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1. VORAUSSETZUNGEN UND GRUNDLAGEN
‘1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stdlich der Zeppelinstraie” liegt sudlich
des Stadtgebietes von Bad Homburg zwischen der Landesstrafte L 3003 und der
Bundesautobahn A 661. Der Geltungsbereich ist durch die Homburger Landstralie (L
3006) und die S-Bahnstrecke Bad Homburg — Frankfurt in einen westlichen und einen
stiichen Teilgeltungsbereich gegliedert. Die beiden Teilgeltungsbereiche werden
darliber hinaus begrenzt

« im Norden durch die Zeppelinstrafie (L 3003),

e im Osten durch einen landwirtschaftlichen Weg angrenzend an' die Flur 8
Gemarkung Ober-Eschbach,

e im Siiden durch die Bundesautobahn A 661 und
e im Westen durch einen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg (,Alte Rémerstrafie”).

Die Grole der beiden Teilflaichen des Geltungsbereichs umfasst ca. 82,3 ha.

1.2 Aufzahlung der Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs ’

Die vom Geltungsbereich umschlossenen Flursticke des Bebauungsplanes gehoéren
zur Stadt Bad Homburg v.d.H. und betreffen im einzelnen folgende Gemarkungen

Gemarkung Bad Homburq v.d.H.

Flur 6, Flurstiicke: |
71113 tiw., 72/3 tiw., 93/17, 93/23 tlw., 93/24, 93/25.

Flur 21, Flurstiicke:

7213, 75/2, 7713, 78/3, 81/2, 86/3, 91/2, 94/3, 95/3, 96/1, 97/1, 98/1, 100/1, 101 — 105,
108/1, 109/1, 11074, 111/1, 113/1, 114/1, 116/2, 119/1, 120/14, 120/15, 120/16, 124/1,
12571, 127/1, 128/1, 130, 131/1, 132/1, 134/1, 134/2, 135/9, 146 — 152, 159/7, 180/3,
161/1, 206/115, 207/116, 209/117, 236/144, 237/145, 238/153, 239/154 und 240/154.

Flur-24, Flurstiicke:
53/3, 54/3, 58/2, 66/1, 70/1, 73/2, 73/3, 7512, 75/4, ?7 80, 80/1 und 90/2.

Flur 39, Flurstiicke:
1-5,6tw, 9-13, 14/1tlw., 14/2 und 15.

Geseltschaft fir Kommunalbelreuung GmbH hgzep.bpl




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 108 ,Sudlich der Zeppelinstrale*
mit integriertem Landschaftsplan Stadt Bad Homburg v.d.H.
1. VORAUSSETZUNGEN UND GRUNDLAGEN - Seite 2

Flur 40, Flurstiicke:
1-4,5M1,5/2 6-31, 32/2, 32/3, 32/4 und 34.

Flur 41, Flurstiicke:
10 und 22 thw., 133/7 tiw., 137/2, 141/1 tlw.

Flur 42, Flurstiicke:
1 -6, 7 tlw., 14 und 15,

Gemarkung Gonzenheim
Flur 16, Flurstiicke:
4,5/, 52, 6/1,6/2,6/3,7-9, 10/4, 11/3, 12, 13/1, 14/2, 15/2, 16/2, 1712, 17/14, 17/15,
1716, 17/17, 17118, 1719, 17/20, 17721, 17/22, 17123, 17124, 18/2, 1914, 20, 21/2,
21/4, 28 und 34 - 36.

Gemarkung Ober-Eschbach
Flur 8, Flurstiick:
5213 tiw.

1.3 Aufstellung des Bebauungsplanes und Verfahrensschritte

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Homburg v.d.Héhe hat in ihrer
Sitzung am 08.10.1998 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Stdlich

der ZeppelinstralRe® gemdl § 2 (1) BauGB beschlossen. Mit dem Bebauungsplan
sollen .

» vorhandene Dauerkleingarten mit ihren Kleinbauten und sonstigen baulichen
Anlagen nachtréglich legalisiert werden,

¢ zuséatzliche Dauerkleingartenflachen fir an anderer Stelle Uberplante Flachen
festgesetzt werden,

¢ eine oOffentliche Grunflache, Zweckbestimmung Hundepark bauplanungsrechtlich
vorbereitet werden sowie

» in Verbindung mit den Planungen fur den Regionalpark Rhein-Main ein Reitwege-
sowie Rad- und Wanderwegenetz in Verbindung mit Iandschaﬂsglledernden
MaBnahmen bauplanungsrechtlich abgesichert werden.

Gemal §3(1) BauGB wurden die Burgerinnen und Birger vom 22.11.99 bis 22.12.99
Uber die Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet.

Die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaft § 3(2) BauGB und die
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB erfolgte vom 2.10.2000
bis 6.11.2000.

Gasafischaft for Kommunalbetrewung GmbH hgzep.bpl
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Abbildung 1 :

Lage des Bebauungsplanes ,Siidlich der Zeppelinstrafie® im_Stadtgebiet von

Bad Homburg v.d.H.
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1.4 Gesetzliche Grundlagen

Die Rechtsgrundlagen zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind im einzelnen:

+ das Baugesetzbuch neuer Fassung (BauGB)

in der- Fassung des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches und zur
Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 -
BauROG vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141).

» die Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466),

» die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90)

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planungsinhalts {Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 19811 S. 5},

+ das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI..1 S. 889), zuletzt
gedndert durch das Bau- und Raumordnungsgesetz vom 18.08.1997 (BGBI. |, S.
2081) in Verbindung mit dem Hessischen Gesetz iiber Naturschutz und
Landschaftspfiege (HENatG) in der Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. |1 881 - 17),

e die Hessische Baudrdnung (HBO) vom 20.12.1993 (GVBL. I Nr. 32, S. 655 ff),

gedndert durch das Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. | S. 775), nebst zugehérigen
Landesverordnungen zur Durchfihrung der Hessischen Bauordnung in der
jeweiligen Fassung.

Geselischatt 1ir Kommunalbetreuuny GmbH hgzep.bpt
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2. ANLASS UND ZIELSETZUNGEN FUR DIE PLANUNG

Fur das gesamte Planungsgebiet sind unterschiedliche Anlasse und Zielsetzungen fur
die Planung vorgegeben. Dabei unterscheiden sich der westliche und der ostliche
Teilgeltungsbereich durch dort vorhandene Funktionen und bestehende Nutzungen.

Der westliche Teilgeltungsbereich ist gepragt durch ein Nebeneinander vorhandener
Dauerkleingarten, einem gewerblichen Betrieb im AuBenbereich, landwirtschaftlichen
Nutzungen und der Fléche einer Altablagerung.

Aufgrund des gemeinsamen Erlasses des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung und des Hessischen Ministerium des Inneren und far
Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom 11.03.1998 wurden im westlichen
Teilgeltungsbereich vorhandene Kleinbauten erfasst. Im Rahmen des Bebauungsplans
werden Festsetzungen getroffen, um die vorhandenen Nutzungen mit den sonstigen
Gebietsfunktionen in Einklang zu bringen, baurechtlich abzusichern und zu begrenzen.
Weiterhin ist es Zielsetzung, im Rahmen des stadtebaulich und landschaftstkologisch
vertretbaren Umfangs weitere private Grunflachen fur Dauerkleingérten festzusetzen.
Diese neu festgesetzten Dauerkleingérten dienen im wesentlichen als Ersatzflachen fur
an anderer Stelle in der Stadt Uberplante Dauerkleingéarten sowie zur Deckung der
nach wie vor grofien Nachfrage nach wohnungsfernen Garten.

Ebenfalls im westlichen Teilgeltungsbereich wird eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Hundeauslauf festgesetzt. Hiermit soll eine Flache zur Verflgung
gesteilt werden, die es Hundebesitzern in Bad Homburg ermoglicht ihre Hunde frei
laufen zu lassen, womit auch einem Bedarf gefolgt wird, der in anderen Gffentlichen
Grinflichen (z.B. Jubildumspark) erkennbar ist. Far die vorhandenen und neu
festgesetzten Dauerkleingérten sowie die Flachen far den Hundeauslauf kdnnen
gemeinsame ErschlieBungsanlagen sowie Infrastruktureinrichtungen im Verbund und
damit kosten- und flachensparend umgesetzt werden.

Sonstige Flachen im westlichen Teilgeltungsbereich verbleiben in landwirtschaftlicher
Nutzung bzw. sollen langerfristig in diese Nutzungsform Uberfihrt werden.

im &stlichen Teilgeltungsbereich wurde auf dem Flurstiick 1 der Fiur 38 ein nach
§ 35 privilegiertes landwirtschaftliches Vorhaben im AuBenbereich genehmigt. Es
handelt sich dabei um einen Aussiedler-/Reiterhof, der im Zusammenhang mit dem
Regionalpark-Konzept Rhein-Main an diesem Standort geplant wurde.

Wesentliche Zielsetzung im 6stlichen Teilgeltungsbereich ist es, die dort vorhandene
landwirtschaftliche Nutzung auf sehr wertvollen Ackerbaustandorten langerfristig zu
sichern. Gleichzeitig soll die Attraktivitat des Planungsraums flr die Erholungsnutzung
erhoht werden und wichtige landschaftsékologische Funktionen - weiter entwickelt
werden. Mit diesen Zielsetzungen wird im Geltungsbereich ein Teil des Wegenetzes fir
den Regionalpark Rhein-Main festgesetzt (vgl. Abb. 2). '

Gesellschaft for Kommunalbetrewung GmbH hgzep bpt
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Abbildung 2: :
Vorgeschlagenes Netz der Regionalparkwege mit End- und Ausgangspunkten
.und Haltepunkten von U- und S-Bahnen
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Das kombinierte Wegenetz fur Wanderer, Radfahrer und landwirtschaftlichen Verkehr
sowie ein Reitweg wird von beidseitigen Grinstreifen mit einer Breite von 10 m beglei-
tet. Dieses lokale Wegenetz ist Teil des Gesamtkonzeptes des Regionalpark Rhein-
Main und dient zu dessen Vernetzung mit und an das Wegenetz der Stadt Bad Hom-
burg und zur Gliederung und Verbesserung der Gebietsstruktur im Ostlichen Teilgel-
tungsbereich. ' '

Umfangreiche wegbegleitende Gehdlzanpflanzungen, die Initierung von Feld- und
Wegrainen sowie festgesetzte Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sollen das Gebiet 6kologisch aufwerten und damit auch
'der angestrebten Erholungsnutzung dienen.
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3. UBEREINSTIMMUNG MIT DEM FLI"\CHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt mit Stand Marz 2001 stellt
im &stlichen Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes ausschlieflich Fldchen far die
Landwirtschaft dar. im westlichen Teilgeliungsbereich sind neben ,Flachen fir die
Landwirtschaft®, ,Grinflichen - wohnungsferne Garten® und ,Grinflachen - Flichen fur
Kleintierhaltung, Hundesdressur u.3." dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen diesen Darstellungen des
glltigen Fidchennutzungsplanes ab. Der Bebauungsplan ,Sidlich der ZeppelinstraRe®
wurde gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gesellschaft fir Kommunalbetreuung GmbH hgzep.bpl

1 allinm




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 108 ,Sidlich der Zeppelinstrate®
mit integriertem Landschaftsplan Stadt Bad Homburg v.d.H.
4. LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG : Seite 8

4. LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG

Gemalk § 1 (B) Nr. 7 BauGB sind die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu beriicksichtigen. Die im
weiteren in § 1 (6) BauGB geforderte Abwéagung zwischen offentlichen und privaten
Belangen sowie den Belangen von Naturschuiz und Landschafispflege erfordert eine
Abwagungsgrundlage. Diese Grundlage kann ein Landschaftsplan gema § 3 HENatG
sein. Ist dieser, wie im vorliegenden Fall, nicht vorhanden, missen gemaft § 4 (4)
HENatG die Ziele und die erforderlichen Maftnahmen der Landschaftsplanung fir das
Gebiet des Bebauungsplanes vorab dargestellt werden,

Um diese gesetzlichen Bestimmungen zu erfiillen und den grundsétzlichen Zielen des
Hessischen  Naturschutzgesetzes und der §§ 1a BauGB . sowie B8a
Bundesnaturschutzgesetz zu entsprechen, wurde ein landschaftsplanerischer Beitrag
zum Bebauungsplan 108 ,Sidlich der Zeppelinstralle” erstelit.

Bereits im Vorfeld wurde im Rahmen einer Umweltvertraglichkeitsstudie die
Vertraglichkeit einzelner Vorhaben im  Geltungsbereich (Windhundrennbahn,
landwirtschaftliche Aussiedlung sowie Tank- und Raststatte an der A 661) untersucht.

Aufgabe des landschaftsplanerischen Beitrags war es, die Auswirkungen der geptanten
baulichen MaRnahmen auf den Naturhaushalt aufzuzeigen und landespflegerische
Maflnahmen zu erarbeiten, die geeignet sind, negative Auswirkungen auf den
Naturhaushalt zu minimieren. Wo Eingriffe nicht zu vermeiden sind, werden durch den
landschaftsplanerischen Beitrag madgliche Ausgleichs- und  Ersatzmaflnahmen
aufgezeigt und vorbereitet, die letztlich in den Bebauungsplan integriert wurden.

-Neben der Bereitstellung der erforderlichen Abwagungsgrundlage fir den

Bebauungsplan erarbeitete der landschafisplanerische Beitrag auch ein mit den
Zielsetzungen des Regionalparkes Rhein-Main abgestimmtes ErschlielBungskonzept
des dstlichen Teilgeltungsbereiches. Mit den landschaftsplanerischen Vorgaben und
dem grundséatzlichen Aufbau des Uberregionalen Wegenetzes (wegebegleitende
Anpflanzungen und Acker-WWegraine) werden auch minimale Anforderungen an die
Biotopvernetzung im derzeit nahezu strukturlosen éstlichen Teilgeitungsbereich erflilt.

Mit den.in diesem Zusammenhang ebenfalls festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen nach § 9 (1) Nr.
20 BauGB werden Ausgleichsmalinahmen vorbereitet, die der Kompensation von
Eingriffen fir den Wegebau, der Errichtung von Parkplatzfldchen sowie dem Bau der
Hundeauslaufflachen dienen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt, die auf der Basis
des genehmigten Bebauungsplans erfolgen kénnen, werden den vorbereiteten
Kompensationsmallnahmen bzw. der Nutzungsstruktur nach Umsetzung der
festgesetzten KompensationsmaRnahmen innerhalb der folgenden Ubersicht 1
gegeniibergestelit.

Gesellschaft 10r Kommunalbetreuung GmbH hgzep.bpl
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4. LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG

Ubersicht 1:
Bilanz zu erwartender Eingriffe sowie vorgesehener KompensationsmaRnahmen ent-

sprechend der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 09.02.1995 sowie der zuge-

hérigen Erlduterungen vom 12.12.1995

Wertpunkte Flachenanteil (m?) Biotopwert | Biotopwerl Differenz
je m2 je Nutzungstyp vorher nachher
Typ-Nr. | Nutzungstypen nach AAV vor Mal- nach MaR- |Sp.2xSp.3 [Sp.2xSp4 |Sp.5-5pb
nahme nahme .
Sp. 1 Sp.2 Sp. 3 Sp. 4 Sp.5 Sp. 6 Sp. 7
Bestand
02.100 |Hecken, Gebiische, trocken 36 7.700 5.500 277.200 198.000 79.200
bis frisch ) )
02.400 [Hecken-/Gebiischpflanzung,
heimisch, standortgerecht 27 4.800 4 800 128.600 129.600 0
04.110 |Einzelbaum, einheimisch 3 480 4380 14.880 14.880 0
04,120 |Einzelbaum, nicht ein- 26 470 470 12.200 12.200
heimisch
04.600 |Feldgehdlz, groRflachig 56 24.700 17.700| 1.383.200 991.200 392.000
(Gehslzkompl. groffl.)
09.130 |Grinlandbrache 39 2.500 2.500 97.500 97.500 0
09.150 jWegrain 36 3.700 3.700 133.200 133.200 0
09.210 [Ausdauernde Ruderaifiur, 39 11.700 6.000 458,300 234.000 222.300
frischer Standorte
10.510 |Weg/ Fidche, versiegelt 30.100 8.500 90.300 25.500 64.800
10.530 |Weg/Flache, leilversiegelt, 6.200 6.200 37.200 37.200 0
Schotter
10.610 |Weg, bewachsen 21 11.400 0 239.400 0 239.400
10.710 |Dachflache, nicht begrint 3 3.100 0 9.300 0 9.300
11.191 | Acker, inlensiv genutzt 13 693.000 607.800| 9.009.000 7.901.400 1.107.600
11.221 | Gartnerisch gepflegte An- 14 1.600 1.600 22.400 22.400 0
lage mit hohem Anteil van )
Ziergehdlzen
11.223 |Kleingartenanlage 20 22.500 22.500 450.000 450.000 0
Zustand nach Ausgleich
02.400 |Hecken, Gebiisch, ein- 27 0 13.900 0 375.300 - 375.300
heimisch, neu
04.110 | Einzelbaum, einheimisch, 31 0 268 0 8.308 - B.308
standortgerecht, neu
06.920 |Grinlandeinsaat 14 0 39.100 o 547.400 - 547.400
09.150 |Raine 36 25.600 0 921.600 - 621.600
10.530 |Weg/Flache, mit versicke- 6 0 18.700 112.200 - 112.200
rungsfahiger Oberflache
. 10.715 | Dachflache, nicht begrant, 6 0 290 0 1.740 - 1.740
) mit Regenwassernutzung
11.223 | Kleingartenanlage mit iberwie- 20 0 24.910 0 498.200 - 498.200
gendem Nutzgartenanteil, neu
11.225 |Extensivrasen 21 0 13.700 0 287.700 - 287.700
Korrekturfaktor for 950 1.218
ubertraufie Flachen
Summe 823.000 823.000| 12.361.680% 12.853.388 - 637 848

Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5 minus Sp. 6)
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Wie in Ubersicht 1 zu erkennen, sind die vorbereiteten Entwicklungs- und
KompensationsmaRnahmen in  einem Umfang  festgesetzt, dass die
bauplanungsrechtlich zuldssigen Eingriffe in den Naturhaushalt damit ausreichend
kompensiert werden kdnnen. Die vorliegende Bilanzierung geht dabei davon aus, dass
Eingriffe in den Naturhaushalt im bauplanungsrechtlich maximalem Umfang
durchgeflihrt werden und nur die minimalen KompensationsmaBnahmen entsprechend
der plangraphischen und textlichen Festsetzungen erfolgen. Es wurde daher auch
davon ausgegangen, dass die auf Flurstick 50/2, Flur 42 vorhandene Bebauung und
Oberflachenbefestigung des dort vorhandenen gewerblichen Betriebes im endgultigen
Zustand der Gebietsentwicklung nicht mehr bestehen und die Flache als unversiegelte,
uberwiegend von Gehdlzen bestandene Flache entwickelt sein wird.

Analog dazu wurden auch die derzeit vorhandenen bewachsenen Feldwege (Biotoptyp
10.610) im Rahmen der Bilanz als Verlust bewertet, da keine entsprechende
Festsetzung zu ihrer Bestandssicherung erfolgt. Als vollsténdig versiegelt wurden nur
die als StraRenverkehrsflaiche festgesetzten Wegeabschnitte bewertet — sonstige
Wegeflachen der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung wurden dem
Biotoptyp 10.530 (Weg / Flache mit versickerungsféhiger Oberflache) zugeordnet.

Nach dieser langfristig orientierten Bilanzierung entsteht ein Uberschuss an
Biotopwertpunkten von ca. 637.000 Punkten.

Bezogen auf die kurzfristig absehbaren Eingriffe durch den geplanten Hundeauslauf

sowie die KompensationsmaRnahmen in Verbindung mit dem Reglonaiparkweg und
daran geknupfte Grinstreifen ist folgende Bilanzierung moglich.

Gesellschait {ir Kommunalbetreuung GmbH hgzep.bpl
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Ubersicht 2:
Bilanz zu erwartender Eingriffe durch den Hundeauslaufplatz sowie vorgesehene
KompensationsmaRnahmen durch den Regionalparkweg

Wertpun Flachenanteil (m?) Biotopwert | Biotopwert| Differenz
kte je m? je Nutzungstyp vorher nachher
Typ-Nr. | Nutzungstypen nach AAV vor Mall- nach Sp.2xSp.3 {Sp.2x Sp.5-5p.6
nahme Malnahme Sp.4
Sp. 1 Sp. 2 Sp. 3 Sp. 4 Sp. 5 Sp. 6 Sp. 7
Bestand .
02100 |Hecken, Gebiische, 36 1.900 0 68.400 0 68.400
trocken bis frisch
04.600 |Feldgehdiz, grofiflachig 56 6.400 0 358.400 0 358.400
(Gehdlzkompl. grofifl.)
09.210 |Ausdauernde Ruderalflur, 39 5.400 0 210.600 0 210.600
frischer Standorte .
10510 |Weg / Flache, versiegelt 3 1.100 0] 3.300 0 3.300
10.610 |Weg, bewachsen 21 2.800 C 58.800 o 58.800
11.191 | Acker, inlensiv genutzt 13 18.800 0 244,400 0 244,400
Zustand nach Ausgleich
02.400 |Geblschpflanzung, 27 0 300 0] 8.100 - 8.100
standortgerecht ’
09.150 |[Raine | 36 0 17.000 612.000 - 612,000
10,530 |Weg/Flache, mit versicke- 6 0 6.000 o 36.000 - 36.000
rungsfahiger Oberflache
11.225 |Extensivrasen 21 0 13.100 0| 275.100 - 275.100
Summe 36.400 36.400 943.900] 931.200 12.700

Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5 minus

Sp. 6)

Biotopwertdifferenz
12.700

~ Wie Ubersicht 2.deutlich macht, kann auch bezogen auf die kurzfristigen Eingriffe eine
ausreichende Kompensation angenommen werden. Der rein rechnerisch entstehende
Kompensationsbedarf von 12.700 kann durch die sonstigen (hier nicht bilanzierten)
Kompensationsmaflnahmen abgedeckt werden.

Auch beziglich der geplanten Dauerkleingarten ist eine ausgeglichene Bilanz
anzunehmen, da fur diese ausschiieBlich intensiv genutzte Ackerflachen in Anspruch
genommen werden, die in der angewendeten Bilanzierungsmethode etwa dem Wert
der Dauerkleingartenflachen entsprechen.
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5. ENTWICKLUNGEN UND FESTSETZUNGEN - DES

BEBAUUNGSPLANES

innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden verbindliche
bauplanungsrechtiiche Regelungen uber Festsetzungen durch Planzeichen gemaf
Planzeichenverordnung und textliche Festsetzungen getroffen. Weiterhin wird eine
Gestaltungssatzung in Verbindung mit § 87 HBO angeschlossen.

Im westlichen Teilgeltungsbereich sind angrenzend an die’ Landesstralie L 3003
Dauerkleingérten mit Kleinbauten sowie ginem  Vereinsheim als
Gemeinschaftseinrichtung vorhanden. Im Zusammenbang mit den bestehenden
Nutzungen und baulichen Anlagen in diesem Teilgebiet bestehen keine
gegensatzlichen Entwicklungsziele aus stadtebaulicher oder landschaftsplanerischer
Sicht, so dass einer nachtraglichen Legalisierung baulicher Anlagen auf der Basis des
genehmigten Bebauungsplanes nichts widerspricht. Das vorhandene
Dauerkleingartengebiet wird in seiner jetzigen Flachenausdehnung durch den
Bebauungsplan festgesetzt.

Sudlich an dieses Gebiet anschlieffend werden auf derzeit ackerbaulich genutzten
Flachen ca. 2,5 ha flr weitere Dauerkleingérien festgesetzt, die als Ersatzflachen fur
an anderer Stelle in der Stadt verlorengegangene Dauerkleingérten dienen.

An zentraler Stelle wird eine Gemeinschaftseinrichtung fir die zugelassenen
Dauerkleingérten festgesetzt. '

Fur die bestehenden und fir die geplanten Dauerkieingérten werden zahlreiche
Festsetzungen getroffen die dazu dienen, Eingriffe in den Naturhaushalt so gering wie
mdglich zu halten, ein harmonisches Nebeneinander kleingartnerischer Nutzung und
sonstiger stadteplanerischer und landschaftsplanerischer Zielsetzungen sowie der
allgemeinen Erholungsnutzung sicherzustellen. Die landschaftliche Einbindung und

Gliederung der zusétzlichen Dauerkleingartenfldchen wird durch Festsetzungen zum

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an deren Westrand
sichergestellt.

Ebenfalls im westlichen Teilgeltungsbereich wird eine oOffentliche Grinflache,
Zweckbestimmung Hundeauslauf, von insgesamt ca. 2 ha festgesetzt. Hier- war
zwischen den Belangen der Landwirtschaft (Inanspruchnahme wertvoller Béden von
hoher naturlicher Ertragsleistung) und den Belangen des Naturschutzes (Beseitigung
von Sukzessionsbestanden mittlerer Entwicklungsstufe) abzuwagen.

Da fir die vorweg beschriebenen Gebietsfestsetzungen sowie das im ostlichen
Teilgeltungsbereich geplante Wegenetz des Regionalparkes Rhein-Main umfangreiche
wertvolle landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden mussen, wurde
ein Teil der Sukzessionsflichen (Flurstick 2 der Flur 42) fur die Hundeauslaufflache
vorgesehen. Der daran sidlich angrenzende Teil der bestehenden Sukzessionsfliche
wird durch eine Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB in seiner weiteren Entwicklung
sichergestelit.

Gesallschaft fir Kommunalbetreuung GmbH : hgzep.bpt
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im &stlichen Teilgeltungsbereich wurde bereits im Vorfeld des Bebauungsplanes ein
gemal § 35 BauGB privilegiertes Bauvorhaben (landwirtschaftlicher Aussiedlerhof /
Reiterhof) genehmigt und lediglich als Flache fir die Landwirtschaft innerhalb des
Flurstiicks 1 der Flur 39 festgesetzt. ' B

Die wesentlichen Entwicklungsmafinahmen im ostlichen Teilgeltungsbereich dienen
dem Wegekonzept des Regionalparkes Rhein-Main. Auf einer Lange von insgesamt
ca. 3.000 m wird eine Wegetrasse als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
der Nutzung fir die Landwirtschaft als kombinierter FuR-/Radweg sowie als Reitweg
festgesetzt. Begleitend zur Verkehrsflache werden beidseitige Grunstreifen von 10 m
Breite festgesetzt, wo eine ausreichende Begrinung des Wegesystems durch
Gehélzanpflanzungen, Baumreihen und Alleen sowie Acker- und Wegraine
durchgefuhrt werden kann.

Die im 6stlichen Teilgeltungsbereich festgesetzten Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB
sowie die. Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen fihren zu einer deutlichen Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
Landschafts- und Naturhaushaltes. '

Die im Zusammenhang mit dem Regionalparkweg entstehenden Grinstreifen werden
als* Sammelausgleichsflichen festgesetzt und den Eingriffen durch den
Hundesportplatz und den Wegebaumafinahmen fiir den Regionalparkweg zugeordnet.

G 1aft fir Komnmunalbetreuung GmbH hgzep bpl
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6. ERSCHLIESSUNGS- SOWIE VER- UND
- ENTSORGUNGSMASSNAHMEN

Fur die ErschlieBung der geplanten zusatzlichen Dauerkleingartenflichen wird iiber
das vorhandene Wegenetz eine einfache verkehrliche ErschlieBung durchgefithrt.

Zur Vermeidung von Konflikten zwischen den Nutzern der Kleingartenanlage und den
Nutzern des Hundeauslaufplatzes erfolgt die ErschlieRung der éffentlichen Grunfliche,
Zweckbestimmung Hundeauslauf Uber eine Zufahrt westlich und sidlich um die
Kleingartenanlage herum. Zugeordnet zu den Nutzungen Dauerkleingartenaniage und
offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Hundeauslauf, werden jeweils Pkw-
Stellplatze in einfacher Bauweise geplant.

Fur das bereits vorhandene und das geplante weitere Vereinsheim werden allgemeine
Ver- und Entsorgungseinrichtungen (elektrische Energie, Telekom, Trinkwasser und
Abwasser) erforderlich. Strom- und Wasseranschlisse werden in Form von
Sammelanschlissen errichtet. Uber die ErschlieBung der gemeinschaftlichen
Einrichtungen  hinaus sind fur die  Dauerkleingarten keine  weiteren
ErschlieBungsmallnahmen, die den Wohnaufenthalt férdern, vorgesehen bzw.
zuldssig.

Innerhalb der Dauerkleingarten anfallende organische Abfille sind im Regelfall auf den
jeweiligen Grundstiicken bzw. auf gemeinschaftlich nutzbaren Fliachen zu
kompostieren, Nicht kompostierbare Abfalle werden ebenfalls Uber gemeinschaftliche
Einrichtungen an den jeweiligen Vereinsheimen (zentraler Restmiil und
Wertstoffcontainer) entsorgt. :

Die Erschlieung des landwirtschaftlichen Aussiedlungsstandortes ist Uber die bereits
vorliegende Baugenehmigung geregelt. Die VerkehrserschlieBung bzw. Anbindung des
Hofes an das Oberdriliche StraRenverkehrsnetz wird iiber eine im Bebauungsplan
festgesetzte Straflenverkehrsfliche zur Siemensstrale bestimmt Mit dieser Trasse
wird auch ein Sammelparkplatz fir Wanderer und Radfahrer erschlossen, der als
Zugang zum Gesamtwegenetz des Regionalparks Rhein-Main dient.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Uberérliche Versorgungsleitungen vorhanden.
Eine von Nord nach Sid verlaufende 110 kV-Hochspannungsfreileitung, eine von West
nach Ost verlaufende Trinkwasserfernleitung sowie eine Gasfernleitung parallel zur
Homburger Landstrale werden nachrichtlich innerhalb des Bebauungsplanes
dargestellt. Weiterhin sind im Geltungsbereich Versorgungsleitungen des
Elektrizitdtswerkes Bad Homburg sowie der Deutschen Telekom vorhanden, die im
Rahmen von ErschlieBungs- und Wegebauarbeiten zu beachten sind.

Gesellschaft for Kommunalbetreuung GmbH hgzep.bpl
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7.

SONSTIGE HINWEISE

Vorhandene Schutzgebiete

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone D des
Heilquellenschutzgebietes von Bad Homburg in Zone Ill eines rechtskriftig festge-
setzten Trinkwasserschutzgebietes sowie innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Taunus".

Altablagerungen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich 3, sich zum Teil (iberlagernde Altab- -
lagerungen.

Diese Standorte werden im Bebauungsplan als Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gemai § 9 (5).Nr. 3 BauGB umgrenzt.
Der Kennzeichnung kommt dabei eine Warnfunktion fur die nachfolgenden Verfah-
ren zu und soll auf mégliche Belastungen und ihre rdumliche Ausdehnung hinwei-
sen, um diese im Rahmen der Abwégung ausreichend und sachgerecht beriicksich-
tigen zu kénnen. Fir einzelne Standorte wurden bereits Untersuchungen durchge-
fahrt. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1.  Ehemalige Bahntrasse

Die Ablagerungen wurden orientierend untersucht. Es wurden Belastungen
bzw. Verunreinigungen gefunden.

— Der Grundwasserpfad im Bereich der Bahntrasse ist geman RPU mittelfristig
zu untersuchen,

— Die geplanten BaumaBnahmen kbénnen ohne weitere Einschrankungen
durchgefiihrt werden. ‘

2. Ehemalige Ziegeleigruben (3 Altablagerungen)
Bei den Verdachtsflachen handelt es sich um die ehemalige Ziegelei und die
dazugehérenden ehemaligen Tongruben, die mit Material unbekannter Her-
kunft und unbekannter Zusammensetzung verfullt wurden.

In Teilbereichen wurden die Ablagerungen untersucht.

Im Bereich der 6ffentliche Grinfliche (Hundeauslauf) wurde eine Altablage-
rung untersucht.

Es wurden in Teilflichen und in verschiedenen Tiefen leichte Belastungen mit

Schwermetallen und PAK gefunden; die aber keine Nutzungseinschrinkung
darstellen.

Geselischatt fir Kommunalbetreuung GmeH hygzep.bpl
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Sollten Erdbaumafinahmen auf diesen Teilflachen geplant werden, sind gege-
benenfalls weitere Untersuchungen durchzufihren.

Vorsorgliche Bodenuntersuchungen

Die Flachen, die derzeitig und zukunftig als Dauerkleingarten genutzt werden, sind
unbelastet. Vorsorglich wurden Untersuchungen des Wurzelraums bis 0,70 m Tiefe
durchgefihrt. Die Ergebnisse zeigten keine Belastungen. Es bestehen keine Nut-
zungseinschrankungen :

Denkmaler

Nach Auskinften des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen befinden sich im
westlichen Teilgeltungsbereich, im Gewann ,Kreuzhecken®, vorgeschichtliche Sied-
lungsgruben und ein frankisches Gréberfeld. Ein genauerer Standort ist nicht zu lo-
kalisieren und daher auch nicht im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen wor-
den.

Ein wahrscheinlicher Rémischer Gutshof liegt deutlich westlich der alten Rémer-
stralle, somit auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

Dartber hinaus wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Boden-
denkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfiarbungen und andere Funde:
entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz unverziiglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen zu melden. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schitzen (§ 20 (3) DSchG).

Larmimmissionen

Auf mégliche Larmimmissionen durch die stark frequentierten Verkehrstrassen
(A 661, Homburger Landstrale, L 3003) wird hingewiesen.

Bad Homburg v.d. Héhe, im Juni 2002

-_— M - - L , - .
.gez. R. Wolters ‘gez. J. Holz

(Reinhard A. Wolters) | (Jurgen Holz)

Oberburgermeister Fachbereichsleiter
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