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A BEGRUNDUNG

1 Ausgangsbedingungen

1.1 Réaumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest*
umfasst das Gebiet im Ortsteil Ober-Eschbach zwischen

. dem Sudring L 3003 im Siden,

. dem Ostring L 3205 im Osten,

. dem bestehenden Gewerbegebiet ,Im Atzelnest* im Nordwesten, und

. der Stadtbahnlinie U 2 im Nordosten.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,99 ha in der Gemarkung Ober-Eschbach
mit den Grundstiicken Flur 4, Flurstiicke Nr. 100/3, 101/1, 102/1, 102/2, 103, 104, 105, 106,
107/3, 107/4, die StralRenparzellen 113/8 (teilweise), 113/9 (teilweise), 113/10, 113/11,
113/22, 113/23 und die Flursticke Nr. 123/7, 123/8, 123/9, 123/10, 123/11, 123/13, 127/1,
127/2,127/3, 127/4, 128/1, 128/3, 128/6.

1.2 Planungserfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 112 soll das Gewerbegebiet ,Im Atzelnest” in
suddostlicher Richtung bis zum Suadring und Uber die Ober-Eschbacher Stral3e teilweise in
Richtung der Trasse der Stadtbahnlinie U 2 erweitert werden.

Die verkehrsgiinstig gelegenen, neu definierten Gewerbeflachen haben einen Umfang von
zusammen ca. 3,45 ha. Sie sollen im Gegensatz zu den Uberwiegenden Blronutzungen im
bestehenden Gewerbegebiet Atzelnest inshesondere Moéglichkeiten fir die Ansiedlung mit-
telstdndischer Unternehmen er6ffnen, die starker handwerklich orientiert sind und einen ge-
ringen Flachenanteil an Blronutzungen bengtigen.

Westlich der Ober-Eschbacher StralRe entlang des Sidrings hat sich bereits ein Autohaus
mit Gebrauchtwagenverkauf, Werkstatt, Lackiererei und sonstigen Serviceleistungen ange-
siedelt. Auf der gegenlberliegenden Seite der Ober-Eschbacher StraRe am Knotenpunkt
Ober-Eschbacher Straf3e/ Sudring/ Ostring besteht das Interesse an der Errichtung einer
Tankstelle zur 6rtlichen Versorgung.

Derzeit liegen innerhalb des Plangebiets Teilbereiche der rechtskréaftigen Bebauungsplane
Nr. 53 ,Sudlich der Stadtteile Gonzenheim/ Ober-Eschbach* und Nr. 68 ,Ostliche Umge-
hungsstralRe der Stadtteile Ober-Eschbach und Gonzenheim®, welche im Wesentlichen land-
schaftsplanerische Festsetzungen treffen. Um das Plangebiet im Sinne eines Gewerbegebie-
tes stadtebaulich zu entwickeln, ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

1.3 Verfahren und Vorgehen

Das westlich der Ober-Eschbacher Stral3e angesiedelte Autohaus mit Gebrauchtwagenver-
kauf, Werkstatt, Lackiererei und sonstigen Serviceleistungen ist auf der Grundlage des Be-
bauungsplanentwurfs gemaR § 33 BauGB genehmigt' und bereits erbaut worden.

Mit der Errichtung des Autohauses ist der Teilbereich westlich der Ober-Eschbacher Stral3e
komplett bebaut. Eine gednderte Entwicklung ist fir die nachsten Jahre nicht abzusehen.

! Baugenehmigung vom 04.04.2007
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Der Teilbereich dstlich der Ober-Eschbacher Straf3e ist mit Ausnahme eines Gartenbaube-
triebes, welches an eine Streuobstwiese angrenzt, weitestgehend unbebaut und bietet Ent-
wicklungspotential, insbesondere fir mittelstandisches Gewerbe und Handwerksbetriebe.
Des Weiteren besteht das Interesse in diesem Bereich eine Tankstelle zur Sicherung der
ortsnahen Versorgung anzusiedeln.

Um diese Entwicklung fur den dstlichen Teilbereich zu ermdglichen und planungsrechtlich
abzusichern, war es erforderlich, den Bebauungsplanentwurf fir das entsprechende Teilge-
biet zu Uberarbeiten. Durch eine 2. erneute Beteiligung gemaR 8§ 4a (3) BauGB i.V.m. 88 3
(2) 1 4 (2) BauGB zum Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 13.06.2014, wurde der
Offentlichkeit sowie den Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange die Moglichkeit
zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Die Stellungnahmen wurden gepruft und die Ergebnisse sind soweit erforderlich in den Be-
bauungsplanentwurf (Stand § 10 BauGB) eingeflossen.

- \ F w%

Geﬂungsbererch des Bebauungsplans Nr. 112
"Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest"

Fir diesen Bereich des Bebauungsplanentwurfs (entspricht GE 1
des Bebauungsplans) kdnnen Stellungnahmen geman § 4a (3)
BauGB nur zu geénderten oder erganzten Teilen gemak Anlage 1
abgegeben werden.

o

Bild 1: Ubersicht Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 112

1.4 Zielsetzung und Auswirkung der Planung

Fur den o6stlichen und stdlichen Ortsrand Ober-Eschbachs ist im Jahr 2001 eine Rahmen-
planung® erarbeitet worden, welche fir diesen Bereich Entwicklungspotentiale und -
erfordernisse im Gesamtzusammenhang aufzeigt. Im Ergebnis wurden Leitlinien verfasst,
welche sowohl stadtebauliche als auch landschaftsplanerische Entwicklungsmoéglichkeiten

2 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Rahmenplanung ,Ober-Eschbach-Ost’, 12.12.2001, GfK Gesell-
schaft fir Kommunalbetreuung GmbH, Bad Homburg v.d.H6he
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aufzeigen und miteinander zu einer ausgewogenen Gesamtentwicklung verbinden. Im Nor-
den zwischen Massenheimer Weg und Petershofer Stral3e und im Suden beidseits der Ober-
Eschbacher Stral3e sind gewerbliche Erweiterungsflachen vorgesehen, welche die Sied-
lungskanten Bad Homburgs unter Berlcksichtigung der vorhandenen Topographie (Sud-
/Ostring, BAB A5) neu definieren. Der dazwischen liegende Bereich mit dem Gewasserlauf
des Eschbach ist einem umfangreichen Landschafts- und Naturraum vorbehalten und soll
zukinftig naturnah entwickelt werden.

Entsprechend ihrer raumlichen Schwerpunktsetzung soll das Gesamtplangebiet aufgeteilt
und durch verschiedene Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 umfasst den sidlichen Bereich des Plan-
gebiets der Rahmenplanung beidseits der Ober-Eschbacher StralRe und soll damit die in
erster Linie potentiellen Entwicklungsflachen fir Gewerbe, insbesondere mittelstandisches
Gewerbe und Handwerksbetriebe, ordnen bzw. steuern.

In der Gewerbemarktstudie 2010° der Stadt Bad Homburg v.d.H6he wird das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 112 ebenfalls als Potentialflache fur Produktion und Gewerbe (sog. ein-
faches Gewerbe) mit gesamtstadtischer Bedeutung eingestuft. Gewerbliche Flachen sind in
Bad Homburg v.d.H6he laut der Gewerbemarktstudie tberwiegend durch Biro- und Verwal-
tungsnutzungen besetzt; nur ca. 6,8 % der gewerblichen Flachen insgesamt sind fir gewerb-
lich-industrielle Nutzungen vorgesehen. Frei parzellierbare Flachen, welche auf die spezifi-
schen Anforderungen eines Unternehmens zugeschnitten werden kdnnen, existieren Uber-
haupt nicht. In Verbindung mit einem hohen Preisniveau werden Neuansiedlungen bzw. Ex-
pansionsbestrebungen somit gehemmt und kénnen ggf. zu Abwanderung bestehender Be-
triebe fuhren. Mit der Schaffung des Planungsrechts insbesondere fir gewerbliche Flachen
fur Produktion und Gewerbe, soll damit einem Flachenengpass entgegen gewirkt werden.

Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sowie groR3flachiger
Einzelhandel soll entsprechend des Zentrenkonzepts® der Stadt Bad Homburg v.d.Héhe
ausgeschlossen bzw. differenziert werden (vgl. Kap. 2.5.1 und Kap. 5.1.1).

2 Planungsgrundlagen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung/ Regionaler Flachennutzungsplan

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) fir das Gebiet des
Regionalverbands FrankfurtRheinMain (ehemals Planungsverband Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main) wurden die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorberei-
tenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Regionalplan Studhessen sowie der Regionale Flachennutzungsplan wurden im Dezem-
ber 2010 von der Regionalversammlung sowie der Verbandskammer beschlossen. Der
RegFNP hat seine Rechtswirksamkeit nach seiner Veréffentlichung am 17. Oktober 2011
erhalten.

Im RegFNP wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Gewerbliche Bauflache
Bestand” bzw. ,Gewerbliche Bauflache geplant” dargestellt (Bild 2). Die geplante Erweite-
rung des Gewerbegebiets entspricht damit den Darstellungen des RegFNPs.

3 +Entwicklungsperspektive der Gewerbeflachen in Bad Homburg v.d.H6he", August 2010, Baasner Stadtplaner
GmbH

* Stadt Bad Homburg v.d.H6he in Zusammenarbeit mit Junker und Kruse (Dortmund): Zentrenkonzept 2012 fir

den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v.d.H6he in der Fassung vom 02.05.2012 (Fortschreibung des Zen-
trenkonzepts fur Einzelhandel 2005), Beschluss der SV vom 28.06.2012.
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Des Weiteren wird das Plangebiet von dem ,Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor* durch-
quert (Bild 2: Griine Punktlinie).

S
T ~—~— SN, )

- INATTVET SO

Bild 2: Auszug aus dem RegFNP

2.2 Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebiets liegen Teilbereiche zweier rechtskréftiger Bebauungspléne:

1. Westlich der Ober-Eschbacher Stral3e liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
112 im Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 53 ,Sudlich der Stadtteile Gonzenheim/ Ober-
Eschbach®, rechtskraftig seit dem 26.01.1988. Dieser Bereich ist dort als landwirtschaftliche
Flache festgesetzt mit dem Zusatz ,Erwerbsgartnerei“. Die an den Sidring angrenzenden
Flachen sind als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern® festgesetzt (Bild 3).

2. Das librige Plangebiet ist Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 68 ,Ostliche Umgehungs-
stral3e der Stadtteile Ober-Eschbach und Gonzenheim*, rechtskraftig seit dem

30.10.1990. Dieser Bereich ist dort nahezu vollstandig als landwirtschaftliche Flache festge-
setzt. Die Eckgrundstiicke an der Kreuzung Ober-Eschbacher Straf3e/Sudring sind als Stra-
Renbegleitgriin (Geholzflache) festgesetzt, die westlich anschlie3ende Randflache zum Sud-
ring hin ist als Flache fur MalRnahmen zum Schutz/Pflege/Entwicklung der Landschaft
(Streuobstanpflanzung) festgesetzt. Der Streifen entlang des Ostrings ist als Stral3enbegleit-
grun (Gehdlzflache) festgesetzt (Bild 4).

Fachdienst Stadtplanung
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Bild 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 53
,Landschaftsplan- Sudlich der Stadtteile Gonzenheim/ Ober-Eschbach”, RK 26.01.1988

Bild 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 68
,0stliche Umgehungsstrasse der Stadtteile Ober-Eschbach/ Gonzenheim®,
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 werden die entsprechenden Teilflachen
der Bebauungsplane Nr. 53 und Nr. 68 tberplant.

Der zu Uberplanende Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 53 ,Sidlich der Stadtteile
Gonzenheim/Ober-Eschbach” umfasst die Grundstiicke Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4,
Flurstlicke Nr. 127/1, 127/2, 123/9, 123/10, 123/13, 128/1, 128/3, 128/6.

Der zu iberplanende Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 68 ,Ostliche Umgehungsstrae
der Stadtteile Ober-Eschbach/Gonzenheim” umfasst die Grundsticke Gemarkung Ober-
Eschbach, Flur 4, Flursticke Nr. 100/3, 101/1, 102/1, 102/2, 103, 104, 105, 106, 107/3,
107/4, die Strallenparzellen 113/8 (teilweise), 113/9 (teilweise), 113/10, 113/11, 113/22,
113/23 und die Flurstiicke Nr. 123/7, 123/8, 123/11, 123/13, 127/3, 127/4.

2.3 Heilguellenschutz und Wasserschutzzone

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Zone Il des ,Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirks" vom 07.02.1929. Bei der Umsetzung des Bebauungsplans ist zu
beachten, dass Eingriffe in den Boden tber 20 m Tiefe genehmigungspflichtig sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aul3erdem innerhalb der weiteren Schutzzo-
ne Il A eines Trinkwasserschutzgebietes. Im Norden grenzt das Trinkwasserschutzgebiet
Zone |l an das Plangebiet. Die Vorgaben bzw. Verbote der Schutzverordnung fur die Trink-
wassergewinnungsanlagen der Stadt Bad Homburg v.d.H. vom 09.05.1979 sind zu beach-
ten.

Fur die Errichtung einer Tankstelle im Plangebiet wird von der Unteren Wasserbehdrde des
Hochtaunuskreises unter Einhaltung bestimmter Auflagen die Erteilung einer Ausnahmege-
nehmigung von den Verboten des § 12 VAwS (Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe- Anlagenverordnung) ggf. in Aussicht
gestellt. Ein entsprechender Antrag ist im Zuge des Bauantragsverfahrens zu stellen.

2.4 Eigentumsverhéltnisse

Die Baugrundstiicke befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum. Nur die Grundstiicke
Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstiicke 102/2 und Flurstiicke 100/3 und 101/1, wel-
che in erster Linie als Pflanz- bzw. Versorgungs- und Wegeflachen festgesetzt werden, be-
finden sich im Eigentum der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe.

2.5 Fachplanungen

2.5.1 Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v.d.H6he

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 28.06.2012 das Zentrenkonzept 2012 fir den
Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe (Fortschreibung des Zentrenkonzepts fir
Einzelhandel 2005) beschlossen. Ziel dieser stadtebaulichen Planung ist es, einerseits die
Attraktivitat der Bad Homburger Innenstadt zu starken und andererseits die wohnungsnahe
Grundversorgung der Bevolkerung in den Stadtteilen langfristig zu sichern.

Auf Grundlage einer Totalerhebung der in Bad Homburg v.d.HOhe vertretenen Einzelhan-
delssortimente wurde eine Bad Homburger Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter

Sortimente erstellt, welche somit als aus den 6rtlichen Gegebenheiten heraus entwickelt gilt.
Das Zentrenkonzept sieht vor, den Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanter

Sortimenten entsprechend dieser Sortimentsliste sowie den grof3flachigen Einzelhandel au-
Fachdienst Stadtplanung
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Berhalb der im Zentrenkonzept festgelegten Zentrenbereiche zuklnftig nicht mehr zuzulas-
sen, um die vorhandenen Zentren zu starken und die Einzelhandelsentwicklung hierauf zu
konzentrieren.

Das in Bad Homburg nur begrenzt vorhandene Potenzial an gewerblichen Bauflachen, die
der Schaffung mittelstdndischer gewerblicher Arbeitsplatze dienen kdnnen, soll nicht durch
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben geschmaélert werden.

Zudem soll die bestehende funktionierende Aufgabenteilung zwischen dem Hauptgeschéfts-
bereich als Hauptversorgungsstandort und den Stadteilen mit ihrer auf Grundversorgung
ausgerichteten Struktur weiterhin gestarkt werden. Eine weitere rAumliche Zersplitterung der
Handelslagen ist zu vermeiden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt aul3erhalb der im Zentrenkon-
zept definierten Zentrenbereiche, sodass eine Ansiedelung von Einzelhandel mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in diesem Bereich ausgeschlossen werden soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 112 soll fir diesen Bereich das Zentrenkonzept
umgesetzt und planungsrechtlich gesichert werden.

2.5.2 Verkehr

Die Ober-Eschbacher-StraRe durchquert das Plangebiet. Sie ist eine Hauptverkehrsstraf3e,
welche den westlich gelegenen Ortskern Ober-Eschbach an die angrenzenden Umgehungs-
straf3en L 3003 (Sudring) und L 3205 (Ostring) mit direktem Anschluss nach Friedrichsdorf
und Frankfurt-Nieder-Eschbach anbindet. Die Autobahn BAB A 5 (Frankfurt - Kassel) verlauft
Ostlich des Plangebiets parallel zum Ostring und ist Uber den Sudring und die BAB A 661
erreichbar. Insgesamt kann das Plangebiet als besonders verkehrsgiinstig gelegen einge-
stuft werden.

Im Zuge der Erarbeitung der Rahmenplanung Ober-Eschbach Ost ist das zusétzliche Ver-
kehrsaufkommen, welches durch die erweiterten Gewerbeflachen u. a. in der Ober-
Eschbacher StraRe hervorgerufen wird, untersucht worden®. Die Untersuchung prognostiziert
eine Steigerung des Verkehrsaufkommens von maximal 15%. Dies entspricht einer Steige-
rung von 660 Kfz/ 24h (LKW-Anteil: 120 LKWSs/ 24h) in der Ober-Eschbacher-Stral3e.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist in Umfang und rédumlicher Verteilung als umfeldver-
trglich eingestuft worden.

Durch die Reduzierung des Plangebietes und der Gewerbegebietsausweisung, kann das
Verkehrsaufkommen jedoch geringer eingeschatzt werden.

Des Weiteren wurde im Mai 2010 eine verkehrstechnische Untersuchung und mikroskopi-
sche Simulation® erstellt, in welcher die einzelnen Knotenpunkte im Netzabschnitt Zeppelin-
straRe/ Sudring/ Ostring auf ihre Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit hin untersucht
wurden. Dabei wurde festgestellt, dass es bis zum Prognosejahr 2020 insgesamt zu erh6h-
ten Verkehrsbelastungen im stadtischen StralRennetz kommt. Im Bereich des Ostrings sind
Verkehrszunahmen von 10 — 15 % zu erwarten und im Netzabschnitt Zeppelinstraf3e-Sudring
ergeben sich Verkehrszuwéchse von 17 — 22 %. Aufgrund der mittlerweile umgesetzten Op-
timierung der Lichtsignalanlage wird fur den Knotenpunkt Ober-Eschbacher-Straf3e/ Sudring/
Ostring im Prognose- Nullfall 2020 eine ausreichende Leistungsfahigkeit ermittelt. Die bauli-
che Entwicklung westlich der Ober-Eschbacher-Stra3e (Neubau Autohaus) ist im Rahmen
dieser Untersuchung berticksichtigt.

5 ~Gutachterliche Stellungnahme hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen®, Habermehl+Follmann Ingenieur-
gesellschaft mbH vom 14.12.2001

6 +Knotenpunktldsungen im Netzabschnitt Zeppelinstraf3e/ Sidring/ Ostring in Bad Homburg, Haber-
mehl+Follmann Ingenieurgesellschaft mbH, Mai 2010
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Zusatzlich ist die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Ober-Eschbacher-Stral3e/ Sudring/
Ostring in einer Verkehrsuntersuchung’ unter Beriicksichtigung einer méglichen Bebauung
der sich in unmittelbarer Umgebung des Knotenpunkts befindlichen Grundstiicke Gemarkung
Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstiicke 102/1, 102/2, 103, 104, 105 und 106 untersucht worden.
Hierbei ist insbesondere die Errichtung einer Tankstelle am Knotenpunkt einschlief3lich einer
zusatzlich gewerblichen Nutzung im rickwartig gelegenen Bereich einer verkehrsplaneri-
schen Bewertung unterzogen worden. Im Ergebnis ist hachgewiesen worden, dass sich die
Leistungsfahigkeit des o. g. Knotenpunkts durch die geplante Nutzung nicht veréandert und
bauliche Eingriffe in den Knotenpunkt somit nicht erforderlich werden. Hinsichtlich der
Grundstiickszu- und -ausfahrt sollte auf eine ausreichende Dimensionierung, insbesondere
fur den LKW-Verkehr, sowie jeweils eine Aufstellflache fir Links- und Rechtsabbieger geach-
tet werden.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchungen lasst sich insgesamt feststellen,
dass die durch die geplante Nutzungsanderung erwarteten Neuverkehre mit dem bestehen-
den Verkehrsnetz abgewickelt werden kénnen und keine baulichen Veranderungen der ver-
kehrsanlagen erforderlich sind.

Durch die Errichtung einer Tankstelle ist, wie bereits erlautert, eine Verschlechterung der
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Ober-Eschbacher-Straf3e/ Stdring/ Ostring mit einer
Lichtsignalanlage nicht zu befiirchten, daher sind zukinftige Planungen hierbei nicht mit ein-
geflossen. Diese mussen sich an die Verkehrssituation, hach entsprechender baulicher Um-
setzung einer Tankstelle, richten und diese bericksichtigen.

Nordlich entlang des Plangebiets verlauft die Trasse der Stadtbahnlinie U2 (Gonzenheim —
Frankfurt). Gegenwartig wird eine Verlangerung der Stadtbahnlinie U2 vom heutigen Endhal-
tepunkt in Gonzenheim bis zum Bahnhof Bad Homburg v.d.H6he geplant (Kap. 3.3).

2.5.3 Immissionsschutz

2002 wurde im Zusammenhang mit der Rahmenplanung Ober-Eschbach-Ost auch eine
schalltechnische Untersuchung® des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 112 durch-
gefiihrt. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplanentwurf vom Dezember 2006/ Januar
2007 aufgenommen, entsprechende Emmissionskontingenten wurden festgesetzt.

Des Weiteren sind die Larmimmissionen am Fallbeispiel ,Errichtung einer Tankstelle* im Be-
reich der Grundstiicke Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flursticke 102/1, 102/2, 103,
104, 105 und 106 untersucht worden®.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar
2007 wurde eine Neuberechnung der Emmissionskontingente durchgefiihrt®, da sich seit
der schalltechnischen Untersuchung von 2002 das Regelwerk zur Berechnung und Festset-
zung von Emmissionskontingenten durch die Einfihrung der DIN 45691 ,Gerduschkontin-
gentierung” im Dezember 2006 geandert hat. Mit der Einfiilhrung der DIN 45691 liegen nun
Verfahren und eine einheitliche Terminologie als fachliche Grundlagen zur Gerduschkontin-

! LEinrichtung einer SB-Station - Verkehrsuntersuchung®, Planungsbiiro von Mérner+Jiinger, Darmstadt, Marz
2011

® TUV Suddeutschland: Gutachten Nr. L 4795 Schalltechnische Untersuchungen fiir die stadtebauliche und land-
schaftsplanerische Rahmenplanung ,,Ober-Eschbach-Ost*; Eschborn, 29.07.2002

°® TUV Suid: Gutachten Nr. L 6917 zu den Larmimmissionen im Einwirkungsbereich einer geplanten SB-
Tankstation mit Waschanlagen in 61352 Bad Homburg v.d.H6he, Stadtteil Ober-Eschbach; Eschborn, 01.09.2010

TV Hessen: Gutachten Nr. L 7641 im Rahmen der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan. Nr. 112 ,Erweite-
rung Gewerbegebiet Atzelnest* der Stadt Bad Homburg. v. d. H. im Stadtteil Ober-Eschbach; Frankfurt am Main,
19. Mai 2014

Fachdienst Stadtplanung

11



Stadt Bad Homburg v.d.H6he Begriindung

Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest” § 10 BauGB

gentierung in Bebauungsplanen beispielhaft fir Industrie- oder Gewerbegebiete und auch fur
Sondergebiete sowie rechtliche Hinweise flur die Umsetzung vor. So kann die DIN 45691 z.B.
auch dem ,Windhundprinzip® in neuen Gewerbegebieten vorbeugen. Der erste Betrieb, der
sich ansiedelt, soll mdglichst nicht bereits soviel Larm emittieren, dass jeder weitere Betrieb
unter Berlcksichtigung der schutzwirdigen Bebauung unzuldssig ware. Mit diesem Kontin-
gentierungsverfahren kann bereits planerisch ausgeschlossen werden, dass bei einer Aus-
nutzung der Gewerbeflachen die zuvor festgelegten Immissionsrichtwertanteile in der Peri-
pherie Gberschritten werden.

Geraduschkontingentierung

Im vorliegenden Fall sind im relevanten Umfeld und dem Geltungsbereich des B-Plans Nr.
112 in erster Linie gewerbliche Nutzungen vorhanden, deren Vorbelastung im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung von 2002 bereits entsprechend dem Kapitel 7.3 des Gut-
achtens Nr. L 4795 untersucht wurde. Die Ergebnisse werden hieraus bernommen. Zu den
Larmimmissionen der im Frihjahr 2011 nérdlich des Geltungsbereichs errichteten Accadis-
Schule wird angemerkt, dass deren Zufahrt, die Pkw-Stellplatze und die Innenhdéfe in Rich-
tung der Norsk-Data-Stral3e, also zur dem Geltungsbereich abgewandten Seite, ausgerichtet
sind. Entlang der nordéstlichen Flanke des 1. Bauabschnitts sind Freiflachen der zugehori-
gen KITA (Accadis) eingerichtet. Nach § 22 Satz 1a des BImSchG sind Gerauscheinwirkun-
gen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie
beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immis-
sionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.

Fur den bereits bebauten, westlichen Teilbereich des Plangebiets (GE1) werden die Emissi-
onskontingente fir die GE-Flache westlich der Ober-Eschbacher StralRe so festgesetzt, dass
an den relevanten Aufpunkten im benachbarten Mischgebiet die Immissionskontingente un-
verandert beibehalten wird, sodass sich gegeniber dem Entwurf von 2006 keine geanderten
Anforderungen fir den Teilbereich GE 1 (und damit auch fUr das Autohaus) ergeben. Die
Festsetzungen zum Immissionsschutz fir das Gewerbegebiet GE1 sind somit aus dem Be-
bauungsplanentwurf vom Dezember 2006/ Januar 2007 tbernommen bzw. integriert worden.

Das Gewerbegebiet GE2 wird zweigeteilt (GE2.1 und GE2.2) und fir die entstehenden Teil-
flichen werden die Emmissionskontingente separat berechnet. Bei der Berechnung der
Emmissionskontingente fir die Teilflache an den Ostring grenzend wird der Emmissionsbe-
darf beriicksichtigt, welcher sich fur die Ansiedlung einer Tankstelle ergibt. Hierzu wird die
0.g. Untersuchung der Larmimmissionen am Fallbeispiel ,Errichtung einer Tankstelle* heran-
gezogen, in welcher die Larmimmissionen im Umfeld der Tankstelle detailliert berechnet
wurden (vgl. Kap.5.5).

Verkehrslarmimmissionen®!

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen sind nach der Art der baulichen Nutzung an sich
zulassige Vorhaben, insbesondere Anlagen, ,im Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie sind auch
unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen, die nach der Eigenart
des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind“ (§ 15
Abs. 1 BauNVO).

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fur verkehrserzeugende Anlagen und Gebiete
werden die Gerdusche des durch sie verursachten Verkehrs auf den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen anhand der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 genannten Orientierungswerte fur Ver-
kehrslarm beurteilt. Solange die Verkehrsgerdusche insgesamt die fiir sie geltenden Orien-
tierungswerte nicht Giberschreiten, sind LarmschutzmafRnahmen insoweit entbehrlich. Treten

™ aus: TUV Hessen: Gutachten Nr. L 7641 im Rahmen der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan. Nr. 112 ,Er-
weiterung Gewerbegebiet Atzelnest* der Stadt Bad Homburg. v. d. H. im Stadtteil Ober-Eschbach; Frankfurt am
Main, 19. Mai 2014
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an untergeordneten StraRen Uberschreitungen aufgrund des zusatzlichen Verkehrs erstma-
lig auf, oder erhdhen sich vorhandene Uberschreitungen wesentlich, ist das in der Abwégung
der offentlichen und privaten Belange zu bericksichtigen. Eine wesentliche Erh6hung von
Verkehrsgerauschen liegt dann vor, wenn die Beurteilungspegel infolge des anlagenbezoge-
nen Verkehrs um mindestens 2,1 dB(A) zunehmen, das sind aufgerundet 3 dB(A) (siehe
Anlagen zur 16. BImSchV). Neben den Mdglichkeiten geeigneter Schallschutzmaflinahmen
und Vorkehrungen an der StralRe oder an der schutzbedurftigen Bebauung sollten auch al-
ternative Standorte fur die geplanten Baugebiete oder eine andere Verkehrsanbindung un-
tersucht werden. Wo die Grenze des Zumutbaren liegt, muss im Einzelfall entschieden wer-
den. In der Regel geben fir nicht starker vorbelastete Gebiete die in 8 2 der 16. BImSchV
aufgefihrten Immissionsgrenzwerte einen Anhalt. Bei hdherer Vorbelastung sollte wenigs-
tens eine Uberschreitung der in § 1 der 16. BImSchV genannten Werte von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts vermieden oder, wenn diese schon gegeben ist, die Belastung nicht
mehr erhoht werden.

Das Plangebiet wird tiber die Ober-Eschbacher StraRe angebunden, welche das Plangebiet
durchquert und im Sidden unmittelbar an die angrenzenden Umgehungsstralen L 3003
(Sudring) und L 3205 (Ostring) mit direktem Anschluss nach Friedrichsdorf und Frankfurt-
Nieder-Eschbach anbindet. Die Autobahn BAB A 5 (Frankfurt - Kassel) verlauft 6stlich des
Plangebiets parallel zum Ostring und ist Uber den Stdring und die BAB A 661 erreichbar.

Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen liegt - neben den Untersuchungen der Verkehrs-
l[armimmissionen einschliel3lich der BAB 5 im Rahmen des Gutachtens Nr. L 4795 - die aktu-
elle Verkehrsuntersuchung des Planungsbiiros Von Mdrner + Jinger zur Einrichtung einer
SB-Station im Stadtteil Ober-Eschbach vom Marz 2011 im Auftrag der Stadt Bad Homburg v.
d. H. vor, im Zuge welcher Querschnittszahlungen im Bereich der Einmindung der Ober-
Eschbacher Stral3e auf die Ortsumfahrung durchgefuhrt wurden. [...]

Nach der o. a. Verkehrsuntersuchung wird im Zusammenhang mit der geplanten SB-Tank-
station, einschliel3lich des 6stlich angrenzenden Grundstiicks, ein Verkehrsaufkommen von
ca. 1.700 Kfz-Fahrten taglich (Summe aus Ziel- und Quellverkehr) angenommen, wobei der
Uberwiegende Teil, ndmlich 1.600 Kfz-Fahrten, auf die Tankstation entféllt. Nach der Abbil-
dung 2 der Verkehrsuntersuchung wird davon ausgegangen, dass ca. 90 % dieser Fahrten in
bzw. aus Richtung Siden und somit tUber die Ortsumfahrung Ober-Eschbach abgewickelt
werden. Lediglich 10 % dieser Fahrten betreffen demnach den weiteren Verlauf der Ober-
Eschbacher Stral3e in nordlicher Richtung und somit den Bereich der dort gelegenen schutz-
bedurftigen Wohnbebauung.

Unter der Annahme, dass es sich bei dem Verkehr im Zusammenhang mit der Tankstation
um einen reinen Zusatzverkehr handelt, wirden sich demnach die Verkehrsmenge auf der
Ober-Eschbacher Straf3e nordlich des Plangebietes gegeniber dem Prognose-Nullfall um
ca. 170 Kfz/24 h erhdhen, was einer Erhéhung der Verkehrsmenge um ca. 4 % entsprache.
Zusammen mit den dbrigen noch zur Vermarktung zur Verfigung stehenden Flachen im Gel-
tungsbereich des B-Plans Nr. 112 kann bei der angestrebten Nutzung nach Auffassung des
Sachverstandigen sicher davon ausgegangen werden, dass sich das Verkehrsaufkommen
im nordlichen Bereich der Ober-Eschbacher StralRe um max. 10% steigert, was rechnerisch
eine Erh6hung des Beurteilungspegels durch die Ober-Eschbacher Stralle um max.
0,4 dB(A) entsprache.

Bei der Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen insgesamt, welche insbesondere auf die
BAB 5 zurickzufuhren sind, kann ohne weitere Detailberechnungen sicher ausgesagt wer-
den, dass die verkehrlichen Auswirkungen im Zusammenhang mit den gewerblichen Erwei-
terungsflachen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 112 in der schutzbediirftigen Ortslage
von Ober-Eschbach zu Pegeldnderungen im Bereich < 1 dB(A) und somit insgesamt deutlich
unter der Wahrnehmungsschwelle liegen.
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2.5.4 Ver- und Entsorqung

Erdgas und Trinkwasser

Der Bereich westlich der Ober-Eschbacher Stral3e ist hinsichtlich Erdgas- und Trinkwasser-
versorgung erschlossen. Die Leitungen enden auf dem Grundstick Gemarkung Ober-
Eschbach, Flur 4, Flurstiick 123/8 im Bereich des Autohauses nahe des Knotenpunkts Ober-
Eschbacher Stral3e/ Sudring/ Ostring.

Das Gewerbegebiet dstlich der Ober-Eschbacher Strafl3e kann vom 0.g. Anschlusspunkt mit
Erdgas und Trinkwasser erschlossen werden. Hierzu ist die Querung der Ober-Eschbacher
Stral3e erforderlich.

Regenwasser und Abwasser
Der westliche Teilbereich ist an ein Mischwasserkanalsystem angeschlossen.

Der o6stliche Teilbereich ist von Ober-Eschbach kommend bis auf H6he des Gartenbaube-
triebes (Flurstiick 107/4) an den Mischwasserkanal angeschlossen. Zur ErschlieBung der
Grundstiucke sudlich des Gartenbaubetriebes bis zum Ostring (Flurstiicke 100/3, 102/1,
102/2, 103, 104, 105, 106) ist die Verlangerung des Mischwasserkanals erforderlich.

Notwendige Anlagen fir eine eventuell notwendige Rickhaltung von Niederschlagswasser
mit zeitverzogerter Einleitung in das offentliche Kanalsystem, insbesondere um die Abflusssi-
tuation des Eschbachs ndrdlich des Plangebiets nicht negativ zu beeinflussen, sind im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens zu Uberprifen. Ein entsprechender Hinweis wird in
den Bebauungsplan Nr. 112 aufgenommen.

Der Fachbereich Gesundheitsdienst des Hochtaunuskreises weist in seiner Stellungnahme
vom 21. Dezember 2006 darauf hin, das MalRnahmen zur Riickhaltung und Verwendung von
Niederschlagswasser, ggf. Bau einer Zisterne sowie einer eventuellen Brauchwasserinstalla-
tion gem. 8§ 13 (3) der Trinkwasserverordnung dem Fachbereich Gesundheitsdienst des
Hochtaunuskreises angezeigt werden missen. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebau-
ungsplan Nr. 112 aufgenommen.

Fur die Versickerung von auf Dachflachen anfallendem Niederschlagswasser ist bei der Un-
teren Wasserbehdrde in Bad Homburg eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

L6schwasser

Die Loschwasserversorgung im Plangebiet ist sichergestellt. Innerhalb des Plangebiets be-
findet sich im Bereich Sidring/ Hewlett-Packard-StraRe sowie im Kreuzungsbereich Ober-
eschbacher Strafl3e/ Sudring/ Ostring jeweils ein Hydrant zur Loschwasserentnahme, dessen
Entfernung zu einer moglichen Bebauung im Plangebiet jeweils weniger als 150 m betréagt.
Mit einer berechneten Léschwassermenge von 130 m3/h (ca. 36 I/s) bzw. 113 m3/h (ca. 31
I/s) ist der vom Fachbereich Bevolkerungsschutz geforderte Volumenstrom von 26 /s sicher-
gestellt. Die Trinkwasserhauptleitung hat die Dimension 150 mm, der Ruhedruck liegt bei
mind. 1,5 bar.

Im Einzelfall mdgliche erhéhte Anforderungen an die Loschwasserversorgung von gewerbli-
chen Nutzungen werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift und sind sei-
tens des Vorhabentragers umzusetzen.

Hochspannungsleitungen

In der ostlichen Ecke des Plangebiets steht ein Hochspannungsmast der 110 kV-
Uberlandfreileitung von Oberursel-Bommersheim nach Friedrichsdorf. Eine Bebauung je-
weils 18 m rechts und links der Leitungsachse ist nur mit Genehmigung des Versorgungstra-

gers zulassig. Bepflanzungen mit hoch wachsenden Baumen sind in diesem Bereich nicht
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zulassig. Ein entsprechender Hinweis wird unter VI Hinweise" in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Kathodische Korrosionsschutzanlage

Innerhalb des am nordlichen Rand des Plangebiets verlaufenden Weges verlauft die Katho-
dische Korrosionsschutzanlage LA 327 der Open Grid Europe GmbH mit einem Schutzstrei-
fen von 0,5 m beidseits der Kabelstrecke. Eine Tiefenanode befindet sich auf dem Grund-
stiick Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstiick 109. Hier betrégt der Schutzstreifen 5 m
im Radiusbereich der Tiefenanode. Ein entsprechender Hinweis wird unter ,VI Hinweise” in
den Bebauungsplan aufgenommen.

2.5.5 Archaologie

Im November 2006 wurde fur das Plangebiet eine archdologisch-geophysikalische Prospek-
tion'* als vorbereitende Untersuchung gemaR § 18 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) auf einer Flache von ca. 1,85 ha durchgefiihrt, um nahere Informationen tber dort
mdglicherweise vorhandene vor- oder friihgeschichtliche Strukturen zur weiteren Beurteilung
madglicher zukinftiger BaumaRhahmen zu erhalten. Wahrend im westlichen Teilbereich na-
hezu alle noch 2006 unbebauten Flachen (heutiger Standort des Autohauses) untersucht
wurden, beschrankte man sich ostlich der Ober-Eschbacher Stral3e auf die Untersuchung
des Flurstlicks 106, da die Ubrigen Flachen stark bewachsen und unzuganglich waren. Das
Ergebnis der Untersuchung zeigt, dass grundsatzlich innerhalb des Plangebiets mit dem
Vorkommen von Kulturdenkmaélern im Sinne von 8§ 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkma-
ler) zu rechnen ist.

2007 wurde im Rahmen der Errichtung des Autohauses im westlichen Teilbereich des Be-
bauungsplans eine archaologische Ausgrabung von der wissenschaftlichen Baugrund-
Archéologie e.V., Marburg, durchgefthrt. Im Ergebnis wurden verschiedene vorgeschichtli-
che und neuzeitliche Befunde aufgedeckt. Gebaudegrundrisse oder Teile von Grundrissen
konnten nicht festgestellt werden.

Fur den ostlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 112, insbesondere fiur die Flurstiicke
100 -106, wurde im Mai 2010 in Hinblick auf die mdgliche Errichtung einer Tankstelle eine
weitere archéologische Risikoanalyse®® durchgefiihrt. Hierin wurden die Ergebnisse der ar-
chéaologisch-geophysikalische Prospektion von 2006 (Flurstick 106) sowie die Grabungser-
gebnisse von 2007 zur Beurteilung der Flachen herangezogen. Aufgrund der teilweise ge-
nutzten Flachen als Gartenland bzw. Kleingartenanlage wurde auf eine weitere geophysikali-
sche Prospektion (Flurstiicke 100-105) verzichtet. Insbesondere die Untersuchungen des
Flurstiicks 106 lassen eine hohere Dichte an archaologischen Funden vermuten (vgl. Um-
weltbericht Kap. 2.1.7 und 2.3.7).

Die 0.g. Untersuchungen bestatigen, dass im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 112 gene-
rell mit Bodendenkmalern zu rechnen ist, welche durch BaumafRnahmen zerstdrt werden
koénnten. Es ist somit erforderlich, vor Beginn jeglicher Baumalinahmen das gesamte Uber-
plante Areal archaologisch zu untersuchen. Das Vorgehen ist mit dem Landesamt fur Denk-
malpflege Hessen abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan Nr.
112 aufgenommen.

12 Archéologisch-geophysikalische Prospektion, Bebauungsplan Nr. 112 , Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest",
Bad Homburg v.d.Hdhe, Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, Marburg, November 2006

13 Archéologische Risikoanalyse, Bad Homburg Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstiicke 100-106, Hochtaunuskreis,
Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, Marburg, Mai 2010
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2.5.6 Artenschutz
Im Rahmen der Artenschutzpriifung vom Marz 2011 wurden die Belange des Arten-

schutzes im Plangebiet geprift. Hierbei konnten keine relevanten, negativen Auswirkungen
durch die Planung festgestellt werden (vgl. Umweltbericht Kap. 2.1.4 und 2.3.4).

3 Bestand

3.1 Gegenwartige Nutzung

Die Ober-Eschbacher Stralie teilt das Plangebiet in zwei Bereiche: den westlichen Teilbe-
reich und den 6stlichen Teilbereich. Der westliche Teilbereich ist mit der Errichtung des Au-
tohauses 2007* entlang der L 3003 (Siidring) und einer bestehenden Gartnerei komplett
bebaut. Der ostliche Teilbereich ist mit Ausnahme der nahe der Bahntrasse gelegenen
Baumschule mit Garten- und Landschaftsbaubetrieb noch nahezu unbebaut.

Am ndrdlichen Ende des Plangebiets liegen an der Ober-Eschbacher Stral3e die Wohnh&u-
ser Nr. 141 und 143.

3.2 Gebéude und Stadtbild

Das Plangebiet ist wesentlich durch seine Lage am Ortsrand mit Ortseinfahrt nach Ober-
Eschbach charakterisiert. Die Ober-Eschbacher Stral3e bindet das Plangebiet unmittelbar an
die angrenzenden Umgehungsstraf3en Sudring und Ostring an.

Entlang des Sudrings platziert sich das 2007 errichtete Autohaus als ca. 200 m langer und
ca. 10 m hoher Riegel mit begriintem Flachdach. Es wird Uber die Ober-Eschbacher StralRe
erschlossen. Im riickwértigen Bereich befinden sich ein zugehdriges Nebengebaude mit La-
ckiererei und Waschanlage.

Die im nordlichen Bereich des Plangebiets gelegenen Wohnh&user sind wahrend der 50er
bis 70er Jahre des 20. Jahrhunderts entstanden. Sie sind zweigeschossig und mit Satteldach
ausgefihrt.

Im riickwartigen Bereich der Wohnh&user Nr. 141 u. Nr. 143, nérdlich des Autohauses, liegt
eine Gartnerei mit mehreren Gewachshausern.

3.3 ErschlieRung

Das Plangebiet ist Gber die Ober-Eschbacher Stral3e erschlossen. Die Flurstiicke 102/1, 103
und 104, Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, im &stlichen Teilbereich liegen jedoch nicht
direkt an der Ober-Eschbacher StralRe, sondern sind nur Uber das Flurstliick 106 erreichbar.
Die Flursticke 102/2 und 105 kénnen aufgrund ihrer Lage im Kreuzungsbereich nicht direkt
angefahren werden. Auch wenn die betroffenen Parzellen alleine nicht bebaubar sind und
immer nur in Verbindung mit mehreren, anderen Parzellen genutzt werden kénnen, ist die
ErschlieBung der jeweilig betroffenen Flurstiicke nicht gesichert. Dem soll tber die Eintra-
gung von Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten abgeholfen werden (vgl. Kap. 5.3). Auf die Neu-
ordnung der Flurstiicke in Form eines Umlegungsverfahrens wird verzichtet, da der dadurch
entstehende Aufwand als unverhéltnismafig im Vergleich zu der geringen Anzahl an be-
troffenen Parzellen eingestuft wird.

4 Stadt Bad Homburg v.d. H6he: Bebauungsplan 112 ,Atzelnest”, Artenschutzprifung (saP), Buro Gall- Frei-
raumplanung und Okologie, Butzbach, im Méarz 2011

15 Baugenehmigung vom 04.04.2007 auf Grundlage des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 112 (Stand § 33
BauGB)
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Nordlich entlang des Plangebiets verlauft die Trasse der Stadtbahnlinie U 2 Gonzenheim —
Frankfurt. Uber die in ca. 500 m Entfernung an der Kalbacher StraRe gelegene U-
Bahnhaltestelle Ober-Eschbach und die Stadtbushaltestelle Ober-Eschbach ist das Plange-
biet an das offentliche Verkehrsmittelnetz angebunden.

3.4 Freiflachen

Die Grundstiicksfreiflachen, insbesondere im nordwestlichen Bereich, sind weitestgehend
gartnerisch angelegt und bepflanzt. Im Norden entlang seiner Zufahrt grenzt sich das Auto-
haus mit einer neu gepflanzten Baumreihe von der dahinterliegenden Géartnerei ab.

In unmittelbarer Umgebung des Autohauses sind weite Teile der Freiflachen Stellplatzen
vorgehalten. Dieser relativ hohen Versiegelung (GRZ gem. § 19 (4) BauNVO = 0,8)*° stehen
in begrenztem Umfang die gartnerisch angelegten und teilweise bepflanzten Flachen gegen-
uber. Im Bereich Ober-Eschbacher Strafl3e wurde entlang der Ortseinfahrt entsprechend des
Bebauungsplanentwurfes eine Baumreihe gepflanzt. Eine entsprechende Bepflanzung soll
mit der zukinftigen Entwicklung des 6stlichen Plangebiets auch auf der gegeniberliegenden
Seite der Ober-Eschbacher StralRe umgesetzt werden.

4 Grundzuge der Planung / stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan Nr. 112 wird der Ortsrand Ober-Eschbachs neu definiert, indem das
Gewerbegebiet ,Im Atzelnest” nach Osten lber die Ober-Eschbacher Straf3e hinaus erwei-
tert wird. Die schon bestehenden Nutzungen westlich der Ober-Eschbacher Stral3e, wie z.B.
das 2007 errichtete Autohaus, sollen planungsrechtlich gesichert werden; fur die noch unbe-
bauten Flachen 06stlich der Ober-Eschbacher Straf3e sollen Entwicklungspotentiale fir die
Ansiedlung von mittelstdndischen, starker handwerklich orientierten Unternehmen sowie
einer Tankstelle zur Sicherung der ortsnahen Versorgung geschaffen und stadtebaulich
sinnvoll gesteuert werden. Im Norden des Plangebiets wird die bestehende Bebauungsstruk-
tur als Mischgebiet planungsrechtlich gesichert.

Des Weiteren sollen die Vorgaben des Zentrenkonzeptes fur den Einzelhandel der Stadt Bad
Homburg v.d.Hohe planungsrechtlich umgesetzt werden. Die stadtrdumliche Aufwertung der
Ortseingangssituation, insbesondere durch eine Begriinung als Abgrenzung zu den Umge-
hungsstraRe Siudring und Ostring sowie einer Bepflanzung der Ortseinfahrt Ober-
Eschbacher Stral3e, sollen Bertcksichtigung finden (vgl. Kap. 5.4).

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Baugebiete

5.1.1. Gewerbegebiete GE1 und GE2

Entsprechend der in Kap. 1.4 dargestellten Planungsziele wird das Plangebiet mit Ausnahme
der Grundstiicke der Wohnh&auser Ober-Eschbacher StraRe Nr. 141 und 143 als Gewerbe-
gebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Gemal § 1 (4) BauNVO gliedern sich das Gewerbe-
gebiet hinsichtlich seiner Eigenschaften (z.B. zulassige Gerauschemmissionen) in den west-
lichen Teilbereich GE1 und die dstlichen Teilbereich GE2.1 und GE2.2.

'8 Jaut Baugenehmigung vom 04.04.2007
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Es wird noch einmal darauf hingewiesen, das sich di e Festsetzungen fir das Gewer-
begebiet GE1 nach der Offenlegung des Bebauungsplan  entwurfs vom Dezember 2006/
Januar 2007 nur geringflugig geandert haben, sodass fur das Gewerbegebiet GE1 in
der erneuten Offenlegung gemal § 4a (3) BauGB nur d ie geédnderten oder erganzten
Teile zur Stellungnahme ausgelegt wurden (vgl. Kap. 1.3). Als Ubersicht ist dieser Be-
grindung eine Liste mit den geanderten und erganzte  n Teilen des Teilbereichs GE1
(Anlage 1) beigeflugt.

Gewerbegebiet GE1, GE2.1 und GE2.2.

Entsprechend der Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar
2007 werden die gemal 8§ 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen im Gewerbege-
biet GE1, GE2.1 und GE2.2. dahingehend differenziert, dass Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen wird und damit die Umsetzung des
stadtischen Zentrenkonzeptes durch geeignete bauleitplanerische MalRnahmen unterstitzt
wird (vgl. Kap. 2.5.1). Die aktuelle Bad Homburger Liste zentrenrelevanter Sortimente ist
dieser Begriindung im Anhang beigefligt. Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Nutzungen
gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gltige Sortimentsliste.

Groliflachiger Einzelhandel ist gemaR § 11 (3) BauNVO nur in Sondergebieten bzw. Kernge-
bieten zuldssig, da hiervon besondere Auswirkungen hinsichtlich z.B. Immissionsschutz,
Verkehr und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sind. Auch ein Autohaus wird im weiteren Sinne als grof3flachiger
Einzelhandel eingestuft. In seinen Eigenschaften ist er jedoch aufgrund der nur schmalen,
nicht zentrenrelevanten Randsortimente und im Verhéltnis zur Grél3e relativ geringem Kun-
denverkehr als eine atypische Art des grof3flachigen Einzelhandels zu bewerten. Schadliche
Einfliisse fur die Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten. Um das bestehende Autohaus
planungsrechtlich zu sichern wird daher groR3flachiger KFZ- Einzelhandel als ausnahmsweise
zulassig festgesetzt. Diese Festsetzung ist in dem vorliegenden Bebauungs  planentwurf
im Vergleich zur Offenlegung des Bebauungsplanentwu rfs vom Dezember 2006/ Janu-
ar 2007 erganzt worden.

Gemal § 8 (2) BauNVO sind Tankstellen in Gewerbegebieten allgemein zuldssig. Hiermit
wird die Mdglichkeit ertffnet, die zurzeit fehlende ortsnahe Versorgung mit Tankstellen aus-
zugleichen. In Anbetracht der giinstigen Verkehrslage, der unmittelbaren Nadhe zum Auto-
haus sowie geringer Storeinfliisse auf umliegende Wohnbebauungen, ist der Standort aus
stadtebaulicher Sicht als geeignet zu bewerten. Einschréankungen, welche sich aus den Best-
immungen des Trinkwasserschutzgebietes ergeben, sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu prifen und seitens des Vorhabentragers umzusetzen (vgl. Kap.2.3).

In den Gewerbegebieten GE1, GE2.1 und GE2.2 sind Tankstellenshops mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsflache von bis zu maximal 120 gm
ausnahmsweise zulassig. Die in Tankstellen angebotenen zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente sind Randsortimente. In der Regel sind keine schadlichen Einflusse fur
den Versorgungsbereich zu erwarten, da der Kunde einer Tankstelle in erster Linie beabsich-
tigt zu tanken bzw. sonstige KFZ- Serviceleistungen in Anspruch zu nehmen. Jedoch wird
die maximale Verkaufsflache eines Tankstellenshops in seiner GréRe auf maximal 120 gm
Verkaufsflache beschrankt, welches einer Grolienordnung von Tankstellenshops im Bad
Homburger Stadtgebiet (Verkaufsflachen bis zu ca. 119 gm)*’ entspricht. Die GroRenbe-
schrankung ist damit als aus der Ortlichkeit heraus entwickelt zu betrachten. Diese Festset-
zung ist in dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf i m Vergleich zur Offenlegung
des Bebauungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar 2007 erganzt worden.

M Tankstelle Urseler StraBe — ca. 104 gm, Tankstelle SaalburgstraRe — ca. 111 gm, Tankstelle Hessenring —
ca. 119 gm; vgl. auch: Totalerhebung der Bad Homburger Einzelhandelsbetriebe von 2009, Junker und Kruse
(Dortmund)
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Um den im Plangebiet (zukilnftig) ansassigen produzierenden Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben die Moglichkeit zu eréffnen, ihre Produkte direkt vor Ort zu vertreiben, wird festge-
setzt, dass Verkaufsstatten von Betrieben des produzierenden Gewerbes ausnahmsweise
zulassig sind, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich und funktional zugeord-
net und der Einzelhandelsumsatz deutlich untergeordnet ist (,Handwerkerprivileg“). Unzulés-
sig ist jedoch der Verkauf von nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z.B. der Verkauf von
Backwaren einer GrofRbackerei) als Hauptsortiment entsprechend der Bad Homburger Sor-
timentenliste, da die Ausstattung der Versorgungsbereiche der Stadtteile mit Betrieben des
Lebensmittelhandwerks gesichert werden sollen, sodass deren Attraktivitat erhalten bleibt.

Die gem. § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind Bestandteil dieses Bebau-
ungsplans.

Die gem. 8 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplans, da sie der Eigenart des Baugebiets widersprechen.

5.1.1.1. MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) und die H6he baulicher Anlagen bzw. Anzahl der Vollgeschosse gemaf § 16
(3) BauNVO definiert.

Als GRZ ist maximal 0,6 und als GFZ ist maximal 1,2 zulassig. Die damit fur ein Gewerbege-
biet relativ geringe Verdichtung, z.B. im Vergleich zu den Obergrenzen fur die Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung fir Gewerbegebiete gem. § 17 BauNVO, ergibt sich aus
der Ortsrands- bzw. Ortseingangslage des Plangebiets, fur welches durch eine hinreichende
Durchgrinung (vgl. Kap. 5.4) ein positives, stadtebauliches Erscheinungsbild in Abgrenzung
zur offenen Landschaft erzielt werden soll.

Im bebauten Gewerbegebiet GE1 sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Die Festsetzung
aus der Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar 2007 wird
damit ibernommen.

Fur die noch grofitenteils unbebauten Gewerbegebiete GE2.1 und GE2.2 wird auf die Fest-
setzung einer Hochstgrenze fir die Anzahl der Vollgeschosse verzichtet. In Anlehnung an
die Gebaudehdhe des Autohauses wird eine maximale Héhe der baulichen Anlagen von
10,0 m (gemessen zwischen der Oberkante (Attika/ First) der baulichen Anlage und dem
unteren Bezugspunkt). Unterer Bezugspunkt im Gewerbegebiet GE 2.1 und GE 2.2 ist das
vorhandene Gelande in der Mitte der Erschlieungsstral3e zugewandten Geb&udeseite. Un-
terer Bezugspunkt im Mischgebiet ist die StralRenbegrenzungslinie in der Mitte der Erschlie-
Bungsstralle zugewandten Gebaudeseite.

Im Gewerbegebiet mit verschiedenen Gebaudetypen (z.B. Hallenbau, Tankstelle, Biiro) wird
dieses Instrument als geeigneter betrachtet, um das Mal3 der baulichen Nutzung bzw. die
Hoéhenentwicklung zu steuern.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden westlich und dstlich der Ober-Eschbacher
Stral3e jeweils als ein groRzligig bemessenes Baufenster festgesetzt. Hierdurch wird insbe-
sondere fir den Ostlichen Bereich die Moéglichkeit erdffnet, die Grundstiicksflachen grund-
satzlich entsprechend der spezifischen Anforderungen eines Unternehmens zuzuschneiden
und frei zu parzellieren.
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Im Bereich des Sudrings und Ostrings verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von min-
destens 20,0 m (Bauverbotszone geméafd § 23 HStrG in der Fassung von 08.06.2003) zum
befestigten Fahrbahnrand der L 3003 (Sudring) und L 3205 (Ostring). Gegen eine Bebauung
innerhalb der Baubeschrankungszone von 40 m gem. 8§ 23 (2) HStrG bestehen von Seiten
des Amtes fir StralRen- und Verkehrswesen Frankfurt a.M., laut Stellungnahme vom
05.01.2007, keine Bedenken. Eine Zustimmung der StralRenbaubehdrde ist dartiber hinaus
fur die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone gemal § 23 (7)
HStrG nicht mehr erforderlich.

Im Kreuzungsbereich Ostring/ Ober-Eschbacher Straf3e betragt der Abstand zwischen der
Pflanzflache F1 und der Baugrenze 5 m. Dieser Bereich befindet sich bereits innerhalb der
20,0 m Bauverbotszone gemal § 23 HStrG, nach Aussage des Amtes fiir Straf3en- und Ver-
kehrswesen Frankfurt a.M. sind hier Stellplatze jedoch ausnahmsweise zulassig.

Gemal § 9 (2) Bundesfernstrallengesetz bedirfen Baugenehmigungen fur bauliche Anlagen
und Anlagen der AulRenwerbung entlang der Bundesautobahn in einer Entfernung von bis zu
100 m, gemessen vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn, der Zustimmung der obers-
ten LandestraRenbaubehdrde (100 m Baubeschrankungszone).

Die sonstigen Abstédnde der Baugrenzen variieren zwischen 6 m, z.B. norddstlich entlang
des landwirtschaftlichem Wegs und der Stadtbahntrasse, und 10 m, z.B. nordwestlich der
Gartnerei und des Autohauses, und ergeben sich aus der Zielsetzung einer méglichst um-
fassenden Eingrinung des Gewerbegebiets. Beidseits der Ober-Eschbacher Stral3e betragt
der Abstand zum offentlichen StralRenraum 7 m.

Fur den westlichen Bereich wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise
festgesetzt, welche besagt, dass Gebaudeldngen von mehr als 50 m zulassig sind. Hiermit
wird dem ca. 200 m langen Baukdrper des Autohauses entlang des Sidrings Rechnung ge-
tragen, welcher sich aus stadtebaulicher Sicht als klare Abgrenzung des Gewerbegebiets zur
Umgehungsstral3e (Sudring) und im weiteren Sinne des besiedelten Raums zur Landschaft
hin darstellt.

Im Ubrigen Plangebiet gilt die offene Bauweise, welche mit maximalen Geb&udelangen von
50 m einer Bebauungsstruktur mittelstandiger, insbesondere handwerklich orientierter Ge-
werbebetrieben entspricht.

5.1.2. Mischgebiet

Fur die Wohnh&user Ober-Eschbacher Stral3e Nr. 141 und 143 werden Uber die Bestandsi-
cherung hinaus, Méglichkeiten zur Weiterentwicklung erdffnet. Ihre Lage inmitten des Ge-
werbegebietes Atzelnest entspricht nicht einer typischen Wohnlage, sondern ist im Wesentli-
chen durch die umgebenden gewerblichen Nutzungen gepragt. Eine zukinftig auch gewerb-
liche Nutzung ist in diesem Bereich aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll und vertraglich. Somit
werden die Grundstiicke Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstiicke 128/1 und 128/3 als
Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO festgesetzt.

Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel wird analog zu den Festsetzungen des
Gewerbegebietes auch im Mischgebiet ausgeschlossen.

Im Mischgebiet sind gemalR § 6 (2) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO und gem. 8§ 6 (3) BauN-
VO i.V.m. § 1 (6) BauNVO Vergniigungsstatten aller Art unzulassig, da sie hinsichtlich der zu
erwartenden negativen Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau und einer Verdrdngung von
produzierenden Betrieben und artverwandter Nutzungen als fur das Baugebiet unvertraglich
eingestuft werden.
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5.1.2.1 MaR der baulichen Nutzung, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Im Vergleich zur bestehenden Bebauung wird das zuldssige MaRR der baulichen Nutzung
(GRZ und GF2) erhdht, sodass Uber die Bestandssicherung hinaus Mdglichkeiten der Erwei-
terung gegeben sind. Durch das angrenzende Gewerbegebiet und die sich dort angesiedelte
Gartnerei im Ubergang zum Gewerbegebiet ist aus stadtebaulicher Sicht insbesondere fiir
die Wohnhauser Ober-Eschbacher StraRe Nr. 141 und 143 eine erhohte Verdichtung mit
einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 1,0 vertraglich. Zudem wird hier der Mdglichkeit zu-
kunftiger gewerblicher Nutzungen Rechnung getragen. Die Obergrenzen fiir ein Mischgebiet
gemanR § 17 BauNVO werden eingehalten.

Auf die Festsetzung einer Hochstgrenze fur die Anzahl der Vollgeschosse wird verzichtet.
Die Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend der Festsetzungen des Gewerbegebie-
tes auf 10 m begrenzt.

Fur die Wohnhauser Nr. 141 und 143 wird hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
die Baugrenze des Gewerbegebiets entlang der Ober-Eschbacher Stral3e in lhrer Flucht auf-
genommen und festgesetzt. Der Mindestabstand zu den Ubrigen Grundstiicksgrenzen be-
tréagt 3 m.

Hinsichtlich erforderlicher Abstandsflachen von der Trassenfuhrung der Stadtbahn U2, wel-
che als unabhangige Bahn gem. § 4 Abs. 2 PBefG einzustufen ist, liegen gem. der ,Verord-
nung Uber den Bau und Betrieb der Stadtbahnen (Straf3enbahn- Bau- und Betriebsord-
nung“(BOStrab)) vom 11.12.1987 keine Einschrankungen vor.

Entsprechend des Bestandes wird im Mischgebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

5.2 Verkehrsflachen

5.2.1 Offentliche StraRenverkehrsflache

Der vorliegende Bebauungsplanenwurf setzt die vorhandene ErschlieRung (Ober-
Eschbacher Stralie) entsprechend ihrer Nutzung als éffentliche StralRenverkehrsflache fest.
Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbegebiete GE1, GE2.1 und GE2.2 sowie des
Mischgebietes Mil erfolgt ausschlie3lich tiber die Ober-Eschbacher Stralle.

Entlang des Stdrings und des Ostrings wird ein Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt. Hiermit
wird dem Umstand Rechnung getragen, dass es sich bei dem Sudring und Ostring um Um-
gehungsstralen handelt, welche anbaufrei, also ohne Zufahrten, gebaut wurden. Mit dem
Ausbau von Zufahrten wirden erhebliche Stérungen des Verkehrsflusses verursacht, sodass
der Sinn einer Umgebungsstrafe hinfallig werden wirde.

Im Kreuzungsbereich entlang der Ober-Eschbacher StralRe wird ebenfalls ein Ein- und Aus-
fahrtverbot festgelegt. Im westlichen Bereich reicht es bis auf Hohe des nérdlichen Endes
des Flurstiicks Nr. 127/3, entlang des 6stlichen Bereichs reicht es bis 10,0 m vor die Grenze
des Flurstiicks Nr. 106. Hiermit wird sichergestellt, dass Zufahrten nicht direkt in den Kno-
tenpunkt Sudring/ Ostring/ Ober-Eschbacher StraRe (einschlielich westlich angelegtem
Radweg) hereinflihren, welches neben einem gestérten Verkehrsfluss auch ein Risiko fur die
Verkehrssicherheit hervorrufen wirde.

5.2.2 Regionalparkrundroute

Die Regionalparkrundroute verlauft auf der Westseite der Ober-Eschbacher Straf3e. Ein ent-
sprechender Hinweis findet sich im Umweltbericht bzw. im landschaftsplanerischen Konzept,
aulRerdem ist der Verlauf schematisch im Bestandsplan zum Umweltbericht eingetragen (vgl.
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Umweltbericht Kap. 1.2.3 und Bestandsplan zum Umweltbericht). Es wird ein entsprechen-
der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.3 Belastungsflachen

Zur Sicherung der Erschlief3ung (vgl. Kap. 3.3) wird auf dem Flurstiick 106 und weiter paral-
lel zur Ober-Eschbacher Stral3e auf den Flurstiicken 103 und 104 ein Geh-/ Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Flurstiicke 102/1, 103, 104 und 105, Gemarkung Ober-Eschbach,
Flur 4, festgelegt. Die Belastungsflachen werden auf eine Breite von 4,75 m festgesetzt und
koénnen in ihrer endgtltigen Lage entsprechend eines geplanten Vorhabens an die ortlichen
Gegebenheiten angepasst werden.

Mit der festgesetzten Breite der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte von 4,75 m wird den minimal
erforderlichen Abmessungen fur den PKW- Begegnungsverkehr geman der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstralien 2006 (RAST 06) Rechnung getragen.

54 Grinordnung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zur Erweiterung des Gewerbegebietes Atzelnest
geht in weiten Teilen des Geltungsbereichs die ehemals von landwirtschaftlicher, gartenbau-
licher und gartnerischer Nutzung gepragte Struktur verloren. Vorrangige Zielsetzung des
Grinkonzeptes muss es sein, dem Gewerbegebiet ein mdglichst vertragliches Erschei-
nungsbild zu geben, wobei insbesondere die Randbereiche entlang der angrenzenden bzw.
das Gebiet durchziehenden StraRen und Wege bedeutsam sind. Dies gilt umso mehr, da das
Erweiterungsgebiet im unmittelbaren Ortsrandbereich entsteht und somit wesentlich auf die
Entreesituation wirkt.

Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt entlang der Ober-Eschbacher-Stral3e eine alleearti-
ge Begriinung durch Neuanpflanzung grof3kroniger Laubbaume im Randbereich der angren-
zenden Gewerbegrundstiicke vorzunehmen. Entlang des Sudrings, der zugleich den unmit-
telbaren Ortsrandbereich markiert, ist eine einreihige Allee ebenfalls auf der Gewerbegrund-
sticksflache vorgesehen, die wesentlich zur Einbindung der neuen Baukorper beitragen soll.
Aus Marketing-Gesichtspunkten heraus kann es durchaus gewlnscht sein, Blickbeziige vom
Sudring bzw. vom Kreuzungsbereich Ober-Eschbacher Strafie / Ostring zu den Gewerbean-
siedlungen zu ermdglichen (Auf3enwirksamkeit der Betriebe). Daher wird als Ergdnzung der
Baumreihe lediglich eine niedrige, bodendeckende Unterpflanzung gefordert.

Im weiteren Verlauf entlang des Ostrings und der Bahnlinie wird hingegen eine wirksame
Eingrinung durch breite, mit Gehdlzen zu bepflanzende Griinstreifen festgesetzt. Im Bereich
der StralBenbdschung kann die im Bebauungsplan Nr. 68 bereits enthaltene Festsetzung
einer Gehdlzflache zumindest teilweise tibernommen bzw. beibehalten werden. Hierbei er-
geben sich allerdings durch die in diesem Bereich verlaufende 110 KV-Freileitung Restriktio-
nen bezlglich der Wuchshohe (keine hochwachsenden Baume). Vor allem der Pflanzstreifen
entlang der Gleisanlage ist von besonderer Bedeutung, da sich die Landschaft hier zur
Eschbachaue hin 6ffnet und dieser Bereich daher unmittelbar die Ortsrandsituation pragt.

Zwischen den neuen Gewerbeflachen und den nérdlich bzw. nordwestlich angrenzenden,
bereits bestehenden Gewerbebetrieben bzw. Bauflachen ist ebenfalls ein breiter Pflanzstrei-
fen festgesetzt, der eine klare Zasur bilden soll. Auf eine Randeingriinung der nordwestex-
ponierten Gewerbeflache GE 2.2 dstlich der Ober-Eschbacher Stral3e (momentan von einem
Gartenbaubetrieb mit hohem Griin- und Freiflachenanteil genutzt) wird verzichtet, da unmit-
telbar nordlich ein naturschutzrechtlich geschutzter Streuobstbestand sowie weitere Grinfla-
chen anschlieRen, die die wirksame Eingriinung an dieser Stelle sicherstellen.

Mit diesen festgesetzten Pflanzgeboten erfolgt eine auRenwirksame, nahezu gebietsumlau-
fende Eingriinung, die gemeinsam mit den géartnerisch anzulegenden Grundsticksfreifla-
chen, der Dach- und Stellplatzbegriinung auch insgesamt eine angemessene Durchgriinung
des Gewerbegebietes gewahrleistet.

Die heute bereits vorhandene Wegebeziehung entlang der Ober-Eschbacher Stral3e bleibt

erhalten. Durch die entlang dieser Trasse, die zugleich Teilstiick der Regionalparkrundroute
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ist, festgesetzten und anzulegenden Gehdlzanpflanzungen wird die Qualitat der Wegebezie-
hungen positiv beeinflusst, da die Baum- und Strauchanpflanzungen einen wirksamen Puffer
zu den angrenzenden Gewerbegrundstticken bilden.

Aufgrund der Ortsrandlage wird zum Schutz der Fauna (insbesondere Insekten) im Bebau-
ungsplan eine Festsetzung zur AulRenbeleuchtungen aufgenommen, so dass nur Lampen
mit einem UV-armen Lichtspektrum eingesetzt werden dirfen.

Zudem wird der Bedeutung des Orts- und Landschaftshildes durch eine bestandsorientierte

Begrenzung der Gebaudehdhen auf max. 10 m Rechnung getragen.

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

Dachbegriinung

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird festgesetzt, dass Flachdéacher bzw. flach ge-
neigte Dacher bis zu 15° Neigung zu mindestens 80% dauerhaft extensiv zu begriinen sind.
Durch die extensive Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die
das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflus-
sen. Dartber hinaus wird Regenwasser zuriickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt
wirkt. AuRerdem bieten begriinte Dachflachen eine Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflan-
zen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden.

Begrinung der Grundstucksfreiflachen im Gewerbegebiet

Die Grundstiicksbegriinung mit mindestens einem Baum je 200 m2 Grundstiicksfreiflache
soll ein Mindestmal3 an géartnerisch gestalteten Flachen sicherstellen. Es werden damit punk-
tuell bzw. kleinrdumig 6kologische Funktionen auf den Grundsticken gewahrleistet. Grund-
satzlich wirken Einzelbdume positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungsfunktion), die
Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufheizung, Temperatur-
regulation) und tragen zu einer ansprechenden Gestaltung des Erscheinungsbildes bei. Die
Verwendung von heimischen und standortgerechten Laubb&umen in entsprechend hohen
Qualitaten stellt einen Beitrag zum Arten- und Biotopschutz dar. Ein relativ grof3er Stamm-
umfang von 16/18 cm soll sicherstellen, dass die Baume mdglichst rasch eine positive Wir-
kung auf das Ortsbild ausiiben und sich zeitnah ein entsprechendes Grinvolumen entwi-
ckeln kann.

Grundstuicksbegriinung im Mischgebiet

Die Grundstiicksbegriinung mit mindestens einem Baum je 200 m2 Grundstiicksfreiflache
sowie einem 10%-igen Anteil von mit Gehélzen bepflanzter Grundstiicksflache soll ein Min-
destmal’ an gartnerisch gestalteten Flachen und die Erbringung 6kologischer Positivfunktio-
nen sicherstellen. Gegentiber den Gewerbegrundsticken, fur die Anpflanzflachen per zeich-
nerischer Festsetzung definiert wurden, kann die Gehdlzflache frei auf dem Grundstick plat-
ziert werden.

MaRnahmenfldche M

Die MalRnahmenflache M bildet in einem grof3en Teilstiick die bisher im Bebauungsplan

Nr. 68 getroffene Festsetzung einer Gehdlzflache ab. Der Geholzbestand ist zu Uberwiegen-
den Teilen bereits vor Ort vorhanden. Um die Flachenreduktion im Bereich Flurstiick 105 zu
mindern, soll der parallel zum Ostring gelegene Teil des Flurstiicks 101/1 (beides Gemar-
kung Ober-Eschbach, Flur 4) ebenfalls als Geho6lz entwickelt werden.
Mit dem Mindestanteil von 75 % er6ffnet sich die Mdglichkeit, in diesem Bereich auch Sdume
oder geholzfreie Abschnitte (z.B. im Zuge von notwendigen PflegemalRnahmen im Schutz-
streifen der 110 KV-Freileitung) anzulegen. Aufgrund der Nahe zur Stromleitung ergibt sich
die Notwendigkeit der Hohenbegrenzung fir den Gehdlzaufwuchs.

AuBenbeleuchtung
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Diese Festsetzung dient der Berticksichtigung des Arten- und Biotopschutzes, was bei Bau-
gebieten im Ubergangsbereich zur Landschaft (z.B. Ortsrandlage, Nahe zu einem Bach) von
besonderer Bedeutung ist. Die Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem UV-
armen Lichtspektrum dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Bei der Ver-
wendung konventioneller Beleuchtungskorper, die einen hohen Anteil an ultraviolettem Licht
abstrahlen, werden die Insekten besonders angelockt. Sie umschwirren das Licht und wer-
den von ihrem normalen Lebenslauf abgehalten (Nahrungsaufnahme, Paarung, Eiablage),
dadurch verlieren sie ihre Energievorrate und werden in Uberdurchschnittlich grof3er Anzahl
gefressen.

5.4.2 Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Fldchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltung von Einzelbdumen

Die Erhaltung v.a. von gréReren Baumen wirkt sich positiv auf die Grundstticksgestaltung
sowie dartber hinaus auf das Stadtbild aus, welches bei Neuanpflanzungen erst nach meh-
reren Jahren erzielt werden kann. Die dartber hinaus verbundenen positiven Funktionen im
Naturhaushalt wie v.a. positive Wirkung auf das Kleinklima, Erzeugung von Verdunstungs-
kalte, Beschattung von versiegelten Flachen, die Bereitstellung von Lebensraum fiir Tiere
etc. kommen zudem bei gro3en Baumen in besonderem MalR zum Tragen. Gleichwohl ist
der eine als zu erhaltend festgesetzter Baum bzgl. seiner zukinftigen Wirkung nur von un-
tergeordneter Bedeutung.

Anpflanzung von Alleen/Baumreihen und Anpflanzung von Gehdlzen
Die Anpflanzung von Alleen/Baumreihen und die Neuanlage von Pflanzflachen mit Geholzen
dient v.a. dazu

e eine ansprechende Gestaltung der Grundstiicke, des angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Renraums (v.a. an Ober-Eschbacher StraRe), des Ubergangs in den AuRRenbereich (v.a.
uber den Sudring nach Suden), des Stadteingangsbereichs sowie eine Akzentuierung
der Architektur sicherzustellen;

e den Verlust der durch das Bauvorhaben beseitigten Gehdolzstrukturen zu kompensieren;

e die durch die Neuversiegelung bewirkte zusatzliche Aufheizung durch Erzeugung von
Verdunstungskéalte und Beschattung von versiegelten Flachen zu reduzieren.

Mit der Anpflanzung von standortgerechten Laubb&umen in entsprechend hohen, an den
WuchsgroRRen orientierten Qualitaten mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm entlang
der Stral3en (Ober-Eschbacher Stral3e, Sudring), kann sich zudem verhaltnismaiig rasch ein
entsprechendes Grinvolumen entwickeln.

Bei der Auswahl der zu pflanzenden Gehdlze wird aus 6kologischen Griinden die Verwen-
dung von heimischen, standortgerechten Arten empfohlen. Diese sind an die hiesigen Le-
bensbedingungen und Klimaverhéaltnisse angepasst und daher widerstandsfahiger und bie-
ten einer Vielzahl heimischer Tierarten (Vogel, Insekten, Kleintiere) Lebensraum und Nah-
rungsquelle.

Die im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Alleen/Baumreihen entlang der Ober-
Eschbacher Stral3e bzw. am Siudring angeordneten Flachen F1 kdnnen aus gestalterischen
bzw. werbewirksamen Grinden unabhéangig von den zeichnerisch festgesetzten Baumen
auch mit Ziergeholzen bzw. Bodendeckern bepflanzt werden. Die Grundstiicke bleiben dann
in weiten Teilen von der StralRe aus einsehbar. Die stralBenabgewandten Pflanzungen im
Bereich F2 sind dagegen flachendeckend mit einheimischen und standortgerechten Baumen
und Strauchern herzustellen.

Fur Zufahrten und Zugange kénnen die Pflanzflachen auf max. 20 % unterbrochen werden.
Fur die Flachen im Bereich der Stromfreileitung ergibt sich ebenfalls eine erforderliche Ein-
schrankung in Bezug auf die Wuchshéhe der Gehdblze.
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5.5 Immissionsschutz

Um eine mdglichst optimale Nutzung der Gewerbeflachen zu erreichen werden das Gewer-
begebiet des Bebauungsplans Nr. 112 gemal® § 1 (4) BauNVO in GE1, GE2.1 und GE2.2
gegliedert. Die Emissionskontingente werden in Form differenzierter flachenbezogener
Schallleistungspegel berechnet.

Hierbei werden fir die Teilflache GE1 westlich der Ober-Eschbacher Strale mit dem Auto-
haus die Emissionskontingente so berechnet, dass diese unter Beriicksichtigung der
geénderten Rechenmethodik zu identischen Immissionskontingenten flihren, wie sie sich aus
den urspriinglichen Festsetzungen des Entwurfs von 2006 ergeben. Die Flache des Auto-
hauses erfahrt gegentber den Auflagen in der Baugenehmigung, die auf dem B-Plan-
Entwurf von 2006 basiert, keine Einschrankung.

Bei der Berechnung der Emissionskontingente fur die Teilflache GE2.1 wurden das Fallbei-
spiel ,Errichtung einer Tankstelle* entsprechend des Gutachtens zu den La&rmimmissionen
im Einwirkungsbereich einer geplanten SB-Tankstation mit Waschanlagen insbesondere fir
die Nachtzeit so berlcksichtigt, dass sie den geplanten Betrieb einer Tankstation abdecken.

Ebenfalls kann sicher ausgesagt werden, dass das erforderliche Emissionskontingent fr den
Erwerbsgartenbau im Bereich der Teilflache GE2.2 durch die nachfolgenden Festsetzungen
(siehe Tabelle 1)*® gewahrleistet wird.

Tabelle 1: Emissionskontingente und daraus resultierende ausbreitungswirksame
Schallleistungen fir die Teilflachen GE1, GE2.1 und GE2.2

Teilflache Flachen - Lek in Lk in dB(A)/m? tags / nachts am Immissionsau  f-

(siehe Anlage 3) grofe dB(A)/m? punkt
in m2 tags / IP1 P2 IP3 IP4
nachts

GE1 ca. 22.400 62/ 46 475/31,5 | 53,0/37,0 | 59,2/43,2 | 58,0/42,0
GE2.1 ca. 7.680 66 / 57 51,2/42,2 | 49,4/40,4 | 49,8/40,8 | 46,0/37,0
GE2.2 ca. 4.140 64 / 45 49,2/30,2 | 48,0/29,0 | 48,1/29,1 | 42,8/23,8
Summe der ca. 34.220 - 54/ 43 55/ 42 60/ 45 58 /43
Teiflachen
Zusatzkon-
tingente Lek zus 6/2 5/3 0/0 717
tags / nachts*
Summe mit Z u-
satz- 60 / 45 60/ 45 60 / 45 65 /50
kontingenten
Immissionsricht-
wertanteil entspr. | -- 60/ 45 60 /45 60 /45 65 /50
Richtwert
* Die Zusatzkontingente werden arithmetisch auf die Emissionskontingente Lex der Teilflachen aufaddiert!

18 Es wird darauf hingewiesen, dass die Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 nicht mit den typisierenden
flachenbezogenen Schallleistungspegeln nach Kap. 7.3 der DIN 18005 Teil 1 verglichen werden kdnnen. Denn
wahrend bei der Ausbreitungsberechnung nach DIN 18005 Teil 1 (Ausbreitungsberechnung nach DIN —ISO 9613-
2) die gesamten Dampfungsfaktoren wie Bodendampfung, Luftddmpfung und die meteorologische Korrektur
Cmet bertcksichtigt werden, geht bei der Berechnung nach DIN 45691 nur das Abstandsmal? Uber eine vollkugel-
férmigen Schallausbreitung mit ein, weshalb die Emissionskontingente nach dieser Berechnungsmethodik ten-
denziell niedriger ausfallen. Da bei der Berechnung der Immissionskontingente LIK jeweils die gleiche Berech-
nungsmethodik wie bei der Berechnung der Emissionskontingente LEK angewandt wird, wirkt sich dies jedoch
nicht auf die Hohe der zulassigen Immissionsanteile aus.
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5.6 Ver- und Entsorgung

Die sich an der Ober-Eschbacher Stral3e befindende Transformatorenstation auf dem Flur-
stick 127/2 wurde entsprechend des zukinftigen Bedarfs des Plangebiets erweitert und ver-
legt. Der neue Standort etwas weiter sudlich der Ober-Eschbacher StralRe auf dem Flurstiick
123/11 ist entsprechend der Stellungnahme des Versorgungstragers (SUWAG) vom
05.01.2007 im vorliegenden Bebauungsplanentwurf als Flache fir Versorgungsanlagen mit
Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.Die Lage der Flache fir Versorgungsanlagen
ist im vorliegenden Bebauungsplanentwurf im Verglei ch zur Offenlegung des Bebau-
ungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar 2007 ent  sprechend der tatséchlichen
Situation gedndert worden.

6 Festsetzungen nach Landesrecht

(Diese Festsetzungen unterliegen nicht dem Beteilig ~ ungsverfahren gemal 88 3 (2) / 4
(2) BauGB)

6.1 Festsetzungen nach HBO

Auf Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 3 HBO werden Ge-
staltungsfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Dies geschieht im Hinblick
darauf, die Bebauung an der Ortseingangssituation von Ober-Eschbach zu ordnen und ge-
stalterischen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Grundsatzlich gilt, dass Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten wesentliche Ge-
staltungselemente der Dachlandschaft sind und dessen Wahrnehmung entscheidend beein-
flussen. Gestalterische Vorgaben sichern somit eine durchgangige Gestaltung der Dach-
landschaft im Hinblick auf ihre visuelle Wirkung.

6.1.1 Dachform und Dachneigung

Fur das bereits bebaute Gewerbegebiet GE1 sind die Festsetzung aus der Offenlegung des
Bebauungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar 2007 Ubernommen worden. Samtliche
Dachflachen sind als Flachdacher bzw. flach geneigte Décher bis zu maximal 15° Neigung
auszufuhren.

Fur die Gewerbegebiete GE2.1 und GE2.2 wird auf den Zwang zum Flachdach verzichtet, da
dies gestalterisch nicht der gewlinschten Bebauungsstruktur mittelstandischer, insbhesondere
handwerklich orientierter Gewerbebetriebe entspricht.

6.1.2 Dachaufbauten

Fur die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Dachaufbauten sind neben gestalterischen
Gesichtspunkten mdglicherweise bestehende betriebstechnische Anforderungen sowie das
Bestreben der kinftigen Bauherren, einen Beitrag zur regenerativen Energieerzeugung zu
leisten, zu berlcksichtigen.

Unter Abwagung der Belange eines einheitlichen Stadtbildes, insbesondere entlang der
Ortseingangslage, und der sonstigen Aspekte sind entsprechend der Festsetzung aus der
Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar 2007 Dachaufbauten
(z. B. Fahrstuhliberfahrten, Liftungsanlagen, etc.) im Gewerbegebiet GE1, GE2.1 und
GE2.2 nur bis zu einer Hohe von 1,50 m in Bezug auf die OK Rohkonstruktion der letzten
Geschossdecke zuldssig. Sie mussen mindestens 3,0 m hinter die Fassadenebene des da-

runter liegenden Geschosses zurlcktreten. Abluft- bzw. Abgasrohre sind von dieser Rege-
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lung ausgenommen. Im Rahmen der festgesetzten Abmessungen ist die Méglichkeit fir die
Errichtung von Solaranlagen gegeben.

6.1.3 Werbeanlagen

Vergleichbar zu den Dachaufbauten prdgen auch Werbeanlagen in Abhangigkeit von ihrer
Gestaltung das Ortshildes entscheidend mit. Bei der Zulassigkeit von Werbeanlagen gilt es
allerdings auch, das berechtigte Interesse der Anlieger auf eine angemessene Aul3endarstel-
lung zu wurdigen. Somit sind unter Abwéagung der Belange eines einheitlichen Stadtbildes,
insbesondere entlang der Ortseingangslage, und der sonstigen Aspekte Werbeanlagen und
Firmenaufschriften auf Dachern unzuldssig. Ebenfalls unzulassig sind blinkende und wech-
selnd beleuchtete Werbeanlagen und Skybeamer, Werbeanlagen an sich verandernden oder
sich bewegenden Konstruktionen sowie Fahnenmasten.

Ausnahmsweise zulassig sind freistehende Werbeanlagen und Anlagen fiir Preisanzeigen
(Preismasten) an Tankstellen bis zu einer maximalen Héhe von 8 m. Die H6henbegrenzung
der Werbeanlagen liegt damit deutlich unterhalb der maximal zuldssigen Gebaudeh6he von
10 m innerhalb des Plangebiets und orientiert sich an den schon im Bestand existierenden
Werbeanlagen, z.B. des Autohauses.

6.2 Festsetzungen geméa § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 (4) HWG (Hessisches Wasser-
gesetz)

Die Vorgabe zur Rickhaltung in Zisternen und Verwendung bzw. Versickerung von Nieder-
schlagswasser wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus, indem anfallendes Regenwas-
ser im Rahmen der Bewasserung der Griinanlagen oder Brauchwassernutzung zumindest in
Teilen im Plangebiet verbleibt bzw. versickert. Dadurch kann zum einen der Trinkwasserver-
brauch deutlich gemindert und zum anderen der Oberflachenabfluss verzogert werden.

Der o6stliche Teilbereich ist von Ober-Eschbach kommend bis auf Hohe des Gartenbaube-
triebes an den Mischwasserkanal angeschlossen. Der Kanal ist so ausgelegt, dass auch die
geplanten Gewerbeflachen sidlich des Gartenbaubetriebes bis zum Ostring noch ange-
schlossen werden kénnen. Allerdings ergibt sich fur die neu erschlossenen Gewerbeflachen
die Notwendigkeit, einer Verscharfung der Abflusssituation im Vorfluter entgegenzuwirken.
Daher ist auch hier von einer notwendigen Rickhaltung von Regenwasser bzw. einer zeit-
verzogerten Abgabe an den Kanal auszugehen. Details sind Vorhabenspezifisch mit der zu-
standigen Fachbehdrde im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

7 Bodenordnung

MalRnahmen der Bodenordnung im Sinne 88 45 BauGB werden nicht erforderlich. In Einzel-
fallen, in welchen Grundstiicksparzellen nicht direkt an die ErschlieBung (Ober-Eschbacher
StralRe) grenzen, werden zur Sicherung der ErschlieBung Geh-/Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Eigentiimer der betroffenen Parzellen festgesetzt (vgl. Kap. 3.3 und Kap.5.3).
Ggf. notwendig werdende Verfahren zur Grenzregelung werden auf Grundlage von Tei-
lungsmessungen vorgenommen.
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8 Stadtebauliche Kennwerte

8.1 Flachenbilanz

Nutzung Grolie
Gewerbegebiet ca. 3,45 ha
Mischgebiet ca. 0,21 ha
StraRenverkehrsflachen ca. 0,33 ha
Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen ca. 0,0006 ha
Summe ca. 3,99 ha

8.2 Kosten der Planung

§ 10 BauGB

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch die Stadt Bad Homburg

v.d.Hbhe getragen.

Des Weiteren entstehen mit der Planung Kosten fir die Stadt Bad Homburg in Bezug

auf:

- Ausgleichs- und Begrunungsmafnahmen

- Erdgas und Trinkwasser: Anschluss des 6stlichen Teilbereichs
- Abwasser- und Regenwasser: Verlangerung des Abwasserkanals bis zum Ostring

- Stral3enverkehrsregelungen

Fachdienst Stadtplanung
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B HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER
BEHORDEN

Beziuglich der Beachtung und des Umgangs mit den Stellungnahmen aus den
Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager offentlicher Belange
nach 88 3 und 4 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach 8§ 2 (2) BauGB wird auf die
Zusammenfassende Erklarung gemal § 10 (4) BauGB zum Bebauungsplan (vgl. Kap. D)
verwiesen.
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Einleitung

Die Stadt Bad Homburg beabsichtigt im Stidosten der Ortslage die Ausweitung des beste-
henden Gewerbegebiets Atzelnest zwischen Ober-Eschbacher Strafl3e / Gartenstralle und
Hewlett-Packard StralRe bis an den Sudring bzw. Ostring und die nérdlich verlaufende Bahn-
linie. Das erforderliche Bebauungsplanverfahren wurde bereits vor 2002 formlich eingeleitet
(Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 31.05.2001). Da die Planung
aber nicht bis Juli 2006 abgeschlossen werden konnte, ist zum Bebauungsplan eine Um-
weltprifung durchzufihren.

Auf Grundlage der bisherigen Verfahrensschritte und der dabei erreichten Planreife, konnte
im westlichen Teilbereich zwischenzeitlich ein groR3flachiges Autohaus genehmigt und errich-
tet werden. Im Osten wurde der Geltungsbereich gegeniber der urspriinglichen Planung
zurickgenommen, so dass der Bebauungsplan hier nunmehr nur noch den Bereich zwi-
schen Ostring und einem bereits gewerblich genutzten Grundstiick umfasst und fir die Ent-
wicklung von Gewerbeflachen vorsieht.

Das Bauleitplanverfahren soll nach einer erneuten Offenlage zum Abschluss gebracht und
der Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB eine Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht entsprechend der Anlage 1
zum BauGB beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil der Begrundung.

Abb
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Abgrenzung und Charakteristik des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3,99 ha
und liegt studéstlich der Ortslage von Bad Homburg-Ober-Eschbach. Das Plangebiet wird wie
folgt begrenzt:

¢ im Nordosten durch die an die Ober-Eschbacher StraRe anschlieRenden Grundsti-
cke,

e im Osten durch den der U-Bahnlinie Frankfurt-Gonzenheim vorgelagerten Wirt-
schaftsweg

* im Suden und Sudosten durch den Sudring bzw. Ostring sowie

e im Westen durch die vorhandene Gewerbebebauung an der Norsk-Data-Stral3e.

Das Plangebiet prasentiert sich heute als in erheblichen Teilen bereits baulich bzw. gewerb-
lich genutzter Bereich (Autohaus, zwei Gartenbaubetriebe, zwei Wohnhauser). Der dstliche
Teilbereich ist von verschiedenen Grinstrukturen durchsetzt (Garten, Wiesenbrache und
fortgeschrittene Sukzessionsflachen).

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen insgesamt ca. 3,45 ha Gewerbeflachen ausgewiesen wer-
den, wovon allerdings 2,67 ha bereits einer entsprechenden Nutzung unterliegen. Dies gilt
v.a. fir den gesamten westlich der Ober-Eschbacher Stral3e gelegenen Teil. Die in den noch
nicht baulich genutzten Bereichen vorhandenen Nutzungen wie v.a. wohnungsferne Garten,
Wiesen- und Brachflachen werden hierfir aufgegeben. Die beiden beiderseits der Ober-
Eschbacher Strafl3e vorhandenen Gartenbaubetriebe kdnnen sich in die gewerbliche Nutzung
einfigen. Die Wohnbebauung im Norden bleibt bestehen, dieser Bereich soll als Mischgebiet
ausgewiesen werden (ca. 0,21 ha).

Im Einzelnen sind folgende Planungsinhalte vorgesehen:

« westlicher Teilbereich: ca. 22.600 m2 Gewerbeflachen (Autohaus sowie Gartnerei;
GRZ = 0,6; GFZ = 1,2; Zahl der Vollgeschosse = Il) - GE 1

* westlicher Teilbereich: ca. 2.140 m2 Mischgebietsflachen (Wohn- und Betriebsflachen
Gartnerei; GRZ = 0,5; GFZ = 1,0; Geb&udehdhe max. 10 m)

e Ostlicher Teilbereich: ca. 11.900 m2 Gewerbeflachen (GRZ = 0,6; GFZ = 1,2; Gebau-
dehdéhe max. 10 m) — GE 2

» StralRenverkehrsflache (Ober-Eschbacher Straf3e): ca. 3.250 m?

¢ Malinahmenflache am Ostring: ca. 820 m?

* Flachen fur Versorgungsanlagen (Standort zur Errichtung einer Transformatorensta-
tion (Compaktstation) fur die Stromversorgung des Gebietes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die bestehenden rechtskréaftigen Bebau-
ungsplane Nr. 53 und Nr. 68 teilweise Uberplant.

1.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bedeu-
tung fur den Bebauungsplan

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist, ist fur je-
den Bebauungsplan von der Gemeinde festzulegen (8§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).
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1.2.2

§ 10 BauGB
Gesetzliche Grundlagen

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs.
100 des Gesetzes vom 07. August 2013 (BGBI. 3154) und das

Hessische Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) -
Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vom 20.12.2010 (Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Hessen, Nr. 24, Teil | -
28. Dezember 2010).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG): in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. I, S. 94) zuletzt geandert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI i S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
Hessische Bauordnung (HBO): in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar
2011 (GVBI. | S. 46, 180).

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502) zuletzt
geandert durch Artikel 5 Abs. 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S.
212)

Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG): vom 28. September
2007 (GVBI. | S. 652) zuletzt ge&ndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 27. Sep-
tember 2012 (GVBI. S. 290)

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen bzw. der vorliegenden Ubergeordneten Planun-
gen konnen im Wesentlichen folgende Umweltschutzziele abgeleitet werden.

Tabelle 1: Ubergeordnete Umweltschutzziele

Gesetzliche Grund-
lage

Umweltschutzziele

Schutzgutibergreifend

e gesetzli che Grundlage

81 Abs.1 BNatSchG

Schutz und dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft, insbesondere:
- der biologischen Vielfalt,

- der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschl. Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert,

- der groR¥flachigen, weitgehend unzerschnittenen Landschaftsraume

- der Freirdume im besiedelten und unbesiedelten Bereich

§13ff BNatSchG i.V.
mit §1a BauGB

Vermeiden bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

Tiere und Pflanzen

8§39 BNatSchG

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen

844 BNatSchG

Besonderer Artenschutz fir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten

Boden
81 BBodSchG / Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bodens;
HAItBodSchG Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von Altlasten sowie

hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen; VVorsorge gegen nach-
haltige Einwirkungen auf den Boden; Vermeiden von Beeintréachtigungen
der natirlichen Bodenfunktionen sowie der Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte

Wasser / Grundwasser
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Gesetzliche Grund-
lage

Umweltschutzziele

85 WHG

Vermeiden von nachhaltigen Veranderungen der Gewassereigenschaften,
Sichern der sparsamen Verwendung des Wassers mit Ricksicht auf den
Wasserhaushalt, Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts,
Vermeiden einer Beschleunigung und VergroRerung des Wasserabflusses,
VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen

854ff HWG/837
Abs.4 HWG

Verwerten und Versickerung von Niederschlagswasser

§51 WHG/833 HWG

Festsetzung von Wasserschutzgebieten

8§53 WHG/35 HWG

Festsetzung von Heilguellenschutzgebieten

Luft / Klima

VDI 3787, Blatt 5

Umweltmeteorologie - lokale Kaltluft

Landschaftsbild und Erholung

81 BNatSchG

Dauerhaftes Sichern, Pflege und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft

Biologische Vielfalt

Ubereinkommen
Uber die biologische
Vielfalt (CBD - Con-
vention on Biological
Diversity), UN Konfe-
renz 1992 in Rio de
Janeiro; 81 Abs.2
BNatSchG

Biodiversitat - Vielfalt der Arten auf der Erde, Vielfalt innerhalb der Arten
sowie die Vielfalt von Okosystemen;
dauerhaftes Sichern der biologischen Vielfalt

Natura 2000 -Schutzgebiete

81 Abs.6 Nr.7
BauGB

Berucksichtigen der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der européischen
Vogelschutzgebiete

Umweltbezogene Ausw

irkungen auf den Menschen und se  ine Gesundhei t

Geréusche/Larm

81 Abs.6 Nr.1 Berucksichtigen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

BauGB Arbeitsverhéltnisse

81 Abs.6 Nr.7c Berucksichtigen umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen und

BauGB seine Gesundheit

850 BImSchG Vermeiden schadlicher Umwelteinwirkungen durch geeignete Zuordnung
von Nutzungen bei der Planung

16. BImSchV Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung

DIN 18005 Schalltechnische Orientierungswerte fir stddtebauliche Planung

TA Larm Immissionsrichtwerte fir gewerbliche Anlagen

Lufthygiene

81 Abs.6 Nr.7h Erhalt der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch

BauGB Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Européi-

schen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten
werden

Weitere Umweltbelang

e

§1 Abs.6 Nr.7d

Berucksichtigen umweltbezogener Auswirkungen auf Kultur und sonstige

BauGB Sachguter

81 Abs.6 Nr.7e Vermeiden von Emissionen; sachgerechter Umgang mit Abféallen und Ab-

BauGB wéssern

81 Abs.6 Nr.7f Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung

BauGB von Energie

81 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung

81 Abs.6 Nr.7g Bericksichtigen der Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sons-

BauGB tigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz-
rechts

81 Abs.6 Nr.7i Berucksichtigen von Wechselwirkungen zwischen den Schutzguitern Tiere,

BauGB Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt,

Mensch, Kulturgiter und sonstige Sachguter

8la Abs.2 BauGB

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden insbesondere Vorrang der In-
nenentwicklung, Schonung landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
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Gesetzliche Grund- | Umweltschutzziele
lage

cke genutzter Flachen
8la Abs.3 BauGB Ausgleich zusétzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft

8la Abs.5 BauGB Bericksichtigung des allgemeinen Klimaschutzes (MaZnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel
dienen)

1.2.3 Fachplanungen / Bauleitplanungen

Regionaler Fldchennutzungsplan (RegFNP):

Die westlichen Flachen des Plangebietes werden im RegFNP™ gréRtenteils als Flache fiir
.Gewerbe Bestand”, die Ostlichen Flachen sowie die stdwestliche Geltungsbereichsspitze
als Flachen fur ,Gewerbe Planung” dargestellt. Nordwestlich grenzt eine bestehende, ,sons-
tige Produktenleitung, i. d. R. Gas" an. Das Plangebiet wird im Bereich Ober-Eschbacher
Stral3e von einem Vorranggebiet flir den Regionalparkkorridor gequert (siehe dazu Bild 2 in
Kap. 2.1 der Bebauungsplan-Begrindung).

Landschaftsplan:
Der Landschaftsplan® zeigt folgende Darstellungen bzw. Entwicklungsziele fiir das Plange-
biet:

« westlich der Ober-Eschbacher StraRe grof3flachig Siedlungsflachen (Bestand / Pla-
nung), in der Nordspitze Kennzeichnung einer Teilflache Schutz bzw. Erhaltung der
Durchgrunung

* im Sudwesten ndrdlich des Sudrings (L3003) Gebulsch/Feldgeholz bzw. Streuobst als
Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen

e nordostlich der Ober-Eschbacher StralRe bzw. nordlich des Ostrings bestandsorien-
tiert Verkehrsgriin, Streuobst, Garten und Flachen fir die Landbewirtschaftung

* im Sudosten entlang der L3205 (Ostring): Verkehrsgrin

Abbildung 2: Landschaftsplan 2000 (PVFI?-M)

Bebauungsplan Nr. 53 ,Sidlich der Stadtteile Gonzenheim/Ober-Eschbach*:
Im Geltungsbereich des seit Januar 1988 rechtskraftigen Bebauungsplans sind festgesetzt:
» grof3flachig Flachen fur die Landwirtschaft 8 9 (1) Nr. 18a

¥ planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main: Regionaler Flachennutzungsplan Reg-
FNP — rechtskraftig mit Verdéffentlichung am 17. Oktober 2011

“®Umlandverband Frankfurt — UVF, Stand 2001
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e im Suden randlich entlang des Sudrings - MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft gemaR 8§ 9 (1) Nr. 25 BauGB (Anpflanzung von B&u-
men und Strauchern)

* entlang der Ober-Eschbacher Stral3e, des westlich verlaufenden parallelen Feldwegs
sowie entlang der Plangebietsgrenze im Norden - MalBhahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung der Landschaft gemafld 8 9 (1) Nr. 25 BauGB Anpflanzung
hochstammiger Obstb&dume (insgesamt 29 Stk.)

e Bereich Feldscheunen/Gebaude Kennzeichnung als Erwerbsgéartnerei

(siehe dazu Bild 3 in Kap. 2.2 der Bebauungsplan-Begriindung)

Bebauungsplan Nr. 68 ,Ostliche UmgehungsstraRe der Stadtteile Ober-Eschbach/ Gonzen-
heim*:
Der Bebauungsplan ist seit Oktober 1990 rechtskréftig, in ihm werden festgesetzt:
» grof3flachig Flachen fur die Landwirtschaft § 9 (1) Nr. 18a
e im Sudwesten randlich entlang des Sidrings - Flache fir MaBhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB (Streu-
obstwiese)
« im Sidosten randlich entlang des Siidrings bzw. Ostrings - Offentliche Griunflache
gemal 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB (Zweckbestimmung StraRenbegleitgriin/Gehdlzflache)
e im Kreuzungsbereich Ober-Eschbacher Stral3e / Ostring — Anpflanzung eines Laub-
baumes
(siehe dazu Bild 4 in Kap. 2.2 der Bebauungsplan-Begriindung)

Die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 53 und 68 auf den Flurstiicken Nr. 102/2,
101 tlw. 100/3 tlw., 123/7, 123/8 und Teile von Nr. 123/9 (Gemarkung Ober-Eschbach, Flur
4) am Sudrand des Plangebietes festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft gemaR 8 9 (1) Nr. 20 BauGB (Streuobstwiese), Mal3nahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gemafd 8§ 9 (1) Nr. 25 BauGB
(Anpflanzung von Baumen und Strauchern) sowie Offentlichen Griinflachen gemaR § 9 (1)
Nr. 15 BauGB (Zweckbestimmung Stral3enbegleitgriin/Gehoélzflache) wurden bisher nur teil-
weise realisiert. It. Schreiben der UNB* werden im Zuge des B-Planverfahrens Nr. 112 teil-
weise auch Flachen in Anspruch genommen, die aufgrund bestehender B-Plane bereits fir
naturschutzrechtliche Ersatz- und Ausgleichsmallnahmen zu Eingriffen an anderer Stelle
fungieren. Diesbeziiglich festgesetzte MalRnahmen sind im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbetrachtung unabhéngig davon, in wieweit sie tatsachlich realisiert sind, als Vor-
eingriffszustand zu werten und in die Bilanzierung einzustellen. Diese Flachenausweisungen
sind nicht der Abwégung zuganglich und unterliegen der Pflicht zur Vollkompensation.

Larmminderungsplanung:

Die Stadt Bad Homburg verfligt Gber einen Schallimmissionsplan, der im Jahr 2007 erstellt
wurde. Dieser ist fur die vorliegende Bauleitplanung aber insoweit ohne Relevanz, da zum
Bebauungsplan ein eigenstandiges projektspezifisches Larmgutachten erstellt wird?.

Luftreinhalteplan:
Der Luftreinhalteplan Ballungsraum Rhein-Main® enthélt keine fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 112 spezifischen Angaben.

Rahmenplanung Ober-Eschbach Ost:

2 Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Tragerbeteiligung vom 30.10.2002
22 TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Gutachten Nr. L 7641 im Rahmen der Bauleitpla-
nung fiir den Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest” der Stadt Bad Homburg.
v. d. H. im Stadtteil Ober-Eschbach - Berechnung von Emissionskontingenten fiir die Gewerbegebiets-
flachen im Geltungsbereich nach der DIN Norm 45691, 19. Mai 2014)

8 Hessisches Ministerium fir Umwelt, landlichen Raum und Verbraucherschutz (2005): Luftreinhalte-
plan Ballungsraum Rhein-Main; Wiesbaden.
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Fur das Gebiet zwischen Ortslage Ober-Eschbach und BAB 5 wurde 2002 die Rahmenpla-
nung Ober-Eschbach Ost erarbeitet und von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bad Homburg beschlossen (Beschluss vom 16.5.2002). Als Entwicklungsziel fur die Flachen,
die u. a. den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 112 umfassen, wurde seinerzeit die
Erhaltung der kleingartnerischen Nutzung mit Auflagen zum Schutz der Trinkwasserschutz-
zone |l (z.B. keine Bebauung, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln) formuliert. Alternativ
wurde darin vorgeschlagen, grof3flachig Streuobstwiesen anzulegen.

Die Umsetzung dieser Ziele ist aus heutiger Sicht nicht mehr realistisch und widerspricht der
Absicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 112 Gewerbe- und Mischgebietsfla-
chen auszuweisen.

Regionalpark RheinMain:

Der Geltungsbereich wird von der den Sidosten von Bad Homburg umspannenden Regio-
nalpark-Rundroute gequert, die auf 190 km Lange durch das gesamte Rhein-Main-Gebiet
fuhrt. Die Route verlauft entlang der Ober-Eschbacher Straf3e und biegt im Norden auf den
Weg Am Sauereck Richtung Eschbach nach Nordosten ab. Im Studen quert die Route den
Sud- bzw. Ostring und verlauft parallel der Umgehungsstral3e auf einer neuen Wegeverbin-
dung nach Westen, um dann nach Sudwesten in die offene Feldflur abzuknicken.

Abbildung 3: Verlauf der Regionalpark-Rundroute im Stadtgebiet Bad Homburg (Ausschnitt)

1.2.4 Schutzgebiete und -objekte bzw. sonstige Vorgaben

FFH-Gebiete und europdische Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000** benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete liegen nordwestlich von Bad Homburg (Gebietsnummer
5717-301 Kirdorfer Feld bei Bad Homburg) bzw. dstlich der BAB 5 (Gebietshummer 5717-
305 Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach).

Sonstige Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht
Das Planungsgebiet unterliegt keinerlei naturschutzrechtlichen Flachenschutzkategorien.

24 Zusammenhéangendes 6kologisches Netz besonderer Schutzgebiete innerhalb der europaischen
Gemeinschaft
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Der unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende, im Bereich Flurstick 108 (Flur 4,
Gemarkung Ober-Eschbach) gelegene Streuobstbestand ist gemaf § 13 Abs. 1 Nr. 2 HAG-
BNatSchG geschitzt. Der im Landschaftsplan UVF eingetragene Schutzstatus wurde durch
ein Schreiben der UNB® bestitigt.

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt zum grof3ten Teil innerhalb der Wasserschutzzone 11l A der Trink-
wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Homburg?. Die weitere Schutzzone (Il A) soll den
Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen gewahrleisten. Verboten sind u.a. das unter-
oder oberirdische Lagern von wassergefahrdenden Flissigkeiten, das Errichten von gewerb-
lichen Anlagen ohne Kanalisation oder das Anlegen von Sickergruben. Die Schutzverord-
nung und entsprechende Richtlinien sind zu bertcksichtigen.

Heilguellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt auch in Zone Il (qualitativ) des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirks?’. In Zone Il sind Aufgrabungen und Bohrungen iiber 20 m Tiefe genehmi-
gungspflichtig.

1.3 Beschreibung der Prifmethode

Die raumliche Abgrenzung des fir die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbereichs
entspricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Bzgl. der Schutzgiter
Klima, Stadtgestalt/Erholungseignung sowie Mensch, Kultur und Sachguter wurde darUber
hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen. Die Inhalte der Um-
weltprifung orientieren sich an der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Die Beschreibung der Umwelt wie auch der sich anschlieenden Entwicklung des Umwelt-
zustands bei Durchfiihrung der Planung erfolgt zundchst schutzgutbezogen und vorrangig
verbal-deskriptiv. Im zweiten Schritt erfolgt hinsichtlich der naturschutzfachlichen und land-
schaftsplanerischen Belange eine rechnerische Uberpriifung der Eingriffs-Ausgleichssitu-
ation in Form einer Bilanzierung unter Anwendung der Verordnung Uber die Durchfiihrung
von KompensationsmalRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von
Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt geandert am 21.11.2012.

2 Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Ist-Zustand)

Aktuelle Flachennutzung

Die Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs wurde 2006 umfassend erfasst und im
Sommer 2011 sowie im Mai 2014 Uberprift. Die Ergebnisse sind zeichnerisch dokumentiert
und dem beigefligten Bestandsplan zu entnehmen.

Im Jahr 2006 wurden drei grol3ere Flurstiicke im Plangebiet intensiv ackerbaulich genutzt.
Daneben war auch die gartnerische Nutzung unterschiedlicher Struktur und Nutzungsintensi-
tat, z.B. als Obst- oder Freizeitgarten verbreitet. Beiderseits der Ober-Eschbacher Stral3e
waren zahlreiche, z.T. auch altere Obstbaume vorhanden.

Mit dem nach 2007 erfolgten Neubau eines grofflachigen Autohauses im westlichen Teilbe-
reich direkt am Sudring waren entsprechend deutliche Veranderungen der Nutzungsstruktur
verbunden. Infolgedessen unterliegt der gesamte Westteil nunmehr einer baulichen Nutzung.
Im Norden westlich der Ober-Eschbacher Straf3e befinden sich zwei Wohngeb&ude mit um-
gebenden Grin- und Freiflachen. Beiderseits der Stral3e existieren Flachen fur den Er-

?® stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde im Rahmen der Tragerbeteiligung vom 30.10.2002
%8 Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Bad Homburg v.d.H. vom
09.05.1979 - Staatsanzeiger fir das Land Hessen 23/1979, S. 1199

" Schutzverordnung vom 07.02.1929, Hess. Reg. Blatt v. 07.02.1929, S. 17
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werbsgartenbau (Gértnerei, Garten- und Landschaftsbaubetrieb) mit Hofflachen und Neben-
gebauden (Gewachshauser).

Die Nutzungsstruktur im Ostteil hat sich in den letzten Jahren nur wenig verandert. Lediglich
der Ackerbau wurde zwischenzeitlich eingestellt, aktuell ist hier eine artenarme Wiese vorzu-
finden. AuRerdem haben sich die v.a. gehdlzgepragten Brachen etwas ausgedehnt.

Am ostlichen Rand des Plangebietes verlauft eine 110 kV Freileitung von Oberursel-
Bommersheim nach Friedrichsdorf, die einen jeweils 18 m breiten Schutzstreifen besitzt.

Tabelle 2: Flachenbilanz (aktuelle Flachennutzung 2014)

Nutzungs- / Biotoptyp Flachen [gm] | Anteil [%]
gartnerische Anlage (Hausgarten, Grinflache,

StralRenbegleitgriin) 4.906 12%
Entwésserungsmulde 206 <1%
Grinland, artenarm 3.150 8%
Gartenbrache 2.525 6%
Feldweg 217 < 1%
Hecken- / Geholzflache 3.459 9%
versiegelte Hofflachen/Wege 9.115 23%
Erwerbsgartenbau 4.256 11%
Uberbaute Flache 8.866 22%
Stral3e und asphaltierte Wege 3.201 8%
Summe 39.901 100%

2.1.1 Schutzgut Boden

Relief und Geomorphologie

Das Gelénde besitzt im Sidwesten eine Hohe von ca. 150 m 4. NN und féallt um etwa 10 m
gleichmafig in Richtung Nordosten zum in ca. 250 m Entfernung, nordéstlich des Planungs-
gebietes gelegenen Eschbach hin ab.

Verédnderungen des natirlichen Reliefs fanden im Bereich unmittelbar nérdlich des Ostrings
statt, wo die StraRe im &ufRersten Osten des Geltungsbereichs in Dammlage die Bahngleise
Uberquert. Am Mast der 110 kV-Freileitung, unmittelbar neben dem Briickenbauwerk, wird
die Bdschung durch massive Betonstitzwande abgefangen.

Auch die Ober-Eschbacher Stral3e befindet sich, vom Ostring kommend, gegeniiber dem
ostlichen Geltungsbereich zunachst in einer leichten Dammlage, die zur Ortslage hin aus-
lauft.

Geologie und Boden

Bei dem geologischen Ausgangssubstrat handelt es sich grof3flachig um quartdre Deck-
schichten aus LOR, die oberflachlich entkalkt und verlehmt sind. Hauptbodentyp ist die Para-
braunerde auf LOR. Im Nordosten sind kleinrdumig Pararendzina bzw. stark erodierte Para-
braunerden, Pararendzina-Braunerden sowie im Bereich der Bebauung und Garten sog.
anthropogene Stadtbéden z.B. Auftragsbdden anzutreffen®®. Regional seltene Boden oder
Boden mit besonderer Archivfunktion sind im Geltungsbereich nicht vorhanden®.

Gemal} Standortkarte von Hessen (1977) handelt es sich um sog. Al-Standorte mit sehr
hohem Ertragspotenzial, die vorrangig fur Ackernutzung geeignet sind — die Grundwert-
zahl/Ackerzahl wird fur landwirtschaftlich genutzte Flursticke im Plangebiet mit 73 angege-

?8 Ingenieurbirro Schnittstelle Boden, 2003: Kommunales Bodenschutzkonzept der Stadt Bad Hom-
burg

? Umweltvorsorge-Atlas, Umlandverband Frankfurt — UVF, 1993
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ben). GemaR Landwirtschaftlichem Fachplan Siidhessen® weisen die Béden zudem im siid-
lichen Plangebiet hohe Feldflurfunktionen auf (Stufe 1a).

Aufgrund der bereits vorhandenen versiegelten bzw. bebauten Flachen (v.a. Gebaude im
Westteil und Ober-Eschbacher Stral3e; Versiegelungsgrad insgesamt ca. 46 %), gegebener
Schadstoffbelastungen (v.a. in Randbereichen Stoffeintrage durch die umliegenden und
stark befahrenen Strafen) sowie intensiver Flachennutzung (v.a. im Bereich der Produkti-
onsflachen des Gartenbaubetriebs) sind in weiten Teilen des Geltungsbereichs Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen gegeben.

Die im Ostteil noch vorhandenen unversiegelten Béden der ehemaligen Ackerflache und
Wiesen sowie Gehdlzbestande sind noch weitgehend unverandert und fungieren als Stand-
orte und Lebensraume fir Flora und Fauna. Lediglich bei intensiver landwirtschaftlicher Nut-
zung mit hohen stofflichen Eintrdgen, die hauptsachlich aus der Zufuhr von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln bestehen, kdnnen sich Schadigungen der Bodenorganismen ergeben.

Tabelle 3: Bewertung Schutzgut Boden

Kriterium Bewertung
Lebensraumfunktion -

- Naturlichkeitsgrad -/ o)*

- Seltenheit -

- Besondere Standortfaktoren -

- Archivfunktion -
Speicher- und Reglerfunktion +

- Filterleistung +

- Pufferleistung +
Naturliche Ertragsfunktion ++
Beeintrachtigungsfreiheit -1+ )

- Anteil unversiegelter Flache -/ +)*

- Anteil unverdichteter Béden -/ +)*

- Unempfindlichkeit gegeniiber Erosion +

- Freiheit von Schadstoffen und Altlasten o]

- Standortbezug der Bodennutzung 0

+ + sehr hoch + hoch 0 mittel - gering - - sehr gering

)* differenzierte Teilbereichsbewertung fir Westteil / Ostteil des Geltungsbereichs

Insgesamt ist nur noch flr die dstlich der Ober-Eschbacher StraRe gelegenen Bereiche von
einer mittleren bis hohen Bedeutung des Bodens fir den Naturhaushalt auszugehen, was
insbesondere auf den geringen Versiegelungsgrad und das hohe Ertragspotenzial zuriickzu-
fuhren ist.

Hinweise auf Altlasten, Altstandorte und Kampfmittelverdachtsflachen innerhalb des Plange-
bietes oder in seiner direkten Umgebung sind nicht bekannt.** Eine bergbauliche Nutzung
findet innerhalb des Plangebietes nicht statt.

2.1.2 Schutzgut Wasser
FlieRgewasser

% Grontmij GmbH, 2011: Fortschreibung des Landwirtschaftlichen Fachplans Stidhessen (LFS)

3 Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation (HVBG): Altlasten sowie
Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG): Bodenviewer Hessen 2009
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FlieBgewéasser kommen im Plangebiet nicht vor. Das Plangebiet gehdrt grof3flachig zum na-
turlichen Einzugsbereich des norddstlich verlaufenden Eschbachs, der den Oberflachenab-
fluss der Nidda zufiihrt.>* Der Geltungsbereich liegt deutlich auRerhalb des amtlich festge-
stellten Uberschwemmungsgebietes des Eschbachs. GemaR den Lageplanen der Verord-
nung vom 11.04.2002 besteht zwischen der 06stlichen Geltungsbereichsgrenze und dem
Uberschwemmungsgebiet des Eschbachs ein Abstand von mind. 70 m.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet liegt groRflachig bei tiber 2 m*. Die
Grundwasserneubildungsrate ist vor allem durch die Uberwiegend schlechten Versickerungs-
leistungen der L6Rbdden gering (0,5 — 3 I/s x km2;, GfK 2002). Auch die Verschmutzungs-
empfindlichkeit ist aufgrund der langen Filterstrecke und guter Filtereigenschaften gering.

Wasserkreislauf

Der nattrliche Wasserkreislauf innerhalb des Geltungsbereichs ist nur noch im Ostteil in wei-
ten Teilen ungestort (Versiegelungsgrad dort ca. 14 %). Verdunstung bzw. Versickerung von
Niederschlagswasser inkl. Grundwasserneubildung kénnen hier noch weitgehend im Rah-
men der natirlichen Regelmechanismen ablaufen. Dabei kénnen Belastungen des versi-
ckernden Wassers aufgrund intensiver Bewirtschaftung der Produktionsflachen (Gartenbau
und ehemalige Ackerflache) mit Pflanzenschutz- und Diingemitteleintrag mdglich sein. Auch
von Verkehrsflachen (StraBen und Bahnlinie) abflieRendes Wasser kann zu Belastungen
fuhren.

Im Westteil ist aufgrund der groRflachigen Uberbauung/Versiegelung (Versiegelungsgrad ca.
69 %) und dem damit verbundenen Abfluss des Regenwassers in die Mischwasserkanalisa-
tion der natirliche Wasserkreislauf deutlich gestort. Der Ablauf wird durch Rigolen und ein
offenes Riickhaltebecken an der Ober-Eschbacher StralRe gedrosselt, um den Mischwasser-
kanal nicht zu Uberlasten. Lediglich durch die grof3flachige extensive Dachbegriinung wird
ein gewisser Anteil des Oberflachenwassers im Dachaufbau zuriickgehalten und kann von
den dort wachsenden Pflanzen genutzt bzw. tiber die Oberflache verdunstet werden.

Tabelle 4: Bewertung Schutzgut Wasser

Kriterium sehr hoch | hoch |mittel | gering | sehr gering

Bedeutung des Grundwasservorkom-
mens

Bedeutung fir die Grundwasserneu-

bildung

Unempfindlichkeit gegen Verschmut-
zungen

Freiheit von Vorbelastungen X
Betroffenheit von Schutzzo-
nen/Nutzungsrechten

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrach- X
tigungen

Zusammengefasst ist von einer deutlich eingeschréankten Grundwasserneubildungsrate und
aufgrund der gegebenen Vorbelastungen und des relativ kleinen Geltungsbereichs von einer
untergeordneten Bedeutung des Plangebiets beziglich des Grundwassers auszugehen. Die
Bedeutung des Geltungsbereichs fir den Wasserkreislauf ist aufgrund seines in gréf3eren
Teilen gestorten Ablaufs als eher gering zu beurteilen.

32 Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) (2006): Bodenviewer Hessen 2009,

WRRL-Viewer, Gewasseriibersicht; Wiesbaden.
33 HG Biiro fur Hydrogeologie und Umwelt GMBH, 2005a und b
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2.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Klima

GroRklimatisch betrachtet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangsbereich vom
subatlantischen zum schwach subkontinentalen Klima und ist damit als wintermild, sommer-
warm und mafig humid zu bezeichnen.

Bad Homburg v.d.H6he weist folgende Klimadaten auf:

e Jahresdurchschnittstemperatur: 9,0-9,5°C
e Durchschnittlicher Jahresniederschlag: 650 — 700 mm
e Hauptwindrichtung: Siudwesten

« mittlere jahrliche Windgeschwindigkeit: ca. 2,0-3,0m/s

Im Landesvergleich z&hlen die klimatischen Verhéltnisse im Sudosten von Bad Homburg
v.d.Hbhe zu den warmsten und niederschlagdrmsten in Hessen.

Das Plangebiet ist in der Klimafunktionskarte des Umlandverbandes Frankfurt als klima&ko-
logischer Ausgleichsraum von geringer Bedeutung ausgewiesen, wobei v.a. den im Siden
vorhandenen Freiflachen eine maRige Kaltluftproduktionswirkung zugeordnet wurde®. Be-
dingt durch die zwischenzeitlich erfolgte Bebauung dieses Teilbereichs ist in diesem Zu-
sammenhang von einer deutlichen Funktionsminderung auszugehen, die aufgrund der sud-
Ostlich in Dammlage verlaufenden Autobahn (Hinderniswirkung) sowie der L3003 / L3205
zusatzlich verstarkt wird.

Die Bedeutung des Planungsgebiets fur das Klima ist insgesamt gering.

Luft/Lufthygiene

Als Ubergeordnete Dokumentation der Belastungssituation inkl. Ursachenanalyse und Maf3-
nahmenplan hinsichtlich der Belastungen durch Stickstoffdioxid (NO2) und Staub (angege-
ben als PM10 - Feinstaub aus Partikeln kleiner 10 nm Durchmesser) im Rhein-Main-Gebiet
liegt der Luftreinhalteplan Ballungsraum Rhein-Main vor.*® Aktuelle Werte fiir Bad Homburg
enthéalt der Umweltatlas Hessen.*

Bedingt durch die grof3raumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie durch das relativ
hohe Verkehrsaufkommen auf den umliegenden Straf3en ist das Plangebiet lufthygienischen
Vorbelastungen ausgesetzt.

GemanR Klimafunktionskarte des Planungsverbands®’ besteht bzgl. der lufthygienischen Situ-
ation entlang der A 5 ein hoher Handlungsbedarf sowie eine méRige bis hohe Klimarelevanz
verbunden mit einer hohen Vorbelastung, die dem gesamten Plangebiet zugeordnet ist. Dar-
Uber hinaus fungiert die Autobahn in Dammlage als Luftaustauschhindernis, so dass nur von
einer geringen Luftzirkulation der bodennahen Luftschichten mit den entsprechenden Schad-
stoffanreicherungen ausgegangen werden kann.

Weiterhin dirften die zunehmend frequentierten StralBen Ober-Eschbacher StrafRe sowie
Sid- und Ostring Luftschadstoffbelastungen mit sich bringen, die negative Auswirkungen auf
das Plangebiet haben. Genauere Untersuchungen fiir Bad Homburg liegen nicht vor.

Die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration im Raum Bad Homburg lag 2012 laut der
Darstellung im Umweltatlas Hessen zwischen 20-30 pg/m3 (Grenzwert geman 22. BImSchV
bei 40 pg/m3). Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration lag 2012 zwischen 10-20 pg/m3
(Grenzwert gemaR 22. BImSchV bei 40 pug/m3). Uberschreitungen von Immissionsgrenzwer-
ten insbesondere bei Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) sind deshalb nicht zu
erwarten.

Bezuglich der Lufthygiene weist der Geltungsbereich keine besondere Relevanz auf.

Tabelle 5: Bewertung Schutzgut Klima und Luft

* Umweltvorsorgeatlas, Umlandverband Frankfurt — UVF, 1993/2001

% Hessisches Ministerium fir Umwelt, landlichen Raum und Verbraucherschutz (2005): Luftreinhalte-
lan Ballungsraum Rhein-Main; Wiesbaden.

® Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG), Deutscher Wetterdienst (2006): Umwelt-

atlas Hessen, Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie; Wiesbaden.

%" Umweltvorsorgeatlas Frankfurt am Main, UVF 1993
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o sehr , , sehr
Kriterium hoch hoch mittel gering gering

Bedeutung fir die Kalt-
luftentstehung
Bedeutung far die
Frischluftentstehung
Bedeutung als Frisch-
luftdurchzugsraum

Luftgite X
Beeintrachtigungsfreiheit X

Empfindlichkeit gegen-
Uber Beeintrachtigungen

X

X

2.1.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Die Biotoptypenkartierung einschlielich der Erfassung der pragenden Pflanzenarten wurde
im Rahmen der Erarbeitung des Landschaftsplanerischen Beitrags zum Bebauungsplan Nr.
112 von November 2002 sowie des Umweltberichtes zum Bebauungsplan im Jahr 2006
durchgefiihrt. Im Mai 2011 erfolgte eine Uberpriifung der Bestandssituation.

Bzgl. mdglicher Feldhamstervorkommen (Cricetus cricetus) liegt aus dem Jahr 2006 eine
Beurteilung fiir den Geltungsbereich vor®. Fir den 6stlichen Teilbereich wurde zu den hier
vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Arten eine Artenschutzpriifung erstellt*, die
auf mehreren Begehungen im Frihjahr und Sommer 2010 basiert.

Naturrdumliche Gliederung

Das Untersuchungsgebiet ist Bestandteil des Rhein-Main-Tieflands und liegt in der zur
Haupteinheit Main-Taunusvorland (235) zéhlenden Untereinheit Norddstliches Main-Taunus-
Vorland (235.1). Auf verbreiteten Lo3bdden haben in dieser naturrdumlichen Einheit friher
weit verbreitete thermophile Buchenwélder einem ertragreichen Acker- und Obstbau Platz
gemacht.*

Potenziell naturliche Vegetation

Potenziell natirliche Vegetation innerhalb des Geltungsbereichs ist der Waldmeister-
Buchenwald mit Ubergangen zu Waldgersten-Buchenwald mit Rotbuche (Fagus sylvatica),
Esche (Fraxinus excelsior) und Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) als Hauptbaumarten.
Demgegentber weicht die reale Vegetation infolge der baulichen Nutzung und bedingt durch
die intensive Bodennutzung und die anthropogenen Einfliisse wesentlich davon ab.

Flora

Die vorhandenen Pflanzenbestédnde weisen je nach Biotop- bzw. Nutzungstypen eine recht
unterschiedliche Artenzusammensetzung auf, die sich abhangig von den Nutzungsformen
bzw. Biotopstrukturen wie folgt differenzieren lasst:

e Gebusche, Gehdlzpflanzungen: Arten der Flattergras-Buchenwalder, hochwuiichsiger
Ruderalfluren, Vorwaldgesellschaften bzw. Schlehen- und Brombeergeblische

e Grunland, Wiesenbrachen: Arten der Glatthaferwiesen und hochwiichsiger Ruderal-
fluren

« Erwerbsgartenbau: Arten der Hackfruchtwildkrauter und kurzlebiger Ruderalfluren

% Buro fiir Freiraumplanung und Okologie (2006): Kartierung des Feldhamsters auf ehemaligen
Ackerflachen im Geltungsbereich

% Buro fiir Freiraumplanung und Okologie (2011): Artenschutzpriifung (saP) - Bebauungsplan 112
LAtzelnest" Stadt Bad Homburg v.d. Héhe

9 Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens mit Karte 1:200.000 - Schriftenreihe der Hessischen
Landesanstalt fur Umwelt, Heft Nr.67; Wiesbaden.
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e Grunflachen, Hausgarten, Kleingarten, Graswege: Arten der Trittrasen und Arten
kurzlebiger ruderaler Standorte

Die Flora der gehdlzgepragten Bestéande (Gebiische/Gehdlzpflanzungen) entspricht in Teilen
den Arten der potenziellen natirlichen Vegetation (PNV). Es handelt sich dabei um Bestén-
de, die sich ohne menschlichen Einfluss entwickelt haben oder angepflanzt wurden und lang-
jahrig sich selbst Uberlassen blieben und somit heute zum gréf3ten Teil verhaltnismaRig na-
turnahe und insofern artenreiche Bestande aufweisen. Dominierende Geholzarten sind ne-
ben Ahorn-Arten (Acer spec.) Holunder (Sambucus nigra), Wei3dorn (Crataegus monogyna),
Hasel (Corylus avellana) und Schlehe (Prunus spinosa).

Den geholzgepragten Strukturen gegenlber stehen Artenbestande meist gehélzfreier Bioto-
pe wie v.a. Grinland und sonstiger gehélzfreier Brachen. Hier pragt eine extensive oder le-
diglich sporadische Pflege bzw. Nutzung die Flora. Vermutlich aufgrund ehemaliger anthro-
pogener Einflisse oder Nutzungsanderungen (z.B. ehemalige Ackernutzung) ist allerdings
nur ein eher artenarmes Pflanzenspektrum vorzufinden (z.B. Knduelgras (Dactylis glomera-
ta), Spitzwegerich (Plantago lanceolata) und Glatthafer (Arrhenatherum elatius)).

Weiterhin sind Bestande anzutreffen, die vermehrt auf regelmafig bewirtschafteten Flachen
wie z.B. den Ackerflachen/Erwerbsgartenbau, Hausgarten und Kleingarten wachsen. Hier
treten verstarkt Kulturfolger bzw. sog. Ubiquisten wie z.B. das Einjahrige Rispengras (Poa
annua) oder die Rote Taubnessel (Lamium purpureum) auf, die Ublicherweise an stark anth-
ropogen uUberformte und haufig beeintrachtigte Standorte wie z.B. Rohbdden oder zumindest
temporar vegetationsfreie Standorte gebunden sind. Auf diesen Standorten wurden auch
vermehrt sog. Neophyten wie z.B. die Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) angetrof-
fen, die aus ihren urspringlichen Verbreitungsgebieten unter dem Einfluss des Menschen in
die heimische Flora eingewandert sind. Bezogen auf den Gesamtartenbestand treten diese
Arten in ihrer Vielfalt und Bedeutung deutlich zurlck.

Hinweise auf Besonderheiten, wie vor allem seltene, riicklaufige oder geféahrdete sowie nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte Pflanzenarten, liegen nicht vor. Auszu-
schliel3en ist ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie. Aufgrund der vorhandenen Biotop- bzw. Nutzungsstrukturen ist deren Auftre-
ten bei gleichbleibender Flachennutzung zumindest auch mittelfristig sehr unwahrscheinlich
bzw. weiterhin auszuschliel3en.

Zusammengefasst ist die Bedeutung der Flora fir den Naturhaushalt als eher ,gering* einzu-
schatzen. Derartige Bestande treten im Naturraum Main-Taunusvorland haufig auf und stel-
len auch in den vorherrschenden Artenkombinationen keine Besonderheit dar.

Tabelle 6: Bewertung Schutzgut Flora

Kriterium sehr hoch | hoch | mittel |gering | sehr gering
Artenvielfalt X
Anteil an Besonderheiten X

Empfindlichkeit gegeniber Be-
eintrachtigungen

Fauna

Nachdem im westlichen Teil des Geltungsbereichs zwischenzeitlich umfangreiche Baumal3-
nahmen durchgefiihrt wurden und in absehbarer Zeit keine grol3eren Veranderungen zu er-
warten sind, wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde der Untersuchungs-
umfang fur die Fauna neu definiert und auf den dstlich der Ober-Eschbacher Stral3e gelege-
nen Teil des Geltungsbereichs begrenzt. Im Jahr 2010 wurde eine Bestandserhebung zu
naturschutzrechtlich relevanten Tierarten durchgefiihrt, die dann Grundlage fir eine arten-
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schutzrechtliche Prifung war*'. Da sich seither die Biotop- und Nutzungsstruktur im Pla-
nungsgebiet kaum verandert hat, sind wesentliche Verschiebungen im vorkommenden Ar-
tenspektrum unwahrscheinlich, weshalb die damals erhobenen Daten noch als ausreichend
angesehen und fir die Bewertung des Gebiets herangezogen werden kénnen. Untersucht
wurden Flederméause, Vogel, Reptilien, Tagfalter und Widderchen, Heuschrecken sowie ein
madgliches Haselmausvorkommen. ,Bei keiner der untersuchten Tiergruppen konnten im Un-
tersuchungsgebiet wirklich bemerkenswerte Arten nachgewiesen werden. Reptilien waren
sogar gar nicht vertreten, wahrend bei den untersuchten Insektengruppen lediglich die hau-
figsten und am wenigsten anspruchsvollen Arten nachgewiesen werden konnten. Bei den
Fledermé&usen ergaben sich keine Hinweise auf Quartiere. Die Nachweise bezogen sich hier
ausschlieRlich auf nahrungssuchende oder transferfliegende Tiere. Allein die grundsatzlich
sehr anpassungsfahigen Vogel konnten in einer weitgehend typischen Artenzusammenset-
zung angetroffen werden, wenngleich auch hier wertgebende, anspruchsvolle Arten fehlten.”
Auch in Bezug auf die Haselmaus konnten keine relevanten Strukturen nachgewiesen und
kein Nachweis gefuihrt werden.

.Fur keine der untersuchten Artengruppen besteht im Geltungsbereich eine besondere, na-
turschutzfachlich bemerkenswerte Bedeutung. Damit kommt dem Belang Fauna im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwégung kein besonderes Gewicht zu."“?

Bzgl. mdglicher Feldhamstervorkommen (Cricetus cricetus) wurde im Herbst 2006 eine Be-
standsaufnahme fiir den gesamten Geltungsbereich durchgefiihrt*>. Danach sind die im
Plangebiet vorhandenen Béden aufgrund der LolRvorkommen fir Feldhamster hervorragend
geeignet. Im Rahmen der durchgefiihrten Begehung ,ergeben sich jedoch weder in den
brachgefallenen Ackerflachen noch in den Randstrukturen Hinweise auf belaufene Baue
bzw. Winterbaue des Feldhamsters®. Au3erdem ist davon auszugehen, dass die Nutzungs-
vielfalt bei nur isolierten und relativ kleinen Ackerflachen bzw. -brachen sowie die Zerschnei-
dung durch Stral3en — &hnlich wie fir den ndrdlich angrenzenden Bereich beschrieben — ne-
gativ wirkt, so dass auch zukinftig Feldhamstervorkommen innerhalb des Geltungsbereichs
unwahrscheinlich sind.

Aufgrund der vorherrschenden intensiven Flachennutzung und den wenigen Biotopstrukturen
kann davon ausgegangen werden, dass der Bereich fir die Fauna kaum bedeutsam ist und
hier lediglich Ubiquisten bzw. Kulturfolger anzutreffen sind, die naturschutzfachlich ohne
nennenswerte Bedeutung sind.

Zusammengefasst ist der Fauna innerhalb des Plangebiets kein besonderer Stellenwert bei-
zumessen. Die Artenzusammensetzung der einzelnen Biotoptypen ist dabei gegentiber der
Faunenausstattung ahnlicher Biotope aul3erhalb des Ballungsraums verarmt, wobei zumeist
die besonders schutzbedurftigen Arten ausfallen oder zurlicktreten und anspruchslose bzw.
tolerante Arten vermehrt auftreten. Urséchlich hierfir sind v.a. Storeinflisse aufgrund der
vorhandenen Bebauung und gewerblichen bzw. gartenbaulichen Nutzung sowie der Ver-
kehrstrassen (v.a. Ober-Eschbacher Stral3e und Stdring sowie die Bahnlinie).

“L Buro fur Freiraumplanung und Okologie (2011): Artenschutzpriifung (saP) - Bebauungsplan 112
LAtzelnest" Stadt Bad Homburg v.d. Héhe

“2 Buro fur Freiraumplanung und Okologie (2006): Kartierung des Feldhamsters auf ehemaligen
Ackerflachen im Geltungsbereich
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Tabelle 7: Bewertung Schutzgut Fauna

Kriterium sehr hoch | hoch |mittel | gering | sehr gering
Artenvielfalt X

Anteil an Besonderheiten X

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachti- X

gungen

Tabelle 8: Biotoptypen / Biotope

Gebusche/Gehdlzpflanzungen (ca. 3.459 m?)

Vorkommen

zum Teil angepflanzte, aber heute geschlossene, meist junge, relativ natur-
nahe und Uberwiegend dichte ca. 4 bis 5 m hohe Besténde, die tiberwiegend
aus einheimischen Strauchern und Baumen bestehen. Strauch- und Baum-
schicht sind meist in gleichem Mal3e gut entwickelt und gehen nahezu stu-
fenlos ineinander Uber

prégende Arten

Gehdlze: einheimische und standortgerechte Laubgehélze (z.B. Ahorn-Arten
(Acer spec.), WeilRdorn (Crataegus spec.) und Holunder (Sambucus nigra).
Krautschicht: hauptsachlich Arten der Vorwaldgesellschaften (Sambuco-
Salicion capreae); zudem Vorkommen von an den Biotoptyp angepassten
Tierarten (v.a. Vogel und Insekten)

Nutzung

keine Nutzung, nahezu keine Pflege, weitgehend der Sukzession Uberlas-
sen, in Randbereichen z.B. entlang von StralRen Pflegemalinahmen (Ruck-
schnitt)

Beeintrachtigungen

entlang der Verkehrstrassen sind Beeintrachtigungen durch straBenverkehrs-
bedingte Immissionen der Autobahn BAB5 und der L3205 mdglich

Biotopverbund

Funktionen als Trittsteinbiotop, die vor allem im Hinblick auf einen Austausch
mit den sidlich und 6stlich der Autobahn/Stral’e angrenzenden Geholzstruk-
turen des AulRenbereichs von Bedeutung sind. Die L3205 bzw. L3003 wie
auch die BAB5 im Siidosten sowie die Bahnlinie entfalten flir weniger mobile
Arten eine Barrierewirkung

Entwicklungspotenzial

weitgehend ausgeschoépft, innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV-
Freileitung ist mit Rickschnittmal3hahmen zu rechnen

Schutzstatus nicht gegeben
Zusammenfassende die Gebusche/Gehdlzpflanzungen haben hinsichtlich der 6kologischen Wer-
Bewertung tigkeit im Zusammenhang mit Artenzusammensetzung, Gréf3e und Bonitat

eine insgesamt mittlere Bedeutung im Naturhaushalt

Grinland (ca. 3.150 m

?)

Vorkommen
Fl.-Stk. 106

artenarmes Grinland auf ehemaliger Ackerflache

pragende Arten

Krautschicht: Arten der Glatthaferwiesen (Arrhenatheretea) mit Dominanz
von Wirtschaftsgrasern, derzeit reduziertes Artenspektrum

zudem Vorkommen von an den Biotoptyp angepassten Tierarten (v.a. Vogel
und Insekten)

Nutzung

extensive Pflege

Beeintrachtigungen

ggof. verbliebene Belastungen Pflanzenschutz- und Diingemitteleinsatz im
Rahmen der ehemaligen Ackernutzung, temporér Stérung durch angrenzende
Nutzungsformen (insb. nérdlich angrenzender Gartenbaubetrieb) und auf-
grund verkehrsbedingter Immissionen (Ober-Eschbacher StralRe)

Biotopverbund

Funktionen als Trittsteinbiotop, vor allem im Hinblick auf Austauschfunktio-
nen mit Obstwiesen in Nieder-Eschbach. Die umgebenden Verkehrsachsen
entfalten Barrierewirkungen fir weniger mobile Arten.
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Entwicklungspotenzial

nicht ausgeschdopft aber aufgrund der rel. kleinen Flache begrenzt

Schutzstatus nicht gegeben
Zusammenfassende derzeit mittlere Bedeutung im Naturhaushalt
Bewertung

Erwerbsgartenbau / Gartnerei (ca. 4.256 m?)

Vorkommen

gartenbauliche Nutzung/Bewirtschaftung, was mit regelmagiger, maschinel-
ler Bodenbearbeitung verbunden ist. Randstrukturen nahezu fehlend.

prégende Arten

den speziellen Standortbedingungen angepasste Arten der Ruderal- und
Hackfruchtgesellschaften (Chenopodietea). Insgesamt stark eingeschrank-
tes Artenspektrum von Flora und Fauna.

Nutzung gartenbauliche Produktionsflache

Beeintrachtigungen Bodenbearbeitung, Pflanzenschutz- und Diingemitteleintrag
Biotopverbund keine Funktion

Entwicklungspotenzial | bei gleichbleibender Nutzung nicht gegeben

Schutzstatus nicht gegeben

Zusammenfassende insgesamt geringer Biotopwert

Bewertung

Grinflachen/Hausgart en/StralRenbegleitgriin (ca. 4.906

m?2)

Vorkommen

gartnerisch angelegte, meist regelmafig und intensiv gepflegte und genutzte
Flachen. Bei geringer Nutzungsintensitat partiell hohe Strukturvielfalt.

pragende Arten

neben den angepflanzten Zier- und Nutzpflanzen, den speziellen Standort-
bedingungen angepasste Arten der Ruderal- und Hackfruchtgesellschaften
(Chenopodietea) bzw. der Getreide-Wildkraut- (Secalinetea) und Trittrasen-
gesellschaften (Plantaginetea). Insgesamt stark eingeschréanktes Artenspek-
trum von Flora und Fauna.

Nutzung

gartnerische Nutzung i.V.m. Freizeit- und Erholungsnutzung, dartber hinaus
Funktionen der Grundstiicksbegriinung und Gestaltung bzw. als StralRenbe-
gleitgrin.

Beeintrachtigungen

Bodenbearbeitung, hohe Nutzungsintensitat, Pflanzenschutz- und Dingemit-
teleintrag, stralRenverkehrsbedingte Immissionen

Biotopverbund

keine Funktion

Entwicklungspotenzial

bei gleich bleibender Nutzung nicht gegeben

Schutzstatus nicht gegeben
Zusammenfassende geringer Biotopwert
Bewertung

Gartenbrache (ca. 2.525 m?)

Vorkommen

urspringlich géartnerisch angelegte Flachen im Osten des Geltungsbereichs,
die seit langerer Zeit nicht mehr genutzt werden. Das Brachfallen fiihrt in
gréRReren Teilen zu einer allmahlichen Verbuschung. Hieraus resultiert eine
relativ hohe Strukturvielfalt.

prégende Arten

neben den angepflanzten Zier- und Nutzpflanzen (u.a. Obstbdume) zuneh-
mend Arten der spontanen Krautvegetation sowie Wildgehdlze (Brombeere,
Schlehe, Hasel). Insgesamt recht artenreich.

Nutzung

bis auf eine sporadische Obstbaumernte kaum noch genutzt bzw. gepflegt

Beeintrachtigungen

straBenverkehrsbedingte Immissionen

Biotopverbund

aufgrund der Insellage inmitten stark frequentierter Verkehrsflachen nur
geringe Funktion

Entwicklungspotenzial

mit voranschreitender Sukzession allmahliche Abnahme der Struktur- und
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Artenvielfalt bzw. Nivellierung der Biotopstruktur
Schutzstatus nicht gegeben
Zusammenfassende mittlerer Biotopwert
Bewertung

Extensive Dachbegriinung (ca. 5.435 m?2)

Vorkommen auf dem Hauptgeb&ude des neu errichteten Autohauses wurde eine grof3fla-
chige extensive Dachbegriinung angelegt

pragende Arten aufgrund der erst sehr kurzen Entwicklungszeit ist z.Zt. noch von keiner
Artprédgung auszugehen

Nutzung extensive gartnerische Pflege

Beeintrachtigungen keine

Biotopverbund keine Funktion

Entwicklungspotenzial | bei zunehmender Entwicklungszeit allméhliche Ausbildung eines Sekundar-
lebensraumes v.a. fir Insekten und Végel

Schutzstatus nicht gegeben
Zusammenfassende aktuell noch geringer Biotopwert
Bewertung

Die einzelnen Biotoptypen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Ausgestaltung, der Nut-
zungseinflisse bzw. Vorbelastungen sowie der daraus resultierenden Bedeutung im Natur-
haushalt insgesamt erheblich. Von vergleichsweise hoher Bedeutung sind die Gehdlzflachen
sowie die gehdlzfreien Brachflachen. Von untergeordneter Bedeutung sind demgegenuber
Flachen des Erwerbsgartenbaus sowie die Hausgarten und wohnungsfernen Garten. Eine
vergleichende Aufschliisselung der Bewertung der wesentlichen Biotop/Nutzungsstrukturen
ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 9: Bewertung Schutzgut Biotope

5 |5 =g g
= = = ocls O | .= 0| -
. > |24 S| 2|8 |-|8%(28|2|0
Biotop-/Nutzungstyp 38355 3% 2\l228|539| 5 2
508|53|=|£|< c|=T|5a| N|E
QL|Qu| 5| ®|2 Q| EH|lQo| 3| @
O o =z | s |lo=|l=|c2|l98|<|9
09 02 ®© O Bl o200
MTS|mMT| 2| 0O ncln | Z2comn|n | O
Gebiische/Gehdlzpflanzung 0 + + | o0 0 - 0 0 0
Grunland 0 0 o| o - - - 0 0
Erwerbsgartenbau/Géartnerei - - - - - | - -- -
Grunflache/Hausgarten/ StraRenbe- - 0 - - - | - - -- -
gleitgrin
Gartenbrache 0 0 o | - - - - 0 0
extensive Dachbegrinung - 0 - - + ol - - -
+ + = sehr hoch + = hoch 0 = mittel — = gering - — = sehr gering

8 =gemaR § 30 BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchG geschutzt

Dem Plangebiet kann insgesamt hinsichtlich seiner Biotopwertigkeit aufgrund seiner relativ
kleinen FlachengrolRe sowie der umgebenden bzw. zerschneidenden Verkehrstrassen
(Bahnlinie im Norden, BAB5 und Ostring L3205 inkl. Larmschutzanlagen im Sidosten, Sud-
ring L3003 im Sudwesten und Ober-Eschbacher StraRe L3003) nur eine untergeordnete Be-
deutung im Naturhaushalt zugeordnet werden.

Biologische Vielfalt
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Die im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fir das Rhein-Main-Gebiet
bzw. den Vordertaunus und sehr weit verbreitet. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass
im Planungsgebiet seltene oder gefdhrdete Strukturen vorkommen, bzw. dass seltene oder
bedrohte Arten in ihrem populationsrelevanten Erhaltungszustand geféahrdet werden.

Im Rahmen der Planumsetzung sind die méglichen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt
differenziert zu betrachten. Fir die groRraumige also tberregionale oder nationale Artenviel-
falt ist der Geltungsbereich ohne besondere Bedeutung. Gleiches gilt in Bezug auf die Viel-
falt von Okosystemen (Lebensraumvielfalt). Fur die Tierarten und auch fiir die Flora im Pla-
nungsgebiet gilt, dass mit der Projektumsetzung kein Verlust eines fir das Gebiet spezifi-
schen oder einmaligen Artenbestands oder Lebensraums einhergeht. Eine vertiefende Be-
trachtung im Umweltbericht ist daher nicht erforderlich.

2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Die ehemalige, historisch gewachsene Ortsrandsituation mit Streuobst-, Acker- und garten-
baulich genutzten Flachen ist im Westteil des Plangebiets bereits vollstandig verschwunden
und im Ostteil nur noch fragmentarisch wahrnehmbar. Mit dem Bau des Autohauses ist der
Siedlungsrand von Ober-Eschbach nunmehr bis an den Siudring herangerickt, wobei die
Gebaude eingriinende Geholzstrukturen fehlen (entlang des Sidrings) bzw. noch sehr klein
(zur Ober-Eschbacher Straf3e) sind. Zwar ist die Bauhdhe zum Siudring abgestuft, eine har-
monische Ortsrandsituation ist jedoch nicht gegeben. Lediglich jenseits der L3003 sind un-
terschiedlich breite Geholzbestéande vorhanden, die in gewisser Weise kompensierend wir-
ken. Insgesamt hat sich das Ortsbild in diesem Bereich grundlegend veréndert.

Im Osten sind v.a. der Gartenbaubetrieb sowie die verschiedenen gartnerischen Nutzungen
pragend. Durch die kleinteilige Nutzungsstruktur und den relativ hohen Gehdélzanteil ergibt
sich hier ein vielfaltiges Erscheinungsbild fir die Ortsrandsituation. AuRerdem treten die im
Norden angrenzende massive, 3-4-geschossige Gewerbebebauung, die vorhandenen Ver-
kehrstrassen (Ober-Eschbacher Strafl3e, nérdlich angrenzende Bahnlinie, sowie Sudring und
Ostring entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze) und die autobahnparallel verlaufen-
del110 KV-Freileitung in Erscheinung.

Zusammenfassend besitzt der Geltungsbereich keine besondere Bedeutung fur das Land-
schaftsbild, wenngleich der Ostteil eine vielfaltige und von Gehdlzen gepragte Ortsrandzone
darstellt. Der grof3flachige Neubau im Westen und die im Umfeld vorhandenen Hauptver-
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kehrsstralRen, die Freileitungstrasse und die massive Gewerbebebauung wirken jedoch sto-
rend und beeintréachtigen das Landschaftsbild.

Tabelle 10: Bewertung Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Kriterium sehr hoch mittel gering se_hr
hoch gering

Vielfalt)* IX X/

Eigenart)* /X X/

Naturlichk)eit)* /X X/

Storungsfreiheit)* IX X/

Empfindlichkeit gegentuber /X X/

Beeintrachtigungen)*

)* differenzierte Teilbereichsbewertung fiir Westteil / Ostteil des Geltungsbereichs

2.1.6 Schutzgut Mensch

Erholungsnutzung

Aufgrund der grof3flachigen Gewerbenutzungen bzw. der beiden privaten Wohnbaugrund-
stiicke ist der Westteil des Geltungsbereichs ohne Bedeutung fur die Naherholung. Im Osttell
sind zwar Grin- und Freiflachen vorhanden, denen eine landschaftliche Kulissenfunktion
zuzuordnen ist, da der bahnparallele Weg jedoch als Sackgasse am Ostring endet und keine
Verbindung zur Ober-Eschbacher Straf3e besteht, unterliegt auch dieser Bereich kaum einer
Naherholungsnutzung.

Aufgrund der Randlage zwischen Gewerbebebauung, Bahnlinie und Sid-/Ostring ergibt sich
eine gewisse Insellage des Plangebiets. Vermutlich ehemals vorhandene Funktionen als
Erholungsraum fir die Bevdlkerung von Ober-Eschbach sind durch die sich ausweitende
Bebauung und die verschiedenen Verkehrstrassen unterbrochen bzw. kénnen kaum noch
erfullt werden.

Einzig erholungsrelevant ist das parallel zur Ober-Eschbacher Stral3e den Geltungsbereich
querende Teilstliick der Regionalparkroute bzw. des Radwegenetzes, dem aber lediglich
Durchgangsfunktion zukommt, das aber an die Ortslage anbindet und die Verbindung nach
Nieder-Eschbach bzw. den dstlichen Aul3enbereich herstellt.

Die stralRenverkehrsbedingten Larm- und Schadstoffimmissionen sowie die autobahnparalle-
le Hochspannungsfreileitung wirken zusatzlich stérend.

Die Erholungsnutzung im Plangebiet ist somit im Wesentlichen auf private Nutzungsformen
(v.a. innerhalb der Grundsticksfreiflachen und in den Garten) beschrankt. Die in Teilberei-
chen brachgefallenen Garten weisen aber auf eine insgesamt deutlich abnehmende Nut-
zungsintensitat hin. Sonstige Erholungsangebote sind nicht vorhanden.

Larm

Der Planungsbereich wird insbesondere durch stralRenverkehrsbedingte Immissionen beein-
trachtigt. Emissionen gehen dabei in besonderem Mal3e von der Autobahn A 5, dem Sud-
bzw. Ostring und der das Plangebiet querenden Ober-Eschbacher Stral3e aus. Laut dem
detaillierten und flachendeckend nach RLS90 erstellten Schallimmissionsplan der Stadt Bad
Homburg*® weist dieser fir den Nahbereich der Umgehungsstrale (StraRenrandzone) Belas-
tungswerte von tags bis 75 dB(A) auf. Bereits in kleinerem Abstand hierzu liegen die Werte
tags bei ca. 65-70 dB(A) bzw. reduzieren sich mit zunehmender Entfernung auf 55-60 dB(A).
Nachts werden Werte von max. 65 db(A) im Nahbereich bzw. 55-60 dB(A) in der Flache er-
reicht.

Die Fluglarmpegel durch den Luftverkehr von und zum Flughafen Rhein-Main sowie die Im-
missionen durch die Bahnlinie U2 haben keine Relevanz bzw. sind gegeniber dem dominie-
renden StralRenverkehr zu vernachlassigen.

3 MAGISTRAT DER STADT BAD HOMBURG (2007): Schallimmissionsplan
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Nordwestlich grenzt ein Gewerbegebiet unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes an. Hier befinden sich Uberwiegend gréf3ere Dienstleistungs- und Verwaltungs-
gebédude. Die Gerauschemissionen auf diesen Flachen werden hauptsachlich durch die Pkw-
Parkbewegungen verursacht. Gegenlber den straRenverkehrsbedingten Emissionen sind
diese jedoch von nachgeordneter Bedeutung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Geltungsbereich derzeit erhebliche
Larmbelastungen auftreten, die insbesondere aus dem Verkehrslarm von der Autobahn A 5
sowie dem Sud- bzw. Ostring resultieren.

Geruchsbelastung

Aufgrund der ca. 400 m nordéstlich des Geltungsbereichs am Eschbach gelegenen kommu-
nalen Klaranlage sind bei den recht seltenen NO-Windlagen Geruchsbelastungen mdéglich.
Aufgrund der lokalen Windrichtungsverteilung** treten Nordostwinde aber nur selten auf (<
10%), so dass vom Klarwerk kaum Belastung auf das Plangebiet ausgehen dirften.

Elektromagnetische Felder

Im Bereich der im Osten das Plangebiet querenden 110-KV Hochspannungsfreileitung treten
niederfrequente elektromagnetische Felder im Frequenzbereich von 50-60 Hz auf. Sowonhl
bzgl. der elektrischen Feldstarke als auch bei der magnetischen Flussdichte ist davon aus-
zugehen, dass die Grenzwerte fir Niederfrequenzanlagen gemaf 26. BImSchV sicher ein-
gehalten werden. Gleichwohl sind unter Umstédnden Beeintrdchtigungen von Organismen
bzw. technischen Geraten nicht ganzlich auszuschlieRen.

Tabelle 11: Bewertung Schutzgut Mensch

Kriterium sehr hoch | hoch | mittel | gering |sehr gering

Anzahl an Erholungseinrichtungen X

ErschlieBungsgrad X

landschaftsbhezogene Erholungsfunktion X

Ausstattung der sozialen Infrastruktur X

Freiheit von Larmbelastungen X

Freiheit von Luftschadstoffen (Geriiche,
Staube, Gase)

Freiheit von Strahlungsfeldern X

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintréchti-
gungen

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter
Da in Ober-Eschbach in der Vergangenheit mehrere Bodendenkmale nachgewiesen wurden

und im Sitden des Geltungsbereichs eine ehemalige keltische Ansiedlung vermutet wurde,
ging das Landesamt fur Denkmalpflege bereits 2001 von einem archaologischen Boden-
denkmal aus®. Aufgrund dessen wurden seither mehrere Untersuchungen durchgefiihrt.

Im Rahmen der Arch&ologisch-geophysikalische Prospektion, Bebauungsplan Nr. 112 ,Er-
weiterung Gewerbegebiet Atzelnest* im November 2006* wurden ,auf der gesamten West-
flache vereinzelt, kleinere und klar abgegrenzte Anomalien, die auf verfillte Hohlformen bzw.
Gruben zurtickgehen, deren GréRRe und Verteilung jedoch unspezifisch ist®, nachgewiesen.

** siehe http://windrosen.hessen.de/viewer.htm

> Schreiben des Landesamtes fir Denkmalpflege an die Stadt Bad Homburg vom 26.04.2001

“° possell & Zickgraf Prospektionen GbR (2006): Archaologisch-geophysikalische Prospektion B-Plan
Nr. 112
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Im Osten (Flurstick 106, Flur 4, Gemarkung Ober-Eschbach) ,kénnen zwei lineare bis bo-
genférmige Anomalien mit hoher Wahrscheinlichkeit als archéologisch relevante Graben
angesprochen werden, zumal sich in ihrem Umfeld weitere Anomalien befinden, die als még-
licherweise zugehotrige Siedlungsgruben gedeutet werden kdnnen. Das 6stlich gelegene
Grabenstiick scheint auRerdem einen Durchlass aufzuweisen. Insgesamt bleibt festzuhalten,
dass nach den Ergebnissen der geomagnetischen Prospektion auf dem Untersuchungsareal
in Bad Homburg vor allem im Flurstick 106, Flur 4, Gemarkung Ober-Eschbach mit archao-
logischen Befunden zu rechnen ist.”

Eine Archéologische Ausgrabung im Vorfeld der Baumalinahmen zur Errichtung eines Auto-
hauses in 2007 erbrachte Befunde aus zumindest drei verschiedenen vorgeschichtlichen
Epochen. Uberwiegend handelte es sich um Siedlungsgruben der Eisenzeit, eine bronzezeit-
liche Grablege sowie Schlitzgruben und weitere fundleere Gruben vermutlich aus der friihen
Jungsteinzeit.

SchlieRlich wurde im Mai 2010 eine Archéologische Risikoanalyse® fiir die Flurstiicke 100-
106 (Flur 4, Gemarkung Ober-Eschbach) im dstlichen Plangebiet durchgefihrt. Aufgrund der
raumlich gunstigen Lage und der seit der Jungsteinzeit erfolgten kontinuierlichen Besiedlung
dieses Bereichs ,muss ... mit archaologischen Befunden gerechnet werden. Hierbei kdnnte
es sich ... auch um zahlreiche Grablegen handeln. ... Abschliel3end bleibt festzustellen, dass
das archaologische Potenzial der Flurstiicke 100 bis 106 als hoch bis sehr hoch einzuschét-
zen ist.” Fur weitergehende archdologische Untersuchungen bedarf es der Abraumung des
Vegetationsbestands bzw. von baulichen Anlagen, was sinnvollerweise erst unmittelbar vor-
laufend zu den jeweiligen BaumafRnahmen durchgefiihrt werden sollte.

Sachguter
Umweltrelevante Sachgtter sind in Form der vorhandenen Produktions- bzw. Nutzflachen

der Gartnerei und des Gartenbaubetriebs vorhanden. Aufgrund des hohen Ertragspotenzials
der natirlich anstehenden Béden kommt dem baulich noch weniger intensiv genutzten Ost-
teil, trotz der zwischenzeitlich eingestellten ackerbaulichen Nutzung, zumindest eine potenzi-
elle Bedeutung als landwirtschaftlicher Produktionsstandort zu.

Ca. 100 m nordlich des Geltungsbereichs der Planung liegt die Trinkwassergewinnungsanla-
ge der Stadt Bad Homburg ,Brunnen Ober-Eschbach 11“. Die weitere Schutzzone des zuge-
horigen Trinkwasserschutzgebiets (Schutzzone 11l A) schliel3t des Plangebiet ein. Es ist da-
von auszugehen, dass die ortlichen Grundwasservorkommen bzw. der Grundwasserfluss
diesbezuglich eine Rolle spielen, aufgrund der relativ kleinen Plangebietsgréf3e in ihrer Funk-
tion aber ohne groRere Bedeutung sind.

Weitere Sachguter sind nicht bekannt.

Das Plangebiet weist bzgl. der Kultur- und Sachguter aufgrund der archaologischen Befun-
de, ertragreichen Béden und nutzbaren Grundwasservorkommen insgesamt eine erhebliche
Bedeutung auf.

Tabelle 12: Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kriterium sehr hoch | hoch | mittel | gering | sehr gering
Vorhandensein von Kulturgitern X
Bedeutung von Sachgitern X

2.1.8 Sonstige Umweltbelange

Energie
Die Energieversorgung (Strom, Warme) der vorhandenen Gebadude inkl. der anséassigen

Firmen bzw. Betriebe erfolgt tber die bestehenden Versorgungssysteme. Hinweise auf eine
Verwendung von erneuerbaren Energien oder sonstige spezielle Informationen zur Energie-

" possell & Zickgraf Prospektionen GbR (2010): Archaologische Risikoanalyse Flur 4, Flurstiicke 100-
106
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versorgung liegen nicht vor, allerdings kann davon ausgegangen werden, dass im Zuge der
jungst getatigten Neubaumaflinahmen zumindest ein gewisser Anteil des Warmebedarfs ent-
sprechend den gesetzlichen Vorgaben Uber erneuerbare Energien abgedeckt wird.

Allgemeiner Klimaschutz

Die Bauleitplanung hat gem. 8 1 (5) S. 2 BauGB eine Verantwortung fur den Klimaschutz
und der Klimaanpassung. Dies bedeutet, dass der Beitrag der Bauleitplanung zum Umwelt-
und Naturschutz auch in Verantwortung fur den Klimaschutz und die Anpassung an den Kili-
mawandel geschieht. Der Klimaschutz und die Klimaanpassung werden im Rahmen der
Bauleitplanung Uber den Umwelt- und Naturschutz vermittelt. Der Klimaschutz und die
Klimaanpassung sind damit nicht "selbstandige" Aufgabe der Bauleitplanung.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwé&ssern

Bzgl. der Emissionssituation im Plangebiet ist zu erwarten, dass aufgrund der gegebenen
Nutzungsstruktur keine schadlichen Emissionen aus Produktionsprozessen auftreten. Als
wesentliche Emissionsquelle ist daher v.a. der Zu- und Abfahrtsverkehr zu den ansassigen
Betrieben anzusehen. Aufgrund der durch die umgebenden Hauptverkehrsstrallen gegebe-
nen Grundbelastung handelt es sich hierbei jedoch um vernachlassigbare Grof3en.
Unabhéangig davon wird die Emissionsvermeidung durch zahlreiche rechtliche Bestimmun-
gen und technische Vorschriften weitreichend geregelt.

Da die bebauten Grundstiicke bereits vollumfanglich erschlossen sind, kann davon ausge-
gangen werden, dass im Geltungsbereich ein sachgerechter Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern bzw. die Anbindung an die kommunalen Entsorgungseinrichtungen und -anlagen
sichergestellt ist.

Landschaftsplane und Pléane des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Aussagen zu Darstellungen von Landschaftsplanen etc. sind Kapitel 1.2 zu entnehmen. In-
formationen zur moglichen Betroffenheit des Geltungsbereichs durch Plane des Wasser-,
Abfall- bzw. Immissionsschutzrechts liegen nicht vor.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat

Hinweise auf eine moégliche Betroffenheit von Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte
Uberschritten werden, liegen nicht vor.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgutern bestehen vielfaltige und wechselsei-
tige Funktionszusammenhéange. Wechselwirkungen, die in relevanter Weise Uber die in der
schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommenen Bestandsanalyse und -bewertung hin-
ausgehen und verstarkende Wirkungen haben kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Durch die in jungerer Zeit westlich der Ober-Eschbacher StralRe getétigten umfangreichen
Baumal3nahmen, die aufgrund der in 2006 fur den Westteil erreichten Planreife des vorlie-
genden Bebauungsplanes genehmigt wurden, sind fur die Betrachtung des Prognose-
Nullfalls die in diesem Bereich noch giltigen Bebauungsplane nicht mehr maRgeblich. Das
hier nunmehr bestehende Nutzungsgeflige lasst fir absehbare Zeit keine Veranderungen
der Situation und damit auch keine Veranderung im Umweltzustand erwarten.

Fur den 6stlichen Teilbereich ist demgegeniber weiterhin der rechtskréaftige Bebauungsplan
Nr. 68 maldgeblich, der keinerlei bauliche Nutzung zulédsst. Da den vorhandenen Gebauden
Bestandsschutz zuzuordnen ist, ist diesbeziiglich kaum von einer Veranderung auszugehen.
Bei Beibehaltung des planungsrechtlichen Status quo sind auch fir die Ubrigen Flachen nur
geringfugige Veranderungen der bestehenden Situation zu erwarten:
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« Landwirtschaftliche Nutzflachen: Moglich ist eine abschnittsweise Ausdehnung bzw.
Arrondierung der bewirtschafteten Flachen im Bereich bisher nur extensiv genutzter
Parzellen bzw. aus der Nutzung gefallener Flachen. Auf einzelnen Flurstiicken kann
es dabei, bezogen auf den Naturhaushalt, zu einer Verminderung der 6kologischen
Wertigkeit kommen.

* Biotopstrukturen: Im Falle eines Riickgangs der landwirtschaftlichen Flachenbewirt-
schaftung bzw. einer Abnahme der Nutzungsintensitdt oder Pflege konnte sich das
Lebensraumangebot fir Tier- und Pflanzenarten erhéhen.. Bei zusatzlichem Ausblei-
ben der Wiesenmahd auf Flurstiick 106 wirde der Bereich langfristig verbuschen,
was langfristig einen gewissen Rickgang des Biotopwerts erwarten lielRe.

* Ausgleichsflachen am Ostring: Der vorhandene Gehdlzbestand bliebe bestehen. Le-
diglich im Schutzstreifen der 110 KV-Freileitung ist von einem gelegentlichen Ruick-
schnitt durch den Versorgungstrdger auszugehen, damit keine Gehdlze den Lei-
tungsbereich hineinragen. Die Auswirkungen auf die 6kologischen Wertigkeit dirften
aber gering sein.

Insgesamt sind bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine wesentlichen umweltrelevanten
Verédnderungen der bestehenden Umweltsituation zu erwarten.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
und geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Im Vergleich zum derzeitigen Bestand sieht die Uberplanung des Geltungsbereichs vor allem
im Ostteil in weiten Teilen einen grundsatzlichen Wandel der Flachennutzungen vor, womit in
diesem Bereich Auswirkungen auf samtliche Schutzgiter verbunden sind. Mit den Festset-
zungen im Bebauungsplan erdffnet sich die Moglichkeit, den Gesamtbereich einer baulichen
Nutzung zuzufuhren. Aufgrund der aktuellen Flachennutzungen bzw. der auf einzelnen
Grundstticken bereits vorhandenen Bebauung ergeben sich bei Zugrundelegung der tatsach-
lich vor Ort herrschenden Situation im Vergleich zum planungsrechtlich durch den giiltigen
Bebauungsplan definierten Voreingriffszustand reduzierte Auswirkungen auf Natur und
Landschatft.

Im Westteil stellt sich die Situation anders dar, hier sind die mit dem neuen Bebauungsplan
bauleitplanerisch zulassigen Nutzungen bereits weitestgehend realisiert, so dass hier kaum
noch von realen Eingriffen ausgegangen werden kann.

Im Folgenden werden auf Grundlage der Belange des Umweltschutzes die mit der Planung
verbundenen voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen einer Umwelt-
prufung ermittelt und bewertet sowie schutzgutbezogen aufgezeigt. Fir die Eingriffs-
Ausgleichbetrachtung sind allerdings nicht die aktuell gegebenen, sondern die planungs-
rechtlich zuldssigen Nutzungen als Voreingriffszustand maf3geblich. Somit sind die bislang
gultigen Bebauungsplane fur die Bilanzierung heranzuziehen. Eine Ausnahme stellt lediglich
das neu errichtete Autohaus dar, fur das der naturschutzrechtliche Ausgleich bereits im Bau-
genehmigungsverfahren geleistet bzw. geregelt wurde.

2.3.1 Prognose zum Schutzgut Boden

Fur das Planungsgebiet ergibt sich aus der mit dem neuen Bebauungsplan zuldssigen Ent-
wicklung von Gewerbe- bzw. Mischgebietsflachen und bei deren vollstandigen Ausnutzung
ein Versiegelungs- bzw. Befestigungsgrad von insgesamt rund 82 %. Dabei gehen vor allem
im Ostteil bislang unversiegelte und fir die landwirtschaftliche Bodennutzung ertragreiche
Flachen® verloren.

Damit sind eine nahezu vollstadndige Veranderung der Bodenoberflache sowie Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen verbunden (Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunkti-
on), die sich direkt sowie auch in groRRerer Tiefe in Veranderungen der Struktur, Dichte,

8 ygl. Standortkarte Hessen 1977, Landwirtschaftlicher Fachplan Stidhessen 2004
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Schichtung und Zusammensetzung des natirlichen Bodengefliges auf3ern. Eventuell ein-
dringende Stoffe einerseits sowie die weitgehende Unterbrechung natirlicher Luft-Boden-
Wasser-Austauschvorgange andererseits filhren zu einer Beeintrachtigung des natirlichen
Bodens (Speicher-, Absatz-, Filter- und Puffereigenschaften fur vorhandene bzw. eindrin-
gende Stoffe und Wasser). Dartber hinaus kommt es zum Verlust von Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen sowie zu einer reduzierten Versickerungs- und Speicherfahigkeit von Nieder-
schlagen.

Aufgrund der gegebenen Vorbelastungen ist die Eingriffsintensitat jedoch nur noch auf den
bislang unbebauten Grundstiicken im Ostteil als ,hoch* zu beurteilen. Im Bereich der bereits
vorhandenen Gewerbebetriebe sowie in den beiden Mischgebieten ergibt sich hingegen ge-
genuber den bereits bestehenden Nutzungen kaum eine Veranderung, so dass hier die Ein-
griffserheblichkeit entsprechend gering ist.

Insgesamt ist fur den Geltungsbereich von einem weitgehenden Verlust des natirlichen Bo-
dens auszugehen. Seltene oder naturhistorisch bedeutsame Boden sind jedoch nicht betrof-
fen, vielmehr handelt es sich bei der Parabraunerde um einen 6stlich der Ortslage von Bad
Homburg typischen und relativ hdufigen Bodentyp, der zudem aufgrund der teilweise erfolg-
ten landwirtschaftlichen Nutzung bzw. des Erwerbsgartenbaus Vorbelastungen durch den
Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln aufweisen dirfte.

Mit einer Neuentwicklung von Grundsticken ist in kleineren Teilflachen auch eine Entsiege-
lung bzw. ein Rickbau baulicher Anlagen (v.a. Gebaude im Bereich Erwerbsgartenbau) zu-
gunsten von gartnerisch angelegten Pflanzflachen verbunden. In diesen in den Randberei-
chen gelegenen Flachen kdnnen zukiinftig wieder Bodenfunktionen erflllt werden. Bezogen
auf den gesamten Geltungsbereich handelt es sich dabei aber nur um kleinflachige Malf3-
nahmen, die von untergeordneter Bedeutung sind.

Im Wesentlichen kdnnen die Eingriffe in den Boden nicht ausgeglichen werden. Somit ist von
nachhaltigen Beeintrdchtigungen auszugehen, die insgesamt eine hohe Erheblichkeit auf-
weisen. Abgemildert wird dies lediglich den fachgerechten Umgang mit dem Oberbodenaus-
hub, der im Rahmen der BaumalRnahmen entsprechend DIN 18915, Blatt 2 zu sichern, fach-
gerecht zu lagern und soweit mdglich zur Griinflachengestaltung zu verwenden. Uberschiis-
siges Material ist sachgerecht zu verwenden (vgl. auch § 202 BauGB).

2.3.2 Prognose zum Schutzgut Wasser

Mit Errichtung der Gewerbe- bzw. Mischgebietsflachen sowie der erforderlichen Zuwegun-
gen und Stellplatze gehen erhebliche Bodenversiegelungen einher, die zu einer Unterbre-
chung des nattrlichen Wasserkreislaufs fiihren. Die Oberflachen werden in erheblichem Um-
fang Uberbaut oder abgedichtet, wodurch die Speicherung und die Versickerung von Re-
genwasser reduziert bzw. unterbunden werden.

Im Plangebiet ist - unabhangig von einer extensiven Dachbegriinung - die Rickhaltung und
Speicherung von Niederschlagswasser der Dachflachen und Wege- bzw. Platzflachen vor-
gesehen. Damit ergibt sich auch die Moglichkeit, dieses als Brauchwasser (z.B. fur Toilet-
tenanlagen oder zur Grunflachenbewéasserung) zu nutzen, was aber nicht verbindlich vorge-
geben wird. Mit einer Brauchwassernutzung kann der Bedarf an wertvollem Trinkwasser re-
duziert werden. Bei auf3erhauslicher Verwendung kdnnen ggf. erhebliche Mengen des Re-
genwassers im Geltungsbereich verbleiben bzw. wieder in den natirlichen Wasserkreislauf
eingespeist werden. Durch MalRhahmen wie eine Dachbegriinung im Gewerbegebiet oder
die Anlage von Vegetationsflachen kdnnen zusatzliche Gunstwirkungen erzielt werden
(Wasserriickhaltung und Verdunstung).

Insgesamt sind jedoch eine Erhéhung der abzuleitenden Regenwassermenge und eine ver-
minderte Grundwasserneubildungsrate zu erwarten. Die mit der Planung verbundenen Aus-
wirkungen auf den Grundwasserstand sind bedingt durch den relativ kleinen Geltungsbereich
nur von untergeordneter Bedeutung. Aufgrund der bereits vorhandenen Entwasserungsanla-
gen und deren ausreichenden Kapazitat sind keine Beeintrdchtigungen des Eschbachs als
natirlicher Vorfluter zu erwarten. Durch die begrenzte Aufnahmekapazitat des Mischwasser-
kanals kann das Abwasser allerdings nur zeitverzdgert an das 6ffentliche Netz abgegeben
werden.
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Zusammengefasst fihren die geplanten Nutzungsédnderungen bezogen auf das Schutzgut
Wasser zu deutlichen Beeintrachtigungen, wobei dies v.a. fur den dstlichen Teilbereich gilt.
Hier ergeben sich aus der Uberbauung bzw. Versiegelung bisher unversiegelter Flachen
negative Folgen fur die Regelmechanismen im Wasserhaushalt. Die Regenwassersammlung
und dessen mdgliche Nutzung als Brauchwasser sowie der zeitverzogerte Abfluss kdnnen
die nachteiligen Auswirkungen jedoch nur bedingt reduzieren, so dass sich insgesamt eine
mittlere Eingriffserheblichkeit ergibt.

2.3.3 Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Klima

Die bereits getatigten bzw. noch geplanten Baumal3nahmen wirken sich lokal auf die klimati-
sche Situation aus, da damit ehemals bzw. noch vorhandene klimawirksame Grinstrukturen
bzw. Freiflachen verloren gehen. Die Versiegelung von Flachen wird in Abschnitten zum Ver-
lust an fir die Kaltluftbildung wichtigen Freiflachen, Verdunstungsflachen und luftreinigender
Biomasse sowie einer verstarkten Warmeabstrahlung und Minderung der Luftfeuchtigkeit
fuhren. Neben dem Verlust der Kaltluftbildung ist zudem eine Behinderung des Abflusses
durch die geplanten Baustrukturen zu erwarten.

Dagegen haben der mit der Planung verbundene Erhalt von Gehdlzstrukturen sowie die
Neuanlagen von Pflanzflachen bzw. Einzelbaumanpflanzungen zwar kleinrGumige aber den-
noch positive klimatische Auswirkungen, diese sind aber insbesondere in den ersten Jahren
nach Pflanzung nur von geringer Wirksamkeit. Dem gegenuber ist die extensive Dachbegri-
nung aufgrund der kurzen Entwicklungszeit und der grol3en Flachenanteile rascher klima-
wirksam und Ubernimmt klimatische Gunstwirkungen wie Reinigung und Filterung von Luft-
schadstoffen, Luftbefeuchtung durch Verdunstung sowie Temperaturdampfung.
Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen der 6rtlichen klimatischen Situation zu erwarten,
da mit der Uberbauung und Versiegelung klimawirksame Freiflachen und Grinstrukturen
verloren gehen. Die nachteiligen Auswirkungen sind aufgrund des relativ kleinen Plangebie-
tes und der wirkenden Vorbelastungen (z.B. negative Einflisse der umgebenden Straf3en)
jedoch zu relativieren und insgesamt von geringer bis mittlerer Erheblichkeit.

Lufthygiene
Bezogen auf den Geltungsbereich ist aufgrund neuer Gewerbeflachen im 6stlichen Teilbe-

reich mit einer weiteren Zunahme des Kfz-Verkehrsaufkommens zu rechnen. Da jedoch der
Westteil bereits entwickelt ist, ist in Zusammenhang mit der gewerblichen Entwicklung des
Ostteils und unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Fahrzeugfrequentierung auf der
Ober-Eschbacher Straf3e mit keiner wesentlichen Steigerung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Insofern ist auch von keiner wesentlichen planbedingten Erhéhung der Schadstoff-
Emissionen auszugehen. Diese Einschatzung ist auch deshalb mdéglich, da durch den allge-
meinen technischen Fortschritt bei Kraftfahrzeugen, der durch gesetzliche Bestimmungen
zur Schadstoffminderung (Euro-5-Norm fur PKW bzw. Euro-VI-Norm fir LKW und erstzuge-
lassene Fahrzeuge mit Absenkung der Emissionsgrenzwerte fur Kohlenmonoxid CO, Stick-
oxide CO,, Kohlenwasserstoffe und Partikel) angetrieben wird, eine allméhliche Abnahme
der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung angenommen werden kann. So konnten im
Rhein-Maingebiet in den letzten Jahren deutliche Verbesserungen bei zahlreichen lufthygie-
nischen Parametern verzeichnet werden.

Auch der Anteil der Hausbrand-Emissionen (CO2, NOx, Feinstaub etc.) wird sich mit Reali-
sierung der Planung erhdéhen. Auch hier gilt, dass durch den gesetzlich garantierten techni-
schen Fortschritt im Vergleich zu den bisherigen Heizungsanlagen von ginstigen Emissi-
onswerten ausgegangen werden kann (Einsatz wirksamer Warmedammung, Einbau moder-
ner, energetisch wirksamer und schadstoffarmer Heiztechnik).

Zusammenfassend sind im Vergleich zum Status quo nachteilige Auswirkungen bzgl. der
Lufthygiene im Plangebiet zwar zu verzeichnen, diese werden aber nicht als erheblich ange-
sehen. Aufgrund der geltenden gesetzlichen Bestimmungen zur Luftreinhaltung sind keine
weiteren spezifischen Vorgaben im Bebauungsplan vorgesehen.
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Energie
Mit Umsetzung der Planung (insb. Realisierung der Gewerbeflachen) erfolgt in Abhangigkeit

zur jeweiligen Betriebsart eine deutliche Zunahme des Energieverbrauchs im Plangebiet.
Aufgrund der geltenden gesetzlichen Anforderungen an Warmedammung, Energieeinspa-
rung und schadstoffarme Heiztechnik kann bei Realisierung von neuer Gewerbebebauung
dennoch von einer vergleichsweise giinstigen Energiebilanz ausgegangen werden.

Allgemeiner Klimaschutz

Mit den Vorgaben zur Energieeinsparung, die insbesondere bei Neubaumalinahmen greift,
wird auch den Zielen des globalen Klimaschutzes entsprochen. Dartiber hinaus gehende
Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht vorgesehen. Durch die Lage des Planungsge-
bietes am Ortsrand und auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten bedarf es auch keiner
besonderen Schutzmaflinahmen zur Klimaanpassung.

2.3.4 Prognose zum Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Flora

Mit dem grof3flachigen Verlust der im Ostteil heute noch vorhandenen Nutzungsformen bzw.
Biotopstrukturen gehen entsprechende Auswirkungen auf den floristischen Artenbestand
einher. Dabei ist aufgrund der nahezu flachendeckenden Nutzungsénderungen und dem
damit verbundenen Verlust der heutigen Vegetationsflachen von einer Abnahme der Arten-
vielfalt und einem Wandel des Artenbestands auszugehen.

Im Bereich der Eingriffsflichen fallen auf die heute vorhandenen Biotopstrukturen speziali-
sierte Arten zugunsten weniger, neuer und an die neuen Nutzungsformen angepasster Arten
aus. Mit dem Verlust seltener oder geféahrdeter Arten ist jedoch nicht zu rechnen. Aul3erdem
sind im Umfeld des Plangebietes (v.a. nérdlich und 6stlich) ahnliche Nutzungs- bzw. Bio-
toptypen vorhanden, so dass der Bestand der im Geltungsbereich vorkommenden Pflanzen-
arten grundsatzlich nicht gefahrdet ist. Zusammenfassend sind die verbleibenden nachteili-
gen Auswirkungen auf die Flora als gering einzustufen.

Fauna

Bzgl. der Fauna ist ebenfalls eine Verschiebung des Artenspektrums im Plangebiet zu erwar-
ten, wobei durch die groR3flachige Gewerbebebauung von einem umfangreichen Lebens-
raumverlust inkl. der entsprechenden Artenbestédnde auszugehen ist. In Abhangigkeit zur
Mobilitat einzelner Arten wird es jedoch zu Abwanderungen in benachbarte und &hnlich
strukturierte Biotope im Umfeld des Eingriffsgebiets kommen. Zudem kommen viele Tierar-
ten lediglich in geringen Individuenzahlen vor bzw. sind nicht unmittelbar an die Biotopstruk-
turen im Geltungsbereich gebunden. Insgesamt weisen die mit der Planung verbundenen
nachteiligen Auswirkungen auf die Fauna eine mittlere Erheblichkeit auf.

Biotope
Mit einer Gewerbeentwicklung im dstlichen Teilbereich vollzieht sich im Plangebiet eine fast

vollstdndige Umwidmung der ehemaligen Flachennutzung. Damit verbunden ist ein weitrei-
chender Wandel der zuvor bzw. bislang vorhandenen Biotopstrukturen inkl. der entspre-
chenden Artenbestande. Davon betroffen sind neben den Gebuschen und Gehdlzpflanzun-
gen auch die Griunlandflache, Hochstaudenfluren und Brachen mit den entsprechenden Ru-
deralfluren. Zwar werden insbesondere bei Umsetzung der Vorgaben zur Randeingrinung
geholzgepragte Strukturen neu entstehen, diese sind jedoch durch die Randlage und die
unmittelbar umgebenden intensiven Gewerbenutzungen hinsichtlich ihrer Wertigkeit von ein-
geschrankter Bedeutung.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes fuhrt nicht zu einer zusatzlichen Stérung oder Beein-
trachtigung der unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden, nach § 30 BNatSchG
bzw. 8 13 HAGBNatSchG besonders geschiitzten Streuobstwiese (1.523 m?).
Zusammengefasst kommt es zu einem grof3flachigen Verlust der bisherigen Biotopstruktu-
ren, wovon jedoch nur zu einem geringen Anteil auch etwas hoherwertigere Lebensraume
betroffen sind. Da die vorhandenen Biotopfunktionen des gesamten Gebietes durch Vorbe-

Fachdienst Stadtplanung

58



Stadt Bad Homburg v.d.H6he Begriindung

Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest” § 10 BauGB

lastungen wie auch die teilweise isolierte Lage bereits deutlich reduziert sind, ergibt sich ins-
gesamt kein besonders hohes Konfliktpotenzial. Die verbleibenden nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Biotope inkl. Flora/Fauna sind insgesamt von mittlerer Erheblichkeit.

Biologische Vielfalt

Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fur das Rhein-Main-Gebiet bzw.
den Hochtaunuskreis und sehr weit verbreitet. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass im
Plangebiet seltene oder gefahrdete Strukturen vorkommen, bzw. dass seltene oder bedrohte
Arten in ihrem populationsrelevanten Erhaltungszustand geféahrdet werden.

Im Rahmen der Projektrealisierung sind die mdglichen Auswirkungen auf die biologische
Vielfalt differenziert zu betrachten. Fur die groRraumige also Uberregionale oder nationale
Artenvielfalt ist der Vorhabensbereich ohne besondere Bedeutung. Gleiches gilt in Bezug auf
die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumvielfalt). Fir die Tierarten und auch fiir die Flora
im Plangebiet gilt, dass mit der Projektumsetzung kein Verlust eines fir das Gebiet spezifi-
schen oder einmaligen Artenbestands oder Lebensraums einhergeht.

Artenschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist im Rahmen der Berlcksichtigung der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auch das Schutzgut ,Arten und Lebens-
gemeinschaften” zu betrachten, wobei im Rahmen der Eingriffsregelung die ,streng ge-
schutzten Arten“ nach 8 7 (2) Nr. 14 BNatSchG besonders zu beachten sind. Au3erdem sind
auch die allgemeinen Vorgaben des Artenschutzes nach § 44 (1) BNatSchG fir besonders
und streng geschitzte Arten zu beachten. Zwar bewirken Bebauungsplane selbst noch keine
Schadigung oder Zerstdrung von Lebensstétten, dies kann aber bei den aufgrund des Be-
bauungsplans verwirklichten Vorhaben und MaRhahmen gegeben sein.

Ein Vorhandensein von europarechtlich geschiitzten Pflanzenarten kann fur das Planungs-
gebiet ausgeschlossen werden. Beziiglich der entsprechenden Tierarten wurde fur den ar-
tenschutzrechtlich noch relevanten Ostteil eine Artenschutzpriifung durchgefiihrt*. Als Er-
gebnis wurde festgestellt: ,Fir keine der untersuchten Artengruppen besteht ... im Geltungs-
bereich eine besondere, naturschutzfachlich bemerkenswerte Bedeutung. Damit kommt dem
Belang Fauna im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kein besonderes Gewicht zu.
Die nicht abwagbaren Aspekte des Artenschutzrechts fihren ... gleichermalRen nicht zu An-
forderungen, die Uber die Umsetzung der Vermeidungsmaflinahmen hinausgehen.” Diesbe-
zuglich sind in Zusammenhang mit dem maoglichen Vorkommen von héhlen- oder freibriiten-
den Vogelarten zu nennen:

* Bauzeitenregelung fir Rodungsarbeiten (nur in der Zeit vom 1. September bis zum
28. Februar) / 6kologische Baubegleitung/-koordination (Vorbegehung und Uberprii-
fung von Baumhdohlen oder anderen geeigneten Strukturen auf ein eventuelles Vor-
kommen geschutzter Tierarten)

CEF-MalRnahmen sind ebenso wenig erforderlich wie FCS-MalRnahmen.

2.3.5 Prognose zum Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Die vollstandige Umsetzung des Bebauungsplanes bewirkt eine vollstandige Veradnderung
des Landschaftsbildes, wobei diese im Westen bereits weitestgehend vollzogen ist. Anstelle
von Acker- bzw. Grunlandflachen, Erwerbsgartenbau sowie gehdélzgepragten Biotopen und
Garten pragen zukunftig zweigeschossige bzw. bis 10 m hohe Gewerbebauten das Erschei-
nungsbild. Damit wird sich der bisherige Ortsrand weiter in Richtung Sidden bis an den Sid-
ring bzw. Ostring verlagern, auch wenn eine grin- bzw. freiraumgepragte Dreiecksflache
zwischen Ober-Eschbacher Stral3e, Stadtbahntrasse und den neu ausgewiesenen GE 2.2-

9 Buro Gall (2011): Artenschutzpriifung (saP) - Bebauungsplan 112 ,Atzelnest* Stadt Bad Homburg
v.d. Hohe
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Flachen in Insellage verbleibt. Dadurch wird die Ortsrandsituation Bad Homburgs in diesem
Bereich zuklnftig von der BAB 5 gepragt werden. Inwieweit sich die zukunftige Nutzung im
Geltungsbereich negativ auf die Stadtgestalt auswirkt, héangt wesentlich von der baulichen
Konzeption bzw. der konkreten architektonischen Ausgestaltung der Gebaude und des Er-
scheinungsbildes der umgebenden Freiflachen ab.

Unabhéangig davon bewirkt zukiinftig eine weitgehend geschlossene Eingriinung, bestehend
aus Strauchgeholzpflanzungen und stra3enparallelen Baumreihen, nach einer gewissen
Entwicklungszeit eine wirksame Abschirmung und Einbindung der Gewerbeflachen in das
Stadtgeflige. Besonders bedeutsam ist in diesem Zusammenhang die alleeartige Ausbildung
der Ober-Eschbacher Stral3e, der als Zufahrtsstral3e in die Stadt eine besondere gestalteri-
sche Bedeutung zukommt.

Aufgrund der bisher bereits von Gewerbebauten und Verkehrstrassen gepréagten Ortsrandsi-
tuation ist das weitere Heranriicken des Ortsrandes bis an den Sud- bzw. Ostring und die
Autobahn in seiner Erheblichkeit fir das Landschaftsbild zu relativieren. In Verbindung mit
den vorgesehenen Eingrinungsmalnahmen kann von einer stadtgestalterisch befriedigen-
den Neugestaltung ausgegangen werden.

2.3.6 Auswirkungen auf den Menschen

Erholungseignung

Der mit der Errichtung von v.a. neuer Gewerbebebauung verbundene grof3flachige Nut-
zungswandel ist aufgrund der bisher gegebenen geringen Bedeutung des Plangebiets fir die
Erholungsnutzung auch zukiinftig eher unbedeutend. Die Hauptwegeverbindung (insb. die
entlang der Ober-Eschbacher StralRe verlaufende Regionalparkrundroute, zugleich wichtige
Radwegeverbindung) bleibt erhalten, weitere wesentliche Erholungsfunktionen sind dem
Gebiet bisher, wie auch zukiinftig nicht zuzuordnen. Nachteilige Auswirkungen auf die Erho-
lungseignung sind nicht zu erwarten.

Larm

Bezlglich méglicher Larmbelastungen liegt die Schalltechnische Untersuchung fur die stad-
tebauliche und landschaftsplanerische Rahmenplanung ,Ober-Eschbach-Ost* *°vor. Dabei
wurden die schalltechnischen Auswirkungen bei Realisierung der Bebauungsplane Nr. 112
und 113 unter Bertcksichtigung des Prognosehorizonts 2010 untersucht. Weiterhin wurde
vom TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH im Rahmen der Bauleitplanung fiir den
Bebauungsplan Nr. 112 das Gutachten Nr. L 7641 Erstellt, mit dem Emissionskontingente fur
die (glewerbegebietsflachen im Geltungsbereich nach der DIN Norm 45691 berechnet wur-
den>-.

Verkehrslarm

Die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 112 bewirkt eine Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens auf der Ober-Eschbacher StralRe und damit eine Erhéhung der Emissionspegel. ,Bei
der Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen insgesamt, welche insbesondere auf die BAB
5 zurlickzufuihren sind, kann ohne weitere Detailberechnungen sicher ausgesagt werden,
dass die verkehrlichen Auswirkungen im Zusammenhang mit den gewerblichen Erweite-
rungsflachen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 112 in der schutzbedirftigen Ortslage von
Ober-Eschbach zu Pegelanderungen im Bereich < 1 dB(A) und somit insgesamt deutlich
unter der Wahrnehmungsschwelle liegen.” (TUV, 2014).

Gemal dem o.g. Gutachten aus 2002 werden die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur
DIN 18005 Teil 1 fur Gewerbegebiete - bezogen auf den damals maf3geblichen Prognoseho-
rizont 2010 - tagstiber um bis zu 5 dB(A) und nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Die

*% Gutachten Nr. | 4795, TUV Stiddeutschland 2000

°! Gutachten Nr. L 7641 in Rahmen der Bauleitplanung firr den Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung
Gewerbegebiet Atzelnest” der Stadt Bad Homburg v.d.H. im Stadtteil Ober-Eschbach, TUV Techni-
sche Uberwachung Hessen GmbH, 2014
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Grenzwerte nach der 16. BImSchV werden demnach tagstber weitgehend eingehalten und
nachts um bis zu 5 d(B)A Uberschritten. Diese Werte wurden ermittelt, ohne die abschirmen-
de Wirkung einer Bebauung auf den Gewerbeflachen zu bertcksichtigen. In Abhangigkeit
zur tatséchlich realisierten Baustruktur kénnen Pegelreduzierung angenommen werden.
Schutzbedurftige Raume — z.B. Burordume — sollten im Geltungsbereich jedoch an der
Westseite der Gebaude eingerichtet werden.

Bauleitplanerischer Handlungsbedarf bzgl. Verkehrslarm ergibt sich daraus jedoch nicht, da
die benannten Werte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 lediglich als Orientierungswerte
fungieren und der Abwéagung unterliegen, nicht aber als planungsrelevante Grenzwerte zu
bertcksichtigen sind.

Die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gilt dagegen lediglich fir den Bau bzw.
wesentliche Anderungen von 6ffentlichen StraBen bzw. von Schienenwegen, was im Planfall
nicht gegeben ist, weshalb die mdglichen nachtlichen Grenzwertiiberschreitungen keine un-
mittelbaren SchutzmalRnahmen induzieren.

Gewerbelarm

Mit Realisierung der Planung ist eine Zunahme an Larmbelastungen aufgrund neuer Gewer-
benutzung zu erwarten. ,Um eine mdglichst optimale Nutzung der Gewerbeflachen zu errei-
chen, ohne andererseits die ... Immissionsrichtwertanteile an den untersuchten Immission-
sorten IP1 — IP4 zu Uberschreiten, wurden die Gewerbeflachen in ... Teilflachen ... unterteilt
und Emissionskontingente in Form differenzierter flachenbezogener Schallleistungspegel
berechnet.” (TUV, 2014) Mit deren Festsetzung kann bauleitplanerisch sichergestellt werden,
dass eine Ausweitung der Gewerbeflachen nicht zu einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte fir Gewerbeldrm in der Wohnnachbarschaft fihrt, wodurch schadliche Umwelt-
einwirkungen durch gewerblichen Larm auf3erhalb des Geltungsbereichs planerisch vermie-
den werden. Weitergehende aktive oder passive LarmschutzmalRnahmen sind somit nicht
erforderlich.

Elektromagnetische Felder
Die 110-KV Hochspannungsfreileitung bleibt unver&ndert im Plangebiet bestehen. Insofern
ist es maglich, dass aufgrund elektromagnetischer Felder unter Umstéanden Beeintrachtigun-
gen von sich haufig im Umfeld der Freileitung aufhaltender Personen wie auch technischer
Gerate auftreten. Gleichwohl kann davon ausgegangen werden, dass geltende Grenzwerte
nicht Gberschritten werden.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgtter
Aufgrund der im Westteil bereits getétigten baulichen Entwicklung verbleibt nur noch fir den

Ostteil eine Relevanz hinsichtlich Kulturglter. Anhand der Ergebnisse der Archdologischen
Risikoanalyse® sind Vorkommen von Bodendenkmalern innerhalb des Plangebietes nicht
auszuschlieRen. Daher ist davon auszugehen, dass seitens des zustandigen Landesamtes
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologie und Paldontologie) vor einer Bebauung weitere
Untersuchungen verlangt werden. Von einer Nichtumsetzbarkeit der Bauleitplanung ist, ins-
besondere unter Beriicksichtigung der Verfahrensweise bei der Bebauung im Westteil, nicht
auszugehen.

Sachgquter

Landwirtschaftliche Produktionsflachen - Durch die Gewerbeflachenausweisung kommt es
Zu einem weiteren Verlust an Flachen mit hohem Ertragspotenzial (Grundwertzahl/Ackerzahl
= 73) *%. Die vorhandenen Béden gehen groRflachig verloren, was kaum ausgleichbar ist.

°2 posselt & Zickgraf Prospektionen GbR (2010): Archaologische Risikoanalyse Flur 4, Flurstiicke
100-106

*% vgl. Standortkarte von Hessen, Blatt 5716; Landwirtschaftlicher Fachplan Stidhessen, 2004
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Aufgrund der im Plangebiet gegebenen Besitz- und Nutzungsstruktur (kleinraumige Parzel-
lierung, gartnerisch-gartenbauliche Nutzungen, Brachen, extensive bzw. sporadische Fla-
chennutzungen), kann davon ausgegangen werden, dass durch die Inanspruchnahme von
Bdden mit hohem Ertragspotenzial dennoch kein Landwirt in seiner Existenzgrundlage be-
troffen sein wird. Eine auf wirtschaftlichen Ertrag ausgerichtete Bodennutzung findet kaum
noch statt.

Durch die Lage der derzeitigen Erwerbsgartenbau-Betriebsflachen im Bereich zukiinftiger
Gewerbe- bzw. Mischgebietsflachen ist zudem ein Fortbestand wesentlicher Teile der Unter-
nehmen innerhalb des Geltungsbereichs denkbar.

Trinkwasserschutz - Zwar sind mit Umsetzung der Planung bezogen auf das Schutzgut
Wasser Beeintrachtigungen der derzeitigen Situation zu erwarten (u.a. reduzierte Grundwas-
serbildung), aufgrund des relativ kleinen Geltungsbereichs und einer auch bisher nur ver-
haltnismafig geringen Grundwasserneubildungsrate kann aber davon ausgegangen werden,
dass sich kaum negativen Auswirkungen auf die Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt
Bad Homburg ,Brunnen Ober-Eschbach II* ergeben.

Das Plangebiet liegt - wie weite Teile der Ortslage von Ober-Eschbach - innerhalb der Was-
serschutzzone Il A der Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Bad Homburg. Die Planung
steht nicht im Widerspruch zu Inhalten der Trinkwasserschutzgebietsverordnung vom
09.05.1979. Die darin enthaltenen Vorgaben sind aber im Rahmen der konkreten Vorha-
bensplanung zu beachten bzw. einzuhalten.

2.3.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Zwischen den in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Schutzgttern bzw. Umwelt-
medien bestehen Verflechtungen und entsprechende Wechselwirkungen. So geht beispiels-
weise eine Zunahme der Bodenversiegelung i.d.R. mit einem Verlust an Lebensraum fir
Flora und Fauna, einer Abnahme versickerungsfahiger Bdden mit entsprechenden Konse-
quenzen fir den Wasserhaushalt sowie einer Reduzierung von Verdunstungsflache und so-
mit von klimawirksamen Strukturen einher. Allerdings sind keine tber die bereits benannten
schutzgutbezogenen Auswirkungen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den Um-
weltgitern erkennbar.

2.3.9 Zusammenfassung der erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter

Die nachfolgende Tabelle stellt im Uberblick die Empfindlichkeiten und Erheblichkeiten sowie
die Wirksamkeit mdglicher UmweltschutzmalRnahmen und verbleibende nachteilige Auswir-
kungen schutzgutbezogen dar.
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Tabellel3: verbleibende nachteilige Auswirkungen

§ 10 BauGB

Umweltmedium Empfindlichkeit nachteilige Aus- Wirkung méglicher verbleibende
gegeniiber Be- wirkungen des Vermeidungs- Ver- nachteilige
eintrach- Eingriffs und ringerungs- u. Aus- Auswirkungen
tigungen deren Erheblich- gleichsmaRnahmen
keit

Boden mittel hoch gering hoch
Wasser gering-mittel mittel gering-mittel mittel
Klima/Luft
- Klima gering mittel gering-mittel gering-mittel
- Lufthygiene gering-mittel mittel gering-mittel gering
Flora/Fauna und ering-mittel mittel erin ering-mittel
Biotope gering gering gering
Mensch/Gesund-
heit/Bevolkerung
- Erholungseignung gering gering gering gering
- Larm gering gering mittel gering
Landschafts- ering-mittel mittel erin mittel
bild/Stadtgestalt gering gering
Kultur- u. sonstige . . . . . .
Sachgilter gering-mittel mittel gering-mittel gering
Allgemeiner Klima- erin erin mittel erin
schutz gering gering gering

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auch mit der Durchfiihrung der festgesetzten Umwelt-
schutzmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs vom Verbleib nachteiliger Auswirkungen
bzw. Beeintrachtigungen auszugehen ist, die insgesamt eine mittlere Erheblichkeit aufwei-
sen. Insofern verbleibt ein Ausgleichsbedarf, der aul3erhalb des Geltungsbereichs zu decken
ist (vgl. Kapitel Bewaltigung des verbleibenden Restdefizits).

2.4 Planungsalternativen unter Berlcksichtigung der Ziele und des rdumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Bereits im Jahr 2001 wurde seitens der Stadt Bad Homburg die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest* beschlossen®, um der Nachfrage
nach gewerblichen Flachen entsprechen zu kdnnen. Der Standort zwischen Gewerbebebau-
ung an der Norsk-Data-StralRe (Ortslage Ober-Eschbach) und Autobahn BAB 5 wurde dabei
unter Bericksichtigung funktionaler Anforderungen (verkehrliche Anbindung, Nachbar-
schaftsaspekte, allgemeine Rahmenbedingungen und planungsrechtliche Situation) allge-
mein als sehr gut geeignet angesehen, wobei insbesondere folgende Punkte wesentlich
sind:

» aufgrund der Vorbelastungen (v.a. Verkehrs-/Larmbelastungen) ist der Standort fur
sonstige Nutzungen (insb. Wohnen oder Erholungsnutzung) ungeeignet,

e Uber die Ober-Eschbacher StralRe und den Sudring/Ostring als Autobahnzubringer ist
eine sehr gute ErschlieBung sichergestellt,

e mit einer neuen Gewerbebebauung kann aufgrund der damit verbundenen Abschir-
mung eine Larmreduzierung in der Ortslage von Ober-Eschbach einhergehen.

> Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 31.05.2001
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Gleichzeitig bleiben vorhandene Nutzungsformen wie v.a. die Wohnbebauung im Norden mit
Teilen des Erwerbsgartenbaus erhalten.

Im Rahmen der stadtischen Gewerbemarktstudie 2010 wird das Gebiet als Potenzialflache
fur Produktion und Gewerbe (v.a. einfaches Gewerbe) mit gesamtstadtischer Bedeutung
eingestuft. Gerade fir derartige Grundsticke besteht ein Flachenengpass und somit kaum
eine Standortalternative. Vor diesem Hintergrund wurde keine Prifung weiterer Planungs-
madglichkeiten sowohl bzgl. eines anderen Standorts als auch anderer konzeptioneller Inhalte
vorgenommen. Insbesondere aufgrund der ErschlieBungssituation und der sonstigen Rah-
menbedingungen (v.a. Vorbelastungen) sind bzgl. der Umweltrelevanz keine grundsatzlichen
Planungsalternativen erkennbar.

2.5 Sonstige Umweltbelange

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

Das Baugebiet kann von der Ober-Eschbacher StraBe mit Gas und Strom versorgt werden.

Die Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie sind grundsatzlich méglich.

Die Planfestsetzungen stehen dem Anschluss an erneuerbare Energiequellen, insbesondere
der bautechnischen Verwirklichung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie, nicht ent-
gegen. Die Planung ermd@glicht somit grundsatzlich die Nutzung erneuerbarer Energien und
tragt damit den allgemeinen Umweltschutzzielen Rechnung.

Durch die Regelungen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bzw. Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) sind die Belange des allgemeinen Klimaschutzes
gesetzlich verankert und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren entsprechend zu be-
ricksichtigen. Ein spezieller Regelungsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung besteht daher
nicht.

2.5.2 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und sachgerechter
Umgang mit Abwassern

Vermeidung von Emissionen (L&rm / Luftschadstoffe / Allg. Klimaschutz):

Die Thematik wird im Zusammenhang mit der Ermittlung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen auf den Menschen beziiglich Gerdusche abschlieRend behandelt.

Die Belange der Luftreinhaltung und des allgemeinen Klimaschutzes sind durch die Planung
nicht in besonderer Weise beruhrt.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen:

Es ist davon auszugehen, dass das Planungsgebiet im Zuge der baulichen Entwicklung auch
in die ortlichen Entsorgungssysteme eingebunden wird. In Zusammenhang mit den zulassi-
gen Nutzungen sind abfallwirtschaftliche Belange auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht
abwagungsrelevant.

Sachgerechter Umgang mit Abwassern:

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird Giber den Mischwasserkanal in der
Ober-Eschbacher Strafl3e der Klaranlage zugefiihrt, wo es gereinigt und anschlie3end in den
Eschbach eingeleitet wird. Die Aufnahmekapazitaten der Entwéasserungsanlagen sind aus-
reichend und bedirfen keines weiteren Ausbaus.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes Zone Il der
Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Bad Homburg v.d. H6he sind die entsprechenden
Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beachten (vgl. Kap. 1.2.4). Eine grundsatzliche
Konfliktsituation beziiglich der vorgesehenen Gewerbenutzungen besteht nicht. Eventuelle
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Ausnahmen, die ggdf. fir die Ansiedlung spezieller Gewerbebetriebe erforderlich sein kénnen
(z.B. Tankstelle), sind im Einzelfall innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.

2.5.3 Darstellungen des Landschaftsplans

Die landschaftsokologisch relevanten Inhalte des Landschaftsplans® sind {iberholt. Mit der
umfanglichen Festsetzung von bebaubaren Flachen entfallen die Ausgleichsflachen am Sid-
ring sowie der gesamte Offenlandkomplex im Osten. Lediglich die im Bebauungsplan enthal-
tene MalRnahmenflache am Ostring flgt sich noch in die Ausweisung als Verkehrsgriin ein.

3 Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen, womit eine Veréanderung der Gestalt und
Nutzung von Grundflachen einhergeht. Dadurch kénnen die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild beeintrachtigt werden und somit Eingriffe
in Natur und Landschaft verursacht werden, die im Rahmen der nachfolgenden Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung quantifiziert werden.

Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von aufgrund der durch die Bebau-
ungsplanaufstellung zu erwartenden Eingriffe ist nach den Vorschriften des BauGB zu ent-
scheiden. Gemal § 1 (6) BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwégen. Somit sind auch die Belange von Natur und Land-
schaft Gegenstand der AbwaAgung, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchzu-
fuhren ist.

3.1 Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Voreingriffszustand:

Fur den planungsrechtlich mafigeblichen Voreingriffszustand ist nicht der derzeitige Gelan-
dezustand relevant, Vielmehr sind die Darstellungen und Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane Nr. 53 fir den Westteil und Nr. 68 fir den Ostteil zugrunde zulegen.

Zu bericksichtigen sind danach Flachen fur die Landwirtschaft (Ackerboden) mit dargestell-
ten Wegen, Gebaudebestand und Baumfestsetzungen, fir Ausgleich und Ersatz festgesetzte
Flachen gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB (A1/Gehdlzpflanzungen und A2/Streuobstwiese -
auch wenn die Maflinahmen selbst bisher nicht vollstandig realisiert wurden).

Da die Ansiedlung eines grof3flachigen Autohauses im Westteil des Geltungsbereichs auf
Grundlage des 2006 erreichten Planreifestatus genehmigt wurde, erfolgte der notwendige
naturschutzrechtliche Ausgleich bereits im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Ent-
sprechend ist diese Teilflache aus der weiteren Betrachtung auszuklammern.

Planung / Vorhaben

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt auf Grundlage der im Bebauungsplan Nr.
112 getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen mit den entsprechenden Fla-
chenanteilen.

*® Umlandverband Frankfurt — UVF, Stand 2001: Entwicklungskarte 2000, vgl. Kap. 1.2.3
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3.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem Biotopwertverfahren der Verordnung
uber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit
und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt geéndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. S. 444).

Berechnung: )
Unter Berticksichtigung der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zur mogli-

chen maximalen Ausnutzung gehen im Gewerbegebiet eine zulassige Bebau-
ung/Versiegelung von 80 % und im Mischgebiet von 75 % in die Bilanzierung ein. Verblei-
bende Flachenanteile nach Abzug von festgesetzten Flachen fir Anpflanzungen werden als
nicht Gberbaubare oder versiegelbare Freiflachen bzw. Griinanlagen (Ziergriin) angerechnet.

Da es fur die Gewerbeflachen im Osten (GE 2) keine Vorgabe zur Flachdachausbildung gibt,
bleibt auch eine Dachbegriinung in der Bilanz unbertcksichtigt.

Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung:

Als Ergebnis der Bilanzierung ist festzustellen, dass sich bei vollstandiger Umsetzung des
Bebauungsplanes ein Gesamtdefizit von 152.220 Biotopwertpunkten ergibt, was sich nicht
innerhalb des Geltungsbereichs kompensieren lasst.

Das Defizit ist vor allem durch eine im Vergleich zum Voreingriffszustand massive Zunahme
der Versiegelung/Uberbauung von bislang ca. 54 % auf Uber 80 % des Geltungsbereichs
begriindet.

Tabellel4: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Bebauungsplan Nr. 112 "Erweiterung Gewerbegebiet At  zelnest" Bad Homburg v.d.H.

Eingriffs-Ausgleichshilanzierung 26.05.2014
Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkte Flachenanteil (m?) Biotopwert
je Biotop-
nach je m2 /Nutzungstyp
Biotopwertliste vorher nachher | vorher nachher

Teilbereich West
GE 1 - Teilflache Gartnerei

Acker (11.191) 16 2.526 0| 40.416 0
Uberbaute Flache (10.715) 6 1.219 2.247 7.314 13.482
Uberbaute/befestigte Flache (10.530/10.715) 6 0 749 0 4.494
Hausgarten (11.221) 14 0 276 0 3.864
Hausgarten, strukturreich (11.223) 20 0 473 0 9.460
MI

Acker (11.191) 16 1.814 0| 29.024 0
Uberbaute Flache (10.710) 3 323 1.069 969 3.207
Uberbaute Flache (10.715) 6 0 534 0 3.204
Hausgarten (11.221) 14 0 321 0 4.494
Hausgarten, strukturreich (11.223) 20 0 214 0 4.280

Teilbereich Ost

GE2.1 und 2.2

Acker (11.191) 16 10.485,00 0|167.760 0
befestigte Flache (10.530) 6 228,00 0 1.368 0
Uberbaute Flache (10.710) 3 0,00 7.145 0 21.435
Uberbaute Flache (10.715) 6 0,00 2.695 0 16.170
Hausgarten, strukturreich (11.223) 20 0,00 1.253 0 25.060
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Gehdlzflache/MalRnahmenflache (02.400) 27 1.196,00 816 | 32.292 22.032
Ober-Eschbacher Stral3e

StraRenverkehrsflache (10.510) 3 2.237 3.254 6.711 9.762
teilversiegelte Flache (10.530) 6 623 0 3.738 0
StraRenbegleitgriin (09.160) 13 394 0 5.122 0
nicht bilanzierter Teilbereich

GE 1 - Teilflache Autohaus 18.855 18.855

Baume

hochstdmmiger Obstbaum/Laubbaum in GE 1 - 31 4 12 124 372
Teilflache Gartnerei (a 1/ 3 gm)

hochstammiger Obstbaum/Laubbaum in Ml (& 1/ 31 8 12 248 372
3qm)

hochstdmmiger Obstbaum/Laubbaum in GE 2.1 31 0 9 0 279
und GE 2.2 (a1 gm)

hochstdmmiger Obstbaum/Laubbaum in GE 2.1 31 0 30 0 930
und GE 2.2 (a 3 gm)

1 Laubbaum, heimisch im Straf3enbegleit-grin 31 1 0 31 0
Ober-Eschbacher Straf3e (a 1 gm)

Summe 39.900 39.901 | 295.117 142.897
Biotopwertdifferenz -152.220
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Das Ausgleichsdefizit verteilt sich auf die einzelnen Teilflachen wie folgt:
GE 1 - Teilflache Autohaus (Nr. 1.1): (-82.482BWP) (Ausgleich bereits vertraglich geregelt)
GE 1 - Teilflache Gartnerei (Nr. 1.2): - 16.182 BWP

GE 2.1und 2.2 (Nr. 2): -115.514 BWP
MI (Nr. 3): - 14.684 BWP
Ober-Eschbacher Stral3e (Nr. 4): - 5.840 BWP
Summe - 152.220 BWP

Abbildung 5: Teilflachendarstellung

3.3 Bewaltigung des verbleibenden Restdefizits

Da eine Kompensation des naturschutzrechtlichen Ausgleichsdefizits im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 112 nicht méglich ist, muss der erforderliche Ausgleich anderweitig
sichergestellt werden.

Die naturschutzrechtliche Kompensation fir die aus dem Bau eines Autohauses im westli-
chen Geltungsbereich resultierenden Eingriffe (Defizit von -82.482 Biotopwertpunkten) er-
folgte zu erheblichen Teilen tber die Okokonto-Flache Nr. 336, Gemarkung Ober-Eschbach,
Flur 4, Flurstiicke 70/2 und 70/3 (Grinlandextensivierung, Abnahme der Okokonto-
MafRnahme durch die UNB am 15.08.2011). Das verbleibende Restdefizit von -10.745 Punk-
ten wird tber eine weitere Okokonto-MaRnahme (Okokonto-Flache Nr. 324 — liegt in einer
Teilflache von Flurstiick 1, Flur 1, Gemarkung Kirdorf, Waldumbaumanahme, Abnahme der
Okokonto-MaRnahme durch die UNB am 19.04.2011) abgedeckt. In einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Vorhabenstrager und der Stadt Bad Homburg v.d.H. wurde der natur-
schutzrechtliche Ausgleich geregelt (Vertrag vom 18.01.2007). Ebenfalls tiber die Okokonto-
Flache Nr. 324 wie auch uber einen Teil der Okokonto-Flache Nr. 323 (Teilflache von Flur-
stick 1/1 + Dhh., 6, 2/3, Flur 1, Gemarkung Bad Homburg, Herstellung einer Waldlichtung,
Abnahme der Okokonto-MaflRnahme durch die UNB am 19.04.2011) soll das uibrige, aus dem
Bebauungsplan resultierende Defizit von -152.220 Biotopwertpunkten kompensiert werden.
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Damit kann die rechnerische Vollkompensation fir die mit dem Bebauungsplan Nr. 112 ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erzielt werden.

Der Verlust von gehdlzdurchsetzten Offenlandflachen kann durch die WaldumbaumaRnah-
men nicht gleichartig kompensiert werden. Mit der Neuregelung des 8 13 BNatSchG 2010
erfolgte jedoch die Gleichstellung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen, so dass uber die
Zuordnung der Okokonto-Flachen von einem vollstandigen naturschutzrechtlichen Ausgleich
auszugehen ist.

Abbildung 6: Lage der Okokontoflachen im Stadtgebiet
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Okokontoflache 324

Okokontoflache 323

Tabelle 15: Zuordnungsfestsetzung (89 Abs. 1a BauGB i.V. mit § 135 a-c BauGB)

Den Eingriffen auf den u.g. Flachen werden die aufgefiihrten Okokontoflachen wie folgt zu-
geordnet:

Eingriffsflache | Biotopwertpunkte | Okokontoflaiche | Gemarkung
Nr. Flur

Flurstick
11 71.737 336 Gemarkung Ober-Eschbach,
(GE 1 —Teilfla- vollstandig Flur 4,
che Autohaus) Flursticke 70/2 und 70/3
11 10.745 324 (anteilig) Gemarkung Kirdorf,
(GE 1 - Teilfla- Flur 1,
che Autohaus) Flurstlick 6/1
2 115.514 324 (anteilig) Gemarkung Kirdorf,
(GE 2.1 und Flur 1,
GE 2.2) Flurstiick 6/1
3 14.684 324 (anteilig) Gemarkung Kirdorf,
(MI) Flur 1,

Flurstick 6/1
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4 5.397 324 (anteilig) Gemarkung Kirdorf,

(6ffentliche Flur 1,

Verkehrsflache) Flurstick 6/1

4 443 323 (anteilig) Gemarkung Bad Homburg,

(6ffentliche Flur 1,

Verkehrsflache) Teilflache von Flurstiick 1/1 +
Dhh., 6, 2/3

1.2 16.182 323 (anteilig) Gemarkung Bad Homburg,

(GE 1 — Teilfla- Flur 1,

che Gartnerei) Teilflache von Flurstick 1/1 +
Dhh., 6, 2/3

Auf die Kostenerstattungssatzung der Stadt Bad Homburg v.d.H6he vom 27.04.1998 wird
hingewiesen.

4 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeit ~ en bei der Umweltprifung

Bei der Zusammenstellung der Informationen und der Erstellung des Umweltberichts sind
keine Schwierigkeiten aufgetreten. Die im Rahmen der Bauleitplanung erstellten Untersu-
chungen und Gutachten zu den Schutzgitern Fauna, Verkehr, Larm und Bodendenkmalern
wurden ausgewertet und die Ergebnisse entsprechend berlicksichtigt. Dariber hinausge-
hende spezielle Umweltuntersuchungen oder Fachgutachten waren nicht erforderlich.

5 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

,Monitoring“ oder auch ,Uberwachung" ist als Tatigkeit definiert, bei der die groRenmaRige,
zeitliche und raumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird. Mit dem Monitoring
sollen frihzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen erfasst werden, um ggf. Nega-
tiventwicklungen durch geeignete MalRnahmen entgegenwirken zu kénnen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Berlicksichtigung der ermittelten voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen wird nicht damit gerechnet, dass mit Umsetzung der Planung
nicht sichtbare oder nicht wahrnehmbare Umweltauswirkungen eintreten werden.

Bzgl. der Festsetzungen des Bebauungsplans ist inkl. Minimierungs- und ausgleichswirksa-
mer MalRBhahmen davon auszugehen, dass diese in die Nebenbestimmungen der jeweiligen
Baugenehmigungen dbernommen und im Rahmen der Abnahme des Bauvorhabens durch
die beteiligten Fachbehoérden (insbesondere Bauaufsicht und Untere Naturschutzbehorde)
Uberprift werden. Dabei sind auch samtliche relevante Vorschriften und Richtlinien wie. z.B.
Warmeschutznachweis, Vorkehrungen zum Larmschutz, ordnungsgeméal3e Entsorgung von
Erdaushub einzuhalten bzw. nachzuweisen. Auch die Durchfihrung (und langfristige Erhal-
tung) von PflanzmalRnahmen (wie insbesondere die Gehdlzanpflanzung entlang der Grund-
sticksauRenrander) kann in diesem Zusammenhang durch die zustandigen Behérden bzw.
Stadtverwaltung sichergestellt werden.

Bei den ausgleichswirksamen Malnahmenflachen M kann davon ausgegangen werden,
dass die Herstellung, Entwicklung bzw. Erhaltung in enger Abstimmung mit der Stadt Bad
Homburg und der zustandigen Naturschutzbehdrde erfolgt. Ein spezielles Monitoring fir Fla-
chen bzw. MalBhahmen innerhalb des Geltungsbereichs wird daher nicht fur erforderlich ge-
halten.
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6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Vorhaben und Rahmenbedingungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest*
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur weiteren bzw. planungsrechtlichen Ab-
sicherung von ca. 3,45 ha Gewerbeflache zwischen Ortslage Ober-Eschbach und BAB 5
geschaffen werden.

Fur den Geltungsbereich liegen die Bebauungsplane B-Plan 53 ,Sudlich der Stadtteile
Gonzenheim/Ober-Eschbach* (Rechtskraft 01/88) und B-Plan 68 ,Ostliche Umgehungsstra-
Be der Stadtteile Ober-Eschbach/Gonzenheim” (Rechtskraft 10/90) vor, die im Bereich der
vorliegenden Planung aufgehoben werden.

Derzeitige Bestandssituation

Das Plangebiet liegt 6stlich der Ortslage von Ober-Eschbach zwischen vorhandener Bebau-
ung und Sud- bzw. Ostring. Der westliche Teilbereich unterliegt bereits weitgehend einer
baulichen bzw. gewerblichen Nutzung, das gleiche gilt fur ein Flurstiick im Ostteil. Zwischen
Ober-Eschbacher Stral3e und Stadtbahntrasse sind noch ertragreiche Béden vorhanden, hier
Uberwiegen géartnerische bzw. landwirtschaftliche Nutzungen (v.a. Garten bzw. Gartenbra-
chen sowie Erwerbsgartenbau und Wiese). AulRerdem préagen Gehoélzstrukturen und B6-
schungsbewuchs am Ostring das Plangebiet. Hinsichtlich seiner Biotopwertigkeit kann dem
Plangebiet aufgrund der relativ kleinen FlachengroRe (ca. 3,99 ha), der in weiten Teilen in-
tensiven Flachennutzung sowie der starken Beeintrachtigungen durch die nahegelegenen
bzw. das Planungsgebiet zerschneidenden Verkehrstrassen nur eine untergeordnete Bedeu-
tung zugeordnet werden. Von den umliegenden stark frequentierten Straen (Sud-
ring/Ostring und BAB 5) wirken Larm- und Schadstoffbelastung in das Planungsgebiet hin-
ein. Bzgl. Landschaftsbild und Naherholung ist das Plangebiet ebenfalls ohne besondere
Funktionen bzw. Bedeutung, allerdings quert die Regionalpark-Rundroute entlang der Ober-
Eschbacher StralRe das Planungsgebiet. Dariiber hinaus ist im Ostteil mit archaologisch be-
deutsamen Bodenfunden zu rechnen.

Voraussichtliche Umweltauswirkungen

Mit Realisierung des Gewerbegebietes sind unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt
verbunden. So wird der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich von derzeit ca. 54 % auf Gber
80 % zunehmen. Damit ist als erheblicher Eingriff der Verlust natirlicher, nicht wiederher-
stellbarer Béden verbunden. Entsprechend ergeben sich auch fur den Wasserhaushalt
negative Folgen, die jedoch durch Riickhaltung von Regenwasser und dessen Nutzung als
Brauchwasser bzw. Versickerung in ihren nachteiligen Auswirkungen reduziert werden. Er-
hebliche negative Auswirkungen auf das Grundwasser bzw. die Trinkwasserférderung am
nahe gelegenen Brunnen Ober-Eschbach Il sind nicht zu erwarten. Bzgl. der ortlichen klima-
tischen Situation sind aufgrund des relativ kleinen Plangebietes, des eingeschrankten loka-
len Flurwindsystems und der wirkenden Vorbelastungen sowie der Dachbegrinung im Ge-
werbegebiet insgesamt nur geringfligige Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die urspringlich vorhandenen Biotopstrukturen gehen mit Umsetzung der Planung grof3-
flachig verloren, wovon jedoch keine besonders wertvollen Lebensrdume betroffen sind.
Hinsichtlich Flora und Fauna ist eine Abnahme der Artenvielfalt zu erwarten, wobei an die
heute vorhandenen Biotoptypen gebundene Arten weitgehend aus dem Geltungsbereich
verschwinden werden. Mit einem Verlust von Tier- oder Pflanzenarten im Landschaftsraum
ist insgesamt jedoch nicht zu rechnen, da im Umfeld ausreichend geeignete Lebensraume
bzw. Biotopstrukturen erhalten bleiben (z.B. Ackerflachen, gehdlzgepragte Biotope z.B.
Streuobst etc.). Fir keine der im Geltungsbereich nachgewiesenen Arten besteht eine be-
sondere, naturschutzfachlich bemerkenswerte Bedeutung. Den nicht abwéagbaren Aspekten
des Artenschutzrechts wird durch Umsetzung der folgenden Vermeidungsmalnahmen
Rechnung getragen:
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« Bauzeitenregelung fir Rodungsarbeiten (nur in der Zeit vom 1. September bis zum
28. Februar) / 6kologische Baubegleitung/-koordination (Vorbegehung und Uberprii-
fung von Baumhdhlen oder anderen geeigneten Strukturen auf ein eventuelles Vor-
kommen geschutzter Tierarten)

Bezlglich der Erholungssituation sind insgesamt keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten, da das Plangebiet auch bisher kaum Erholungsfunktionen erfillte. Das Teilstlick Regio-
nalpark-Rundroute entlang der Ober-Eschbacher Straf3e kann weiterhin als solche genutzt
werden.

Das Verkehrsaufkommen auf der Ober-Eschbacher StraRe wird bei Realisierung des Be-
bauungsplans Nr. 112 etwas zunehmen, insofern ist von einer verkehrsbedingten Erhéhung
der Schadstoffemissionen auszugehen. AuRerdem sind Emissionen aufgrund der gewerbli-
chen Nutzung/Gebaudebeheizung etc. zu erwarten. Damit sind zwar zusétzliche Emissionen
verbunden, unter Beriicksichtigung des Einsatzes neuer Technologien bei Neubauten und in
Anbetracht der Vorhabensgréf3e sind jedoch keine spirbaren nachteiligen Auswirkungen
bzgl. der Lufthygiene sowie der klimawirksamen CO,-Problematik zu erwarten.

Ebenso ist eine Anderung der Larm-Emissionspegel im Bereich < 1,0 d(B)A in der schutz-
bedurftigen Ortslage von Ober-Eschbach zu erwarten. Die Realisierung der Planung fuhrt
insofern zu einer geringflgigen, aber unter Bericksichtigung der Vorbelastungen kaum
wahrnehmbaren Erhéhung der Verkehrsgerdusche, da der Verkehrslarm v.a. durch die BAB
5 und den Sid- bzw. Ostring bestimmt wird. Bauleitplanerischer Handlungsbedarf bzgl. des
Verkehrslarms ergibt sich daraus nicht.

Bzgl. moglicher Larmbelastungen in den angrenzenden Bereichen (MI) des Gewerbegebiets
ist gemal schalltechnischer Untersuchung die Festsetzung eines flachenbezogenen Schall-
leistungspegels im Gewerbegebiet zum Bebauungsplan erforderlich. Damit wird eine mog-
lichst optimale Nutzung der Gewerbeflachen mdglich, ohne andererseits die Immissions-
richtwertanteile an den mal3geblichen Immissionsorten zu Uberschreiten.

Aufgrund der bisher bereits von Gewerbebauten sowie Verkehrs- und Freileitungstrassen
gepragten Ortsrandsituation ist das weitere Heranrticken der Bebauung bis an den Sud-
bzw. Ostring in seiner Erheblichkeit fir das Landschaftshild zu relativieren. In Verbindung
mit den vorgesehenen Eingriinungsmaflnahmen (Gestaltung der Ober-Eschbacher Stral3e
als Allee, Baumreihe entlang Sidring) kann von einer stadtgestalterisch befriedigenden
Neugestaltung ausgegangen werden, wobei die Ortseingangssituation und der Ubergang in
den AulRenbereich besondere Berlicksichtigung finden.

Bezogen auf Kultur- und Sachguiter geht mit den zu erwartenden BaumafRnahmen ein Ver-
lust landwirtschaftlich wertvoller Béden mit entsprechenden Eingriffen in die Agrarstruktur
einher. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird sich dies jedoch nicht auf die Existenzgrundla-
ge betroffener Landwirte auswirken. Aufgrund der zu erwartenden Bodenfunde sind im Vor-
feld von Baumalnahmen archéaologische Untersuchungen erforderlich, um mdgliche kultur-
historisch bedeutsame Funde zu erfassen bzw. rechtzeitig zu sichern.

Die Belange des allgemeinen Klimaschutzes sind durch die Planung nicht in besonderer
Weise berihrt.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Insgesamt ist davon auszugehen, dass bei Realisierung der Planung und Umsetzung der
innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehenen UmweltschutzmalRnahmen nachteilige Aus-
wirkungen bzw. Beeintrdchtigungen der Umwelt verbleiben, die zusammengefasst eine mitt-
lere Erheblichkeit aufweisen (Biotopwertdefizit unter Anwendung der KV: -152.220 Bio-
topwertpunkte). Es besteht somit ein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf, der tiber das Okokonto
der Stadt Bad Homburg mit den Okokontoflachen Nr. 323 und 324 (beides waldbauliche
Maflnahmen) vollstdndig gedeckt wird. Den Eingriffen in GE1 Teilbereich Autohaus wurde
bereits in der Vergangenheit zusatzlich die Ausgleichsflache 336 — Extensivierung von Wie-
sen-/Rasenflachen bzw. Entwicklung einer extensiv genutzten Frischwiese in der Gemar-
kung Ober-Eschbach zugeordnet.
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D ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEM. § 10 (4) BAUGB

In der zusammenfassenden Erklarung gemafl § 10 (4) BauGB (Baugesetzbuch) wird
dargelegt, auf welche Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gewahlt wurde.

Geltungsbereich, Standort und Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest*
liegt Ostlich der Ortslage von Ober-Eschbach. Das ca. 3,99 ha grof3e, gemischt und gewerb-
lich genutzte Plangebiet wird begrenzt von dem Sidring L3003 im Suden, dem Ostring
L3205 im Osten, dem bestehenden Gewerbegebiet ,Im Atzelnest” im Nordwesten und der
Bahntrasse der Stadtbahnlinie U2 im Nordwesten.

Derzeit liegen innerhalb des Plangebiets Teilbereiche der rechtskréaftigen Bebauungsplane
Nr. 53 ,Siidlich der Stadtteile Gonzenheim/ Ober-Eschbach* und Nr. 68 ,Ostliche Umge-
hungsstralRe der Stadtteile Ober-Eschbach und Gonzenheim®, welche im Wesentlichen land-
schaftsplanerische Festsetzungen treffen. Um das Plangebiet im Sinne eines Gewerbegebie-
tes stadtebaulich entwickeln zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Mit der Errichtung des westlich der Ober-Eschbacher Stral3e angesiedelten Autohauses,
welches auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs gema3 8§ 33 BauGB genehmigt
wurde, ist der westliche Teilbereich vollstandig bebaut. Lediglich im dstlichen Teilbereich des
Plangebietes sind derzeit mit Ausnahme eines Gartenbaubetriebes, welches an eine Streu-
obstwiese angrenzt, noch unbebaute Flachen vorhanden. Diese bieten Entwicklungspotenti-
al, insbesondere fur mittelstandisches Gewerbe und Handwerksbetriebe.

Planungsanlass und Zielsetzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 soll das Gewerbegebiet ,Im Atzelnest® in
sudostlicher Richtung bis zum Sudring und Uber die Ober-Eschbacher Stral3e teilweise in
Richtung der Trasse der Stadtbahnlinie U2 erweitert werden und somit die planungsrechtli-
che Absicherung von verkehrsginstig gelegenen, neu definierten Gewerbeflachen mit einem
Umfang ca. 3,45 ha zwischen Ortslage Ober-Eschbach und BAB 5 geschaffen werden.
Diese Flachen sollen im Gegensatz zu den Uberwiegenden Blronutzungen im bestehenden
Gewerbegebiet ,Atzelnest* Mdglichkeit fur die Ansiedlung mittelstandischer Unternehmen
eroffnen, die starker handwerklich orientiert sind und einen geringen Flachenanteil an Bi-
ronutzungen bendtigen.

Westlich der Ober-Eschbacher StralRe entlang des Sidrings hat sich bereits ein Autohaus
mit Gebrauchtwagenverkauf, Werkstatt, Lackiererei und sonstigen Serviceleistungen ange-
siedelt. Auf der gegenlberliegenden Seite der Ober-Eschbacher StraRe am Knotenpunkt
Ober-Eschbacher Straf3e/ Sudring/ Ostring besteht das Interesse an der Errichtung einer
Tankstelle zur 6rtlichen Versorgung.

Ubereinstimmung mit den Zielen der Landes- und Regi  onalplanung, Entwicklung aus
dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet d es Ballungsraums Frank-
furt/Rhein-Main (RegFNP), in Kraft getreten am 17.1  0.2011

Im RegFNP wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als ,Gewerbliche Bauflache Be-
stand” bzw. ,Gewerbliche Bauflache geplant” dargestellt.
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Die westlichen Flachen des Plangebietes werden grotenteils als Flache fur ,Gewerbe Be-
stand®, die dstlichen sowie die siidwestlichen Flachen werden als ,Gewerbe Planung” darge-
stellt.

Die geplante Erweiterung im dstlichen Teil des Gewerbegebiets entspricht den Darstellungen
des RegFNP’s. Der Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest” ist somit
aus dem RegFNP entwickelt anzusehen.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Es wurde eine Umweltprifung geman 8§ 2 (4) BauGB erstellt und die ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes im Umweltbericht entsprechend dargestellt. Der Umwelt-
bericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Zur Bewertung der mdglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Luft, Tiere, Pflanzen und Landschaftsbild wurde im Rahmen des Bebauungsplanes ein stad-
tebaulicher und landschaftsplanerischer Rahmenplan fir den Bereich dstlich der Ortslage
Ober-Eschbach erstellt. Des Weiteren war die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags notwendig. Die Ergebnisse aus den Gutachten und der Fachbeitrdge wurden in den
Umweltbericht integriert.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden zudem schalltechnische Untersuchungen zur
Beurteilung der Verkehrs- und Gewerbelarmwirkungen im Plangebiet und dessen Umgebung
erarbeitet.

Hierbei wurden auch die Larmimmissionen untersucht, die durch das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen des Vorhabens entstehen kénnen.

Dariuber hinaus wurden eine archéologisch- geophysikalische Prospektion und eine archéo-
logische Risikoanalyse durchgefihrt.

Die Ergebnisse der einzelnen Fachgutachten und des stadtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Fachbeitrags wurden in die Umweltprifung integriert. Im Ergebnis der Umweltpri-
fung konnte hinsichtlich der untersuchten Umweltbelange Folgendes festgestellt werden:

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima / Luft, Tiere, Pflanzen und das Wirkungsgefuge
zwischen Ilhnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

In Bezug auf das Schutzgut Boden ist nur noch fir die dstlich der Ober-Eschacher-Stral3e
gelegenen Bereiche von einer mittleren bis hohen Bedeutung des Bodens fiir den Natur-
haushalt auszugehen, was insbesondere auf den geringen Versiegelungsgrad und das hohe
Ertragspotenzial zuriickzufiihren ist. Insgesamt wird der Versiegelungsgrad im Geltungsbe-
reich von derzeit 54 % auf Uber 80 % zunehmen. Damit ist als erheblicher Eingriff der Verlust
naturlicher, nicht wiederherstellbarer Boden verbunden. Hinweise auf Altlasten, Altstandorte
und Kampfmittelverdachtsflachen innerhalb des Plangebietes oder in seiner direkten Umge-
bung sind nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt in Zone 1l des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks und zum grof3-
ten Teil innerhalb der Wasserschutzzone 11l A der Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt
Bad Homburg. Die Schutzverordnungen und entsprechende Richtlinien sind zu berticksichti-
gen.

Aufgrund der gegebenen Vorbelastungen des Plangebiets bezlglich des Grundwassers,
ergeben sich entsprechend auch fir den Wasserhaushalt negative Folgen, dies ist jedoch
im Hinblick auf die Ruckhaltung von Regenwasser und dessen Nutzung als Brauchwasser
bzw. durch Versickerung positiv hervorzuheben. Durch extensive Dachbegriinung wird ein
gewisser Anteil des Oberflachenwassers im Dachaufbau zuriickgehalten und kann von den
dort wachsenden Pflanzen genutzt werden bzw. Uber die Oberflache verdunsten. Erhebliche
negative Auswirkungen auf das Grundwasser bzw. auf die Trinkwasserférderung sind nicht
Zu erwarten.
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Zu den klimatischen Gegebenheiten sind aufgrund des relativ kleinen Plangebiets, des
eingeschrankten lokalen Flurwindsystems und der wirkenden Vorbelastungen sowie der
Dachbegriinung insgesamt nur geringfligige Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fur das Rhein-Main-Gebiet bzw.
dem Vordertaunus und sehr verbreitet. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass seltene
oder bedrohte Strukturen und Arten in ihrem populationsrelevanten Erhaltungszustand ge-
fahrdet werden. Die urspringlich vorhandenen Biotopstrukturen gehen mit Umsetzung der
Planung grof3flachig verloren, wovon jedoch keine besonders wertvollen Lebensrdaume be-
troffen sind.

Bezlglich der Flora liegen keine Hinweise auf Besonderheiten, wie vor allem seltene, riick-
laufige oder gefahrdete sowie nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte Pflan-
zenarten vor.

Hinsichtlich der Fauna wurde eine Bestandserhebung zu naturschutzrechtlich relevanten
Tierarten durchgefiihrt, die dann als Grundlage fir eine artenschutzrechtliche Prifung diente.
Untersucht wurden Flederméuse, Vogel, Reptilien, Tagfalter und Widderchen, Heuschrecken
sowie ein mdgliches Haselmausvorkommen. Auch in Bezug auf den Feldhamster ergeben
sich weder in den brachgefallenen Ackerflachen noch in den Randstrukturen Hinweise auf
belaufene Baue bzw. Winterbaue des Feldhamsters.

Im Gesamten ist hinsichtlich Flora und Fauna eine Abnahme der Artenvielfalt zu erwarten,
wobei an die heute vorhandenen Biotoptypen gebundene Arten weitgehend aus dem Gel-
tungsbereich verschwinden werden. Mit einem Verlust von Tier- oder Pflanzenarten im
Landschaftsraum ist insgesamt jedoch nicht zu rechnen, da im Umfeld ausreichend geeigne-
te Lebensrdume erhalten bleiben.

Auswirkungen auf den Menschen

Der Planungsbereich wird insbesondere durch stralRenverkehrsbedingte Immissionen beein-
trachtigt. Erhebliche Larmbelastungen treten auf, die aus dem Verkehrslarm von der Auto-
bahn A5 sowie dem Sud- und Ostring resultieren. Zudem sind Emissionen aufgrund der ge-
werblichen Nutzung zu erwarten. Die Realisierung der Planung fihrt zu einer geringfiigigen,
aber unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen, kaum wahrnehmbaren Erhéhung der Ver-
kehrsgerausche.

Unter Berticksichtigung des Einsatzes neuer Technologien bei Neubauten sind jedoch keine
spurbaren nachteiligen Auswirkungen beziglich Lufthygiene sowie der klimawirksamen
CO2- Problematik zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachquter

Im Ostlichen Plangebiet hat sich durch eine archaologische Risikoanalyse ergeben, dass
aufgrund der raumlich giinstigen Lage und der seit Jungsteinzeit erfolgten Besiedlung dieses
Bereichs mit archdologischen Befunden gerechnet werden muss. Im Vorfeld von Bau-
mafinahmen sind archéologische Untersuchungen ggf. Ausgrabungen erforderlich, um mag-
liche kulturhistorisch bedeutsame Funde zu erfassen und rechtzeitig zu sichern. Umweltrele-
vante Sachguter sind in Form der vorhandenen Produktion- bzw. Nutzflachen der Gartnerei
und des Gartenbaubetriebes vorhanden. Das Plangebiet weist beziglich der Kultur- und
Sachguter aufgrund der bereits durch Ausgrabungen erbrachten Befunde im westlichen Teil,
ertragreichen Bdden und nutzbaren Grundwasservorkommen eine erhebliche Bedeutung
auf. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird sich dies jedoch nicht auf die Existenzgrundlagen
betroffener Landwirte auswirken.

Wechselwirkungen
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Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgitern bestehen vielfaltige und wechselsei-
tige Funktionszusammenhange. Wechselwirkungen, die in der schutzbezogenen Betrach-
tung vorgenommenen Bestandsanalyse und Bewertung hinausgehen und verstarkende Wir-
kungen haben kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen. Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder des Landschaftshildes werden beeintrachtigt und somit Eingriffe in Na-
tur und Landschaft versursacht. Als Ergebnis der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ergibt
sich, bei vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplans, ein Gesamtdefizit von 152.220 Bio-
topwertpunkten. Der Ausgleichsbedarf wird tiber das Okokonto der Stadt Bad Homburg ge-
deckt. Den Eingriffen in GE1 im Teilbereich des Autohauses wurde eine extensiv genutzte
Frischwiese in der Gemarkung Ober-Eschbach als Ausgleichsflache zugeordnet.

Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behtrden gemaR §8 3 (1) / 4 (1) BauGB und Umgang
mit den AuRerungen

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplans gemaf § 3
(1) BauGB fand durch Offenlage der Planunterlagen vom 18.09.2002 bis zum 22.10.2002
statt. Die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11.09.2002 aufgefordert, bis zum 22.10.2002 zum Vorentwurf des Bebauungsplans Stellung
zu nehmen.

Seitens der Offentlichkeit wurden Stellungnahmen abgegeben, diese beinhalteten u.a. fol-
gende Anregungen:

» Parallel zum Sidring eine vier bis finfgeschossige Bebauung vorsehen, um den Stadtteil

Ober-Eschbach vom Larm der Autobahn abzuschirmen.
Abwéagungsergebnis: Keine Auswirkung auf den Bebauungsplan, da die zum Sidring
nachst gelegenen Wohnhéauser tber 400 m stidwestlich und westlich des Friedhofs ent-
fernt liegen. Uber diese groRRe Distanz ist eine weitere Larm abschirmende Wirkung einer
hohen Bauzeile im Gewerbegebiet — zusatzlich zur Larmschutzwand direkt an der Auto-
bahn — nicht zu erwarten, zumal der Geb&uderiegel durch die im Kreuzungsbereich am
Sudring breit aufgeweitete Ober-Eschbacher Strafl3e unterbrochen wirde.

« Bebauungsplanverfahren erst nach Beschluss zum Verkehrsentwicklungsplan weiterfuh-

ren. Evil. ist es notwendig eine Flachenreserve fir einen vierspurigen kreuzungsfreien
Ausbau des Sudrings und fur zusatzliche U-Bahn-Station mit Park + Ride-Platzen vorzu-
halten.
Abwégungsergebnis: Eine Flachenreserve fur eventuell kiinftigen Stralenausbau ist sid-
lich bzw. stdéstlich au3erhalb des Plangebiets gegeben. Ein weiterer U-Bahn-Haltepunkt
im Bereich des Bebauungsplans hatte einen lediglich einseitigen und damit zu kleinen
Einzugsbereich. Jenseits der U-Bahn-Trasse ist die Entwicklung des Freizeit- und Naher-
holungsgebiets Eschbach-Aue vorgesehen.

« Bei kiinftig mehr als 2000 zusatzlichen Beschaftigten soll das Zusatzverkehrsaufkommen

untersucht werden.

Abwé&gungsergebnis: Bei einer Annahme von 150 Arbeitsplatzen je ha Gewerbegebiet-
Bruttoflache ist mit ca. 700 zusatzlichen Beschaftigten zu rechnen. Das Zusatz-
Verkehrsaufkommen wird im Umfang und rdumlicher Verteilung als umfeldvertraglich ein-
geschatzt. Zum Vergleich wird das im Norden der Eschbach-Aue geplante Gewerbegebiet
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am Massenheimer Weg herangezogen (7 ha, GRZ 0,6 / GFZ 1,2): Die Abschatzung der
induzierten Neuverkehre in Bezug auf den Massenheimer Weg wurde als unproblema-
tisch eingestuft

Autohaus als Handelsbetrieb mit Verkauf an Endverbraucher am vorgesehenen Standort
nicht zulassig.

Abwé&gungsergebnis: Das an der Ansiedlung interessierte Autohaus gehort zur Branche
Kfz-Gewerbe, Werkstattbetrieb mit Ausstellungsflache, und weist somit im Sinne der
Baunutzungsverordnung BauNVO eine Charakteristik auf, die vollig anders geartet ist als
die Branche Einzelhandel/Handel mit Verkauf an Endverbraucher. Beim Kfz-Gewerbe ist
keinesfalls eine Zentren-Relevanz gegeben.

Bisher keine ErschlieBung durch OV-Anbindung vorhanden.

Abwé&gungsergebnis: Die ndchste Stadtbus-Haltestelle im Bereich Lindenstral3e / Kalba-
cher Stral3e und der U-Bahn-Halt mit Park + Ride-Platzen sind 500 m vom kinftigen Ge-
werbegebiet entfernt. Insofern ist die ErschlieBung durch o6ffentliche Verkehrsmittel durch-
aus gegeben.

Die beiden Ausstellungshallen des geplanten VW- und Audi-Zentrums sollen mit Signal-
wirkung in der Nahe des Sidrings angeordnet werden und von dort gut einsehbar sein.
Die vorgesehene Grinfestsetzung soll in diesem Bereich reduziert werden
Abwégungsergebnis: Die Flache zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen entlang des Sidrings wurde aus der Festsetzung ,Bepflanzung zu 80 %
mit Geholzen der Auswahlliste 1“ ausgenommen. Teil Il der Textfestsetzungen wurde er-
ganzt.

Die seitens der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten AufRe-
rungen wurden geprift und sind in den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 112 ,Erweiterung
Gewerbegebiet Atzelnest" wie folgt eingeflossen:

Vorschlag zur Fassung des Hinweises auf § 20 HDSchG: Anderung des Hinweises im Teil
[Il Nr. 2 der Textfestsetzungen

Zeichnerische Festsetzung fir Versorgungsanlage / Elektrizitait am vorgeschlagenen
Standort.

Zuricknahme der Baugrenze am Sudring / Ostring auf 20 m Abstand zur Fahrbahn-
AulRenkante des Sudrings / Ostrings. Eintrag der 100 m-Baubeschrankungszone zur A 5.
Anderung des Hinweises bzgl. der Bodenfunde in den Textfestsetzungen unter 1.2 ent-
sprechend dem Vorschlag der Unteren Denkmalschutzbehérde.

Uberarbeitung des landschaftsplanerischen Beitrags.

Die Rechtbeziige von Naturschutzrecht und Hessischer Bauordnung wurden in Text und
Karte aktualisiert.

Der Verweis auf die stadtische Baumschutzsatzung dass der gemessene Stammumfang
in 1 m Hohe Uber Erdboden zu ermitteln ist, wurde erganzt.

Anderung der Begriindung in Bezug auf den Landschaftsschutz fiir den Geltungsbereich.
Der Streuobstbestand auf Flurstiick Nr. 108 ist als geschitztes Biotop gemanR §15d
HENatG zu betrachten. Die Begriindung des Bebauungsplans und der landschaftsplane-
rische Beitrag wurden geandert.

Vorlage der Vorprifung der Umweltauswirkungen nach 8§ 3 ¢ des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behtrden gemaR 8§88 3 (2) / 4 (2) BauGB und Umgang

mit den Hinweisen, Ergebnis der Abwagung
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Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest* mit der
dazu gehdrigen Begrindung einschlieBlich Umweltbericht und den vorliegenden umweltbe-
zogenen Stellungnahmen wurde vom 27.01.2003 bis zum 28.02.2003 6ffentlich ausgelegt.
Die Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden am 13.01.2003 aufgefor-
dert bis zum 28.02.2003 Stellung zum Entwurf des Bebauungsplanes zu nehmen.

Seitens der Offentlichkeit wurden Stellungnahmen abgegeben, diese beinhalteten u.a. fol-
gende Anregungen:

» Eine Unternehmensgruppe beabsichtigt, auf den Grundstiicken zwischen Sidring und
Ober-Eschbacher Stral’e zwei Autozentren der Marken Audi und Volkswagen zu errich-
ten. Dadurch sollen in Bad Homburg ca. 120 Arbeitsplatze erhalten bzw. geschaffen wer-
den.

Abwagungsergebnis: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich
keine Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans.

« Der Bebauungsplan sieht derzeit fiir den Bereich norddstlich der Ober-Eschbacher Stral3e

eine ErschlieBungsmdglichkeit nach ca. 85 m — 90 m vom Einmindungsbereich der Kreu-
zung Ober-Eschbacher Straf3e (L 3003/Sudring L 3003-Ostring L 3025) vor. Aufgrund des-
sen, ist eine direkte ErschlieRung der Parzellen (Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flur-
stick 103, 104, 105, 106) nicht moéglich. Demzufolge wird davon ausgegangen, dass bei
der derzeitigen Eigentiimersituation eine ErschlieBung nur Uber eine Umlegung der
Grundstucksflachen realisierbar ist.
Abwégungsergebnis: Auf dem Flurstiick 106 und weiter parallel zur Ober-Eschbacher auf
den Flurstiicken 103 und 104 wurde ein Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ei-
gentumer der Grundsticke Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flursticke 102/1, 103,
104 und 105 festgesetzt. Das Ein- und Ausfahrverbot wurde bis auf 10 m vor der Grenze
des Flursticks 107/4 gekurzt. Der entlang der Stadtbahntrasse verlaufende, 4 m breite
Weg wurde im vorliegenden Bebauungsplanentwurf als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung Anliegerverkehr festgesetzt.

Seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden folgende Anregun-
gen und Hinweise gegeben:

e Der Streuobstbestand auf dem Flurstiick Nr. 108 erfillt alle Anforderungen des § 15d
HENatG. Er ist gesetzlich geschitzter Biotope. Seine Vernichtung bedarf einer natur-
schutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung gemaf 8 15d Abs. 2 HENatG. Voraussetzung
fur die Erteilung der Ausnahmegenehmigung ist eine ausfuihrliche Darstellung im Antrag,
inwieweit den gesetzlichen Biotopschutz tberwiegende Grinde des Gemeinwohls geltend
gemacht und angemessene Ausgleichsmalinahmen erfolgen werden.
Abwagungsergebnis: Ein Ausnahmeantrag gemaf3 § 30 Abs. 2 BNatSchG fir die Beseiti-
gung einer Streuobstobstwiese und deren flachengleichen Neuanlage an anderer Stelle
wurde bei der Unteren Naturschutzbehdrde gestellt.

« das Vermeidungsgebot fur Eingriffe in Natur und Landschaft gemafR §§ 18 - 21 BNatSchG
und 8§ 1a BauGB st gesetzliche Pflicht fir den Trager der Bauleitplanung.
Abwagungsergebnis: Die Kompensation der durch die Bebauungsplanumsetzung verur-
sachten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt tber das Okokonto der Stadt Bad Hom-
burg v.d.H6he und wurde im Umweltbericht behandelt.

« die Errichtung einer neuen Transformatorenstation wird erforderlich
Abwé&gungsergebnis: Der neue Standort der Transformatorenstation wurde im
Bebauungsplan als Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

« Am ostlichen Rand des Plangebietes verlaufen 110 kV Freileitungen von Oberursel-

Bommersheim nach Friedrichsdorf
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Abwéagungsergebnis: Bezlglich der 110 kV Freileitung und dem ,Schutz von Versor-
gungsleitungen* wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan unter ,VI. Hin-
weise* aufgenommen.

« In dem Plan ist die vorhandene Leitungsschutzanlage (Tiefenanode) mit der zugehdrigen
Kabelverbindung in roter Farbe eingezeichnet worden.

Die Bitte im Bebauungsplanentwurf die Korrosionsschutzanlage einschlie3lich des
Schutzstreifens und der Schutzflache nachrichtlich mit aufzunehmen und in der Zeichen-
erklarung zu erlautern.

Bei geplanten MalRBnhahmen im Naherungs- bzw. Schutzstreifenbereich wird auf das beige-
flgte Merkblatt der Ruhrgas AG zur Aufstellung von Bebauungsplanen hingewiesen.
Abwéagungsergebnis: Die Lage der kathodischen Korrosionsschutzanlage wurde im Be-
bauungsplan festgesetzt. Eine entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan un-
ter ,VI. Hinweise* aufgenommen. Der Leitungsverlauf und der dazugehdrige Schutzstrei-
fen werden in die Planzeichnung tbertragen. Der Hinweis zur kathodischen Korrosionsan-
lage wird unter ,VI Hinweise" wie folgt in den Bebauungsplan aufgenommen: ,Die Schutz-
streifenbreite der kathodischen Korrosionsschutzanlage LA 327 der E.ON Ruhrgas AG
betragt jeweils 0,5 m beidseits der Kabelstrecke und 5 m im Radiusbereich der Tiefena-
node (Flurstiick 109). Die genaue Lage ist in der Ortlichkeit zu Uberpriifen. Das jeweils ak-
tuelle fur kathodische Korrosionsschutzanlagen geltende Merkblatt der E.ON Ruhrgas AG
ist zu beachten.”

« Der Abstand der eingetragenen Baugrenzen zur L 3003 und L 3025 hin ist aus den vorlie-
genden Planunterlagen nicht klar ersichtlich. Die 20 m-Bauverbotszone gem. § 23 HStrG
zur L 3003 und L 3025 hin in den Plan eintragen und zu vermalf3en. Die Baugrenze ist
mindestens auf die Grenze der Bauverbotszone zurtickzusetzen.

Abwégungsergebnis: Auf dem Flurstiick 106 und weiter parallel zur Ober-Eschbacher auf
den Flurstiicken 103 und 104 wurde ein Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ei-
gentumer der Grundsticke Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flursticke 102/1, 103,
104 und 105 festgesetzt.

Der Abstand der Baugrenze zur L 3003 und L 3025 (20m- Bauverbotszone) wurde ver-
messen.

« Die Versickerung von auf Dachflachen anfallendem Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei,
wenn der Abstand zwischen Versickerungssohle und Grundwasserspiegel mindestens 1,5
m betragt.

Wird dieser Abstand unterschritten, ist fur die Versickerung bei der Unteren Wasserbe-
horde in Bad Homburg eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Abwéagungsergebnis: Ein entsprechender Hinweis bezlglich Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser wurde in den Bebauungsplan unter ,VI. Hinweise" aufgenommen.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geméanR § 4a (3) BauGB i.V.m 8§88 3 (2) / 4 (2)
BauGB und Umgang mit den Hinweisen, Ergebnis der Abwagung

Die 1. erneute o6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Erweite-
rung Gewerbegebiet Atzelnest” mit der dazu gehdrigen Begrindung einschlie3lich Umwelt-
bericht und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde in der Zeit vom
05.12.2006 bis zum 10.01.2007 durchgefihrt. Mit Schreiben vom 29.11.2006 sind die Be-
horden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange aufgefordert worden, zum Bebauungspla-
nentwurf bis zum 10.01.2007 Stellung zu nehmen.

Seitens der Offentlichkeit wurden Stellungnahmen abgegeben, diese beinhalteten u.a. fol-
gende Anregungen:

« Bestandsschutz fir die seit 1982 ansassig und betriebenen Baumschule und Garten- und
Landschaftsbaubetrieb auf den Grundstiicken 107/3 und 107/4.
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Abwagungsergebnis: Das auf dem Flurstiick 107/3 vorhandene Wohnhaus sowie das Ma-
teriallager wurden urspringlich als AuRenbereichsvorhaben gemaf § 35 (2) BauGB ge-
nehmigt. Sowohl das bebaute Flurstiick 107/3 als auch das unbebaute Flurstiick 107/4
wurden spater bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 68 ,Ostliche Umge-
hungsstraRe der Stadtteile Ober-Eschbach / Gonzenheim* Uberplant. Dieser Bebauungs-
plan trifft fir diesen Bereich die Festsetzung ,Landwirtschaftliche Flache®, sodass die bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick Ober-Eschbacher Stral3e planungsrechtlich derzeit
lediglich Bestandsschutz geniel3en.

Einfahrt der LKW's und Hanger Uber den Weg an der U-Bahn-Trasse und Ausfahrt an
der Ober-Eschbacher Stral3e.

Abwégungsergebnis: Der entlang der Stadtbahntrasse verlaufende, 4m breite Weg wurde
im Bebauungsplanentwurf als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Anlie-
gerverkehr festgesetzt

Wohnhaus, Hallen und Gewéachshaus haben Giebeldacher.

Abwagungsergebnis: Im Bereich dstlich der Ober-Eschbacher StralRe trifft der Bebau-
ungsplan keine Einschrankung hinsichtlich der Dachform

Die Heizungsanlage ist schon vor unserer Ubernahme durch einen Feststoffkessel be-
trieben worden, der 1982 von uns erneuert wurde. Wir beabsichtigen auch weiterhin,
Feststoffe zu verbrennen.

Abwé&gungsergebnis: Die Festsetzung hinsichtlich des Ausschlusses der Nutzung von
Festbrennstoffen wurde aus dem Bebauungsplanentwurf herausgenommen, da mit der
Novellierung der Hessischen Bauordnung von 2010 die rechtliche Grundlage hierzu verlo-
ren gegangen ist.

Eine direkte ErschlieBung der Flurstiicke 104 und 105 ist derzeit planerisch nicht vorge-
sehen. Eine indirekte Erschlieung der vorgenannten Flurstiicke ist jedoch tber das Flur-
stick 107/4, welches sich im Eigentum der Evangelischen Kirchengemeinde Bad Hom-
burg befindet, mdglich.

Abwégungsergebnis: Das Plangebiet wird tUber die Ober-Eschbacher Stral3e erschlossen.
Die Flurstiicke 102/1, 103 und 104, Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, im 6stlichen Teil-
bereich liegen jedoch nicht direkt an der Ober-Eschbacher StralRe, sondern sind nur Uber
das Flurstiick 106 erreichbar. Das Flurstick 105 kann aufgrund seiner Lage im Kreu-
zungsbereich nicht direkt angefahren werden. Auch wenn die betroffenen Parzellen allei-
ne nicht bebaubar sind und immer nur in Verbindung mit mehreren, anderen Parzellen
genutzt werden konnen, ist die Erschlielung der jeweilig betroffenen Flurstiicke nicht aus-
reichend gesichert. Daher wird auf dem Flurstick 106 und weiter parallel zur Ober-
Eschbacher auf den Flurstiicken 103 und 104 ein Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Flursticke 102/1, 103, 104 und 105, Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, festge-
setzt. Die Flurstiicke 107/3 und 107/4 sind im Grundbuch vereinigt, sodass die Erschlie-
Bung des ruckwartigen Flurstiicks 107/3 gesichert ist.

Bei einer eventuellen Umlegung der Grundstiicke ist es fiir uns besonders wichtig, dass

die Front zur Ober-Eschbacher Stral3e erhalten bleibt (Einfahrt, Fahnenmasten und
Zaun), siehe Baugenehmigung. Wir bitten um eine schriftliche Bestétigung.

Abwagungsergebnis: Eine Umlegung ist nicht erforderlich, da die Flurstiicke 107/3 und
107/4 im Grundbuch vereinigt sind, sodass die ErschlieBung des rickwartigen Flurstiicks
107/3 gesichert ist.

Seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden folgende Anregun-
gen und Hinweise gegeben:

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft die Regionalparkroute.

Abwéagungsergebnis: Die Regionalparkrundroute verlauft auf der Westseite der Ober-
Eschbacher Stral3e. Ein entsprechender Hinweis findet sich im Umweltbericht bzw. im
landschaftsplanerischen Konzept, zudem wurde der Verlauf schematisch im Bestandsplan
eingetragen. Ein entsprechender Hinweis zur Regionalparkroute wurde in den Bebau-
ungsplan unter ,VI. Hinweise* aufgenommen.
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Durch die geplante Versiegelung darf die Abflusssituation des Eschbaches nicht nachteilig
verandert werden.

Abwé&gungsergebnis: Im Bebauungsplanentwurf ist gemafld § 37 Abs.4 HWG festgesetzt
worden, dass das auf allen Dachflachen sowie befestigten Freiflachen anfallende Nieder-
schlagswasser aufzufangen, mdglichst zu nutzen oder zeitverzégert an das offentliche
Netz abzugeben ist. Der Oberflachenabfluss wird hiermit verzégert in den Kanal abgege-
ben.

Nach Vorlage des Abschlussberichtes der geophysikalischen Prospektion in Teilen des
Plangebiets ist damit zu rechnen, dass durch Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von §
2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Abwégungsergebnis: Folgender Hinweis zu Bodendenkmalern wurde in den Bebauungs-
plan unter ,VI Hinweise" aufgenommen:

.Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde gemaR der Stellungnahme aus der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB des
Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen vom 29.12.2006 eine vorbereitende Untersu-
chung geméafi 8§ 18 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) des Plangebiets
durchgefuhrt. Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass durch eine Bebauung Kulturdenk-
maler im Sinne von 8 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort werden. Vor
Beginn jeglicher BaumalRnahmen ist daher das gesamte Uberplante Areal archdologisch
zu untersuchen. Das Vorgehen hat in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen zu erfolgen. Die damit verbundenen Kosten sind vom Vorhabentrager zu tragen.”
Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz verweist auf die Lage innerhalb der Wasser-

schutzzone 1ll A der Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Bad Homburg. U. a. wird
darauf hingewiesen, dass das unter- oder oberirdische Lagern von wassergefahrdenden
Flussigkeiten verboten ist. Die Schutzgebietsverordnung verbietet das unterirdische La-
gern von wassergefahrdenden Flissigkeiten in Behaltern von mehr als 40 cbm Inhalt so-
wie das oberirdische Lagern von wassergefahrdenden Flissigkeiten von Behaltern von
mehr als 100 cbm Inhalt.

Abwéagungsergebnis: Folgender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen:
.Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il A des Wasserschutzgebietes fir die Trink-
wassergewinnungsanlagen der Stadt Bad Homburg v. d. HOhe.” Eventuelle Ausnahme
von den Verboten des 8§ 12 VAwWS (Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen und lber Fachbetriebe- Anlagenverordnung) sind im Einzelfall inner-
halb des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.

Ein eventueller Bau einer Zisterne sowie einer eventuellen Brauchwasserinstallation, ge-

mal 8§ 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung dem Fachbereich Gesundheitsdienst des Hoch-
taunuskreises angezeigt werden muissen.

Abwéagungsergebnis: Entsprechende Hinweise zu Trinkwasserschutzgebieten und Rick-
haltung von Niederschlagswasser wurden in den Bebauungsplan unter ,VI. Hinweise"
aufgenommen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 28.06.2012 die zweite erneute 6ffentliche Ausle-
gung beschlossen, welche jedoch nicht durchgefiihrt wurde. Anlass hierfir ist, dass sich der
Bad Homburger Naturschutzbeirat gegen eine ausnahmsweise Zulassung eines Gewerbe-
gebiets und den damit verbundenen Wegfall der Streuobstwiese (Flur 4; Flurstiick 108) aus-
gesprochen hat. Fur die Flache der vorhandenen Streuobstwiese soll keine Gewerbegebiets-
nutzung im Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest” festgesetzt wer-
den. Der geplante Standort flr eine Tankstelle wird hiervon jedoch nicht berthrt.

Der Beschluss des Naturschutzbeirats wurde berlcksichtigt und der Geltungsbereich des
Bebauungsplans um die Flurstiicke 108, 109, 110, 111 und 112 reduziert.
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Folgende wesentliche Anderungen bzw. Erganzungen im Vergleich zur Offenlegung des
Bebauungsplanentwurfs vom Dezember 2006/ Januar 2007 haben sich im Bebauungsplan-
entwurf in der Fassung vom Juni 2014 einschliel3lich der Begriindung ergeben:

* Reduzierung des Geltungsbereichs

* Ausnahmsweise zuldssig sind Tankstellenshops bis zu einer Verkaufsflache von max. 120
gm

« Ausnahmsweise zulassig ist groR3flachiger KFZ- Einzelhandel

» Verkurzung des Ein- und Ausfahrverbots 6stlich der Ober-Eschbacher Stral3e

» Festlegung eines Geh-/ Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Flurstiicke 102/1, 103,
104 und 105

* Herausnahme des entlang der Stadtbahntrasse verlaufenden Weges

* Anpassungen der Pflanzflachen

« Aufhebung einer Festsetzung von 4 zu erhaltenen Baumen von untergeordneter Bedeu-
tung

e Anpassung der Baugrenzen im Mischgebiet

« Festsetzung einer maximalen Gebaudehéhe

* Festsetzungen zu Werbeanlagen

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behtrden geméaR § 4a (3) BauGB i.V.m. 88§ 3 (2) /4 (2)
BauGB und Umgang mit den Hinweisen, Ergebnis der Abwagung

Die 2. erneute o6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Erweite-
rung Gewerbegebiet Atzelnest” mit der dazu gehdrigen Begrindung einschlieBlich Umwelt-
bericht und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde in der Zeit vom
17.09.2014 bis zum 17.10.2014 durchgefuhrt. Mit Schreiben vom 08.09.2014 sind die Be-
horden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange aufgefordert worden, zum Bebauungspla-
nentwurf bis zum 17.10.2014 Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der 2. offentlichen Auslegung und Beteiligung gemald 4a (3) i.Vv.m. 8 3 (2)
BauGB sind Stellungnahmen zu folgenden wesentlichen Inhalten eingegangen und wurden
wie folgt bewertet:

e Zu- und Ausfahrtssituation fur den Bereich einer mgglichen Tankstelle

Abwagungsergebnis: Mit Schreiben vom 29.01.2009 teilte das Amt fur Stral3en- und Ver-
kehrswesen Frankfurt mit, das eine Zufahrt zur Tankstelle von der L 3205 aus Verkehrssi-
cherheitsgriinden nicht gestattet ist. Aus verkehrsplanerischer Sicht sollen Zufahrten und
Einmindungen an schnell befahrenen und stark belasteten Stra3en wegen der Stérungen
und Gefahrdungen die von ein- und abbiegenden Fahrzeugen ausgehen, nur in gro3eren
Abstanden von Knotenpunkten angeschlossen werden. Fir die Ober-Eschbacher — Stral3e
als Stadtstral3e sind keine Beschrédnkungen oder Vorgaben fir Zufahrten von Grundsti-
cken erforderlich. Somit ist eine Ein- und Ausfahrt an der Ober-Eschbacher- Stralie mog-
lich, jedoch nicht entlang des Ostrings
» Stetig wachsendes Verkehrsaufkommen

Abwégungsergebnis: In Gutachten fir Verkehrsuntersuchungen des Planungsbiros von

Morner+Jinger (,Errichtung einer SB-Station* vom Marz 2011) und des Ingenieurbiros
Habermehl+Follmann (,Knotenpunktlésungen im Netzabschnitt Zeppelinstral3e/ Sudring/
Ostring vom Mai 2010“) wurden ausreichend Prognosen, Analysen, Losungsansatze und
Berechnungen durchgefiihrt. Daraus lasst sich, fur die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt
Sudring/ Ostring/ Ober-Eschbacher-Stral3e, eine akzeptable Verénderung fur die verkehr-
liche Situation schlieRen. Die Nachweise zeigen, dass die geplante Nutzung einer Tank-
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stelle an diesem Standort vertraglich ist. Die Verkehrssteigung ergibt sich nur geringfiigig
durch die Tankstelle, sondern ist viel mehr Folge der allgemeinen Zunahme des Verkehrs.

« Die Ausweisung eines Mini-Gewerbegebietes bei gleichzeitig sehr hohem Leerstand in
dem angrenzenden Ober-Eschbacher Gewerbegebiet
Abwégungsergebnis: Diese Flachen fir die Erweiterung sollen die Ansiedlung mittelstan-
discher Unternehmen ermdéglichen, die starker handwerklich orientiert sind und einen ge-
ringen Flachenanteil an Blronutzungen bendtigen im Gegensatz zu den Uberwiegenden
Blronutzungen im bestehenden Gewerbegebiet ,Atzelnest".

« Tankstellen in festgesetzten Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebieten
Abwégungsergebnis: Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben,
ist fir die Zulassigkeit einer Tankstelle ein Antrag im Zuge des Bauantragsverfahrens zu
stellen.

» Fir die geplante Tankstelle liegen keine Alternativstandortpriifungen vor.
Abwaéagungsergebnis: Die Ansiedlung der Tankstelle dient zur Versorgung von Ober-
Eschbach. Zudem stehen in anderen Bereichen keine ausreichenden Grundstucksflachen
fur die Tankstelle zur Verfligung. Somit sind keine Alternativen bekannt.

Der Bebauungsplan setzt keine Tankstelle fest, sondern wird fir die Erweiterung an ge-
werblichen Flachen (Gewerbegebiet) aufgestellt. Somit sind auch andere Entwicklungen
maglich.

* Weiterer Anstieg der Larmbelastung.

Abwégungsergebnis: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Larmsituation
ausreichend durch die Gutachten Nr. L 4795 vom Juli 2002, Nr. L6917 vom September
2010, Nr. L7100 vom August 2011, sowie dem Gutachten Nr. L7641 vom Mai 2014 unter-
sucht. Durch die verkehrlichen Auswirkungen in Verbindung mit den gewerblichen Erwei-
terungsflachen kommt es zu Pegeléanderungen im Bereich < 1 dB (A). Dies liegt laut der
gutachterlichen Auswertung deutlich unter der Wahrnehmungsschwelle. Somit kann die
Planung als vertraglich eingestuft werden.

< Die negativen Auswirkungen der Luftschadstoffbelastungen
Abwégungsergebnis: Laut der Darstellung im Umweltatlas Hessen des Hessischen Lan-
desamtes fur Umwelt und Geologie, lag die mittlere jahrliche Stickstoff- Konzentration
2012 im Raum Bad Homburg zwischen 20-30 ug/m3 (Grenzwert gemaf 22. BImSchV bei
40 pg/m3). Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration lag 2012 zwischen 10-20 ug/ms3
(Grenzwert gemal 22. BImSchV bei 40 yg/m3). Uberschreitungen von Immissionsgrenz-
werten insbesondere bei Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) sind somit nicht zu
erwarten.

e Das Grundstick (Flurstiick 107/3) wird von der StraRe an der U-Bahn-Trasse angefah-

ren.
Abwégungsergebnis: Der entlang der Stadtbahntrasse verlaufende, 4m breite Weg fuhrt
bis zum im Kreuzungsdreieck Stadtbahntrasse/ Ostring gelegenen Hochspannungsmast.
Er sichert dessen Zugéanglichkeit fiir Versorgungs- und Einsatzfahrzeuge und soll zukiinf-
tig auRBerdem als Zuwegung fir die Pflege und Unterhaltung der Pflanzflachen im rick-
wartigen Bereich der Gewerbegebiete dienen. Zudem soll fir die Grundstiickseigentiimer
wie schon im Bestand (z.B. im Falle der Erwerbsgéartnerei) auch weiterhin die Moglichkeit
bestehen, ihre Grundstiicke von diesem Weg anzufahren. Fir allgemeinen Durchgangs-
verkehr soll der Weg aufgrund seiner geringen Ausbaubreite gesperrt bleiben. Die
HaupterschlieBung erfolgt Uber die Ober-Eschbacher Stral3e

Bewertung im Rahmen der Abwagung:

Die notwendigen Gutachten u.a. zum Verkehr und zu den Larmimmissionen liegen vor und
wurden nach dem anerkannten Stand der Technik erstellt. Die Ergebnisse sind in den Be-
bauungsplan eingearbeitet worden.
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Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung gemaR 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB
sind Stellungnahmen zu folgenden wesentlichen Inhalten eingegangen und wurden wie folgt
bewertet:

e Es ist zu Uberprufen, ob in den B-Planen Nr. 53 und 68 festgesetzten Ausgleichs-/und

Ersatzflachen in ausreichender Weise ausgeglichen wurden.
Abwéagungsergebnis: Bei der Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung wurden die Festsetzungen
der rechtskraftigen Bebauungspldane Nr. 53 und 68 als planungsrechtlich maf3geblicher
Voreingriffszustand zugrunde gelegt. Dies gilt auch fur die dort festgesetzten Ausgleichs-/
Ersatzflachen, so dass eine vollstdndige Kompensation der Eingriffe erfolgt.

* Wegen der planerischen Absicht, insbesondere im 0Ostlichen Teil des Geltungsbereiches
bisher unbebaute Freilandflachen und damit von wild lebenden Tieren genutzte Lebens-
raume erstmals fir die Bebauung zu erschlie3en, bitten wir darum, in die Textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans unter ,VI. Hinweise” als ,11. Artenschutz” die Tabelle aus
der Artenschutzprifung inhaltlich ungekirzt zu tbernehmen.

Abwégungsergebnis: Der entsprechende Hinweis zum Artenschutz wurde in den Bebau-
ungsplan unter ,VI. Hinweise* aufgenommen.

e Fir alle BaumaRnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten.
Abwé&gungsergebnis: Der entsprechende Hinweis zur NRM-Norm wurde in den Bebau-
ungsplan unter ,VI. Hinweise* aufgenommen.

» Die Baubeschrankungszone gilt auch fir LandesstralRen gemald § 23 Hessisches Stra-
Bengesetz.

Abwégungsergebnis: Dieser Hinweis zur Baubeschrankungszone fir Landesstrallen wur-
de in der nachrichtlichen Ubernahme gem. § 9 (6) BauGB erganzt.

e Baume sollen nur in Bereichen gepflanzt werden, die von abkommenden Fahrzeugen
nicht erreicht werden kénnen.

Abwégungsergebnis: Ein entsprechender Hinweis zur Bepflanzung langs der Landstral3en
wurde folgender Hinweis in den Bebauungsplan unter ,VI. Hinweise" aufgenommen.

* Vorsorgender Bodenschutz.

Abwagungsergebnis: Die Belange des Schutzguts Boden sind im Umweltbericht differen-
zZiert abgehandelt und bertcksichtigen dabei auch Inhalte der ,Arbeitshilfe zur Bertcksich-
tigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB
in Hessen" (2011). Seltene oder naturhistorisch bedeutsame Béden sind nicht betroffen.

« Errichtung eines Regenwasserkanals.

Abwé&gungsergebnis: Das Gebiet wurde im Jahr 2007 im Mischkanalsystem erschlossen.

Es wurde ein Mischwasserkanal DN 500 verlegt, der das komplette Gebiet erschlief3t und
vorrangig fur die ErschlieRung des Grundstiickes Autohaus B & K BMW verlegt wurde. Es
ist nicht vorgesehen einen Regenwasserkanal zu errichten, da nur noch die Bebauung ei-
nes geringen Teils des Bebauungsplangebietes aussteht.

Die gemal3 8 2 (2) BauGB beteiligten Nachbargemeinden haben keine Anregungen oder
Bedenken zur Aufstellung des Bebauungsplanes geaufiert.
Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Flachen im Plangebiet, beidseits der Ober-Eschbacher StralRe, dienen als potentielle
Entwicklungsflachen um Gewerbe zu ordnen und zu steuern.

Fachdienst Stadtplanung

85



Stadt Bad Homburg v.d.H6he Begriindung

Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest” § 10 BauGB

Da es sich bei dem bereits errichteten Autohaus um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
trieb handelt, ist die Realisierung nur im Gewerbegebiet mdglich. Auch fur die Ansiedlung
einer Tankstelle fur die ortsnahe Versorgung, bieten andere Bereiche keine ausreichenden
Grundstucksflachen und somit sind keine Alternativen bekannt.

Fazit

Nach Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen sind keine Anderungen der Festset-
zungen des Bebauungsplanes erforderlich. Zur besseren Versténdlichkeit wurden die Be-
grindung, der Umweltbericht sowie die Hinweise an einigen Stellen redaktionell angepasst
bzw. erganzt sowie hinsichtlich der Aussagen u.a.

e zur Versickerung von Niederschlagswasser

* zum Artenschutz

« zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

e zum Schutz von Versorgungsleitungen

e zur Bepflanzung entlang der Landstral3en

e zur Baubeschrankungszone fir Landesstral3en

und zu den Kosten der Planung

aktualisiert.

Bad Homburg v.d.H6he, den 02.12.2014

Dezernat | Fachbereich Bauen und Planen
Michael Korwisi Holger Heinze
Oberbirgermeister Fachbereichsleiter
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E VERZEICHNIS DER UNTERSUCHUNGEN, FACHBEITRAGE UND
GUTACHTEN

1. GfK Gesellschaft fur Kommunalbetreuung GmbH: Rahmenplan Ober-Eschbach/ Ost,
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Rahmenplanung fur den Bereich 6stlich
der Ortslage Ober-Eschbach; Bad Homburg v.d.H6he, 12.12.2001

2. Habermehl+Follmann Ingenieurgesellschaft mbH: Stadtebauliche Rahmenplanung
Ober-Eschbach/ Ost ,,Gutachterliche Stellungnahme hinsichtlich der verkehrlichen
Auswirkungen; Rodgau, 14.12.2001

3. Habermehl+Follmann Ingenieurgesellschaft mbH: Knotenpunktldsungen im Netzab-
schnitt Zeppelinstraf3e/ Stdring/ Ostring in Bad Homburg; Rodgau, Mai 2010

4. Planungsbiro von Mérner+Jinger: Einrichtung einer SB-Station — Verkehrsuntersu-
chung; Darmstadt im Marz 2011

5. TUV Siiddeutschland: Gutachten Nr. L 4795 Schalltechnische Untersuchungen fiir
die stadtebauliche und landschaftsplanerische Rahmenplanung ,Ober-Eschbach-
Ost"; Eschborn, 29.07.2002

6. TUV Siid: Gutachten Nr. L 6917 zu den Larmimmissionen im Einwirkungsbereich ei-
ner geplanten SB-Tankstation mit Waschanlagen in 61352 Bad Homburg v.d.HOhe,
Stadtteil Ober-Eschbach; Eschborn, 01.09.2010

7. TUOV Hessen: Gutachten Nr. L 7100 im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 112 Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest" der Stadt Bad Homburg. v.
d. H. im Stadtteil Ober-Eschbach; Frankfurt am Main, 25.08.2011

8. TUV Hessen: Gutachten Nr. L 7641 im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Atzelnest" der Stadt Bad Homburg. v.
d. H. im Stadtteil Ober-Eschbach; Frankfurt am Main, 19. Mai 2014

9. Buro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d. Hohe: Bebau-
ungsplan 112 ,Atzelnest* Artenschutzprifung (saP); Butzbach, im Marz 2011

10. Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR: Archaologisch-geophysikalische Prospektion,
Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewebegebiet Atzelnest”, Bad Homburg v.d.
Hohe, Hochtaunuskreis; Marburg, November 2006

11. Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR: Archaologische Risikoanalyse, Bad Homburg
Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstiicke 100-106, Hochtaunuskreis; Marburg, Mai 2010

Alle o.a. Untersuchungen, Fachbeitrage und Gutachten sind im Rathaus der Stadt Bad
Homburg v.d.H6he , Fachbereich Bauen und Planen — Fachdienst Stadtplanung, einsehbar.
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Anlage 1: Liste der geanderten Festsetzungen im Ge  werbegebiet GE1 im Vergleich
zur Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs vom Dezem ber 2006/ Januar 2007

Fir das Gewerbegebiet GE 1 werden geméaf 8 4a (3) Ba uGB nur die gednderten oder
erganzten Teile zur Stellungnahme ausgeleqt.

Anderung,
Festsetzung Erganzung oder Rechtsgrundlage
Aufhebung
Art der baulichen Nutzung: Ergéanzung
»~Ausnahmsweise zulassig ist grof3flachiger §9 (1) BauGB
KFZ- Einzelhandel”
Art der baulichen Nutzung: Eranzun
~Ausnahmsweise zuldssig sind Tankstellens- 9 9 § 9 (1) BauGB
hops bis zu einer Verkaufsflache von max. 120
gm*®
Verlegung der Flache fur Versorgungsanlagen mit |
Zweckbestimmung Elektrizitat (Transformatoren- Anderung §9 (1) BauGB
station)
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Anlage 2: Bad Homburger Sortimentsliste

Bad Homburger Sortimentsliste entsprechend des Zentrenkonzepts 2012 fir den Einzelhan-
del der Stadt Bad Homburg v.d.H6he in der Fassung vom 02.05.2012

Bad Homburger Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

darunter nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Tabakwaren, Backwaren, Konditoreiwaren,
Fleisch- und Wurstwaren, frisches Obst und
Gemiuse

Gesundheit und Kérperpflege

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie-
waren, Drogerie- und Kdrperpflegeartikel,
Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel, Re-
formwaren, freiverkaufliche Apotheken-
waren

Papierwaren

Papier-, Burobedarf, Schreibwaren, Zeitun-
gen, Zeitschriften

Schnittblumen
zoologischer Bedarf

Schnittblumen, zoologischer Bedarf
(insbes. Tierfutter)

Sortimentsbuchhandel, Antiquarische B-

Bicher cher
Herren-, Damen-, Kinderbekleidung, sonsti-
ge Bekleidung, z. B. Berufs-bekleidung, Le-
Bekleidung derbekleidung, Meterware fur Bekleidung,

Kurzwaren, Handarbeitswaren, Miederwa-
ren, Wasche, Bademoden

Schuhe und Lederwaren

Schuhe, Lederwaren, Reisegepéck, Schir-
me

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke,
Porzellan, Glas, Feinkeramik, Geschenk-
artikel

Spielwaren, Babyartikel, Hobby

Spielwaren inkl. Modellbau, Babyartikel,
Kinderwagen, Kindersitze, Kinstler-, Hobby-
und Bastelartikel, Musikinstrumente und
Zubehor, Musikalien, Sammlerbriefmarken
und -miinzen

Sportartikel

Sportbekleidung und -schuhe, Sportartikel
und -gerdte, Campingartikel, Waffen, Ang-
ler- und Jagdbedarf
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Heimtextilien und Dekorationsartikel

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen, Haus-,
Bett- und Tischwasche, Kunstgegenstande,
Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Bilder,
Rahmen, Antiquitaten

Elektrogerate

Elektrokleingerate (z. B. Toaster, Kaffee-
maschinen, Rihr- und Mixgerate, Staub-
sauger, Blgeleisen etc.), Elektrogro3gerate
(z. B. Kiihl- und Gefrierschranke, Wasch-
maschinen, Waschetrockner, Geschirr-
spilmaschinen etc. (= ,weiRe Ware")

Unterhaltungselektronik

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische
Gerate, Videokameras und Fotoartikel, Tele-
fone und Zubehor, Telekommunika-
tionselektronik, Bild- und Tontrager, Compu-
ter und Zubehor, Software

Sanitatsbedarf

Medizinische und orthopédische Artikel,
Hoérgerate, Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

Sonstiger Facheinzelhandel

Erotikartikel
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Bad Homburger Sortimentsliste

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Biromaschinen

Kopier- und Faxgeréate, Geréate und Einrich-
tungen fur die Datenverarbeitung im Bi-
robereich

Mobel

Mobel inkl. Biro-, Bad- und Kiichenm©obel,
Mobel aus Holz-, Korb- und Flechtwaren,
Bodenbelage und Teppiche (Einzelware),
Bettwaren (z. B. Lattenroste, Matratzen)

Beleuchtungsartikel

Lampen und Leuchten

Bau- und Heimwerkerbedarf, Garten-
marktsortimente

Bauelemente, Baustoffe, Bodenbelage,
Holz, Bad- und Sanitareinrichtungen und
-zubehor, Fliesen, Eisenwaren, Beschlage,
Elektroinstallationsmaterial, Tapeten, An-
strichmittel, Gartenbedarf, Grillgerate, Cam-
pingmdébel, Gartenmdbel- und -polster-
auflagen, Gartenhauser, Werkzeuge und
Maschinen, Blumen, Pflanzen- und Pflanz-
gefalRe, Diingemittel, Sdmereien, Rollladen
und Markisen

Brennstoffe, Fahrzeuge und Fahrzeug-
zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Heizun-
gen, Kamine, Kohle-, Gas- und Olofen,
Kraftfahrzeuge, Kraftwagenteile und -
zubehor, Kraftrader und -zubehor (ohne
Bekleidung im Hauptsortiment), Fahrrader,
Fahrradteile und -zubehor
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