflihrung der Planung wird es unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs-
und AusgleichsmaBnahmen fir das Schutzgut Klima/Luft lediglich zu sehr geringen Umweltauswir-
kungen und flr die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora/Fauna/Biotope, Landschaftsbild/Stadtgestalt
sowie Kultur- und Sachguter zu ziemlich geringen Umweltauswirkungen kommen. Fir das Schutz-
gut Mensch sind aufgrund der Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm und Schadstoffemissionen
mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten, so dass diese als erheblich einzustufen sind.

Die Bericksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen fihrt im Hin-
blick auf die einzelnen Schutzgiter aber auch in gewisser Hinsicht zur Verbesserung des derzeiti-
gen Umweltzustandes im Bereich des Planungsgebietes. Im Einzelnen wird der Versiegelungsgrad
reduziert sowie der Grun- und Gehdlzflachenanteil erhéht. Dazu tragt auch die geplante Begru-
nung von Dachflachen bei, wodurch zudem der Oberflachenwasserabfluss reduziert wird. Dariber
hinaus finden zahlreiche Festsetzungen zu Gestaltungs- und SchutzmaBnahmen Berlcksichti-
gung, so dass Beeintrachtigungen durch Immissionen sowie im Hinblick auf das Stadtbild bzw. auf
benachbarte Kulturgtter deutlich reduziert werden.

Unter Beriicksichtigung dieser MaBnahmen wird aus naturschutzfachlicher Sicht eine vollstandige
Kompensation der Eingriffswirkungen erzielt. Jedoch sind die zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch im Rahmen eines Monitorings durch die Stadt zu (iber-
wachen. Diese Uberwachung erfolgt im Allgemeinen nach Inbetriebnahme der geplanten Nutzun-
gen sowie im Abstand von 5 Jahren durch Priifungen bzw. Untersuchungen, stichpunktartige Kon-
trollen, durch Begehungen bzw. Kartierungen sowie durch BerUcksichtigung der Vorgaben im
Rahmen von Baugenehmigungen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Ein-
griffswirkungen deutlich reduziert werden und ein vollstdndiger naturschutzfachlicher Ausgleich
erzielt wird. Aufgrund der Planung ist nicht mit unvorhergesehenen, nachteiligen Auswirkungen zu
rechnen. Die Planung wird insgesamt als umweltvertraglich angesehen.

Bad Homburg v.d.H6he, den 28.07.2008

gez. Dr. U. Jungherr gez J. HoIz
DrJungherr ......... JHoIz ...................
Oberblrgermeisterin Fachbereichsleiter

%@@ PlanungshiroKoch

Dipl.-Ing. Bruno Koch, Stadtebauarchitekt SRL
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