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A BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Vorbemerkung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUhlstraBe”
Uberplant die Gewerbe- und ErschlieBungsflachen des rechtskréftigen Bebauungs-
plans Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“- 1. Vereinfachte Anderung, und Teilbereiche des
Bebauungsplanentwurfes Nr. 24 ,SteinmUhlistraBe” (s. Kap. 2.2 Bebauungsplane).
Zudem wurde eine Flache fir MaBnahmen, im Westen des Bebauungsplanentwurfes
Nr. 24 in den Planbereich einbezogen. Der sldliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 24 ist bereits durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan
Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeitanlagen Sportpark Wingert“ berplant.

Geltungsbereiche der Bebauungspléne

- e Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 123
Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 61.26.39

< — Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 24
-Entwurf-

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 54
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1 Ausgangsbedingungen
1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUhlstraBe”
liegt im nordwestlichen Teil der Gemarkung Ober-Erlenbach, in der Flur 4.

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 13/1,

e im Nordwesten durch die westliche Grenze des Lohwiesenwegs (Flurstiick
1/53) bzw. die Gemeindegrenze Friedrichsdorf / Bad Homburg,

e im Norden durch die Gemeindegrenze Friedrichsdorf / Bad Homburg bzw.
Gemarkungsgrenze Burgholzhausen / Ober-Erlenbach,

e im Nordosten durch die 6stliche Grenze des FuB- und Radwegs (Flurstiick
1/70),
im Osten durch die 6stliche Grenze der SteinmUhistraBe (Flurstiick 1/71),

e im Siden durch die stdlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 40/5 und
84/4 (StraBe).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 13,2 ha und schlieBt die folgenden
Flurstiicke der Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 4 ein:

13/1(tlw.), 1/53, 1/7, 1/9, 1/56, 1/59, 1/70, 1/71, 1/63, 1/21, 1/29, 1/30, 1/19,1/15,
1/11, 1/10, 1/48, 1/47, 1/49, 1/62, 1/61, 1/64, 12/3, 1/69, 14/2, 1/67, 1/68, 21/2, 1/42,
1/44, 26/2, 28/1,35/2, 39/1, 39/2, 40/1,40/5, 84/4.

1.2 Planungserfordernis

Mit dem Bebauungsplan Nr. 123 werden die im bisherigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald® -1. Vereinfachte Anderung-, sowie die in
einem noch unbeplanten Bereich liegenden, bestehenden Gewerbeflachen an der
SteinmuhlstraBe Uberplant.

Nach dem am 13.10.2005 von der Stadt Bad Homburg beschlossenen Zentren-
konzept flir den Einzelhandel soll sich der Einzelhandel mit zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten in den zentralortlichen Versorgungsbereichen an-
siedeln. In Gewerbegebieten hingegen sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vollstandig - d. h. auch unterhalb der
Grenze zur GroBflachigkeit - ausgeschlossen werden. Zur Umsetzung dieser Ziele
des Zentrenkonzeptes ist eine planungsrechtliche Absicherung erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe hat am
21.09.2006 anlasslich einer Bauvoranfrage fur einen bordellartigen Betrieb im nérd-
lichen Bereich der SteinmiihistraBe eine Verdnderungssperre fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“, 1. Vereinfachte Anderung,
beschlossen. Eine Verdrangung der vorhandenen Nutzungsstruktur (Handwerk, pro-
duzierendes Gewerbe etc.) auf preiswerten Gewerbeflachen soll verhindert werden.
Dartber hinaus spricht die rdumliche Nahe zu Einrichtungen, die auch von zahlrei-
chen jugendlichen Nutzern (Reitanlage, Jugendwohnheim, Dreifeldhalle sowie Spiel-
und Sportplatze etc.) besucht werden, gegen die Ansiedlung von bordellartigen
Betrieben, Vergnligungsstatten und ahnlichen Betrieben in diesem Bereich.
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1.3

2.1

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 soll fir den gesamten Bereich der
SteinmihlstraBe eine einheitliche Regelung treffen. Im nérdlichen Teilbereich gilt der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“, fir den sldlichen Teil-
bereich hat der Bebauungsplanentwurf Nr. 24 ,SteinmUlhlstraBe” keine Rechtskraft
erlangt.

Insbesondere im nordwestlichen Bereich des Gewerbegebiets SteinmihlistraBe
macht sich die fehlende Einbindung der Gewerbeflachen in die Landschaft deutlich
bemerkbar.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmuihlistraBe®
wurde am 28.08.2008 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad
Homburg v. d. H6he beschlossen. Zur Sicherung der Bauleitplanung gemas § 14
BauGB hat die Stadtverordnetenversammlung am 17.9.2009 eine Veranderungs-
sperre fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet Stein-
muhlstraBe“ beschlossen. Die Veranderungssperre wurde gemai § 17(1) BauGB um
ein Jahr verlangert und endet am 24.9.2012.

Zielsetzung und Auswirkung der Planung

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 123 soll die vorhandene Nutzungsstruktur des
gesamten Gewerbegebiets SteinmihlistraBe planungsrechtlich gesichert werden.

Damit die vorhandenen Handwerks- und Gewerbebetriebe nicht aus dem Gewerbe-
gebiet verdrangt werden, sollen einzelne gemaB § 8 Baunutzungsverordnung in
Gewerbegebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im Plan-
bereich ausgeschlossen werden. Dies gilt fur jeglichen Einzelhandel, Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude, bordellartige Betriebe, Betrieben mit gewinnorien-
tiertem Gllcksspiel, reine Schankwirtschaften und Vergniigungsstatten.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung bietet sich die Chance eine funktionsfahige
Ortsrandeingriinung nach Westen planungsrechtlich zu sichern. Ziel ist eine verbes-
serte stadtebauliche Einbindung des Gewerbegebietes in die naturraumliche Umge-
bung und in das Landschaftsbild. Insbesondere der nérdliche Geltungsbereich soll
eine angemessene Ortsrandeingrinung nach Westen erhalten.

Planungsgrundlagen

Regionalplan Stdhessen 2010/Regionaler Flachennutzungsplan fir das Gebiet des
Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main (RegFNP)

Far den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main wurden der Regionalplan und Flachen-
nutzungsplan zu einem gemeinsamen Planwerk zusammengefasst. Der Regionale
Flachennutzungsplan (RegFNP) enthélt dort neben den regionalplanerischen Fest-
legungen auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen. Er trat mit der
Bekanntmachung im Staatsanzeiger am 17. Oktober 2011 in Kraft (StAnz. 42/2011).

Der RegFNP stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 als ,gewerbli-
che Bauflache Bestand® dar, sowie das unbebaute Flurstiick 1/61 als ,gewerbliche
Bauflache, geplant®. Der Bereich der Reithalle SteinmihlistraBe Nr. 2d wurde bisher
als ,Sonderbaugebiet Sport* dargestellt und soll nun gemaB der Festsetzung im
Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmuhlistraBe“ in ,Gewerbliche Bau-
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2.2

flache* geandert werden. Diese Teilflache wurde aber von der RegFNP-Genehmi-
gung ausgenommen, da sie nach der Offenlage des RegFNPs in den Plan aufge-
nommen wurde, eine erneute Beteiligung jedoch nicht erfolgte. Bis zum Abschluss
eines RegFNP-Sammelverfahrens zur Ergéanzung der von der Genehmigung ausge-
nommenen sog. WeiBflachen gelten flr diese zwischenzeitlich auch die bislang gulti-
gen Planwerke Regionalplan und Flachennutzungsplan nicht mehr. Bebauungspléne,
die vor Rechtskraft des RegFNP-Erganzungsverfahrens rechtswirksam werden, mis-
sen insgesamt der Oberen Verwaltungsbehdérde zur Genehmigung vorgelegt werden.

Der RegFNP verfolgt das Ziel, dass sich der Einzelhandel an stadtebaulich
integrierten Standorten entfalten kann, um die verbrauchernahe Versorgung zu
gewahrleisten und die Attraktivitdt der Ortskerne und Innenstddte zu starken. Der
Bebauungsplan Nr. 123 ist als aus diesem Plan entwickelt anzusehen.

Bebauungsplane

Fir den nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 hat die ehemals
selbstandige Gemeinde Ober-Erlenbach den Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Lohwald*
aufgestellt. Dieser ist seit dem 18.04.1968 rechtskraftig und wird seit der Eingemein-
dung Ober-Erlenbachs als Bebauungsplan Nr. 61.26.39 ,,Am Lohwald“ der Stadt
Bad Homburg gefihrt. 1977 erfolgte eine vereinfachte Bebauungsplanédnderung von
,offener Bauweise® in ,abweichende Bauweise*.

Am 15.07.1970 hat die Gemeinde Ober-Erlenbach die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 6 ,Erweiterung des Gewerbegebietes an der IndustriestraBe“ beschlossen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 umfasste den stdlichen Bereich des
derzeitigen Gewerbegebietes an der SteinmuhlstraBe. Nach der Eingemeindung
Ober-Erlenbachs wurde das begonnene Bebauungsplanverfahren Nr. 6 ,Erweiterung
des Gewerbegebietes an der IndustriestraBe” unter dem Titel Bebauungsplan Nr. 24
»oteinmuhlstraBe®“ der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe (Aufstellungsbeschluss
26.5.1977) wieder aufgegriffen. Nach der 1980 erfolgten Offenlegung wurde das
Verfahren nicht weiterbetrieben. Ein Teilbereich (stdlich des vom Reitverein genutz-
ten Grundstiicks) des Bebauungsplans Nr. 24 wurde in den Planbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeitanlagen Sportpark
Wingert“ aufgenommen. Dieser Bebauungsplan erlangte am 18.08.1998 Rechts-
kraft. Seitdem ist dieser Teilbereich des Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 24 (berplant
und damit planungsrechtlich gesichert. Die Bebauung der Gewerbegrundsticke im
ndrdlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 24 erfolgt aktuell auf der Grundlage
des § 34 BauGB.

Anlasslich einer Bauvoranfrage vom 23.6.2006 fir die ,Einrichtung einer Sauna- und
Wellnessanlage mit der Mdglichkeit, gegen Vergutung Vertrdge Uber sexuelle
Dienstleistungen abzuschlieBen (bordellartiger Betrieb)“ auf dem Flurstick 1/61 hat
die Stadt Bad Homburg am 21.9.2006 eine Bebauungsplanéanderung und eine Ver-
anderungssperre fir den Geltungsbereich Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald®, 1. Verein-
fachte Anderung beschlossen (in Kraft getreten am 27.09.06). Die
Veranderungssperre wurde am 28.8.2008 gemaB § 17 (1) BauGB um ein Jahr
verlangert.

Mit Beschluss vom 28.08.2008 wurde flir die Geltungsbereiche des Bebauungsplans
Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“ und den nérdlichen Teil des Bebauungsplanentwurfs
Nr. 24 ,SteinmuhlstraBe® ein gemeinsames Bebauungsplanverfahren Nr. 123 ,Ge-
werbegebiet SteinmihlstraBe” aufgestellt. Zur Sicherung der Bauleitplanung geman §
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2.3

2.4

2.5

2.5.1

14 BauGB hat die Stadtverordnetenversammlung am 17.9.2009 eine Veranderungs-
sperre flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet Stein-
muhlstraBe“ beschlossen. Die Veranderungssperre wurde gemai § 17(1) BauGB um
ein Jahr verldngert und endet am 24.9.2012.

Heilquellenschutzzone und Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 befindet sich in der Zone |l des
,=Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk® vom 07.02.1929. Bei der Umsetzung des
Bebauungsplans ist zu beachten, dass Eingriffe in den Boden Uber 20 m Tiefe
genehmigungspflichtig sind.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat fir den ,Brunnen Il Ober-Erlenbach* ein
Wasserschutzgebiet festgelegt. Der Planbereich liegt innerhalb der Schutzzone lli
dieses Wasserschutzgebiets. Die Vorgaben bzw. Verbote hierfir sind bei der stadte-
baulichen Entwicklung des Gebietes zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Schutzgebietsverordnung lasst eine
Versickerung von Niederschlagswasser nur in bestimmten Ausnahmefallen zu.
Diesbezlglich wird auf § 4 (Verbote in der Zone lll) der o.g. Schutzverordnung
verwiesen. Das Verbot gilt nicht, wenn fir das Versickern eine Erlaubnis nach § 8
Wasserhaushaltsgesetz erteilt ist (siehe Staatsanzeiger des Landes Hessen Nr.
1/2011, S. 10).

Eigentumsverhéltnisse

Die Baugrundstiicke befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum. Ausnahmen
bilden das in Erpacht an den Reit- und Fahrverein Eschbach—Erlenbach vergebene
Flurstiick 40/5 (SteinmUhlstraBe 2d) und das Gelédnde des stadtischen Betriebshofs
(Flurstick 1/61). Ferner befinden sich noch zwei Wegeflachen und die StraBen-
verkehrsflache SteinmihlstraBe, sowie die am westlichen Rand des Geltungsberei-
ches liegenden Geholzflachen (Flurstiicke 12/3 und 13/1) im Eigentum der Stadt Bad
Homburg v. d. Héhe.

Fachplanungen

Dorfentwicklungsplanung Ober-Erlenbach’

Der Dorfentwicklungsplan Ober-Erlenbach (beschlossen am 24.09.1992) zeigte den
Rahmen der Entwicklungsmdglichkeiten Ober-Erlenbachs auf. Fir den Bereich des
Bebauungsplans Nr. 123 formuliert der Dorfentwicklungsplan folgende Ziele:

Ruckbau der SteinmdihlstraBe

e Anpflanzen von Alleebdumen an der westlichen StraBenseite sowie Anlage eines
Radweges

e Schaffung einer Radwegeverbindung in Richtung Seulberg Uber die A5 und Aus-
bau der Radwege nérdlich des Gewerbegebietes.

Der vorliegende Bebauungsplan kann die Ziele des Dorfentwicklungsplans nicht voll-
standig berticksichtigen. Die StraBenbreite der SteinmuhlistraBe ist zur ErschlieBung

! Dorfentwicklungsplanung Ober-Erlenbach — Rahmenplan, Mai 1992, Biro Bock und Schumm,
Frankfurt

Fachbereich Stadtplanung 8
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2.5.2

2.5.3

der Gewerbebetriebe erforderlich. Die Pflanzung von Alleebdumen ist nicht méglich,
weil Versorgungsleitungen im StraBenraum geschitzt werden missen. Fahrradfahrer
kdénnen die gering befahrene SteinmihlistraBe nutzen, ein Anschluss an Uberértliche
Radwegenetze besteht nérdlich des Gewerbegebiets.

Stadtteilentwicklungskonzept Gonzenheim, Ober-Eschbach, Ober-Erlenbach?

Das Stadtteilentwicklungskonzept beschreibt das Gewerbegebiet SteinmihlistraBe als
einen, vom Ort Ober-Erlenbach losgelésten, eigenstandigen Bereich. Den im AuBen-
bereich weit abgelegenen Standort des Gewerbegebietes sieht das Stadtteilentwick-
lungskonzept aus heutiger stadtebaulicher Sicht einerseits von Vorteil, da das Orts-
bild nicht durch die gewerbliche Nutzung beeintrachtigt wird. Auf der anderen Seite
wird jedoch der angrenzende Landschaftraum durch die mangelnde Einbindung der
Gewerbeflachen in die Ortslage und die fehlenden Gehdlzpflanzungen zur freien
Landschaft beeintrachtigt.

Das Stadtteilentwicklungskonzept betrachtet das Gebiet als vollstdndig ausgenutzt,
d. h. es soll in seinen heutigen Grenzen bestehen bleiben, da es aufgrund der natur-
raumlichen Situation nicht weiterentwickelt werden kann und im Vordergrund des
Entwicklungskonzeptes vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung des Ortskerns
stehen.

Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe®

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 13.10.2005 das Zentrenkonzept flr den
Einzelhandel der Stadt Bad Homburg beschlossen. Ziel dieser stadtebaulichen
Planung ist es, einerseits die Attraktivitdt der Bad Homburger Innenstadt zu starken
und andererseits die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevdlkerung in den
Stadtteilen langfristig zu sichern.

Der Stadtteil Ober-Erlenbach liegt stadtebaulich losgelést vom (brigen Stadtgebiet
und verflgt nicht Uber ein eigenes zusammenhangendes Nahversorgungszentrum.
Vielmehr verteilen sich die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
in der Ortslage auf mehrere Standorte. Der einzige im Stadtteil vorhandene Lebens-
mittelsupermarkt an der Seulberger StraBe entspricht aufgrund seiner geringen Ver-
kaufsflache nicht mehr modernen Standards. Ziel der Stadt ist es, die fuBlaufige Nah-
versorgung fur die Bewohner Ober-Erlenbachs mit einem Nahversorger/
Vollsortimenter zu stéarken und fir die Zukunft zu sichern. Am bisherigen Standort
kann der Supermarkt wegen mangelnder Erweiterungsmdglichkeiten nicht realisiert
werden. Er soll am Standort Vilbeler StraBe / Huhnerstein im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 126 ,Am Hihnerstein“ beriicksichtigt werden werden.

Die Entstehung weiterer Einzelhandelsstandorte und eine weitere Streuung von
Standorten sollen im Stadtteil Ober-Erlenbach vermieden werden. Das Gewerbe-
gebiet SteinmuhlstraBe ist flr eine solche Nutzung nicht vorgesehen, da es stadte-
baulich nicht in die Ortslage integriert ist.

2 Stadtteilentwicklungskonzept Bad Homburg v. d. Hohe fiir die Ortsteile Gonzenheim, Ober-Eschbach,
Ober-Erlenbach, 2004, Arbeitsgemeinschaft dks stadtebau (Darmstadt) / Adler & Olesch
Landschaftsarchitekten (Mainz)

% Zentrenkonzept firr den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe, 20.09.2005, Fachbereich
Stadtplanung in Zusammenarbeit mit Junker und Kruse Stadtforschung, Stadtplanung, Dortmund
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2.5.4

2.5.5

2.5.6

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die Vorgaben des Zentrenkonzeptes.
Das Gewerbegebiet SteinmihlistraBe soll vorrangig produzierendem Gewerbe und
Handwerksbetrieben auf Grundsticken mit niedrigen Bodenpreisen Entwicklungs-
maoglichkeiten bieten, deshalb ist innerhalb des Planbereichs jeglicher Einzelhandel
ausgeschlossen.

Gewerbeflachenstudie®

Die Stadt Bad Homburg hat eine Studie zur Entwicklungsperspektive der Gewerbe-
flachen erstellen lassen (August 2010) welche besagt, dass das Gewerbegebiet
~oteinmihle® mit relativ niedrigen Grundstiickspreisen und entsprechend niedrigen
Mieten einziger ginstiger Gewerbestandort im gesamten Stadtgebiet von Bad
Homburg v.d. Hbéhe ist. Damit ist dieses Gewerbegebiet besonders attraktiv flir
Handwerksbetriebe und andere Betriebe aus dem gewerblich-industriellen Sektor. An
den anderen Gewerbestandorten Bad Homburgs konkurriert die gewerbliche Nutzung
mit der Nutzung ,Buro*, woflur deutlich héhere Bodenpreise erzielt werden. Die Studie
kommt zu dem Schluss, dass die Markisegmente ,einfache Gewerbeflachen® und
.Buromarkt® deutlicher zu trennen sind, um das Bodenpreisniveau fir den Bereich
.einfaches Gewerbe“ besser dampfen zu kénnen. Dieses Ziel soll anhand der
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmilhlstraBe”
planungsrechtlich verfolgt werden.

Vergnigungsstattenkonzept

Die Stadt Bad Homburg v.d. Héhe lasst aktuell ein Gutachten zur Entwicklung einer
Vergnugungsstattenkonzeption erstellen. Die Stadtverordnetenversammlung hat am
24.11.2011 den Zwischenbericht zur Kenntnis genommen. Der AbschluBbericht wird
derzeit erarbeitet.

Landschaft und Naturschutz

Landschaftsplan, Entwicklungskarte 2000°:

Im Landschaftsplan sind die Gewerbeflachen an der SteinmuhlstraBe dargestellt als
.oiedlungsflachen gem. geltendem Flachennutzungsplan Stand Juli 20004, teils
Loebauter Bereich®, teils ,Tatsédchliche Nutzung — Acker*.

AuBerdem trifft der Landschaftsplan fir den Uberwiegenden Teil der Gewerbeflachen
die Entwicklungs-Aussage: ,Regelungen und MaBnahmen — Gebiete, die wegen ihrer
besonderen Lage, Gr6Be, Schénheit oder Funktion fir den Naturhaushalt, flr das
Orts- und Landschaftsbild oder fur die Naherholung zu schitzen und zu entwickeln
sind (§ 3 (2) Ziff. 8 HENatG) — Erh6hung der Durchgrinung innerhalb von Siedlungs-
flachen®.

Die erfassten Gehdlzflachen am westlichen Rand des Geltungsbereiches sind darge-
stellt als ,Flachen fur Wald einschlieBlich Waldneuanlage, Biotopverbundflache,

4 Entwicklungsperspektive der Gewerbeflachen in Bad Homburg v.d. Héhe, 2010, Baasner Stadtplaner
GmbH, Berlin; BulwienGesa AG, Berlin
® Landschaftsplan - Entwicklungskarte 2000, Umlandverband Frankfurt (UVF)
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MaBnahmen zur Erhaltung, Entwicklung und Pflege von Natur und Landschaft — Nr.
71 (MaBnahmennummerierung laut MaBnahmenkatalog)“.

Der Zielsetzung des Landschaftsplanes wird u. a. durch entsprechende Festsetzun-
gen zur Ortsrandeingrinung und Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,6 entspro-
chen.

e Uberschwemmungsgebiet:

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 123 befindet sich Gstlich
der SteinmuhlistraBe das férmlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet des Erlen-
bachs.

¢ Niederschlagsversickerung:

Die Mdglichkeit der Niederschlagswasserversickerung wurde fir das gesamte Stadt-
gebiet Bad Homburg im Rahmen eines hydrogeologischen Gutachtens vom Biiro HG
(Buro fur Hydrogeologie und Geohydraulik GmbH, GieBen, 16.04.1996) beurteilt.
Innerhalb des Plangebiets ist bis ca. 3,1 m unter Gelandeoberflache L6B/LBlehm
und Lehm vorhanden, dessen Durchlassigkeit bei einem Infiltrationsversuch westlich
des Planbereichs mit kf = 4 * 10°® bestimmt wurde. Die Versickerungsméglichkeiten
sind somit bis in diese Tiefe als gering einzustufen. In den darunter liegenden
Schichten trifft man auf Sand/Kies/Schotter, dies lasst vermuten, dass im tieferen
Untergrund die geohydraulischen Bedingungen sich zumindest bereichsweise glinsti-
ger darstellen.

e Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet)

Fir das an den 6stlichen Geltungsbereich angrenzende FFH-Gebiet 5717-305
.Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach® wurde 2009 eine FFH-
Vertréglichkeitsprognose (Vorprifung) durch das Bluro Gétte Landschaftsarchitekten
GmbH, Frankfurt / Main, mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgen weder eine direkte Flacheninan-
spruchnahme des FFH-Gebietes noch ein Eingriff in das Gewdasser oder dessen
Uferzonen. Auch die Einleitung von nicht schéadlich verunreinigtem Oberflachen-
wasser in das Gewasser im Rahmen der Trennkanalisation kann als unbedenklich
angesehen werden. Ein Konflikt mit dem gemaB Art. 6 Abs. 2 FFH-RL im Zusam-
menhang mit dem Verbot der Verschlechterung gemaB § 33 BNatSchG ist nicht
erkennbar.

Insgesamt gehen von dem Vorhaben ,Gewerbegebiet SteinmihlistraBe* keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele fir das FFH-Gebiet aus. Eine FFH-
Vertréglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich (siehe Teil B, Umweltbericht mit
FFH-Vorprifung).
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2.5.7 Umweltprifung

2.6

2.7

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB ist geman
§ 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind
in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu beurteilen. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil dieser Begriindung (siehe Teil B).

Kampfmittel

Ein Teilbereich des Bebauungsplangebiets liegt innerhalb einer Kampfmittelver-
dachtsflache aus dem 2. Weltkrieg. In einem ca. 250 m breiten Streifen beidseits der
Bundesautobahn 5 muss von einem Vorhandensein von Kampfmitteln ausgegangen
werden. In den bebauten Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits
bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 m durchgefihrt
wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelraummaBnahmen notwen-
dig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Ein entsprechen-
der Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Larm- und Luftschadstoffimmissionen

Bezlglich der vorhandenen und zu erwartenden L&rm- und Luftschadstoffimmissio-
nen flr den Planbereich wird auf Teil B der Begrindung (Umweltbericht) verwiesen.

Der Planbereich ist an drei Seiten umgeben von Ackerflachen und der Erlenbachaue.
Im Stden grenzt die Einrichtung des Berufsbildungswerks ,Steinmihle* an den Plan-
bereich an. In dieser Einrichtung wohnen und arbeiten durchschnittlich 30 — 35
Jugendliche zum Zwecke der Eingliederung in das Berufsleben.

Innerhalb des Planbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet Steinmhl-
straBe” werden schon jetzt alle Baugrundstiicke gewerblich, teilweise bebaut, teil-
weise als Lagerflache genutzt, lediglich die Reithalle (SteinmuhlstraBe Nr. 2c) dient
sportlichen Zwecken. Auch flur dieses Grundstiick ist eine gewerbliche Nutzung
denkbar, sollte der Reitverein in der Zukunft diesen Standort verlassen. Ein Konflikt
mit der angrenzenden Einrichtung ,Steinmihle® ist nicht zu erwarten, weil ein Neben-
einander von Gewerbe und einer Mischgebietsnutzung (Internat, Werkstatten,
Gartnerei) mdglich ist. Ein Internat, welches mit der schulischen Ausbildung verbun-
den ist, ist kein Wohngeb&ude im Sinne des stadtebaulichen Ordnungsbegriffs und
als Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke im MI allgemein zuldssig. Eine anders-
geartete Wohnnutzung ist auf dem Grundstiick der ,Steinmihle” nicht méglich, da die
Einrichtung lediglich Bestandsschutz genieBt. Eine Nutzungsénderung ist aufgrund
des fur diesen Bereich rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 54 ,Landschaftsplan —
Sport- und Freizeitanlagen Sportpark Wingert“ nicht mdglich, weil hier die Festset-
zung einer privaten Grinflache getroffen wurden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fur einen Gewerbebetrieb auf dem
Grundstiick ,SteinmuhlstraBe 2c¢c* ist zu prifen, ob mégliche Larm- und Luftschad-
stoffemissionen MaBnahmen zum Schutz der ,Steinmuhle® erfordern.
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3.1

3.1.1

Mit zuséatzlichem Verkehrslarm durch den Ausbau (geringfligige Verbreiterung der
vorhandenen Fahrstreifen) der SteinmihlstraBe im Abschnitt Seulberger StraBe bis
SteinmuhlstraBe Nr. 2c ist nicht zu rechnen, weil das Gewerbegebiet bereits vollstan-
dig genutzt wird. Es kénnen lediglich Nutzerwechsel stattfinden, die zu geringen
Anderungen der Verkehrsstrome filhren kénnten. Zudem endet die SteinmiihistraBe
in einer Wendeanlage, ein Durchgangsverkehr ist nicht méglich.

Bestand
Gegenwartige Nutzung und Gebaudebestand
Nutzungen

Im sldlichen Plangebiet ist das stadtische Grundstiick SteinmihistraBe 2d an einen
Reit- und Fahrverein verpachtet und mit einer Reithalle bebaut. Die Ubrigen
Grundsticke sind gewerblich genutzt und, bis auf ein noch unbebautes
Gewerbegrundstiick und bestehende Lagerplatze bzw. —flachen, (Uberwiegend
bebaut.

Im nérdlichen Teilbereich (Uberplanter Geltungsbereich B-Plan Nr. 61.26.39 ,Am
Lohwald®) sind die gewerblichen Nutzungen Uberwiegend im Dienstleistungsgewerbe,
Unternehmensberatung, Haus- und Grundstlicksverwaltungen angesiedelt. Betriebe
aus dem Baubereich und der Herstellung von Werkzeugen sowie Spirituosen-Her-
stellung und —GroBhandel sind hier ebenso vorhanden.

In der Mitte der Gewerbeflachen befindet sich die unbebaute Lagerflache eines in der
SteinmUhlstraBe 22 vorhandenen Bagger- und Containerbetriebes.

Im stdlichen Teilbereich umfasst das derzeitige Nutzungsspektrum Guterbeférderung
/ Containerservice, Herstellung von Maschinen, Spenglereien, Dachdeckerei und
Dammungen, sowie Hochregallager fiir ein Mébelhaus.

Auf einzelnen Gewerbegrundstiicken befinden sich Wohnungen fir Betriebseigen-
timer und Hausmeister. Dartber hinaus wurden auf dem Grundstick Steinmuhl-
straBe 26 drei Appartements flir Montagearbeiter genehmigt. Dieses Gebaude steht
zurzeit leer.

Die Freiflachen der Gewerbegrundstiicke sind Gberwiegend befestigt und werden als
Lagerflachen, Zufahrten und Stellplatzflachen genutzt. Abhéangig von der Art der
gewerblichen Nutzung weisen jedoch einzelne Grundstiicke durchaus auch umfang-
reichere Begrinungen auf.

Die Freiflache vor der Reithalle wird teils als Zufahrt und fir Stellplatze und teils als
Reitplatz genutzt. Die Freiflache besitzt zur StraBe hin keine Einfriedung.

Auf den Gewerbegrundsticken im nérdlichen Plangebiet ist weitgehend eine
straBenseitige Begrinung unterschiedlich starker Auspragung / Dichte durch Baum-
und Strauchpflanzungen vorhanden.

Nach Westen — zu dem Gehdélzstreifen auf dem Flurstick 13/1 hin - befinden sich auf
der Rickseite einzelner Gewerbegrundstiicke zusatzlich ca. 7 bis 9 m tiefe Gehdlz-
pflanzungen. Zur freien Landschaft im Nordwesten und zur Autobahn hin fehlt hinge-
gen eine stadtebaulich angestrebte durchgangige Ortsrandeingrinung.
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3.1.2 Gebéaudebestand

3.2

Die vorhandene, gewerbegebietstypische Bebauung ist teilweise eingeschossig,
Uberwiegend jedoch zweigeschossig. Vorherrschende Dachform ist das Flachdach,
weitere Formen sind Sattel- und Tonnendach. Die Gebaudehdhen liegen zwischen
ca. 5,50 bis ca. 11,50 m ab Oberkante Baugrundstick. Die Grundstlicksausnutzun-
gen variieren in der Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,17 bis ca. 0,6 und in der
Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 0,15 bis ca.1,05.

Im sddlichen Bereich des Gewerbegebietes wird das StraBen- und Erscheinungsbild
der Gewerbegrundstiicke insbesondere durch Lagerhallen, sowie teilweise unmittel-
bar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzende Lager- und Stellplatzflachen mit
ihren Zufahrten gepragt, und steht damit in deutlichem Gegensatz zu dem auf der
gegeniberliegenden StraBenseite, d. h. auBerhalb des Geltungsbereiches, liegenden
Grunbereich des Erlenbachs.

Das zweigeschossige Reithallengebaude ist seit seiner Fertigstellung in den 70er
Jahren unverputzt geblieben. Damit erweckt der Eingangsbereich in das Gewerbege-
biet ausgesprochen unattraktive Erwartungen.

Topografie und stadtebauliches Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt groBraumig in einer Senke, die west-
lich durch den Hangbereich des Hardtwalds und dstlich durch den Lohwald begrenzt
wird.

Wahrend das Gewerbegebiet SteinmihlstraBe zum Naherholungsbereich des Erlen-
baches und des Lohwaldes hin durch starkes Gefalle und dichten Baumbestand eng
eingefasst und abgeschirmt ist, bleibt der westliche und nordwestliche Bereich des
Gewerbegebietes in Richtung Hardtwald und Friedrichsdorf / Seulberg sowie zur
freien Feldflur und der A5 durch die im Nordwesten fehlende Ortsrandeingriinung
weithin sichtbar.

Das Gewerbegebiet selbst weist in seiner parallel zum Erlenbach verlaufenden Nord-
Sid-Ausrichtung ein Gefalle von etwa zehn Metern auf. Das bedeutet fir die einzel-
nen Baugrundstlicke je nach GréBe, Lage und Zuschnitt ein Gefalle von ca. 2 -5 m
in Richtung SteinmuhlistraBe. Aus betriebstechnischen Griinden sind die baulichen
Anlagen weitgehend in einer der ErschlieBung angepassten Ebene angelegt, und
damit in Richtung Feldflur teilweise durch Abgrabungen in das Gelande eingelassen.

Das Plangebiet liegt weit auBerhalb der Ortslage, unmittelbar hinter der in Nord-Sid-
richtung verlaufenden Trasse der Bundesautobahn 5 und an der Gemeindegrenze zu
den Friedrichsdorfer Ortsteilen Seulberg und Burgholzhausen. Wahrend sich die
Trasse stadtebaulich durch ihre Trennwirkung eher negativ auswirkt, bringt sie ver-
kehrstechnisch fliir das auBerhalb der Ortslage Ober-Erlenbachs gelegene Gewerbe-
gebiet SteinmihlstraBe deutliche Vorteile durch seine optimale Anbindung (s. Kap.
3.3.1).

Die umgebenden Flachen westlich des Plangebietes werden durchweg landwirt-
schaftlich genutzt. Ostlich des Plangebietes erstreckt sich von Norden nach Siden
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3.3

3.3.1

entlang des Erlenbaches ein ausgedehntes 6kologisches Verbundsystem mit Spiel-
und Sporteinrichtungen (u. a. Sportpark Wingert) sowie Erholungsfunktion.

An den Planbereich des Bebauungsplans Nr. 123 grenzen sldlich die Grundstiicke
des Berufsbildungswerks Stdhessen gGmbH (BBW) an. Diese Grundstlicke liegen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54 ,Landschaftsplan —
Sport- und Freizeitanlagen Sportpark Wingert* (Rechtskraft seit dem 18.08.1998) und
sind somit planungsrechtlich gesichert. Die bestehenden Nutzungen (Schule, Werk-
statten, Gartnerei, Internat) auf den Grundstiicken SteinmuhlstraBe Nr. 1, 2c und 3
genieBen Bestandsschutz. Nutzungsanderungen sind nicht méglich, da der Bebau-
ungsplans Nr. 54 Landschaftsplan — Sport- und Freizeitanlagen Sportpark Wingert*
fir diesen Bereich private Grinflache festsetzt. Aus bauplanungsrechtlicher Sicht
sind die Nutzungen auf den bebauten Grundstiicken des BBWs SteinmuhistraBe Nr.
1, 2c und 3 als ,Mischgebiet“ zu betrachten. Insofern ist die geplante Festsetzung
eines Gewerbegebiets in der angrenzenden Nachbarschaft mit der BBW-Nutzung
vertraglich. Die bauordnungs- und bauplanungsrechtliche Situation wurde in einem
Erdrterungstermin mit Vertretern der Stadt Bad Homburg v.d.H. und Vertretern des
Berufsbildungswerks Stidhessen gGmbH am 22.02.2012 dargestellt.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Das 6stlich der Bundesautobahn A5 liegende Plangebiet ist, trotz seines Standortes
auBerhalb der Ortslage, Uber die Seulberger StraBe unmittelbar an den Ortskern von
Ober-Erlenbach und Uber die UmgehungsstraBe (Ostring / Stdring) an das Bad
Homburger Kreuz (BAB) angebunden. Die verkehrliche ErschlieBung séamtlicher Bau-
grundstiicke im Plangebiet erfolgt ausschlieBlich tber die SteinmihlstraBe.

Der Ausbau der SteinmihlstraBe weist in dem Abschnitt zwischen Seulberger StraBe
und Reithalle Defizite auf. Diese betreffen in erster Linie die Ausbaubreite und den
baulichen Zustand der StraBenverkehrsflache. Innerhalb des Plangebietes ist die fur
einen Ausbau des Kurverbereiches bendtigte Flache bereits durch eine ent-
sprechende Parzellierung (Flst. 84/4) vorbereitet. Fir den sudlich angrenzenden
StraBenabschnitt ist die erforderliche Ausbaubreite durch den Bebauungsplan Nr. 54
planungsrechtlich gesichert. Der auf diese Weise vorbereitete StraBenausbau ist
bisher jedoch noch nicht erfolgt.

Zusétzlich zur vorhandenen StraBenanbindung kann der Planungsbereich fuBlaufig
oder per Rad aus den Richtungen Ober-Erlenbach und Burgholzhausen Uber ein -
teilweise den Erlenbach begleitendes - FuB- und Radwegenetz erreicht werden. Es
besteht Anschluss an die Regionalpark-Rundroute, die einen ,Ring“ um die Stadt
Frankfurt / Main bildet und von besonderer Bedeutung fur die regionale Verknipfung
mit Ubergeordneten Radwegen ist. Innerhalb der SteinmihistraBe wird der Rad-
verkehr zusammen mit dem motorisierten Individualverkehr auf einer Fahrbahn ge-
fohrt. In der Radwegekarte der Stadt Bad Homburg ist die SteinmihistraBe als Rad-
route eingetragen.

Durch die Buslinie 12 ist das Gebiet wochentags von ca. 6.00 Uhr bis ca. 20.15 Uhr
sowie samstags ab ca. 8.00 Uhr bis ca. 12.00 Uhr an den o&ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) angebunden.
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3.3.2

Der ruhende Verkehr ist Uberwiegend auf den Gewerbegrundstiicken selbst unter-
gebracht. AuBerdem wird die gesamte Westseite der SteinmuhistraBe (6ffentliche
Verkehrsflache) insbesondere flir LKW usw. als Stellplatzflache genutzt.

Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 123 befindet sich ein
Abschnitt der Hauptabwasserleitung des Abwasserverbandes Oberes Erlenbachtal.
Der aus Richtung Burgholzhausen zur Klaranlage am Ahlweg fihrende Abwasser-
kanal liegt Uberwiegend innerhalb der StraBenparzelle Flst. 71/1 (SteinmihlstraBe).
Im nérdlichen (Fiste. 1/56 u. 1/59) sowie im mittleren Bereich des Plangebietes
(Flursticke 21/2, 1/42, 1/44, 1/69 u. 1/64) verlauft er jedoch Uber Privatgrundstiicke
und durchquert eine stadtische Wegeparzelle (Fiste. 14/2, 1/67, 1/68). Das innerhalb
des Plangebietes vorhandene Kanalnetz wurde 1996 optisch inspiziert und 2004 zum
Teil saniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird im nérdlichen Teilbereich der Steinmuhl-
straBe (Hausnummern 12b bis 26) in einem Regenwasserkanal gefihrt. Dieser ent-
wassert in den Gstlich der SteinmiihistraBe liegenden Erlenbach. Der Erlenbach liegt
innerhalb eines férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und erflllt die
Aufgaben des einzigen Vorfluters flir Ober-Erlenbach. Seine FlieBrichtung ist von
Nordwesten in Stdost-Richtung, d. h. von der SteinmihlistraBe in Richtung Klaran-
lage. Das Niederschlagswasser aus dem sudlichen Teilbereich wird dem Mischwas-
serkanal zugefuhrt.

3.4  Altlasten
In der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie
ist folgender Altstandort eingetragen:
Schlisselnummer Lage Betrieb
434.001.030-001.033 | SteinmuhlistraBe 26 Ehem. Interpress Tontrager GmbH
Nach Auskunft des Regierungsprasidiums wurde eine ehemalige Untergrundver-
unreinigung abschlieBend saniert.
Weitere Altstandorte sind in der Altflachendatei flr dieses Gebiet nicht enthalten.
3.5  Denkmalschutz/Bodendenkmale
Aus dem Umfeld wie auch dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind archao-
logische Fundstellen bekannt. Es ist nicht auszuschlieBen, dass durch die Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort
werden.
Auf die Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen gemaB § 18 Abs. 1 HDSchG
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird verzichtet. Das Plangebiet ist nahezu
vollstéandig bebaut, auch die Grundstiicksfreiflachen sind durch Lager- und Stellplatz-
flachen belegt. Die Zugénglichkeit ist somit in den meisten Fallen nicht gegeben.
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4.1

Auch gibt es beispielsweise flir eine geophysikalische Prospektion zu viele Stérquel-
len, um eindeutige Ergebnisse ablesen zu kénnen.

Um jedoch den Schutz der benannten Fundstellen zu gewéhrleisten ist vor Bau-
beginn bzw. vor der Durchfiihrung von Erdarbeiten das Landesamt fir Denkmalpflege
zu kontaktieren. Es ist dann im Einzelfall zu Gberprifen, ob und in welcher Form ein
archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung geman § 18 Abs.
1 HDSchG, durchgefiihrt werden muss. Die Kosten fir die Untersuchung sind vom
Verursacher zu tragen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Grundziige der Planung
Stadtebauliches Konzept

Die Besonderheit des Gewerbegebietes SteinmuhlistraBe ergibt sich aus seiner Lage
auBerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sowie seiner naturraumlichen
Einbindung. Daher gilt es insbesondere, die exponierte Lage des Plangebietes durch
Ausbau der Standortvorteile zu nutzen, die standortbedingten Nachteile hingegen zu
kompensieren.

Das Gewerbegebiet ist gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz ange-
bunden. Die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet werden gepragt von produzie-
rendem Gewerbe, Handwerk, Baugewerbe, Lagerung und Dienstleistungsgewerbe.
Far derartige Betriebe mit Ihren Emissionen ergibt sich ein Standortvorteil aus der
Distanz des Gewerbegebietes zu schutzbedurftigen Wohngebieten.

Hinzu kommen die fir Bad Homburger Verhalinisse niedrigen Bodenpreise, welche
insbesondere fiir diese Gewerbezweige durch ihre Auswirkung auf die Produktions-
kosten ein weiteres Kriterium der Standortwahl darstellen. Die Ubrigen Bad
Homburger Gewerbegebiete sind durch ihre Standortbedingungen und Bodenpreise
auf die Erfordernisse groBer Unternehmen mit Schwerpunkt Blro- und Verwaltungs-
funktionen ausgerichtet. Deren Wirtschaftsstruktur wird eindeutig vom Dienst-
leistungssektor mit den Schwerpunkten Gesundheit, Finanzen und Informations- /
Kommunikationstechnologie dominiert. Flachen fir kleinere Unternehmen und
Gewerbetreibende sind weitgehend ausgeschopft.

Die Uberplanung des bereits bestehenden Gewerbegebietes dient in erster Linie der
Standortsicherung und der Schaffung von Planungssicherheit fur die kinftige Ent-
wicklung der bestehenden bzw. neuen Betriebe. Zur Verhinderung einer Konkurrenz
mit anderen Nutzungen, die nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein oder
ausnahmsweise zulassig sind, werden diese fir den Planbereich ausgeschlossen.
Dies gilt fir Einzelhandel, Geschafts- Blro- und Verwaltungsgebaude, bordellartige
Betriebe, Betriebe mit gewinnorientierten Gllcksspielen, reine Schankwirtschaften
und Vergnlgungsstatten. Tankstellen werden aus Grinden des Wasserschutzes
ausgeschlossen.

Der Ausschluss der o. g. gewerblichen Nutzungen dient auch dem Schutz jugendli-
cher Nutzer der angrenzenden Spiel- und Sportanlagen sowie der bestehenden Ein-
richtungen des Berufsbildungswerks.

Standortbedingte Defizite im Hinblick auf die naturrdumliche Lage des Plangebietes
sind die teilweise fehlende Einbindung des Gewerbegebiets in die Landschaft und
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4.2

eine Eingrinung der Gewerbegrundstiicke zum StraBenraum. Diese Defizite sollen
durch ein entsprechendes Grinkonzept ausgeglichen werden.

Grunkonzept

Wegen seines Standortes abseits der Ortslage zwischen Autobahn A5 und dem von
einem Auwaldstreifen begleiteten Bachlauf des Erlenbachs (zugleich FFH-Gebiet
,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach®) kommt der landschaft-
lichen Einbindung der Gewerbebauten im Plangebiet eine zentrale Bedeutung zu.
Den Bezugsrahmen fir GestaltungsmaBnahmen bilden daher vor allem die westlich
angrenzenden, Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie der im Osten
und Stiden angrenzende, gehdlzbestandene Auenbereich des Erlenbachs.

Die Gewerbeflachen im sldwestlichen Geltungsbereich sind bereits durch einen
dichten Geholzstreifen, einer Flache fir MaBnahmen, zur freien Landschaft und zur
BAB eingegrunt. Im nordwestlichen Bereich macht sich die fehlende Einbindung in
die Landschaft deutlich bemerkbar, hier soll durch die Festsetzung einer Pflanzflache
eine angemessene Ortsrandeingrinung gewahrleistet werden.

Die Entwicklung eines Gehdlzstreifens auf der, die Gemeindegrenze Friedrichsdorf /
Bad Homburg begleitenden Wegeparzelle ,Lohwiesenweg® ist aufgrund der geringen
Breite nicht méglich. Vor diesem Hintergrund ist als MaBnahme der Ortsrandbe-
grunung beabsichtigt, entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen eine geschlossene
10 m tiefe Pflanzflache mit einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen in
entsprechend wirkungsvollen Pflanzdichten (1 Baum/100 m? und 1 Strauch je 2 m?
Pflanzflache) und Qualitadten (Stammumfang > 14-16 cm) zu realisieren. Diese MaB-
nahme kann allerdings in einzelnen bebauten Bereichen erst umgesetzt werden,
wenn die Gebaute/-teile nicht mehr bendtigt und abgerissen wurden.

Auch entlang der bestehenden Bebauung im siidwestlichen Bereich des Bebauungs-
plans Nr. 123 ist als ,Puffer* zwischen der gewerblichen Nutzung und der Flache fir
MaBnahmen ein 5 m tiefer Pflanzstreifen vorgesehen. Im Zusammenhang mit der
Flache fur MaBnahmen im stdwestlichen Planbereich kann eine wirkungsvolle Ein-
griinung des Gelandes sichergestellt werden. Die 6kologische Wertigkeit des vorhan-
denen Gehdlzstreifens westlich des Gewerbegebiets soll geférdert und insbesondere
dessen Lebensraumfunktion fur die heimische Tier- und Pflanzenwelt gestarkt
werden.

Der Bedeutung des Landschaftsbildes wird zudem durch eine bestandsorientierte
Begrenzung der Gebaudehbhen auf max. 12 m Rechnung getragen.

Ostlich des Plangebietes bewirkt hingegen der vorhandene, hauptséchlich aus mach-
tigen, bis Uber 15 m hohen Eschen und Erlen bestehende, bachbegleitende Gehdlz-
streifen bereits eine umfangreiche Abschirmung des Gewerbegebiets.

Um insgesamt eine angemessene Durchgriinung des Gewerbegebietes zu gewahr-
leisten, ist die Begriinung von Flachdachern oder flach geneigten Dachern vorge-
sehen. Eine Begrinung der Grundstiicksrandbereiche entlang der SteinmihlstraBBe
soll eine ansprechende Gestaltung zum StraBenraum gewahrleisten. Diese MaB-
nahmen tragen zu einer Erhéhung des Grinvolumens einschlieBlich der damit ver-
bundenen Positivwirkungen auf das Kleinklima, den Wasserhaushalt und entspre-
chende Artenbesténde bei.
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5.1

5.11

Planungsrechtliche Festsetzungen
Gewerbegebiet
Art und MaRB der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet

Grundsatzlich sollen der Bestand im Gewerbegebiet planungsrechtlich gesichert und
die Rahmenbedingungen fir die kinftige Entwicklung vorgegeben werden. Dabei
orientieren sich Art und MaB der baulichen Nutzung an den Festsetzungen des fir
den nordlichen Teilbereich Uberplanten Bebauungsplans Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald*.

Das MaB der baulichen Nutzung ist bereits im vorgenannten Bebauungsplan auf
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 1,6
begrenzt. Die Begrenzung der GRZ und GFZ wird beibehalten, um den vorhandenen
Nutzungen und Strukturen, sowie den Zielen des Landschaftsplanes (u. a.
Reduzierung der baulichen Dichte, Eingrinung zum Freiraum) gerecht werden zu
kébnnen. Um fior die Gewerbebetriecbe die Gestaltungsmdglichkeiten der
Grundstucksfreiflachen offen zu lassen, darf die GRZ durch Garagen, Stellplatze,
Nebenanlagen, um bis zu 50 %, bis zu einem Wert von 0,9, Gberschritten werden,
soweit dies die auf dem Baugrundstiick festgesetzten Pflanzflachen zulassen. Der
Uberplante Bebauungsplan Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“ sah eine maximale
Dreigeschossigkeit vor. Die vorhandenen Baukdrper haben unterschiedliche
Geschosshdhen (Buroflachen, Lagerhallen, Hochregallager), daher wird anstatt der
Festsetzung einer maximalen Dreigeschossigkeit die Festsetzung einer maximalen
Gebaudehéhe getroffen. Im gesamten Planbereich ist einheitlich eine maximale
Gebaudehdhe von 12,0 m Gber der mittleren Anschlusshéhe des Baugrundstiicks an
die SteinmulhistraBe zuléssig. Fir erforderliche Abluft- und Abgasrohre kann eine
Uberschreitung der maximal zulassigen Héhe um bis zu 2,00 m zugelassen werden.

Anlagen zur AuBenwerbung sind nur auf der zur StraBe zugewandten Grundsticks-
seite zulassig. Der Bebauungsplan Nr. 123 setzt fest, dass sich Werbeanlagen in der
Gestaltung (Gr6Be und Anordnung, Werkstoff, Farbgebung und Wirkung) den bauli-
chen Anlagen unterordnen missen und dass Werbeanlagen und Firmenaufschriften
an Gebdauden vollflachig innerhalb der Fassade angebracht werden missen. Damit
sich auch freistehende Werbeanlagen den Gebauden unterordnen setzt der Bebau-
ungsplan Nr. 123 fest, dass sie das Gebaude des jeweiligen Gewerbebetriebs nicht
Uberragen und nur bis zu einer H6he von max. 4 m Uber der mittleren Anschlusshéhe
des Baugrundstiicks an die SteinmihlstraBe zulassig sind.

Far den nérdlichen Teil des Planbereichs Bebauungsplan Nr. 123 setzte der Uber-
plante Bebauungsplan Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“ als Art der baulichen Nutzung
ein Gewerbegebiet fest. Diese Festsetzung wird fir den gesamten Planbereich des
Bebauungsplans Nr. 123 tGbernommen. GemaB Kap. 4.1. ist das stadtebauliche Ziel
unter anderem die Standortsicherung und Schaffung von Planungssicherheit fur die
kanftige Entwicklung der bestehenden bzw. neuen Betriebe. Das Plangebiet ist
gepragt durch die vorhandenen Nutzungen fiir produzierendes Gewerbe, Handwerk,
Baugewerbe, Lagerung und Dienstleistungsgewerbe. Eine Nutzungskonkurrenz mit
anderen gewerblichen Nutzungen soll vermieden werden. Die gem. § 8 Abs. (2)
BauNVO zulassigen Gewerbebetriebe aller Art sind Bestandteil dieses Bebauungs-
plans. Hiervon ausgenommen und damit nicht zulassig innerhalb des Planbereiches
sind folgende Gewerbebetriebe:
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e Jeglicher Einzelhandel, mit Ausnahme von Verkaufsstatten in Verbindung mit
Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg“), grundsatzlich nahversorgungsrele-
vanten Sortimente entsprechend der ,Bad Homburger Sortimentsliste®
Gewerbebetriebe, in dem Personen der Prostitution nachgehen

e Gewerbetriebe mit einem auf sexuelle Animation und Darstellungen sexuellen
Charakters zielenden Angebot

e Gewerbebetriebe mit gewinnorientierten Glickspielen

Die gem. § 8 Abs. (2) BauNVO zulassigen Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe sowie Anlagen flr sportliche Zwecke (zum Beispiel: Reitverein) sind inner-
halb des Bebauungsplans zulassig. Die gem. § 8 Abs. (2) BauNVO zulassigen
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und Tankstellen werden ausgeschlos-
sen.

Die Stadt Bad Homburg hat ein Zentrenkonzept fir den Einzelhandel erarbeitet, wel-
ches am 13.10.2005 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde. In
diesem werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt abgegrenzt. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 liegt auBerhalb dieser Versorgungsbe-
reiche (Kap. 2.6.3).

Auch im Sinne der Raumplanung (s. Kap. 2.1.1, 2.1.2 u. 2.2.2) sollen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 123 keine Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten angesiedelt werden und werden daher
ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen sind Verkaufsstatten in Verbindung mit
Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg“). Verkaufsflachen von Betrieben des pro-
duzierenden Gewerbes sind zuldssig, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb
raumlich und funktional zugeordnet und der Einzelhandelsumsatz deutlich unterge-
ordnet ist. Unzuldssig ist jedoch der Verkauf von nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (siehe Bad Homburger Sortimentsliste).

GeméaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind in Gewerbegebieten ,Gewerbebetriebe aller
Art* zulassig, soweit sie flr die Umgebung keine erheblichen Belastigungen zur Folge
haben. Als Gewerbebetrieb im Sinne der Baunutzungsverordnung gilt auch das
gewerbsmaBige Unterhalten eines Betriebes, in dem Personen der Prostitution
nachgehen. Derartige Gewerbebetriebe werden hinsichtlich der zu erwartenden
negativen Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau und einer Verdrdngung von pro-
duzierenden Betrieben und artverwandter Nutzungen aus dem Gewerbegebiet flr
den Planbereich ausgeschlossen. Zudem befinden sich im Plangebiet selbst, sowie in
unmittelbarer Umgebung, mehrere Einrichtungen, die auch oder insbesondere von
Kindern und Jugendlichen aufgesucht werden. So zum Beispiel die Reithalle, ein an-
grenzender Reitplatz, ein Jugendwohnheim, diverse Spiel- und Sportplatze und eine
Dreifeldhalle. Die Lage dieser Einrichtungen auBerhalb der bewohnten Ortslage hat
einerseits Vorteile hinsichtlich des von diesen Nutzern ausgehenden mdglichen Stor-
potenzials, erfordert aber zugleich auch einen besonderen Schutz dieser jugend-
lichen Nutzer selbst vor Stérungen. Aus den vorgenannten Grinden werden
Vergnigungsstatten (gem. § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise in Gewerbegebieten
zulassig) und Gewerbebetriebe mit einem auf sexuelle Animation und Darstel-
lungen sexuellen Charakters zielenden Angebot, sowie Gewerbebetriebe mit
gewinnorientierten Gliickspielen und reine Schankwirtschaften im Sinne von § 1
Gaststattengesetz im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 grundsétzlich
ausgeschlossen. Diese Festsetzung steht im Einklang mit dem Zwischenbericht der
Vergnugungsstattenkonzeption der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe (siehe 2.5.5).
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Die Flache fir die bestehende Reithalle ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
und dem Vorentwurf des Regionalen Flachennutzungsplanes als ,Sondergebiet
Sport* ausgewiesen. Bei der Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 2
BauNVO kommt es entscheidend darauf an, dass die beabsichtigte planerische Ziel-
setzung der Gemeinde durch die Festsetzung eines Baugebietes nach den §§ 2 bis
10 BauNVO nicht hatte verwirklicht werden kdnnen. Die Reitanlage ist jedoch geman
§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als ,Anlage fir sportliche Zwecke® im Gewerbegebiet all-
gemein zulassig. Die Festsetzung eines Sondergebietes wéare unbegriindet. Daher
wird auch fir den Bereich der Reithalle im Bebauungsplan Nr. 123 die Festsetzung
~<aewerbegebiet” getroffen.

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude werden im gesamten Plangebiet aus-
geschlossen. Hintergrund fir den Ausschluss dieser Nutzungen sind die Ergebnisse
einer Studie flr Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen in Bad Homburg
v.d.Hbhe. In dieser Studie wurde festgestellt, dass im Stadtgebiet ein Mangel an
Flachen fir Gewerbebetriebe mit dem Schwerpunkt auf Handwerk und Produktion
besteht. Fur den GroBteil der Gewerbegebiete in Bad Homburg wurden in der Ver-
gangenheit Bebauungsplane erstellt, die Uberwiegend oder ausschlieBlich Geschéfts-
Biro- und Verwaltungsgebdude festsetzen. Diese Nutzungen wie auch Einzel-
handelsnutzungen erzeugen in der Regel ein héheres Preisniveau fir den Boden-
richtwert, als Handwerks- und Produktionsbetriebe. Diese bestehen in der Regel aus
eingeschossigen Lager- und Produktionshallen und weisen deutlich geringere Aus-
nutzungswerte auf, als mehrstéckige Blrogebaude. Kleingewerbetreibende aber
auch mittelstdndische Unternehmen kénnen die hohen Preise, nicht mehr bezahlen
und werden daher aus Gewerbegebieten, die durch Biiros und/oder Einzelhandel
gepragt sind, langfristig verdrangt. So stehen laut der 0.g. Studie im Stadtgebiet nur
noch wenige Gebiete fir Handwerks- und Produktionsbetriebe zur Verfligung. Das
Gewerbegebiet an der SteinmihlstraBe ist eines dieser Gebiete und soll fir diese
Nutzungen bereit gehalten werden.

Tankstellen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Das Regierungsprasi-
dium Darmstadt hat fir den ,Brunnen Il Ober-Erlenbach” ein Wasserschutzgebiet
festgelegt. Der Planbereich liegt innerhalb der Schutzzone Il dieses Wasserschutz-
gebiets. Das Errichten und Betreiben von Betrieben in welchen mit wassergefahrden-
den Stoffen im Sinne von § 62 WHG zu unmittelbaren Betriebszweck umgegangen
wird, sind innerhalb der Schutzzone Ill verboten (siehe Staatsanzeiger des Landes
Hessen Nr. 1/2011, S. 10).

Die gem. § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuladssigen Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke sind Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache/Baugrenzen

Die im Uberplanten Bebauungsplan Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“ festgesetzte ab-
weichende Bauweise (offene Bauweise, die Lange der Geb&ude darf 50 m
Uberschreiten) wird flir den gesamten Bereich des Bebauungsplans Nr. 123
Ubernommen. Diese Festsetzung entspricht der vorhandenen Bebauung und wird der
bestehenden Nutzungsstruktur (u. a. produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe,
Hochregallager) gerecht.
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5.2

5.2.1

Der Uberplante Bebauungsplan Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“ legt fir den nérdlichen
Teil der SteinmihlstraBe (Hausnummern 12b bis 26) die uberbaubare Grund-
sticksflache so fest, dass zur SteinmUhlstraBe ein Abstand von 5 m vorgesehen ist.
Im riickwartigen Bereich konnte bisher die Bebauung bis an die Grundstiicksgrenzen
zum Lohwiesenweg, bzw. an die nordéstlich angrenzende offene Landschaft heran
gefihrt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 123 sieht eine Ricknahme der Baugrenzen um 10 m zur
offenen Landschaft bzw. Lohwiesenweg vor. Dies ist erforderlich um die beabsich-
tigte Eingriinung des Gewerbegebietes nach Nordwesten realisieren zu kénnen. Nur
so kann zwischen Lohwiesenweg und Baugrenze des Gewerbegebiets ein 10 m
breiter Streifen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt werden.

Die westliche Baugrenze der Grundstiicke SteinmihlistraBe 2d bis 12b hélt einen
Abstand von 5 m zu den Grundstiicksgrenzen ein. Auch dieser Bereich soll zukiinftig
begriint werden und als Pufferzone zwischen den Gewerbeflachen und der westlich
angrenzenden Flachen fir MaBnahmen dienen.

In diesen Bereichen bestehende Gebaude oder Geb&udeteile, Verkehrsflachen und
Stellplatzanlagen genieBen einen erweiterten Bestandsschutz gem § 1 (10) BauNVO.
Umnutzungen, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 123 kinftig
unzuldssig waren, werden dennoch ermdglicht, sofern die AuBenbauteile des
Gebéaudes nicht verandert werden, ReparaturmaBnahmen sind zuldssig. Der erwei-
terte Bestandsschutz erstreckt sich nicht auf ErweiterungsmaBnahmen und Umbau-
ten der AuBenbauteile. Der erweiterte Bestandsschutz soll fir die vorhandene
Bebauungsstruktur verhindern, dass funktional notwendige Gebaudeteile (z. Bsp.
Flure, Treppenanlagen, Fluchtwege etc.) in Folge einer beantragten Umnutzung
abgerissen werden mussten.

Sollten Gebaude oder Geb&udeteile, Verkehrsflachen und Stellplatzanlagen entfernt
werden, kann die Pflanzung realisiert werden. Daher ist das Pflanzgebot als eine be-
dingte Festsetzung gem. § 9 (2) Nr. 2 gefasst worden.

Die Lage der Baugrenze entlang der SteinmihlistraBe mit einem Abstand von 5 m zur
StraBenbegrenzungslinie wird im Bebauungsplan Nr. 123 beibehalten bzw. im sid-
lichen Teilbereich Ubernommen.

Alle anderen Baugrenzen orientieren sich an der vorhandenen Bebauung und 6rt-
lichen Gegebenheiten, wie Leitungsrechten und Grenzabstanden.

Verkehrliche ErschlieBung
Offentliche Verkehrsflache - SteinmiihlstraBe, Bushaltestelle

Der vorliegende Bebauungsplanenwurf setzt die vorhandene ErschlieBung (Stein-
mubhlstraBe) entsprechend ihrer Nutzung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache mit
einer Breite von 10 m fest. Die SteinmuhlstraBe verlauft entlang der 6stlichen Plan-
bereichsgrenze nach Norden und endet in einem Wendeplatz. Diese ErschlieBung
des Gewerbegebietes ist weiterhin ausreichend, wenn auch der durch den Bebau-
ungsplan Nr. 54 planungsrechtlich vorbereitete StraBenausbau realisiert wird. Diese
Fortflhrung der SteinmdihlistraBe nach Suden zum Anschluss an die Seulberger
StraBe liegt auBerhalb des Bebauungsplanbereiches Nr. 123.
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5.2.2

5.2.3

5.2.4

Das Gewerbegebiet ,Steinmihle“ wird durch die Buslinie 12 vom &ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) erschlossen. Es ist beabsichtigt bei der Ausbauplanung fur
den Bereich der SteinmihlstraBe auf dem Flurstiick 84/4 Flachen fir eine Bushalte-
stelle mit Wartehduschen vorzusehen. Ein méglicher Standort ist im Bebauungsplan
Nr. 123 zeichnerisch dargestellt.

FuB- und Radweg

Die SteinmUhistraBe endet im Norden in einem Wendehammer. Von dort fuhrt ein
FuB- und Radweg nach Norden zur Gemarkungsgrenze von Friedrichsdorf und weiter
vorbei an Mihlen nach Burgholzhausen. Der Bebauungsplan Nr. 123 setzt diesen
FuB- und Radweg als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — FuB- und
Radweg — fest. Hiermit wird die vorhandene Wegeverbindung gesichert und in die
bestehenden FuB- und Radwegenetze integriert. Von besonderer Bedeutung ist die
Anbindung an die Regionalpark-Rundroute, welche entlang der nérdlichen Gemar-
kungsgrenze von Ober-Erlenbach von Petterweil/Karben, entlang der Mihlen, Uber
die BAB 5 nach Seulberg/Friedrichsdorf verlauft.

Landwirtschaftlicher Weg

Zwischen SteinmlhlstraBe und dem Feldweg ,Lohwiesenweg” bestand bis zur
Bebauung bzw. Umnutzung der Grundsticke SteinmuhlistraBe 12a und 12b eine
Wegeverbindung, die den Zugang zur offenen Landschaft erméglichte. In diesem
Bereich befinden sich nun Lagerflachen und ein Geb&ude. Es besteht die Notwendig-
keit, diese Wegeverbindung wieder herzustellen, weil zum einen den ortsansassigen
Landwirten wieder die Mdglichkeit geboten werden soll, auf kurzem Weg die Felder
westlich des Planbereichs zu erreichen. Sie missten ansonsten weite Umwege Uber
Seulberg nehmen. Zum anderen ist der Naturschutzbund Ober-Erlenbach (NABU)
verantwortlich fur die Pflege der Tumpel innerhalb der MaBnahmenflache 1 (siehe
5.3.1 ,Biotopentwicklung Tumpel“) und kann diesen Bereich aktuell nur Uber den
Lohwiesenweg von Friedrichsdorf kommend erreichen.

Deshalb setzt der Bebauungsplan Nr. 123 entlang der westlichen Grundstlicksgrenze
des Flurstiicks 1/61 (stadtischer Bauhof) eine Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung ,Landwirtschaftlicher Weg® fest. Dieses Verbindungsstiick zwischen
SteinmuhlstraBe und Lohwiesenweg hat eine Breite von 4 m.

Der ,Lohwiesenweg“ wird entsprechend seiner Nutzung ebenfalls als Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,Landwirtschaftlicher Weg* festgesetzt und so in
seiner Funktion gesichert.

Belastungsflachen (Leitungsrecht)

Belastungsflachen zugunsten des Abwasserverbandes Oberes Erlenbachtal

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 befindet sich ein Abschnitt der
»Hauptabwasserleitung“ des Abwasserverbandes Oberes Erlenbachtal. Der aus
Richtung Burgholzhausen zur Kldranlage am Ahlweg fliihrende Abwasserkanal liegt
Uberwiegend innerhalb der StraBenparzelle Flst. 1/71 (SteinmuhlstraBe). Im nérdli-
chen sowie im mittleren Bereich des Plangebietes verlauft er jedoch Uber Privat-
grundstlcke.
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Der Uberplante Bebauungsplan Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“ setzt fiir den nérdlichen
Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 123 den ,Hauptabwasserkanal® mit beiderseits
2,50 m breiten ,von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen® innerhalb der
Uberbaubaren Flachen fest. Der damals festgesetzte Trassenverlauf entspricht aber
nicht mehr der aktuellen Lage der Hauptabwasserleitung, diese wurde zwischenzeit-
lich weitestgehend in den StraBenraum der SteinmuhlstraBe verlegt. Die bis dahin
erforderlichen Schutzzonen beidseits des vormaligen Trassenverlaufs sind somit
nicht mehr erforderlich.

In den Bereichen (SteinmUhisstraBe Nr. 12a/Lagerplatz bis 12b und Nr. 26), in
welchen die Hauptabwasserleitung nicht innerhalb 6ffentlicher Wegeflachen verlauft,
muss der Zugang hierzu mit einem Leitungsrecht gesichert werden. Das Recht wird
zugunsten des Abwasserverbandes Ober-Erlenbach zum Betreiben der dort liegen-
den Abwasserleitung auf den privaten Grundstliicken festgesetzt. Die Belastungs-
flache hat eine Gesamtbreite von 6 m, jeweils 3 m beidseits der Kanalachse. Im
Bereich der SteinmihlistraBe Nr. 6 bis Nr. 12 liegt der Kanal im Randbereich der
offentlichen Verkehrsflache, so dass der erforderliche Schutzbereich von je 3 m beid-
seits der Kanalachse innerhalb der privaten Grundsticksflachen liegt. Die Uberbauba-
ren Grundstiicksbereiche sind davon nicht betroffen. Die Schutzzonen des Kanals
sind auch in diesem Bereich mit einem und Leitungsrecht gesichert, da die Zugang-
lichkeit gewahrt werden muss und der Kanal bei MaBnahmen in den Vorgartenberei-
chen (Anpflanzungen, Stellplatzanlagen, etc.) beriicksichtigt werden muss.

Die exakte Lage der Hauptabwasserleitung ist vor Ort zu Gberprifen. Das Leitungs-
recht muss in Form einer privatrechtlichen Grunddienstbarkeit oder einer &ffentlich-
rechtlichen Baulast begriindet werden. Die Beteiligten haben es in der Hand, den
Umfang fur die Inanspruchnahme der festgesetzten Flachen im Einzelnen so zu
gestalten, wie es fur die Unterhaltung der Leitung im konkreten Fall erforderlich ist.
Damit werden sowohl die privaten Belange der Grundstiickseigentiimer, als auch die
offentlichen Belange des Abwasserverbandes gewahrt.

Die Belastungsflachen auf den Grundstlicken SteinmdhlistraBe Nr. 6 bis Nr. 12 und
Nr. 26 verlaufen nérdlich und 6stlich der Uberbaubaren Grundstucksflachen, die
Flachen Uberlagern sich nicht. Anders stellt sich die Situation im Bereich der
Grundsticke SteinmihlstraBe Nr. 12a (Lagerplatz) und Nr. 12b dar. Hier kénnen die
Grundstiicke im Bereich der Belastungsflachen nicht Gberbaut werden, auch wenn
diese Flachen innerhalb der Baugrenzen liegen. Grundsatzlich besteht von Seiten
des Abwasserverbandes Oberes Erlenbachtal jedoch die M®dglichkeit, dass die
Eigentiimer der Grundstiicke SteinmihistraBe Nr. 12a bis Nr. 12b auf ihre Kosten den
Hauptabwasserkanal in die o6ffentliche Verkehrsflache (SteinmihistraBe) verlegen
lassen. Wenn dies geschieht, ist die Festsetzung eines Leitungsrechts nicht mehr
erforderlich, aus diesem Grund wird fir das Leitungsrecht im Bereich Steinmuhl-
straBe Nr. 12a bis Nr. 12b eine zeitlich bedingte Festsetzung gem. § 9 (2) Nr. 2
getroffen.

Grunordnung

Wesentliche Elemente des Grlinkonzeptes (s. Kap. 4.2) sind die starkere Durch-
griinung des Plangebietes im StraBenbild und die Ortsrandeingriinung, sowie die
Hbhenbegrenzung baulicher Anlagen in Verbindung mit einer Dachbegriinung. Damit
wird, neben einer Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes, auch ein dem
geltenden Recht angemessener, 6kologischer Beitrag geleistet werden (vgl. § 1 (7)
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BauGB). Die auf der Grundlage des beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes und
des Grlinkonzeptes getroffenen Festsetzungen werden im Folgenden einzeln
begriindet.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Biotopentwicklung Timpel (MaBnahmenflache 1)

Der Feuchtbereich mit drei vorhandenen Tumpeln ist ein Relikt des ehemals hier
verlaufenden Muhlgrabens und als wertvoller Lebensraum entsprechend zu schitzen
und zu entwickeln. Insofern besteht hier ein erhebliches 6kologisches Entwicklungs-
potenzial, das dazu geeignet ist, Ausgleichsfunktionen flir Eingriffe in Natur und
Landschaft an anderer Stelle zu Gbernehmen.

Damit die Tumpel nicht GbermaBig verschattet werden, was sich negativ auf die
Wasserqualitat auswirkt, muss im unmittelbaren Umfeld die flachige Entwicklung zu
dichten Gehdlzaufwuchses unterbunden bzw. regelmaBig beseitigt werden. Einzelne
Solitarbaume tragen neben der Bereicherung der Habitatausstattung zur Kulissen-
funktion der westlich vorgelagerten MaBnahmenflachen ergénzend bei. Deshalb trifft
der Bebauungsplan Nr. 123 die Festsetzung, dass die MaBnahmenflache M 1 struk-
turreich und naturnah zu gestalten ist, vorhandener Schilf- und Réhrichtaufwuchs zu
fordern ist. Die Entwicklung geschlossener Gehdlzflachen ist durch regelmaBige
PflegemaBnahmen zu unterbinden. Heimische und standortgerechte Einzelbdume
sind zu férdern.

Die MaBnahmenflache M1 ist bereits im Komplex mit der MaBnahme M2 von der

Unteren Naturschutzbehérde fir das Okokonto der Stadt Bad Homburg anerkannt
(Okokontoflache Nr. 313).

Biotopentwicklungsflache Waldumbau (MaBnahmenflache 2)

Der Bebauungsplan Nr. 123 trifft fir die MaBnahmenflache 2 die Festsetzung, dass
sie als Waldflache zu entwickeln und mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen
gemaR Artenlisten A und B zu bestocken ist. Unerwiinschter und nicht heimischer
Aufwuchs ist sukzessive zu beseitigen. Mit dieser Festsetzung soll die Entwicklung
eines mdglichst naturnahen und damit dauerhaft stabilen Waldbestands betrieben
werden. In der Vergangenheit stockte auf der stadteigenen Fléche ein naturferner
Pappelbestand mit entsprechend geringer Lebensraumfunktion, der im Rahmen der
OkokontomaBnahme Waldumbau “In den Lohwiesen” entsprechend umgebaut
wurde. Mit der damit verbundenen 6kologischen Aufwertung eréffnet sich die Mdg-
lichkeit, die Flache als AusgleichsmaBnahme fir Eingriffe in Natur und Landschaft an
anderer Stelle zu nutzen. Die dabei generierten Biotopwertpunkte wurden bereits
dem Okokonto der Stadt Bad Homburg gutgeschrieben (Okokonto-Flache Nr. 313).

Biotopentwicklungsflache Gehélz (MaBnahmenflache 3)

Die 6kologische Wertigkeit des Gehdlzstreifens westlich des Gewerbegebiets soll
gefdrdert und insbesondere dessen Lebensraumfunktion fir die heimische Tier- und
Pflanzenwelt gestarkt werden. Dies hangt wesentlich vom Vorhandensein einheimi-
scher, standortgerechter und vielfaltiger Gehdélzarten ab. Daher sollen zu dichter
Brombeeraufwuchs sowie nicht heimische und nicht standortgerechte Arten nach und
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nach beseitigt werden, um den Bestand allmahlich und damit mdéglichst sanft und
unter Wahrung seiner fir das Landschaftsbild bedeutsamen Kulissenfunktion umzu-
bauen. Mit einem gestuften AuBenrand sollen Beeintrachtigungen der unmittelbar
angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und ein GbermaBiger Pflegeauf-
wand vermieden werden. Zudem kommt gerade westexponierten und damit besonn-
ten Sadumen eine besondere Habitatfunktion zu, die wesentlich zum Artenreichtum
der Biotopstruktur beitragt. So wurde im Bebauungsplan Nr. 123 die Festsetzung
getroffen, dass der Gehdlzbestand auf der MaBnahmenflache 3 zu einem geschlos-
senen, aus Baumen und Strauchern zusammengesetzten, arten- und strukturreichen
Lebensraum zu entwickeln und zu erhalten ist. Unerwiinschter und nicht heimischer
Aufwuchs ist sukzessive zu beseitigen und durch standortgerechte, heimische
Geholze gemaB Artenlisten A und B zu ersetzen. Zur offenen Landschaft ist ein
gestufter Geholzrand aufzubauen.

Bei einer Biotopentwicklung und damit verbundenen Biotopwertsteigerung eréffnet

sich auBerdem die Mdglichkeit, einen generierten Biotopwertpunktelberschuss dem
Okokonto der Stadt Bad Homburg gutzuschreiben.

Zuwegung zu den MaBnahmenflachen

Nérdlich des Grundstiicks SteinmihlistraBe 12 (Flursticke 14/2, 1/42 und 1/44)
verlauft auf stéadtischem Grund ein ca. 1,5 m breiter unbefestigter Weg. Dieser Weg
soll ausschlieBlich als Zugang von der SteinmuhlstraBe zur Flache fir MaBnahmen
dienen und von einem begrenzten Personenkreis fir PflegemaBnahmen im Bereich
der MaBnahmenflache genutzt werden. Er endet nach ca. 30 m. Ein o&ffentlicher
Zugang zur MaBnahmenflache soll zu deren Schutz nicht ermdglicht werden.

AuBenbeleuchtung

Innerhalb des Plangebietes sollen nur insektenschonende und energiesparende
AuBenbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B. Natriumdampflampen
in Form einer geschlossenen Konstruktion) verwendet werden. Diese Vorgabe ist als
Artenschutz- und EnergiesparmaBnahme zu werten und dient vor allem dem Schutz
nachtaktiver Fluginsekten sowie einem reduzierten Energieverbrauch. Insbesondere
in Bezug auf den Tierschutz leitet sich die Notwendigkeit aus der konkreten raumli-
chen Situation des Planungsgebietes ab. Der langgestreckie Geltungsbereich entfal-
tet eine ausgedehnte Wirkung auf den AuBenbereich und dabei vor allem auf den
angrenzenden und als FFH-Gebiet geschitzten Erlenbach. Eine entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 123 soll dazu beigetragen, Beeintrachtigungen
und Stérungen des wertvollen Lebensraumes so weit wie méglich zu minimieren.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Ortsrandeingriinung

Die Neuanlage von Pflanzflachen mit Baumen und Strauchern in einer der Funktion
angemessenen Pflanzdichte und Pflanzqualitat ist vor allem bzgl. einer wirkungsvol-
len Abschirmung bzw. landschaftsgerechten Einbindung des Gewerbegebietes
gegenlber der offenen Landschaft sowie zur Schaffung eines vegetativen Puffers zu
bestehenden Gehdlz- bzw. Biotopflachen von Bedeutung. AuBerdem wird damit (ins-
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besondere bei Neu- oder Anbauten) der Verlust der durch mdgliche Bauvorhaben
beseitigten Vegetationsflachen minimiert bzw. zumindest in Teilen kompensiert, was
in entsprechendem MaBe auch hinsichtlich der kleinklimatischen Situation sowie des
Wasserhaushalts von Bedeutung ist. Weiterhin wirkt die Bereitstellung von Lebens-
raumen fur Tiere und Pflanzen positiv, wobei insbesondere auch die Verwendung
einheimischer und standortgerechter Arten relevant ist.

Der Bebauungsplan Nr. 123 setzt auf der Westseite der Grundstiicke, die an den
Lohwiesenweg angrenzen ein Pflanzgebot mit einer Tiefe von 10 m fest. Ein wirk-
samer Sichtschutz als Eingrinung zur Landschaft setzt die Tiefe von 10 m flr den
Pflanzstreifen voraus. Im stdlichen Planbereich kann der Pflanzstreifen auf eine Tiefe
von 5 m reduziert werden, weil er in diesem Bereich vorrangig eine Pufferfunktion
zwischen der gewerblichen Nutzung und der Flache fur MaBnahmen einnimmt. Die
Kombination dieser Ausgleichsflache mit dem 5 m tiefen Pflanzstreifen stellt eine
wirksame Eingriinung zum Freiraum dar.

Um die geplante Bepflanzungsstruktur zu erreichen, setzt der Bebauungsplan Nr. 123
fest, dass je angefangene 100 m? ein Laubbaum sowie je angefangene 2,0 m? ein
Strauch in definierter Qualitat und bestimmter Art zu pflanzen sind.

Da in Teilbereichen die Grundstiicksflachen der Gewerbebetriebe, die fur Pflanz-
maBnahmen vorgesehen sind, aktuell bebaut und/oder befestigt sind, kann diese
MaBnahme erst realisiert werden, wenn zum Beispiel Gebaude(-teile) abgerissen und
Zufahrten und Stellplatze aufgegeben werden kdnnen. Aufgrund dieser zeitlichen
Abhéngigkeit wurde die Festsetzung der Flachen zur Anpflanzen von Baumen und
Strauchern etc. unter eine zeitliche Bedingung gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB gesetzt.
Die bestehenden Gebaude, Zufahrten, Stellplatze haben Bestandsschutz, diese
Festsetzung regelt die Folgenutzung.

Dachbegriinung

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die
das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Dariiber hinaus wird Niederschlagswasser zuriickgehalten, was positiv
auf den Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachflachen in gewissem
Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop) fur Tiere und Pflanzen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 123 setzt fest, dass Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis zu 15°
Neigung sind zu mindestens 80% dauerhaft extensiv zu begriinen sind. Die Fest-
setzung entspricht der Zielsetzung des Landschaftsplanes, der fiir weite Teile des
Plangebietes eine Erh6hung der Durchgriinung vorsieht. Aufgrund des hohen Anteils
Uberbauter und versiegelter Flachen in Gewerbegebieten ist die Dachbegriinung
hierfir eine wirkungsvolle MaBnahme. Zusatzlich wird damit die Barrierewirkung des
Gewerbegebietes zwischen Erlenbachaue und westlichem AuBenbereich gemindert.

Fassadenbegriinungen

Entlang des Lohwiesenwegs, zur Gemeindegrenze hin, soll bei ungegliederten,
fensterlosen und monoton wirkenden Fassadenabschnitten (ab 25 m?) eine Fassa-
denbegrinung zu einer Aufwertung des Erscheinungsbildes beitragen und damit ins-
besondere eine gute Einbindung des Gewerbegebietes in die umliegende Landschaft
sicherstellen. Aufgrund der vielfach geringen Abstande zwischen Baukdrpern und
Grundstlcksgrenze stellt die Fassadenbegriinung aufgrund ihres geringen Flachen-
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bedarfs eine wirkungsvolle Méglichkeit zur Begrinung der Randbereiche dar. AuBer-
dem ist mit der MaBnahme eine Ergédnzung der sonstigen Grundstlicksbegriinung
verbunden, die den Zielsetzungen des Landschaftsplanes entspricht. Diese Festset-
zung ist unter eine auflésende Bedingung gemaB § 9 (2) Nr. 2 BauGB gesetzt. Sie
gilt nur fir den innerhalb der Pflanzflaichen vorhandenen Gebaudebestand und
erlischt nach dessen Abriss, da in Folge eines Gebaudeabrisses an gleicher Stelle
die PflanzmaBnahme zur Ortsrandeingriinung erfolgen kann.

Baumpflanzungen

Die SteinmuhlstraBe verlauft im sidlichen Planbereich, dem Eingangsbereich zum
Gewerbegebiet in einer S-Kurve. Dieser Bereich befindet sich in einem unattraktiven
Zustand und soll durch PflanzmaBnahmen gestaltet und aufgewertet werden. Daher
ist beabsichtigt in diesem StraBenabschnitt den Querschnitt so zu teilen, dass neben
zwei Fahrbahnen und einem Gehweg, eine Pflanzflache fir funf Baume vorgesehen
werden kann. Die Standorte kénnen erst in einer konkreten Ausbauplanung festge-
setzt werden. Deswegen wurden in den Bebauungsplan Nr. 123 entsprechende Fest-
setzungen (I, Nr. 7.2) aufgenommen und mégliche Standorte zeichnerisch dargestellt.

Die Zielsetzung der Dorfentwicklungsplanung Ober-Erlenbach auf der Westseite der
SteinmihlstraBe eine Baumreihe zu pflanzen kann nicht umgesetzt werden, weil der
Hauptabwasserkanal des Abwasserverbandes ebenfalls auf der Westseite der
SteinmihlstraBe und somit im Wurzelbereich der vorgesehenen Baume verlauft.

Infrastruktur / Ver- und Entsorgung
Offentliche Versorgungsanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 liegen 20 kV- und 0,4 kV-Kabel der
OVAG (Oberhessische Versorgungsbetriecbe AG) innerhalb des 6&ffentlichen
StraBenraums. Zwei Transformatorenstationen befinden sich im Bereich der Stein-
muhlstraBe Nr. 8 und der Nr. 20-24.

Da die 20 kV-Kabel innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache (SteinmihlstraBBe) bzw.
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg) verlaufen, ist
eine gesonderte Festsetzung nicht erforderlich. Ein Hinweis, dass bei Erdarbeiten im
Bereich des Kabels (im StraBenraum) die ausfihrende Firma darauf aufmerksam zu
machen ist, dass sie sich — um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit dem
Netzbetreiber in Verbindung setzen sollte, wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die beiden vorhandenen Transformatorenstationen dienen der 6ffentlichen Versor-
gung und bleiben in ihrer Lage und Funktion bestehen. Sie werden gem. § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB im Bebauungsplan Nr. 123 als Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat* dargestellt.

Private Versorgungsanlagen
Innerhalb des Planbereichs befinden sich vier private Transformatorenstationen und

20 kV-Kabel, die nicht der 6ffentlichen Versorgung dienen. Eine Darstellung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 13 als Flache flir Versorgungsanlagen bzw. als Versorgungs-
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leitung ist daher nicht erforderlich. Dennoch werden die Stationen und Kabelanlagen
im Bebauungsplan Nr. 123 zeichnerisch dargestellt, weil sie unter anderem in
Bereichen verlegt sind, flr welche die Festsetzung von Flachen fir Anpflanzungen
(Eingrinung zur Landschaft) getroffen wurde. Zudem wurde ein Hinweis
aufgenommen, dass im Bereich der Pflanzungen die vorhandenen Kabel durch
geeignete MaBnahmen zu schiitzen sind.

Entwasserung

Innerhalb des Plangebiets verlauft der Hauptsammler des Abwasserverbandes
Oberes Erlenbachtal als Mischwasserkanal. Bei der vorliegenden Uberplanung des
Gewerbegebietes SteinmihlstraBe handelt es sich weitestgehend um eine Sicherung
des Bestands mit geringfligiger Ergdnzung, daher sind zusétzliche éffentliche Kanale
zur Schmutzwasserentwasserung nicht notwendig.

Im nérdlichen Teilbereich der SteinmuhlstraBe (Hausnummern 12b bis 26) wird das
anfallende Niederschlagswasser in einem Regenwasserkanal geftihrt. Dieser ent-
wassert in den Gstlich der SteinmiihistraBe liegenden Erlenbach. Der Erlenbach liegt
innerhalb eines férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und erflllt die
Aufgaben des einzigen Vorfluters fir Ober-Erlenbach. Im gesamten Planbereich ist
davon auszugehen, dass bei Neubau oder Veranderung bestehender Gebaude gem.
DIN 1986-100 eine Rickhaltung von Niederschlagswasser (z. B. in Form von einer
schadlosen Uberflutung der jeweiligen Grundstiicksflache oder durch Riickhalteanla-
gen) erforderlich wird. Zur Vermeidung von Spitzenabflissen kann die Drosselung
des Regenabflusses an den Regenwasserkanal bzw. Mischwasserkanal erforderlich
werden. Die Niederschlagswasserentwasserung wird im Rahmen der Baugenehmi-
gung gepruft.

Ob vor Einleitung in den Erlenbach (betrifft ndrdlichen Teilbereich) oder in den
Mischwasserkanal (betrifft stdlichen Teilbereich) eine Regenwasserbehandlung
erforderlich ist, wird in Abhangigkeit von dem Versiegelungsgrad der Entwasserungs-
flache und der Nutzung der versiegelten Flachen im Rahmen der jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren zu prifen sein.

Festsetzungen nach Landesrecht

Festsetzungen nach Hessischer Bauordnung (HBO):

Werbeanlagen

Der Bebauungsplan Nr. 123 setzt fest, dass Anlagen zur AuBenwerbung nur auf der
zur StraBe zugewandten Grundstlcksseite zulassig sind und sich in der Gestaltung
insbesondere nach GréBe und Anordnung, Werkstoff, Farbgebung und Wirkung den
baulichen Anlagen unterordnen muissen. Werbeanlagen und Firmenaufschriften an
Gebduden mussen vollflachig innerhalb der Fassade angebracht werden.
Freistehende Werbeanlagen diirfen das Gebdude des jeweiligen Gewerbebetriebs
nicht Gberragen und sind nur bis zu einer H6he von max. 4 m Uber der mittleren
Anschlusshéhe des Baugrundsticks an die SteinmlhistraBe zuldssig. Diese
GestaltungsmaBnahmen dienen dazu, ein negatives Erscheinungsbild der Grundsti-
cke zu vermeiden bzw. abzumildern. Der Ausschluss beweglicher Lichtreklame dient
auBerdem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Weiterhin sollen Autofahrer im
Umfeld — insbesondere Bundesautobahn 5 - nicht durch Werbeanlagen irritiert
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werden. Deshalb werden in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr.
123 folgende Werbeanlagen ausgeschlossen:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien

- Werbung mit Wechsel- Lauf- und Blinklicht sowie Skybeamer

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Einfriedungen

Um dem bei Gewerbebauten haufig bestehenden Sicherheitsbedurfnis Rechnung zu
tragen, lasst der Bebauungsplan Nr. 123 eine gegentber der HBO um 30 cm erhéh-
ten Einfriedungshéhe zu. Somit besteht im Gewerbegebiet die Moéglichkeit Einfrie-
dungen von max. 1,80 m Hbéhe zu errichten. Mauern und geschlossene Wandkon-
struktionen sind unzuléssig. StraBenseitig sind Sockelmauern bis zu einer Hohe von
0,4 m zulassig. Im Ubergang zur offenen Landschaft sind Einfriedungen nur als
Maschendrahtzaune oder Stabgitterzaune zulassig. Mit dieser Festsetzung sollen die
Baukdrper bzw. die Nutzungen vertraglich in die Umgebung eingebunden werden.
Gegenliber dem AuBenbereich soll die landschaftliche Einbindung des Gewerbege-
bietes, in Verbindung mit dem Pflanzgebot zur wirkungsvollen Eingriinung (siehe
planungsrechtliche Festsetzung Nr. 7.1), sichergestellt werden. Geschlossene oder
blickdichte Einfriedungen wirden die Pufferfunktion der ohnehin i.d.R. schmalen
Grundstlcksrandbereiche zwischen Feldflur und Gewerbebauten erheblich stéren
und werden deshalb ausgeschlossen.

Begriinung der Grundstiicksrandbereiche an der SteinmihlstraBe

Die Begriinung der Grundstiicksrandbereiche entlang der SteinmihlstraBe soll insbe-
sondere eine ansprechende Gestaltung sowohl der straBenorientierten Grundsticks-
flachen als auch des StraBenraums selbst gewahrleisten. Dies ist bedeutsam, da die
SteinmUhlstraBe als Uberértlicher Verbindungsweg zwischen Ober-Erlenbach und
Burgholzhausen genutzt wird. Die Grinstrukturen wirken auBerdem in gewissem
MaBe positiv auf Wasserhaushalt, Lufthygiene und Kleinklima. Daher setzt der Be-
bauungsplan Nr. 123 fest, dass mit Ausnahme eines 10 m breiten Zufahrtsbereichs
die Flache zwischen der straBenseitigen Baugrenze und der StraBBenbegrenzungslinie
der an das Grundstick grenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache zu mindestens 40 %
als Grinflache anzulegen und zu unterhalten ist. Es ist eine abwechslungsreiche Be-
pflanzung erforderlich, einseitige Begrinungen, wie z.B. reine Rasenflachen sind
unzuldssig. Die Einschrankungen innerhalb des Schutzstreifens des Hauptabwasser-
kanals sind zu beachten. Der Abwasserkanal wird im Bebauungsplan Nr. 123 insge-
samt (innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache und innerhalb privater Grundsticks-
flachen) zeichnerisch dargestellt und ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Eingrinung von Stell- und Lagerplatzen an der SteinmihlstraBe

Bei an die StraBenbegrenzungslinie anschlieBenden Lagerflachen/-platzen oder
Stellplatzanlagen mit separater Fahrgasse setzt der Bebauungsplan Nr. 123 fest,
dass die Pflanzung einer blickdichten, geschlossenen Laubholzhecke gemaB Pflan-
zenliste D erforderlich ist. Diese Festsetzung dient der optischen Aufwertung dieser
reinen Nutzflachen bzw. soll dazu beitragen, dass diese haufig unansehnlich wirken-
den Flachen optisch wirksam abgeschirmt werden. Dies ist fir das Erscheinungsbild
der SteinmUhlistraBe bedeutsam. Der Pflanzstreifen muss eine Mindestbreite von 1,5
m aufweisen. Es sind mindestens 2 Pflanzen pro Ifm. (Qualitédt: mindestens zweimal
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verpflanzt, mit Ballen, H6he 150-175 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Mit der gewahlten MindestpflanzgréBe soll eine zeitnahe Funktionserfillung gewahr-
leistet werden. Darlber hinaus erfahrt insbesondere der relativ schmale (3 m), éffent-
liche FuB- und Radweg im Norden durch die begleitende Pflanzung eine gestalteri-
sche Aufwertung.

7 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

8 Stadtebauliche Kennwerte
Flidchenbilanz

Gewerbegebiet ca. 107.900 gm
(davon Flache fir PflanzmaBnahmen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 aBauGB)  ca. 8.950 gm)

Verkehrsflachen:

Offentliche Verkehrsflache — StraBe - ca. 11.400 gm
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung - FuB- und Radweg - ca. 300 gm
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung - Landwirtschaftlicher Weg - ca. 2.200 gm

Flachen fir 6ffentliche Versorgungsanlagen ca. 50 gm

Flachen fir MaBnahmen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) ca. 9.900 gm

Summe ca. 131.750 gm
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1 Einleitung

Die Stadt Bad Homburg beabsichtigt fir das im Norden von Ober-Erlenbach unmittel-
bar 6stlich der Bundesautobahn A5 gelegene Gewerbegebiet an der SteinmihlstraBe
einen neuen Bebauungsplan aufzustellen. Fir das langjahrig entwickelte Gebiet liegen
im nérdlichen Abschnitt der Bebauungsplan Nr. 61.26.39 (ehemals Nr. 4 ,Am Loh-
wald“) und im sudlichen Abschnitt der nach der Offenlage nicht weiterbetriebene Be-
bauungsplan Nr. 24 (,SteinmihlstraBe®) vor. Beide Planungen sollen in einem gemein-
samen Bebauungsplan-Verfahren Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihlstraBe“ zusam-
mengefihrt werden. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 gilt seit
dem 24.09.2009 eine Veranderungssperre.

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB st fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht entsprechend
der Anlage 1 zum BauGB beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung.

Abbildung 1:

Abgrenzung und Charakteristik des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des ca. 13,14 ha Grundflache umfassenden Bebauungsplans
wird im Westen und Norden durch die Stadtgrenze Friedrichsdorf / Bad Homburg bzw.
die Gemarkungsgrenze Seulberg / Ober-Erlenbach begrenzt. Auf der Ostseite bilden
die im Planbereich eingeschlossene SteinmihlistraBe (Flurstiick 1/71) und der nach
Norden weiterflhrende FuB- und Radweg (Flurstick 1/70) die Geltungsbereichsgren-
ze. Im Westen schlieBt der Geltungsbereich das gehélzbewachsene Flurstiick 13/1 mit
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ein. Die sldliche Grenze bildet das bebaute Grundstiick des Berufsbildungswerks
(Flurstiick 40/4) sowie die Wegeparzelle der SteinmihistraBe (Flurstliick 84/5).

Das Planungsgebiet ist nahezu vollstdndig mit Gewerbebauten belegt und ragt als
schmales Band spornartig und parallel zum Erlenbach in die Landschaft. Das Gewer-
begebiet weist aufgrund der groBflachigen Baukdrper einen sehr hohen Versiege-
lungsgrad auf und ist nur sehr sparsam von Grinstrukturen durchsetzt.

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUhlstraBe” sollen

das fir den stdlichen Geltungsbereich mit dem Bebauungsplan-Entwurf Nr. 24 ,Stein-

muUhlstraBe® bereits begonnene Planungsrecht zum Abschluss gebracht und kinftige

Fehlentwicklungen des Gebietes weitgehend vermieden werden. Die Kriterien der vor-

handenen Bebauung und die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 61.26.39 ,Am

Lohwald” werden als Grundlage fir den gesamten Geltungsbereich erhalten und im

Hinblick auf die Umweltbelange, das stadtische Umfeld sowie vorhandene Nutzungs-

strukturen weiterentwickelt. Dies betrifft insbesondere

o die planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Flachen fir das produzieren-
de Gewerbe, Baugewerbe und Handwerk

o die planungsrechtliche Sicherung der Grundstiicksbegriinung

o die Einfligung des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft

Im Einzelnen sind folgende Planinhalte vorgesehen:

o Gewerbegebiet (GRZ 0,6) mit abweichender Bauweise (ca. 107.900 m?), ein-
schlieBlich Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (ca. 7.630 m?)

o StraBenverkehrsflache SteinmihlstraBe (ca. 11.445 m?)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuB-/Radweg und landwirt-
schaftlicher Weg) (ca. 2.580m?)

o MaBnahmenflachen fir die Biotopentwicklung (ca. 9.900 m?)

Flachen fir Versorgungsanlagen (ca. 60 m?)

1.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein 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 fir jeden Bebauungsplan von der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4
Satz 2 BauGB).

1.2.1  Gesetzliche Grundlagen

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung des Artikel 1 des Geset-
zes zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), Bekanntmachung vom 06. August 2009 (BGBI. Jahrgang 2009 Teil | Nr.
51), Inkrafttreten am 01. Marz 2010 und das Hessische Ausflihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG) - 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).
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1.2.2

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung_(UVPG): in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBI. |, S. 1757, 2797) zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. Jahrgang 2009 Teil | Nr. 51)

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI i S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.
April 2011 (BGBI. | S. 619)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

o Hessische Bauordnung (HBO): in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180).

o Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502) zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S.
3214)

o Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG): vom 28. Septem-
ber 2007 (GVBI. | S. 652)

Fachplanungen / Bauleitplanungen

Landschaftsplan:

Der Landschaftsplan (Umlandverband Frankfurt — UVF, Stand 2001) zeigt fir das
Plangebiet Siedlungsflachen, die groBflachig mit dem Entwicklungsziel ,Erhéhung der
Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen® gekennzeichnet sind. AuBerdem ist die
SteinmihlstraBe als Verkehrsflache eingetragen. Fir die im Westen im Bereich der
Geltungsbereichsgrenze gelegenen gehélzbestandenen Biotopstrukturen mit zwei klei-
neren Amphibientimpeln wie auch die 6stlich des Plangebiets verlaufende Erlenbach-
aue ist das Entwicklungsziel ,Im Gewasser- und Uferbereich Uberfliihrung von stand-
ortfremden/nicht heimischen Gehélzen in standortgerechte/heimische” (MaBnahme 71)
eingetragen.

Bebauungsplan Nr. 61.26.39 (ehemals Nr. 4 ,Am Lohwald")

Im Geltungsbereich des seit 18.04.1968 rechtskraftigen Bebauungsplans ist groBfla-
chig eine max. dreigeschossige Gewerbebebauung mit einer GRZ von 0,6, einer GFZ
von 1,6 und abweichender Bauweise festgesetzt.

Bebauungsplanentwurf Nr. 24 ,SteinmUhlistraBe” (ehemals Nr. 6 ,Erweiterung des Ge-
werbegebietes an der IndustriestraBBe®)

Die Planung wurde nach der Offenlegung 1980 nicht weiterbetrieben, das Verfahren ist
nicht abgeschlossen. Die Planinhalte kommen nicht zur Anwendung, Baugenehmigun-
gen werden auf Grundlage von § 34 BauGB (Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortslage — unbeplanter Innenbereich) erteilt.

Far die beiden Bereiche des Bebauungsplans Nr. 61.26.39 und des Bebauungsplan-
Entwurfs Nr. 24 wurde am 28.08.2008 der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 123 ,SteinmUhistraBe” gefasst. Zur Sicherung der Bauleitplanung trat am
24.09.2009 eine Veranderungssperre in Kraft.

Fachbereich Stadtplanung 37

Umweltbericht



Stadt Bad Homburg v. d. Héhe Teil B

Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUihlstraBe* §10 BauGB

Weitere Plane oder Programme stehen nicht im Wirkungszusammenhang mit der Pla-
nung.

1.2.3 Schutzgebiete und -objekte bzw. sonstige Vorgaben

o FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete

Im Osten grenzt das im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenh&ngendes &kologi-
sches Netz besonderer Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) aus-
gewiesene, insgesamt 62 ha groBe Flora-Fauna-Habitat-Gebiet ,Erlenbach zwischen
Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach® (5717-305) an das Plangebiet an. Dabei handelt
es sich um einen naturnahen FlieBgewasserabschnitt mit aus Schwarz-Erle (Alnus glu-
tinosa) und Gemeiner Esche (Fraxinus excelsior) aufgebautem Auenwald. Das Gebiet
ist zudem Standort des FFH-Lebensraumtyps 3260 (Fllisse der planaren bis montanen
Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion). Der
Bachlauf ist auBerdem Lebensraum der in Anhang Il der FFH-Richtlinie gefihrten
Groppe (Cottus gobio).

Mit der Verordnung Uber die Natura 2000-Gebiete in Hessen vom 16. Januar 2008,
veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Hessen vom 07. Mérz
2008 sind die besonderen Schutzgebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) nunmehr
festgesetzt und anhand dessen ist die mdgliche Betroffenheit von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung genau zu prifen. Dazu ist zu klaren, ob der kiinftige Be-
bauungsplan aufgrund seiner Lagebeziehung zur Natura 2000-Gebietskulisse erhebli-
che Beeintrachtigungen eines Schutzgebietes auslésen kénnte, oder ob Beeintrachti-
gungen sicher ausgeschlossen werden kdnnen. Dies bedeutet, dass das Untersu-
chungsgebiet nicht nur auf das eigentliche Vorhabensgebiet beschréankt werden darf,
sondern auch dessen Umfeld zu berlcksichtigen ist.

Mit Datum vom 07. April 2009 liegt eine FFH-Vorprufung vor. Als Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass von dem Vorhaben Bebauungsplan ,Gewerbegebiet SteinmihlstraBe”
insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele fir das FFH-
Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach“ ausgehen.
Ein Konflikt mit dem gemé&B Art. 6 Abs. 2 FFH-RL im Zusammenhang mit § 33
BNatSchG geltenden Verschlechterungsverbot ist nicht erkennbar, eine FFH-
Vertréglichkeitsprifung ist insofern nicht erforderlich. Dies ist insbesondere dadurch
begriindet, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine direkte Flacheninan-
spruchnahme im Bereich des FFH-Gebietes sowie kein Eingriff in das Gewasser und
dessen Uferzonen erfolgt. Auch die Einleitung von nicht schadlich verunreinigtem O-
berflachenwasser im Rahmen der Trennkanalisation in den Erlenbach kann als unbe-
denklich angesehen werden. Dartber hinaus kann die Untere Naturschutzbehérde an-
lass- und vorhabensbezogen im Einzelfall weitere FFH-Vorprifungen oder Vertraglich-
keitsprifungen zum Schutz des FFH-Gebiets anordnen (Stellungnahme vom
10.11.2009, Fachbereich Bauaufsicht, Denkmal- und Naturschutz - naturschutzrechtli-
che Beteiligung UNB).

Weitere Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische
Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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1.2.4

Sonstige Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht

Im Westteil des Plangebiets (Flurstiicke 12/3 und 13/1) befinden sich im Bereich des
vorhandenen Gehdlzaufwuchses zwei kleinere ca. 80 bis 100 m? groBe Amphibien-
timpel mit umgebenden, bis ca. 200 m2 groBen Hochstaudenfluren'. Natiirliche und
naturnahe Bereiche stehender Gewasser sind einschlieBlich ihrer Ufer und der dazu-
gehdrigen Vegetation gemai § 30 BNatSchG geschutzt.

Dem gleichen gesetzlichen Schutz unterliegt der dstlich des Geltungsbereichs angren-
zende Erlenbach als naturnahes flieBendes Binnengewasser einschlieBlich des Ufers
und der dazugehdérigen uferbegleitenden natlrlichen oder naturnahen Vegetation.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat fir den ,Brunnen Il Ober-Erlenbach® ein
Wasserschutzgebiet festgelegt (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 1/2011, S. 10).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 liegt vollstandig innerhalb der
Schutzzone lll dieses Wasserschutzgebiets. Die Schutzverordnung und entsprechende
Richtlinien sind zu bericksichtigen. Dementsprechend ist eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser nur in bestimmten Ausnahmeféllen zul&ssig (§ 4 Verbote in der Zo-
ne lll). Das Verbot gilt nicht, wenn flr das Versickern eine Erlaubnis nach § 8 Wasser-
haushaltsgesetz erteilt ist.

Heilquellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt auch in Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutz-
bezirks (Schutzverordnung vom 07.02.1929, Hess. Reg. Blatt v. 07.02.1929, S. 17). In
Zone |l sind Aufgrabungen und Bohrungen tber 20 m Tiefe genehmigungspflichtig.
Unmittelbar nérdlich grenzt die Zone D (Zone zum Schutz gegen quantitative Beein-
trachtigungen) des Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim (Verordnung vom
24.10.1984) an den Geltungsbereich an. Eine Relevanz fir das Plangebiet besteht
nicht.

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen bzw. der vorliegenden Ubergeordneten Pla-
nungen kénnen im Wesentlichen folgende Umweltschutzziele abgeleitet werden.

Tabelle 1: Ubergeordnete Umweltschutzziele

Gesetzliche Grund- | Umweltschutzziele
lage
Schutzgutiibergreifende gesetzliche Grundlage

§1 Abs.1 BNatSchG | Schutz und dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft, insbe-
sondere:

- der biologischen Vielfalt,

- der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschl.

' Die Biotopstrukturen der Flurstiicke Nr. 12/3 und 12/5 sind planungsrechtlich Bestandteil einer Stadtwaldexklave,
die der Verwaltung des Stadtforstbetriebes Bad Homburg v.d. Hohe untersteht. Die 2008 durchgefiihrte Entnahme
des Pappelbestands wurde im Zuge von BiotoppflegemaBnahmen durchgefiihrt. Dabei wird im Rahmen eines
Bestandsumbaus angestrebt, einen hochwertigen Laubmischwald zu entwickeln, womit eine Biotopwertsteigerung
initiiert und damit eine Einbuchung in das Okopunktekonto der Stadt Bad Homburg mdglich wird.
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Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmiihlstraBe”

§10 BauGB

Gesetzliche Grund-
lage

Umweltschutzziele

Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféahigkeit der Natur-
guter,

- der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert,

- der grofBflachigen, weitgehend unzerschnittenen Landschaftsraume
- der FreirAume im besiedelten und unbesiedelten Bereich

§13ff BNatSchG i.V.
mit §1a BauGB

Vermeiden bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und Land-
schaft

Tiere und Pflanzen

§39 BNatSchG

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen

§44 BNatSchG

Besonderer Artenschutz fiir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten

Boden
§1 BBodSchG / Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des
HAItBodSchG Bodens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von

Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachhaltige Einwirkungen auf den Boden; Vermei-
den von Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen sowie
der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Wasser / Grundwasser

§5 WHG

Vermeiden von nachhaltigen Veranderungen der Gewassereigen-
schaften, Sichern der sparsamen Verwendung des Wassers mit
Rucksicht auf den Wasserhaushalt, Erhaltung der Leistungsfahigkeit
des Wasserhaushalts, Vermeiden einer Beschleunigung und Vergro-
Berung des Wasserabflusses, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen

§46 (2), § 54 und 55
WHG

Verwerten und Versickerung von Niederschlagswasser

§51, 52 und §106
WHG

Wasserschutzgebiete

Wasser / Grundwasser

§53 WHG

| Heilquellenschutzgebiete

Luft / Klima

VDI 3787, Blatt 5

| Umweltmeteorologie - lokale Kaltluft

Landschaftsbild und Erholung

§1 BNatSchG

Dauerhaftes Sichern, Pflege und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart
und Schénheit 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; §1 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

§1 Abs.6 Nr.7
BauGB

Bertiicksichtigen der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Gerdusche/Larm

§1 Abs.6 Nr.1 Berticksichtigen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
BauGB und Arbeitsverhaltnisse

§1 Abs.6 Nr.7c Bertiicksichtigen umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen
BauGB und seine Gesundheit

§50 BImSchG Vermeiden schadlicher Umwelteinwirkungen durch geeignete Zuord-

nung von Nutzungen bei der Planung
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Geseizliche Grund- | Umweltschutzziele
lage
16. BImSchV Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung
DIN 18005 Schalltechnische Orientierungswerte fir stadtebauliche Planung
TA L&rm Immissionsrichtwerte fiir gewerbliche Anlagen
Lufthygiene
§1 Abs.6 Nr.7h Erhalt der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
BauGB Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der

2.1

Européischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden

Weitere Umweltbelan

ge

§1 Abs.6 Nr.7d

Berlcksichtigen umweltbezogener Auswirkungen auf Kultur und

BauGB sonstige Sachguter

§1 Abs.6 Nr.7e Vermeiden von Emissionen; sachgerechter Umgang mit Abfallen und

BauGB Abwéssern

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

BauGB Nutzung von Energie

§1 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung

§1 Abs.6 Nr.7g Berticksichtigen der Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von

BauGB sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissi-
onsschutzrechts

§1 Abs.6 Nr.7i Beriicksichtigen von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

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

Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter und sonstige Sachgiter

§1a Abs.2 BauGB

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden insbesondere Vorrang der
Innenentwicklung, Schonung landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzter Flachen

§1a Abs.3 BauGB

Ausgleich zusatzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft

Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme u

nd Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Flachennutzung

Der Geltungsbereich prasentiert sich groBflachig als bereits langjahrig bebautes Ge-
werbegebiet mit relativ groBen Baukdrpern, befestigten bzw. versiegelten Hof- und
Platzflachen sowie meist nur randlich vorhandenen Eingrinungen. Die gewerblichen
Nutzungen sind dabei recht vielfaltig und umfassen neben Dienstleistungen (z.B. Un-
ternehmensberatung, EDV, Haus-/Grundstlicksverwaltung) auch Betriebe der Bau-
branche, Transport/Containerservice und Einzelhandel.

Weiterhin sind das mit einer Reithalle und einem Reitplatz bebaute, an den Reit- und
Fahrverein verpachtete Grundstiick SteinmihlstraBe 2d (Flurstlick Nr. 40/5) im Stden,
eine gréBere Lagerflache im mittleren Bereich, eine mit Gehdlzen bewachsene Bauli-
cke (Flurstick Nr. 1/61) und eine Biotopentwicklungsflache mit Amphibientimpeln,
Réhrichtbestanden und geplanter Neuaufforstung (Stadtwaldflache, Flurstiicke 12/3
und 13/1 nérdlicher Teil) sowie der Gehdlzbestand entlang der Westseite (Flurstiick
13/1 sudlicher Teil) Bestandteil der Planung.

Ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogen ist der entlang der Gewerbebebauung
verlaufende und als ErschlieBungsachse fungierende Abschnitt der SteinmihlstraBe,
der nérdlich anschlieBende und in den AuBenbereich fliihrende FuB-Radweg sowie der
im Nordwesten der Bebauung vorgelagerte Feldweg.
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2.11

Tabelle 2: Flachenbilanz der Nutzungs- / Biotoptypen

Nutzungs-/Biotoptypen Flache [m?] [%]
Uberbaute Flache (Gebaude/bauliche Anlagen) 43.855 33
versiegelte Flache (Weg-/Platz-/Hofflachen) 39.995 30
gartnerische Anlagen/Hausgarten/Grinflachen 15.129 12
Verkehrsflachen (SteinmihlstraBe) 11.223 9
geh'o'__lzreiche Brachen/Ruderalfluren, teilw. Naturferner 9538 v
Gehélzbestand

Gehdlzbestand mit Amphibientimpel-/Réhrichtabschnitten 5.110 4
Bankett/Krautsaum 2.196 2
Lagerflachen (mit Schotterbelag bzw. unbefestigt) 1.830 1
Reitplatz mit Wegsaumstrukturen 1.432 1
Ruderalflur, gehdlzfrei 710 1
teilversiegelte Flache (Schotterweg) 426 <1
Summe 131.444 100

Reliefstruktur

Hinsichtlich der Topographie handelt es sich um ein zum Erlenbach bzw. nach Siden
geneigtes Gebiet, das von ca. 160 m Uber NN im Nordosten auf unter 150 m tber NN
im Stden abfallt. Auf einzelnen Grundstiicken ergibt sich je nach GréBe, Lage und Zu-
schnitt der baulichen Anlagen ein Héhensprung mit einer H6hendifferenz von ca. 2 bis
3 m in Richtung SteinmuUhistraBe, wobei die baulichen Anlagen in einer der Erschlie-
Bung angepassten Ebene angelegt wurden und damit in Richtung Feldflur teilweise
durch Abgrabungen in das Geléande eingelassen sind. Die langjahrig und flachende-
ckend vorhandene, ca. 2-3 m machtige Aufschittung auf dem noch unbebauten Flur-
stlck Nr. 1/61 wurde im vergangenen Jahr nahezu vollstandig abgerdumt auf das Ge-
landeniveau der SteinmUhlistraBe abgesenkt.

Schutzgut Boden

Aufgrund der groBflachigen Uberbauung bzw. Versiegelung - die Bodenversiegelung
betragt nach Auswertung der im Bestandsplan erfassten Situation ca. 85 % bzw. It.
Bodenversiegelungskarte im Umweltvorsorgeatlas (Umlandverband Frankfurt - UVF,
1993) 70 bis 90 % - ist das natirliche Bodengeflige im Untersuchungsgebiet groBfla-
chig gestért. Anstelle der urspriinglichen, heute nur noch randlich bzw. Ilckig vorhan-
denen Auenbdden aus Sand bzw. sandigem Lehm sind neben den versiegelten Fla-
chen nunmehr lediglich anthropogen Uberpragte Gartenbéden anzutreffen. Entspre-
chend laufen Bodenfunktionen nur noch sehr eingeschrankt im Bereich der unversie-
gelten Restflachen ab. Ebenso sind Bdéden mit Archivfunktionen auch nur noch randlich
und sehr kleinflachig vorhanden. Im Sidwesten grenzen Braune Auenbdden, Au-
engleye und Aumoorgleye (Auen und Altarme) sowie entlang der Ostflanke sonstige
regional seltene Bdden an. Diese auBerhalb des Planungsgebiets gelegenen Bdden
besitzen Uberwiegend eine mittlere Archiv- und/oder Lebensraumfunktion mit einer ho-
hen Hintergrundbelastung sowie entlang der Nordwestflanke eine hohe Produktions-
oder Regelungsfunktion und eine hohe Akkumulationsgeféhrdung (UVF 2000, digitaler
Umweltvorsorgeatlas).
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Im Geltungsbereich sind It. dem hessischen Altflachen-Informationssystem ALTIS
(Hessisches Landesamt fiir Umwelt - HLUG) mit Ausnahme einer bereits abschlieBend
sanierten Untergrundverunreinigung im Bereich SteinmihlstraBe 26 (Ehem. Interpress
Tontrager GmbH - Schllisselnummer 434.001.030-001.033) keine Altstandorte be-
kannt. Aufgrund der seit den 1960er Jahren bestehenden gewerblichen Flachennut-
zung sind weitere Verunreinigungen nicht auszuschlieBen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Bereich des stdwestlich gelegenen
Flurstlicks Nr. 43/2 (Bestandteil der Gartnerei) und auf dem stadtischen, als Wiese ge-
nutzten Flurstick Nr. 5 im Stdosten zwei Verdachtsflachen:

- Westlich des Gewerbegebiets SteinmUhlstraBe, im sitdlichen Teilbereich des
Flurstlicks 43/2, Flur 4 wird eine Auffillung vermutet. Das Grundstiick wird vom
Berufsbildungswerk als Gartnerei genutzt.

- Ostlich des Geltungsbereiches, auf dem stadtischen Flurstick 5, Flur 4, das als
Grunland genutzt wird. Eine umwelttechnische Untersuchung im Jahr 2008 er-
gab, dass keine schadlichen Bodenbelastungen vorliegen.

Zudem ist flr den sudlichen Teilbereich des Planungsgebiets bis 250 m &stlich der
Bundesautobahn A5 vom Vorhandensein von Kampfmitteln auszugehen (Stellung-
nahme RP Darmstadt, Bergaufsicht — KampfmittelrAumdienst vom 19.10.2011). Hierbei
handelt es sich um ein Bombenabwurfgebiet. Bzgl. des Umgangs und der Verfahrens-
weise mit méglichen Kampfmitteln wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

- In Bereiche, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits Eingriffe in den Bo-
den bis zu einer Tiefe von mindestens 4 m und Abbrucharbeiten vorgenommen
wurden, sind keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig.

- Bei allen anderen Flachen muss eine systematische Uberprifung durch Son-
dieren auf Kampfmittel und ggf. Abtrag des Oberboden vor Beginn geplanter
BaumaBnahmen und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicken erfolgen
(EDV-gestitzte Datenaufnahme).

- Sofern die Flachen aufgrund von Auffillungen, Versiegelungen etc. nicht son-
dierfahig sind, missen aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraummap-
nahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten durchgefuhrt werden.

- Zu beachten sind die allgemeinen Bestimmungen fir die KampfmittelrAumung
im Land Hessen.

Aus dem Umfeld wie auch dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind archaolo-

gische Fundstellen bekannt (Siedlung/Graber verschiedener Zeitstellungen im Westen
und Stdwesten). Nahere Angaben hierzu liegen allerdings nicht vor.

Tabelle 3: Bewertung Schutzgut Boden

Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion

- Natdrlichkeitsgrad nicht relevant
- Seltenheit nicht relevant
- Besondere Standortfaktoren keine

- Archivfunktion moglich

Speicher- und Reglerfunktion
- Filterleistung

- Pufferleistung
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Natirliche Ertragsfunktion nicht gegeben

Beeintrachtigungsfreiheit
- Anteil unversiegelter Flache -
- Anteil unverdichteter Béden -
- Empfindlichkeit gegenlber Erosion -
- Schadstoff-/ Altlastenfreiheit -
- Standortbezug der Bodennutzung -
Bodendenkmaler méglich

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

Die Bedeutung des Schutzguts Bodens fiir den Naturhaushalt und die Empfindlichkeit
gegeniber Beeintrachtigungen ist insgesamt als gering einzustufen. Aufgrund groBfla-
chig versiegelter bzw. bebauter Grundstiicke sind bis auf einige wenige randliche Be-
reiche keine nattirlich gewachsenen B6den mehr vorhanden.

Schutzgut Wasser

An Stillgewassern liegen die Amphibientimpel im Bereich der Flurstiicke Nr. 12/3 und
13/1 innerhalb des Geltungsbereichs. FlieBgewasser kommen im Plangebiet nicht
mehr vor, allerdings verlief im nérdlichen Teil urspriinglich der Erlenbach auf ca. 350 m
Lange innerhalb des Geltungsbereichs. Hier zweigte auch ein Graben ab, der westlich
des Gewerbegebietes zur Steinmihle flhrte, jedoch kein Wasser fuhrt. Der Graben ist
nicht als gewasserdkologisch bedeutsames Gewasser nach dem Wassergesetz einzu-
stufen (UWB, Hochtaunuskreis 19.02.2010). Die Tumpel sind quasi verbliebene Frag-
mente des Grabens, auch ist der Grabenverlauf in Teilflachen auf den beiden o.g.
Flurstiicken ansatzweise noch zu erkennen.

Der Erlenbach verlauft heute unmittelbar 6stlich des Geltungsbereichs mit einem férm-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, das auBerhalo des Geltungsbereichs
liegt. Im Hydrogeologischen Gutachten zur Anlage von Versickerung- und Retentions-
flachen im Gebiet der Stadt Bad Homburg v.d.H. (Biro fir Hydrogeologie und Geohyd-
raulik GmbH 1996) ist der Bachauenbereich des Erlenbachs auBerdem als potenzieller
Retentionsraum dargestellt.

Der Grundwasserflurabstand des Hauptgrundwasserleiters betragt in diesem Bereich 5
bis 10 m (HG 2005). Dennoch kann aufgrund der Nahe zum Erlenbach und in Abhan-
gigkeit der Bodenverhaltnisse ein zumindest abschnittsweise geringerer Grundwasser-
flurabstand nicht ausgeschlossen werden. Daflr spricht auch, dass das Gelande vor
der Entwicklung des vorhandenen Gewerbegebietes als sehr feuchter und fir die
Landwirtschaft ungeeigneter Standort bekannt war.

Dem natlrlichen Wasserhaushalt steht das Planungsgebiet als groBflachig versiegelte
Flache nur sehr eingeschrankt zur Verfigung. Die hydrologischen Regelmechanismen
von Niederschlag, Verdunstung/Versickerung und Grundwasserneubildung kénnen le-
diglich im Bereich der wenigen unversiegelten und gértnerisch angelegten Flachen
stattfinden. Zudem ist von einem beschleunigten Abfluss von Oberflachenwasser Uber
die Kanalisation auszugehen.
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Tabelle 4: Bewertung Schutzgut Wasser
Kriterium Gegebenheiten Bewertung
Versickerungsfahigkeit | Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 113 | einge-
(Lage ca. 2.500 m sudwestlich) wird gemaB Hyd- | schrankt
rogeologischem Gutachten als ,eher weniger ge-
eignet far die Versickerung von Oberflachenwas-
ser” eingestuft (HG 2004)
Grundwasserfluss nach Sitdosten in Richtung Erlenbach bzw. (iber-
geordnet in Richtung Nidda
Grundwasserflurab- 5 bis 10 m zum Hauptgrundwasserleiter (HG mittel bis
stand 2005); schwebende Grundwasserleiter mitgerin- hoch
gerem Grundwasserflurabstand sind aufgrund der
Nahe zum Erlenbach nicht auszuschlieBen
Grundwasserneubil- aufgrund des hohen Versiegelungsgrades einge- | gering
dungsrate schrankt
Grundwasserver- aufgrund geringer Grundwasserneubildungsrate gering
schmutzungs- und langer Filterstrecke bzgl. Hauptgrundwasser-
empfindlichkeit leiter eingeschrankt
Stoérungsfreiheit des aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und nur | gering
nattrlichen Wasser- kleinflachig vorhandener Vegetationsstrukturen
kreislaufs eingeschrankt
Vorbelastungen/Ver- aufgrund von Schadstoffeintragen im Bereich der | mittel
schmutzungen Gewerbebetriebe und StraBen sind Vorbelastun-
gen mdglich
Betroffenheit von wasserwirtschaftliche Anforderungen bzw. Re- gegeben
Schutzgebieten bzw. striktionen aufgrund des WSG (weitere Schutzzo- | aber ohne
sonstige Restriktionen ne IIl) und Heilquellenschutzgebiets (Zone 1l); besondere
auBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich Relevanz
Ostlich der SteinmUhlstraBe das férmlich festge-
setzte Uberschwemmungsgebiet des Erlenbachs;
geman hydrogeologischem Gutachten (HG 1996)
stellt der &stlich der SteinmiihlstraBe liegende
Bachauenbereich einen potenziellen Retentions-
raum dar.

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzgutes Wasser flir den Naturhaushalt gering,
positive hydrologische Funktionen sind auf die kleinflachig vorhandenen Vegetations-
flachen inkl. deren Gehdlzbestande begrenzt.

Schutzgut Klima und Luft

Klima

GroBklimatisch betrachtet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangsbereich
vom subatlantischen zum schwach subkontinentalen Klima und ist damit als winter-
mild, sommer-warm und mé&Big humid zu bezeichnen.

Das eigentliche Plangebiet weist aufgrund der Bebauung und groBflachigen Versiege-
lung mit einem relativ geringen Grinvolumen nur eine untergeordnete klimatische Be-
deutung auf. Lediglich das Umfeld des Plangebiets im Westen und Norden zeigen hin-
sichtlich der Kaltluftproduktion eine hohe klimadkologische Bedeutung. Der 6stlich an-
grenzende Talraum des Erlenbachs ist zudem in der Planungskarte Klimafunktion
(UVF 2000) als freizuhaltende Frisch- und Kaltluftobahn 1. Ordnung (Breite 500 m) ein-
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getragen. Teile der Bebauung bringen auBerdem bzgl. des Kaltluftabflusses von Nord-
westen nach Sudosten Hinderniswirkungen als Austauschbarriere mit sich (mittlere
Wirksamkeit).

Tabelle 5: Bewertung Schutzgut Klima und Luft

Kriterium Bewertung

Bedeutung fir die Kaltluftentstehung/-abfluss

Bedeutung fir die Frischluftentstehung/-durchfluss

Freiheit von klimatischen bzw. lufthygienischen Vorbelastun-
gen

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen

++sehrhoch +hoch omittel -gering --sehrgering

Die klimatische Wirksamkeit des Geltungsbereichs kann als insgesamt unerheblich
eingeschatzt werden.

o Luft/Lufthygiene

GemaB Klimafunktionskarte im Umweltvorsorgeatlas (UVF 2000) weist der Geltungs-
bereich eine ,mittlere* lufthygienische Belastung auf. Bzgl. der CO,-Emissionen aus
Heizungen und Gebduden werden bezogen auf die Nutzflache eines Blockes Werte
von 65.000 - 70.000 g/m? erreicht (UVF 2000). Gleichzeitig treten aufgrund der raumli-
chen Nahe zur im Abstand von ca. 60 bis 80 m westlich verlaufenden Bundesautobahn
5 verkehrsbedingte Immissionen (insbesondere NO,) auf.

Als weitere Ubergeordnete Dokumentation der Belastungssituation inkl. Ursachenana-
lyse und MaBnahmenplan hinsichtlich der Belastungen durch Stickstoffdioxid (NO.)
und Staub (angegeben als PM;,) im Rhein-Main-Gebiet liegt der Luftreinhalteplan Bal-
lungsraum Rhein-Main vor (HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM
UND VERBRAUCHERSCHUTZ 2005). Aufgrund der darin enthaltenen Angaben ist fir Bad
Homburg zu erwarten, dass fir NO, und PM;, geltende Grenzwerte eingehalten wer-
den.Aktuelle Werte fiir Bad Homburg enthéalt der Umweltatlas Hessen.

Bedingt durch die groBraumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie durch das re-
lativ hohe Verkehrsaufkommen auf den umliegenden StraBen ist der Geltungsbereich
lufthygienischen Vorbelastungen ausgesetzt.

Die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration im Raum &stlich von Bad Homburg
lag 2007 laut der Darstellung im Umweltatlas Hessen (HLUG 2009) zwischen 26-
32 pg/m3 bzw. 32-38 pyg/m? (Grenzwert geman 22. BImSchV bei 40 ug/ms). Die mittlere
jahrliche Feinstaub-Konzentration lag 2007 zwischen 24-28 ug/m? (Grenzwert geméan
22. BImSchV bei 40 ug/ms3). Uberschreitungen von Immissionsgrenzwerten insbeson-
dere bei Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub aus Partikel kleiner 10 nm Durchmesser
(PM 10) sind deshalb nicht zu erwarten.

Bzgl. der Lufthygiene weist der Geltungsbereich keine besondere Relevanz auf.
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2.1.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Flora

Die potenziell natlirliche Vegetation innerhalb des Geltungsbereichs ist auf den maBig

grundwasserbeeinflussten Standorten der Aue der Sternmieren-Eichen-Hainbuchen-

wald (Stellario holosteae-Carpinetum betuli) mit vornehmlich Hainbuche (Carpinus be-

tulus), Stiel-Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea) und Berg-Ahorn

(Acer pseudoplatanus) und bei zunehmender Grundwasserbeeinflussung entlang des

Eschbachs der Erlen-Eschen-Wald (Carici remotae-Fraxinetum excelsioris) mit

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Esche (Fraxinus excelsior), Stiel-Eiche (Quercus ro-

bur) und Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus).

Die Flora im Vorhabensgebiet wurde im Rahmen einer Gelandebegehung am

20.08.2008 untersucht. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Bestande je

nach Biotop- bzw. Nutzungstypen eine recht unterschiedliche Auspragung und Arten-

zusammensetzung aufweisen, die sich entsprechend der Biotop-/Nutzungstypen wie

folgt differenzieren lasst:

o bebaute Grundstiicke mit gartnerischen Anlagen/Hausgarten: Arten der Trittra-
sengesellschaften und Hackfruchtwildkrauter sowie kurzlebiger Ruderalfluren

o gehdlzbestandene Brachen auf bisher unbebauten Grundstliicken: Arten der
Vorwaldgesellschaften und hochwiichsiger Ruderalfluren

o Gehdlzbestdande mit Amphibientimpeln: v.a. Arten der Vorwaldgesellschaften
und hochwichsiger Ruderalfluren sowie Réhrichte und Hochstaudenfluren im Be-
reich der Kleingewasser

o Wegraine und Reitplatz: Arten der Trittrasengesellschaften

Tabelle 6: Bewertung Schutzgut Flora

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt -

Anteil an Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegenitber Beeintrachtigungen -

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

Zusammenfassend erreicht die Flora eine eher geringe Wertigkeit im Plangebiet, die
sich v.a. in einer deutlichen Dominanz von Pionierarten &uBert. Die floristische Vielfalt
ist deutlich reduziert und umfasst vorwiegend anspruchslose und unempfindliche Ar-
ten, die an die speziellen anthropogen gepragten standértlichen Gegebenheiten eines
groBflachig und langjahrig bebauten Gewerbegebietes angepasst sind. Besonderhei-
ten sind lediglich im Bereich der Gehdlzflachen mit den Kleingewéassern mdéglich. Ein
Vorkommen von gem. § 7 (2) Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng ge-
schitzte Arten kann ausgeschlossen werden. Weiterreichende Untersuchungen zur
Flora (insb. auch Prim&rdatenerhebungen) werden nicht fir erforderlich gehalten, da
aufgrund der groBflachigen Bebauung und intensiven Flachennutzung innerhalb des
Geltungsbereichs vegetationsbestandene Grinflachen nur randlich vorhanden sind
und hinsichtlich ihrer Auspragung keine besonderen bzw. spezifischen Lebensbedin-
gungen fir seltene oder gefahrdete Pflanzenarten bieten.
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° Fauna

Die Beschreibung und Bewertung der Fauna erfolgt aufgrund der vorhandenen Biotop-
strukturen bzw. Nutzungstypen. Dabei dirfte die intensive anthropogene Nutzung eine
deutlich reduzierte Artenvielfalt wie auch eine eingeschrankte Naturndhe des Arten-
spektrums bewirken. Die gewerblich genutzten Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereichs zeigen in hohem MaBe versiegelte Béden. Verbliebene Grinflachen bestehen
meist aus Scherrasen und Ziergehdlzanpflanzung. Spontan auftretende Vegetation ist
meist nur in Randbereichen oder weniger stark genutzten Bereichen zu finden und fla-
chenmaBig von vernachlassigbarer GréBenordnung. Entsprechend ist die Bedeutung
der Gewerbeflachen fir die Fauna nachrangig. Bei den meisten hier auftretenden Ar-
ten dirfte es sich entsprechend hauptséchlich um an die derzeitigen anthropogen -
berpragten Lebensraumstrukturen angepasste Tiere handeln, wobei v.a. haufig vor-
kommende bzw. weit verbreitete, stérungstolerante Vogel- und Insektenarten (sog. U-
biquisten) zu erwarten sind.

Das einzig noch unbebaute Grundstiick (ca. 4.400 m2 groBe, im vergangenen Jahr na-
hezu vollstandig abgerdumte und abgetragene Brachflache) stellt gemeinsam mit den
schmalen Saumen entlang von Grenzlinien einen Lebensraum v.a fir Insekten wie
Tausend- und HundertfliBer, Lauf- und Kurzfligelkafer, Wildbienen und Asseln, aber
auch Pionierarten und Rohbodenbesiedler dar.

Das schmale, ca 500 m lange Gehdélzband an der stdwestlichen Grenze ist fir die
Fauna bereits von gréBerer Bedeutung. Da der FuBbereich meist Iliickig und nur in sehr
geringem MaBe eine Stufung mit Krautsaum und Strauchschicht aufweist sowie der
Streifen durch die intensiven Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft erheblichen
Stérungen ausgesetzt ist (Ablagerung von Schnittgut und Unrat, Stoffeintrage etc.), ist
das faunistische Artenreichtum deutlich eingeschrankt und dirfte sich ebenfalls auf to-
lerante Arten beschrénken. Gerade h6here Baume (meist bereits Uberalterte Pappeln)
werden haufig von Végeln als Ansitz- und Singwarte genutzt.

Den sicherlich bedeutsamsten Lebensraum im Geltungsbereich stellen die Amphibien-
timpel mit ihrer Begleitvegetation im Bereich des ehemaligen Mahigrabens dar. Durch
den vor kurzer Zeit eingeleiteten Bestandsumbau (Rodung der Pappeln und Auffors-
tung mit Elsbeere, Speierling und Eiche) ist das Umfeld der Stillgewasser starken Ver-
anderungen ausgesetzt, dennoch ist der Bereich sicherlich bedeutsam fir Wasserin-
sekten und verschiedene Schneckenarten bzw. als Laichgewésser flir Amphibienarten
wie z.B. Erdkréte und Molche. Mit Freistellung der Wasserflachen wird der bereits vor-
handene Réhrichtbestand eine zunehmende Biotopreife erlangen und damit trotz sei-
ner Kleinflachigkeit fr die Vogelwelt zunehmend bedeutsam.

An Besonderheiten sind gemaB § 7 (2) Nr. 13 und 14 BNatSchG geschutzte Artvor-
kommen mdglich, die sich jedoch nur auf die européischen Vogelarten beziehen. Ge-
man Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzte Arten, die jedoch keine ar-
tenschutzrechtliche Relevanz besitzen, dirften allerdings hauptsachlich im Bereich der
zu erhaltenden Stillgewasser vorkommen. Im Bereich der bebauten Grundstiicken sind
dagegen hauptsachlich Arten zu erwarten, die auf der Jagd bzw. im Zuge der Nah-
rungsaufnahme nur temporar die kleinflachig vorhandenen Grinflachen nutzen.
Gleichzeitig ist eine explizite Bindung einzelner Populationen von an das Plangebiet -
mit Ausnahme von an die Kleingewasser gebundenen Arten - sehr unwahrscheinlich.
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Tabelle 7: Bewertung Schutzgut Fauna

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt -

Anteil/Bedeutung von Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegenitber Beeintrachtigungen -

++ sehrhoch +hoch omittel -gering --sehrgering

Insgesamt kann die Bedeutung des Schutzguts Fauna fir den Naturhaushalt als gering
eingeschatzt werden. Die Ubrigen Artenbestdnde sind aufgrund der intensiven Fla-
chennutzungen sowie damit verbundener Stéreinflisse (v.a. durch Fahrverkehr und
stédndige Anwesenheit des Menschen) deutlich verarmt, insbesondere seltene oder auf
besondere Lebensraumbedingungen spezialisierte Arten fallen aus bzw. treten zurlck.
Weiterreichende Untersuchungen (insb. auch Primardatenerhebungen) werden nicht
fur erforderlich gehalten. Dies gilt auch fir die artenschutzrechtlich relevanten Végel.

. Biotope

Die Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen erfolgt auf Grundlage vorhandener
Daten (v.a. einer Luftbildkarte) und einer Gelandebegehung am 20.08.2008 sowie im
Marz 2010. Die im Geltungsbereich vorhandenen Biotop- bzw. Nutzungstypen sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 8: Beschreibung der Biotoptypen

gartnerische Anlagen/Hausgarten (15.129 m?)

Vorkommen gartnerisch angelegte, meist regelmaBig und intensiv ge-
pflegte und genutzte, Gberwiegend arten- und strukturarme
Grundstlcksfreiflachen

pragende Arten Neben angepflanzten Ziergehdlzen und Stauden an die
speziellen Standortbedingungen angepasste Arten der Tritt-
rasengesellschaften (Plantaginetea) wie z.B. Vogelknéterich
(Polygonum aviculare) oder Ganseblimchen (Bellis peren-
nis) sowie der Ruderal- und Hackfruchtgesellschaften (Che-
nopodietea) wie z.B. der Roten Taubnessel (Lamium purpu-
reum), insgesamt deutlich eingeschranktes Artenspektrum
von Flora und Fauna

Nutzung Uber die gartnerische Pflege und damit verbundenen Funk-
tionen der Grundstiicksbegriinung und Gestaltung hinaus
keine Nutzungen

Beeintrachtigungen Bodenbearbeitung, hohe Pflegeintensitat, ggfs. straBenver-
kehrsbedingte Immissionen

Biotopverbund keine Funktion

Entwicklungspotenzial | bei gleichbleibender Nutzung nicht gegeben

Schutzstatus nicht gegeben

Bewertung geringer Biotopwert

Brachen mit Gehélzaufwuchs/Ruderalfluren (4.400 m?)

Vorkommen langjéhrig sich selbst Gberlassene Baullicke mit im Zuge der

Sukzession aufkommendem ca. 5 bis 6 m hohem Gehdlz-
bestand bzw. Ruderalpflanzenbewuchs, die jedoch im ver-
gangenen Jahr fast vollstdndig abgeraumt, die Aufschattun-
gen weitgehend entfernt wurden und nur noch einige gréBe-
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re Geholze erhalten sind

pragende Arten

Gehdélze: nach Abraumung der Flache sind noch wenige
einheimische und standortgerechte Laubgehdlze wie v.a.
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Ahorn-Arten (Acer
spec.) und Birke (Betula pendula) sowie Arten der Vorwald-
gesellschaften (Sambuco-Salicio capreae) verblieben,
Krautschicht: Arten hochwiichsiger Ruderalfluren (Artemi-
sietea) wie Brennnesssel (Urtica dioica), Kratzdistel (Cirsi-
um spec.), Barenklau (Heracleum spec.), Geiskraut (Sene-
cio spec.), Goldrute (Solidago canadensis) und BeifuB3 (Ar-
temisia vulgaris), auf der abgerdumten Teilflache stellen
sich auf nicht genutzten Teilbereichen Pionierarten ein.
AuBerdem Vorkommen von an den kurzlebige Ruderalflu-
ren/Rohbdden und gehdlzfreie Brachen angepassten Tierar-
ten (v.a. Vogelarten und Insekten)

Nutzung

abgesehen von der langjahrigen Lagerung von Erdmassen
derzeit keine Funktion als Bauerwartungsland;

Beeintrachtigungen

langjéahrige Aufschittungen/Bodenlagerung wurden in der
mittlerweile nahezu vollstandig beseitigt (verbleibender Wall
von ca. 5-6 m entlang der Westflanke) und dient als Lagerfla-
che, Verlarmung durch angrenzende gewerbliche Nutzungen
sowie StraBenverkehr auf der SteinmiihlstraBe

Biotopverbund

aufgrund der begrenzten GréBe und Lage unmittelbar am
gehdlzbestandenen Auenbereich des Erlenbachs nahezu
keine Bedeutung

Entwicklungspotenzial

aufgrund der geringen Biotopreife nicht ausgeschépft

Schutzstatus

nicht gegeben

Bewertung

nach Beseitigung der Gehdlzbestande und Nutzung als
Lagerflache sowie wegen der verbleibenden anthropogenen
Veranderung durch Aufschittung auf der Restflache nur
geringe Bedeutung im Naturhaushalt

Gehodlzbestand mit Timpeln/Réhricht (5.110 m?)

Vorkommen

weitgehend sich selbst Uberlassener naturnaher Biotop-
komplex, bestehend aus ca. 3 bis 5 m hohem, im Zuge der
Sukzession entstandenem Gehdlzaufwuchs mit v.a. Pappel-
(Populus spec.) und Weidenbestanden (Salix spec.), kleine-
ren Amphibientimpeln und angrenzenden Réhrichtbestén-
den;

BiotopentwicklungsmaBnahmen wurden in der Vergangen-
heit durchgefihrt.

pragende Arten

Gehdlze: neben wahrscheinlich angepflanzten Pappeln
(Populus spec.) einheimische und standortgerechte Laub-
gehdlze wie v.a. Weiden (Salix spec.), Ahorn-Arten (Acer
spec.), Birke (Betula pendula), Holunder, WeiBdorn und
Brombeere

Krautschicht: Arten der hochwiichsigen Ruderalfluren (Ar-
temisietaea) wie z.B. Ackerdistel (Cirsium arvense) oder
geruchlose Kamille ( Tripleurospermum inodorum) zudem
Réhrichtarten und Hochstauden wie z.B. Schilf (Phragmites
australis), Rohrkolben (Typha latifolia), Blutweiderich
(Lythrum salicaria) und Wasserdost (Eupathorium cannabi-
num)

Insgesamt vielféltiges Artenspekirum von Flora und Fauna

Nutzung

derzeit keine

Beeintrachtigungen

Schadstoffbelastung und Verlarmung durch angrenzende
gewerbliche Nutzungen sowie StraBenverkehr auf der
SteinmhlstraBBe
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Biotopverbund

Trittsteinbiotop mit Verbund- bzw. Austauschfunktionen zum
Erlenbach

Entwicklungspotenzial

im Rahmen von BiotoppflegemaBnahmen (z.B. Auslichtun-
gen, Pflegeschnitte etc.) gegeben

Schutzstatus gemal § 30 BNAtSchG

Bewertung insgesamt hoher Biotopwert

Reitplatz inkl. Wegraine (1.432 m?)

Vorkommen im Stden vorhandener kleinerer Reitplatz mit randlich an-

grenzenden meist schmalen Wegrainen

pragende Arten

den Standortbedingungen angepasste Arten der Trittrasen-
gesellschaften wie z.B. Lolch (Lolium perenne) oder Breit-
wegerich (Plantago major) sowie randlich der kurzlebigen
und hochwichsigen Ruderal- und Hackfruchtgesellschaften
(Chenopodietea) mit z.B. Ackerdistel (Cirsium arvense),
geruchloser Kamille ( Tripleurospermum inodorum) oder
Gemeinem Geiskraut (Senecio vulgaris). Insgesamt stark
eingeschranktes Artenspekirum von Flora und Fauna

Nutzung

regelmaBige und intensive Nutzung im Rahmen des Reit-
sports

Beeintrachtigungen

aufgrund hoher Nutzungsintensitat gegeben

Biotopverbund

keine Funktion

Entwicklungspotenzial

bei gleichbleibender Nutzung nicht gegeben

Schutzstatus

nicht gegeben

Bewertung

insgesamt geringer Biotopwert

Feldgehdlz (ca. 4.430 m?)

Vorkommen

auf ca. 500 m Lange entlang der stidwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze

pragende Arten

v.a. groBe alte, tlw. abgangige Pappeln (Populus
spec.)sowie vereinzelt Eiche (Quercus robur), Weide (Salix
spec.) und Erle (Alnus glutinosa), tiw. hohe Brombeerdomi-
nanz,

Nutzung

keine

Beeintrachtigungen

Ablagerung von Schnittgut und Unrat, Stoffeintrdge aus den
angrenzenden Gewerbe- und Ackerflachen, kein gestufter
Randaufbau

Biotopverbund

lineares Element mit Anbindung an die Ausgleichsflache mit
Timpel und Réhricht

Entwicklungspotenzial

gegeben und bei Verjlingung des Bestandes bzw. Férde-
rung heimischer, standortgerechter Arten sowie eines ge-
stuften Aufbaus durchaus hoch

Schutzstatus

nicht gegeben

Bewertung

insgesamt mittlerer Biotopwert

Bewertung der Biotoptypen
Die einzelnen Biotoptypen sind hinsichtlich ihrer Ausgestaltung und Nutzungseinfliisse
bzw. Vorbelastungen sowie der daraus resultierenden Bedeutung im Naturhaushalt zu
differenzieren. Die Verteilung bzw. Lage der Biotopstrukturen ist der Luftbildkarte im
Anhang zu entnehmen. Lediglich die unter Verwaltung des Stadtforstbetriebes Bad
Homburg v.d. Héhe stehende kleinere Stadtwaldflache (Flursticke Nr. 12/3und 13/1
tiw.) weisen einen nennenswerten Biotopwert auf. Auf ca. 4.100 m? Flache ist hier ein
Biotopkomplex bestehend aus liickigen Gehdlzstrukturen mit Amphibientiimpeln sowie
angrenzenden Rohrichtbestdnden entstanden, wobei die Kleingewasser inkl. uferbe-
gleitender Vegetation dem Schutzstatus gemaB § 30 BNatSchG unterliegen. In unmit-
telbarem Umfeld wurde im Rahmen einer OkokontomaBnahme die naturferne Pappel-
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bestockung im Jahr 2008 beseitigt und wird durch eine Eichenaufforstung mit Elsbeere
und Speierling ersetzt.

Von héherer Biotopwertigkeit ist auch das stdlich anschlieBende Gehdélzband, wenn-
gleich die teilweise verarmte und wenig naturnahe Artenzusammensetzung sowie Sto-
rungen aus der unmittelbaren Nachbarschaft den Wert deutlich mindern. Dem Lebens-
raum ist aber ein erhebliches Entwicklungspotenzial zuzuordnen.

Der auf dem bislang unbebaut gebliebenen Flurstiick Nr. 1/61 bereits altere Baumbe-
stand sowie die gehdlzreiche Ruderalflur wurden mittlerweile nahezu vollstandig besei-
tig und die in diesem Bereich vorhandene Aufschuttung abgetragen. Die Flache wird
als Lagerflache genutzt, weshalb nur noch in Randbereichen im vergangnen Jahr weit-
gehend gehdlzfreie Ruderalflache entstehen konnten. Aufgrund der Auspragung und
der anthropogenen Veranderung ist von einem geringen Biotopwert auszugehen.. Die
Ubrigen Biotop- bzw. Nutzungsstrukturen (insb. gértnerische Anlagen wie auch der
Reitplatz inkl. umgebender Raine) sind im Naturhaushalt ohne besondere Bedeutung.
Tabelle 9: Bewertung der Biotoptypen
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Dem Plangebiet kann hinsichtlich seiner Biotopwertigkeit aufgrund der vorhandenen
Bebauung und damit verbundenen groBflachig hohen Nutzungsintensitat insgesamt
nur eine geringe Bedeutung zugeordnet werden, wertvollere Strukturen sind nur rand-
lich im Ubergang zum AuBenbereich vorhanden.

o Biologische Vielfalt

Die im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fir das Rhein-Main-
Gebiet bzw. den Vordertaunus und sehr weit verbreitet. Es ist daher nicht davon aus-
zugehen, dass im Planungsgebiet seltene oder geféhrdete Strukturen vorkommen,
bzw. dass seltene oder bedrohte Arten in ihrem populationsrelevanten Erhaltungszu-
stand geféahrdet werden.

Im Rahmen der Planumsetzung sind die mdglichen Auswirkungen auf die biologische
Vielfalt differenziert zu betrachten. Fir die groBraumige also Uberregionale oder natio-
nale Artenvielfalt ist der Vorhabensbereich ohne besondere Bedeutung. Gleiches gilt in
Bezug auf die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumvielfalt). Fir die Tierarten und
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auch far die Flora im Planungsgebiet gilt, dass mit der Projektumsetzung kein Verlust
eines flr das Gebiet spezifischen oder einmaligen Artenbestands oder Lebensraums
einhergeht. Eine vertiefende Betrachtung im Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Das Ortsbild im Geltungsbereich wird durch groBflachig vorhandene Gewerbe-
bebauung gepragt, wobei keine besondere stadtebauliche Wertigkeit entfaltet wird.
Meist handelt es sich um zweigeschossige Gebaude mit Flachdachern oder Lagerhal-
len, wobei Héhen bis ca. 12 m erreicht werden. Die ganz im Siden gelegene Reithalle,
welche seit ihrer Fertigstellung in den 70er Jahren unverputzt geblieben ist, erreicht ei-
ne Héhe bis 6 m.

Die Freiflachen der Gewerbegrundstiicke sind Uberwiegend befestigt und werden hau-
fig als Lagerflachen, Zufahrten oder Stellplatzflachen genutzt. Abhangig von der Art der
gewerblichen Nutzung weisen dabei einzelne v.a. im Norden gelegene Grundstliicke
insb. straBenzugewandt durchaus auch eine akzeptable Begrinung auf. Die Grund-
stlicksrickseiten sind dagegen vor allem im Nordwesten nur in sehr geringem Umfang
begrint. Lediglich im Sidwesten ergibt sich durch den dem Gewerbegebiet vorgela-
gerten, haufig bis Gber 15 m hohen Gehdlzbestand eine wirkungsvolle Eingriinung und
damit verbunden eine optische Abschirmung.

Die Freiflache vor der Reithalle weist neben Reitplatz, Buswartehduschen und Miillcon-
tainern teilweise befestigte und teilweise mit Ruderalflurbestdnden bewachsene Fla-
chen auf und vermittelt einen abschnittsweise ungeordneten Eindruck.

Die SteinmuhlstraBe selbst ist inkl. Blrgersteig und Stellplatzreihe endgultig ausge-
baut. StraBenbegleitgriin ist innerhalb des Geltungsbereichs lediglich im auBersten
Norden im Bereich der Wendeschleife vorhanden, wobei es sich hierbei um eine Be-
grunung auf Privatgrundstiick handelt. Dennoch bewirken v. a. im nérdlichen Abschnitt
vorhandene Grundstiicksrand- bzw. Vorgartenbegriinungen wie auch die 6stlich an-
grenzenden, auBerhalb des Geltungsbereichs gelegenen markanten Gehdlzbestande
entlang des Erlenbachs, eine wirkungsvolle Begriinung bzw. landschaftliche Einbin-
dung.

Tabelle 10: Bewertung Schutzgut Landschaftsbild/Stadtgestalt

Kriterium Bewertung
Vielfalt -
Eigenart 0

Natirlichkeit -
Stérungsfreiheit -

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen -

+ + = sehr hoch +=hoch o= mittel —= gering —— = sehr gering

Insgesamt besitzt der eigentliche Geltungsbereich keine besondere Bedeutung fir die
Stadtgestalt. Bzgl. der Bebauungsrandsituation im Nordwesten ergibt sich durch die
unzureichende Eingrinung eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
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2.1.6

Schutzgut Mensch

Erholungsnutzung

Funktionen flr die Erholungsnutzung der Bevdlkerung erfillt das Plangebiet derzeit nur
in begrenztem MaBe. Lediglich die Reithalle und der Reitplatz stehen flr Aktivitaten
der Erholungsnutzung bzw. Freizeitgestaltung zur Verfiigung (an mehreren Wochen-
enden im Jahr stattfindende Reitveranstaltungen-/Turniere finden regen Zuspruch,
hierbei wird auBer der Reithalle und dem Reitplatz auch der zweite Reitplatz dstlich der
SteinmuhlstraBe genutzt).

Hinsichtlich des Wegesystems ist die SteinmuhlstraBe inkl. des nérdlich angrenzenden
FuB-/Radwegs als den Erlenbach begleitende Wegeverbindung von Bedeutung (die
Wegeverbindung ist als Radroute in der Radwegekarte der Stadt Bad Homburg einge-
tragen und stellt eine Verbindung nach Burgholzhausen her). Sie stellt die Anbindung
an die auf 190 km durch das Rhein-Main-Gebiet fihrende Regionalpark-Rundroute
her, die von Seulberg/ Friedrichsdorf her tber die BAB 5 kommend auf das Gewerbe-
gebiet zulduft und dann bei den Muhlen entlang der nérdlichen Gemarkungsgrenze
von Ober-Erlenbach weiter Richtung Petterweil/ Karben flihrt.

Larm

Im Bestand ergibt sich die Larmbelastung fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes insbesondere aus dem Zusammenwirken von Topographie und der in Nord-
Sadrichtung verlaufenden Bundesautobahn A5 (teilweise mit La&rmschutzwand). Kon-
krete Daten liegen mit dem Umweltvorsorgeatlas (UVF 2000) und dem Schallemissi-
onsplan der Stadt Bad Homburg (deBAKOM 2007) vor (fur den stdlichen Teilbereich
sind im auBersten Westen Larmwerte von 65 -70 dB(A) (StraBenlarmmittelung tags,
UVF 2000) angegeben, wahrend im mittleren Bereich etwa 60 - 65 dB(A) auftreten.
Lediglich éstlich des Grundstiicks SteinmUhlistraBe 14 durften die Werte unterhalb 60
dB(A) liegen. Damit werden die tags (auch innerhalb der Ruhezeiten) geltenden Im-
missionsrichtwerte von 60 dB(A) flur eine Gewerbenutzung eingehalten, fir Wohnnut-
zung ist das Plangebiet aber nicht geeignet.

Weiterhin tritt im Stdosten (Bereich angrenzendes Vereinsgelande Flurstick 9/1) eine
Sportlarmbelastung auf, hierbei kommen laut Umweltvorsorgeatlas (UVF 2000) tags
Werte bis tber 60 dB(A) zum Tragen, womit die Richtwerte fir eine Gewerbenutzung
ebenfalls eingehalten werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Aus dem Umfeld wie auch dem Geltungsbereich sind archaologische Fundstellen be-
kannt. Nach Angaben des Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main han-
delt es sich hierbei um Siedlungen/Graber verschiedener Zeitstellungen. Néhere In-
formationen hierzu liegen allerdings nicht vor.

GemaB Kulturlandschaftskataster des Planungsverbandes Frankfurt/Rhein-Main befin-
det sich stdlich des Planungsgebiets die ,Steinmihle” (ID 2016). Dabei handelt es sich
um eine ehem. Wassermuhle, die im 30-jahrigen Krieg zerstért, danach wieder aufge-
baut wurde und Anfang des 20. Jahrhunderts niederbrannte. Auf dem Geléande wurde
schlieBlich eine Kinderheilanstalt erbaut. Historische Substanzen der Mihle sind heute
noch vorhanden.
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Nordlich des Planungsgebiets befindet sich das Mihlgrabensystem/Burgholzhausen
(ID 4332), dass seit dem 17. Jahrhundert existiert sowie die Nadelmuhle (ID 2806), ei-
ne Wassermuihle aus dem 18. Jahrhundert, die heute als Wohnhaus genutzt wird.
Weitere Hinweise auf umweltrelevante Kultur- oder Sachguter liegen fir den Geltungs-
bereich nicht vor.

Sonstige Umweltbelange

Energie / allgemeiner Klimaschutz

Die Energieversorgung (Strom, Warme) der vorhandenen Gebéaude inkl. der ansassi-
gen Firmen bzw. Betriebe erfolgt Uber die bestehenden Versorgungssysteme. Hinwei-
se auf eine Verwendung von erneuerbaren Energien oder sonstige spezielle Informati-
onen zur Energieversorgung liegen nicht vor.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Bzgl. der Emissionssituation im Plangebiet ist zu erwarten, dass mit der dominierenden
Gewerbenutzung Emissionen (z.B. durch Fahrverkehr) auftreten. Diese durften aber
aufgrund der im Umfeld vorhandenen, groBflachigen Feldflur mit uneingeschrankter
Luftzirkulation zumindest fir das Umfeld von keiner gréBeren Relevanz sein. Nahere
Angaben hierzu liegen nicht vor.

Da samtliche bebauten Grundstiicke bereits vollumfanglich erschlossen sind, kann da-
von ausgegangen werden, dass im Geltungsbereich ein sachgerechter Umgang mit
Abfallen und Abwassern sichergestellt ist.

Landschaftspldne und Plane des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Aussagen zu Darstellungen von Landschaftsplanen etc. sind Kapitel 1.2 zu entneh-
men. Informationen zur méglichen Betroffenheit des Geltungsbereichs durch Plane des
Wasser-, Abfall- bzw. Immissionsschutzrechts liegen nicht vor.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Hinweise auf eine mdgliche Betroffenheit von Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der EU festgelegten Immissions-
grenzwerte Uberschritten werden, liegen nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgitern bestehen vielfaltige und wech-
selseitige Funktionszusammenhange. Wechselwirkungen, die in relevanter Weise tber
die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommenen Bestandsanalyse und -
bewertung hinausgehen und verstarkende Wirkungen haben kénnten, sind derzeit
nicht erkennbar.
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2.2

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung

2.3

Aufgrund des den Norden des Plangebiets betreffenden rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 61.26.39 (,Am Lohwald®) kann im Falle einer Nichtumsetzung des Bebau-
ungsplanes die Entwicklung des Gebietes gemaB den urspriinglichen Festsetzungen
unterstellt werden, womit auch eine SchlieBung der bestehenden Baulliicke mdglich
ware. Darlber hinaus gehende wesentliche umweltrelevante Verdnderungen der be-
stehenden Situation dirften sich im ndérdlichen Abschnitt bei Nichtdurchfihrung der
Planung nicht ergeben.?

Im stdlichen Bereich des geplanten Gewerbegebiets dirften wie bisher Bauvorhaben
gemaB § 34 BauGB genehmigungsfahig sein. Da das Gebiet bereits vollstandig bebaut
ist, darften sich aber auch hier bei Nichtumsetzung der Planung keine gréBeren Ver-
anderungen ergeben.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung
und geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

2.3.1

2.3.2

Schutzgut Boden

Als Eingriffe in den Boden sind alle MaBnahmen anzusehen, die zu einer Veranderung
der Bodenoberflache bzw. zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen fihren. Auf-
grund der gegebenen Vorbelastungen durch die bestehende umfangreiche Bebauung
ist die Eingriffserheblichkeit deutlich gemindert. Dies gilt umso mehr, als mit dem vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf eine Regulierung und Ordnung der vorhandenen
Bebauung erfolgt.

Mit Planrealisierung sind im Bereich bisher unversiegelter Grundsticksflachen und auf
vorhandenen Brachflachen punktuell Eingriffe in das Schutzgut Boden verbunden. Be-
zogen auf die Realnutzung bzw. auf den planungsrechtlich maBgeblichen Voreingriffs-
zustand ergibt sich eine Mehrausnutzung von ca. 10 bzw. 8 %. Ursachlich hierfr ist
die vorgesehene zulassige Uberschreitung der GRZ bis auf 0,9. Im Falle der Brachfla-
che erfolgt bei einer Bebauung die Inanspruchnahme bereits stark veréanderter bzw.
Uberformter Béden, denen wegen der damit verbundenen Einschrankung der Boden-
funktionen eine deutliche Reduzierung der Wertigkeit zukommt.

Insgesamt sind die mdglichen Eingriffe in das Schutzgut Boden trotz einer zulassigen
Mehrversiegelung hinsichtlich ihrer Erheblichkeit zu relativieren.

Schutzgut Wasser

Mit der zulassigen Mehrausnutzung bzw. mit der damit ggf. einhergehenden Mehrver-
siegelung sind auch zusétzliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts verbunden.
Da anfallendes Niederschlagswasser im nérdlichen Teilbereich bereits in einem Re-
genwasserkanal gefasst und dem Erlenbach zugefihrt wird und damit in gewisser
Weise wieder in den natirlichen Wasserkreis eingespeist wird, sind die Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt reduziert. Wesentliche Auswirkungen auf den Erlenbach inkl.
des zugehérigen Uberschwemmungsgebiets sowie das Grundwasser sind bei Umset-
zung der Planung daher nicht zu erwarten.

Die Eingriffe in das Schutzgut Wasser sind insgesamt unerheblich.

? Die erlassene Verénderungssperre bedingt in diesem Zusammenhang zundchst den Aufschub der baulichen
Entwicklung, bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Auslaufen der Sperre greift aber wieder das alte Planungs-

recht.
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2.3.3

2.3.4

Schutzgut Klima und Luft

Mit Planrealisierung sind trotz Mehrversiegelung und ggf. Beseitigung einiger Gehdlz-
bestédnde im Zuge von BaumaBnahmen weder Beeintrachtigungen der Ubergeordneten
klimatischen Situation noch des Lokalklimas zu erwarten. Ebenso ergeben sich keine
Auswirkungen auf Klimafunktionen sowohl bzgl. der westlich angrenzenden Freiflachen
als auch der Frisch-/Kaltluftbahn entlang des Erlenbachs im Osten. Dies ergibt sich
aus der relativ geringen Mehrausnutzung in Verbindung mit Vorgaben zur Neuanlage
von Vegetationsflachen und zur Durchgrinung des Geltungsbereichs, die als klima-
wirksame Strukturen ausgleichend auf die kleinklimatische Situation wirken. Sofern bei
NeubaumaBnahmen flach- bzw. flachgeneigte Dacher entstehen, sind diese geman
Festsetzung zu begriinen, was dann zuséatzlich positiv wirkt.

Mit Umsetzung der Planung ist eine weitgehend gleichbleibende Frequentierung bzw.
hdchstens eine geringfligige Zunahme des Fahrverkehrs zu erwarten. Aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebiets nahe an der Bundesautobahn ist der Geltungsbe-
reich bereits heute deutlichen Luftbelastungen ausgesetzt. Insofern ist bzgl. der Immis-
sionsbelastungen durch Stickstoffdioxid (NO2) und PM10 (Feinstaub aus Partikeln
kleiner 10 pm Durchmesser) davon auszugehen, dass kein relevanter Anstieg der Be-
lastungen erfolgt. Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte ist auch zukiinftig
nicht zu erwarten.

Insgesamt sind die méglichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
unerheblich.

Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Flora und Fauna

Mit Planrealisierung sind insgesamt keine erheblichen Eingriffe auf die Tier- und Pflan-
zenwelt verbunden. Lediglich im Bereich der unbebauten, der Sukzession Uberlasse-
nen Grundstucke ist von einem Verlust der Lebensraumstrukturen fir Tiere und Pflan-
zen auszugehen, wobei die Flachen keinen Seltenheitswert aufweisen und ausrei-
chend Ersatzlebensraume in der Umgebung vorhanden sind. Mit den Vorgaben zu
Pflanzfestsetzungen zur Grundstiicksbegriinung entlang der SteinmuhlstraBe sowie
dem entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehenen durchgangigen
Gehdlzstreifen, kénnen auch zukinftig zumindest in vergleichbarem MaBe Lebens-
raume bzw. Standorte fur Tiere und Pflanzen angeboten werden. Sofern Dachbegri-
nungen zur Ausfiihrung kommen, entsteht eine zusatzliche Struktur mit gewissen Le-
bensraumfunktionen. Die wertvollen Biotopstrukturen mit ihrem Artenbestand im Be-
reich der Stadtwaldexklave mit Kleingewassern bleiben als Lebensraum erhalten und
werden in sudliche Richtung durch den Umbau zu einem standortgerechten Gehdlz-
band erweitert.

Artenschutzrechtliche Belange:

Da samtliche wildlebenden européischen Vogelarten in der EU-Vogelschutzrichtlinie
benannt und geméan § 7 (2) Nr. 13 BNatSchG besonders geschitzt sind, ist auch im
Bereich der Gewerbeflachen davon auszugehen, dass aufgrund der vorhandenen Le-
bensraumstrukturen im Bereich bebauter Grundstliicke besonders geschitzte Tierarten
zu erwarten sind. Bedingt mdglich ist auch der kurzfristige Aufenthalt einzelner geman
§ 7 (2) Nr. 14 BNatSchG streng geschutzter Arten wie z.B. von Greifvogeln mit einem
groBen Aktionsradius, die mdglicherweise die Strukturen als Jagdgebiet nutzen oder
lediglich im Uberflug auftreten. Vorkommen weiterer Arten sonstiger Tiergruppen wie
auch samtliche geschutzte Pflanzenarten sind dagegen aufgrund der intensiven Nut-
zung und damit verbundener Stéreinflisse nicht zu erwarten.

Weil keine gréBeren Nutzungsénderungen, sondern lediglich kleinflachige Neuordnun-
gen und Verschiebungen von Nutzungen im Gebiet geplant sind, ist eine negative Be-
einflussung der im Gewerbegebiet vorhandenen Arten nicht zu erwarten.
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2.3.5

2.3.6

Wertvolle Strukturen wie die Gehdlzbestdnde mit Amphibientimpeln und Réhricht so-
wie die Gehdélzsdume werden zudem ausgedehnt und dauerhaft gesichert. Hier sind
neben den europarechtlich geschitzten Vogelarten weitere besonders geschitzte Ar-
ten wie v.a. Amphibien oder auch diverse Insektenspezies zumindest nicht auszu-
schlieBen. Diese Arten unterliegen nach Bundesnaturschutzgesetz keinem besonderen
oder strengen Schutzstatus, sie sind lediglich nach Bundesartenschutzverordnung be-
sonders geschitzt. Die explizite Bindung von Arten ausschlieBlich an den Geltungsbe-
reich bzw. ein populationsrelevanter Gebietsbezug sind aber sehr unwahrscheinlich,
zumal es sich bei den Tumpeln lediglich um kleinflachige und zudem isolierte Biotop-
strukturen handelt, gleichzeitig aber am Erlenbach in unmittelbarer Nahe wahrschein-
lich sehr viel besser geeignete Lebensraumstrukturen flr die auftretenden Arten zur
Verfligung stehen.

Insgesamt besteht jedoch keine artenschutzrechtliche Relevanz, da grundsétzlich die
bestehenden Biotopstrukturen auch mit Umsetzung der Planung weiterhin im Gel-
tungsbereich vorhanden sein werden.

Prognostizierte Auswirkungen auf Biotopstrukturen:

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ergibt sich keine gravierende Veranderung der
bestehenden Lebensraumsituation. Mangels besonderer Bedeutung der im Gewerbe-
gebiet vorhandenen Strukturen besteht trotz einer zuldssigen Mehrausnutzung keine
besondere Eingriffserheblichkeit. Durch grinordnerische Festsetzungen wird die
Schaffung von Griin- und Freiflachen bei NeubaumaBnahmen abgesichert, so dass re-
lativ konstante Lebensraumbedingungen unterstellt werden kdnnen. Zudem ist den
Freiflachen innerhalb von Gewerbegebieten keine besondere Biotopwertigkeit zuzu-
ordnen und die hier vorkommenden Tiere und Pflanzen sind gegentber den nutzungs-
bedingten Stérungen weitgehend tolerant bzw. daran angepasst. Die Gehdélzbestande
mit den Amphibientimpeln und umgebendem Réhricht (Flurstiicke Nr. 12/3 und 13/1)
mit ihren Funktionen im Naturhaushalt bleiben auBerdem vollumfanglich erhalten und
der abschirmende Gehdlzstreifen im Ubergang zum AuBenbereich wird Uber die ge-
samte Lange der westlichen Geltungsbereichsgrenze entwickelt. Mit Umsetzung der
Festsetzung MaBnahmenflache M3 entlang der slidwestlichen Geltungsbereichsgren-
ze geht eine deutliche dkologische Aufwertung einher. In diesem Bereich sollen stand-
ortfremde Gehdlze entfernt werden und das Baumartenspektrum durch Einbringen von
heimischen, standortgerechten Baumarten erweitert werden.

Insgesamt sind die Umweltauswirkungen auf Flora, Fauna und Biotopen unerheblich.

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Mit Planumsetzung bewirken die straBenabgewandte Gehdlzpflanzung und die Grund-
stlicksbegriinung entlang der SteinmuhlstraBe gegenliber dem derzeitigen Zustand ei-
ne deutliche Verbesserung der Gebietseingriinung. Der entlang der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze vorgesehene Gehdlzstreifen wirkt zudem als Griinzésur gegen-
Uber den angrenzenden Freiflachen und tréagt damit zur Abschirmung der Gewerbege-
baude bei. Mit Neufestsetzung einer max. Gebaudehdéhe von 12 m erfolgt eine be-
standsorientierte Fixierung zur Gebaudedimensionierung. Vor diesem Hintergrund sind
erhebliche Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild auch bei vollstandiger Planum-
setzung nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Auswirkungen zur Erholungsnutzung:
Die Gewerbeflachen im Geltungsbereich sind auch weiterhin ohne Bedeutung fir die
Erholungsnutzung. Die Reitanlage kann auch mit Umsetzung der Planung zuklnftig
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2.3.7

2.3.8

2.3.9

2.3.10

bestehen bleiben, wobei diese nur eine vereinsgebundene und damit eingeschrankte
Erholungsnutzung darstellt.

Mit Festsetzung des landwirtschaftlichen Wegs entlang der Nord- und Westflanke des
Geltungsbereichs mit dem Verbindung Uber das Flurstiick 1/61 wird die Anbindung flr
FuBganger und Radfahrer zum AuBenbereich sichergestellt.

Auswirkungen zum L&rm: )

Mit Planrealisierung sind bzgl. méglicher Larmbelastungen keine wesentlichen Ande-
rungen der derzeitigen Situation zu erwarten. Auch zukunftig ist davon auszugehen,
dass fir Gewerbegebiete geltende Immissionsrichtwerte eingehalten werden und auf
Baugenehmigungsebene abgearbeitet werden. Fir den Bebauungsplan besteht dies-
bezlglich keine besondere Relevanz.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Hinweise auf ein Vorkommen von Kulturglitern oder umweltrelevanten Sachgitern im
bereits baulich weitgehend genutzten Planungsbereich liegen nicht vor. Da im weiteren
Umfeld in der Vergangenheit bereits Bodenfunde gemacht wurden, sind diese flr den
Geltungsbereich nicht auszuschlieBen.

Schutzgebiete und -objekte

Als Ergebnis einer FFH-Vorprifung wurde festgestellt, dass von dem Vorhaben ,Ge-
werbegebiet SteinmihlstraBe” keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungs-
ziele fir das FFH-Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-
Erlenbach” ausgehen, eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.
Dartiber hinaus kann die Untere Naturschutzbehérde anlass- und vorhabensbezogen
im Einzelfall jedoch weitere FFH-Vorprifungen oder Vertraglichkeitsprifungen zum
Schutz des FFH-Gebiets anordnen (Stellungnahme vom 10.11.2009, Fachbereich
Bauaufsicht, Denkmal- und Naturschutz - naturschutzrechtliche Beteiligung UNB).

Die im Planungsgebiet vorhandenen, gemaR § 30 BNatSchG geschutzten Biotopstruk-
turen (Kleingewdasser inkl. Ufervegetation) bleiben vollumfanglich erhalten. Sonstige
Schutzgebiete bzw. Objekte sind von der Planung nicht betroffen bzw. stehen nicht in
einem relevanten Wirkungszusammenhang.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Zurzeit besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der ein-
zelnen Belange des Umweltschutzes, die Uber die bereits beschriebenen Einzelwir-
kungen hinaus geht, nicht erkennbar ist.

Zusammenfassung der erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter

Insgesamt sind fir die Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzguter erkennbar. Wertvolle Strukturen wie die aus-
gleichswirksamen MaBnahmenflachen sowie die Gehdlzbestdnde werden durch Ent-
wicklungsmaBnahmen geférdert und ausgedehnt sowie dauerhaft gesichert. Zwar er-
geben sich durch die zulassige Mehrausnutzung bzw. Mehrversiegelung in begrenztem
Umfang Belastungen flr die Schutzglter Boden und Wasser, die jedoch ohne beson-
dere Erheblichkeit sind. Demgegeniber sind durch griinordnerische Vorgaben zur Ein-
und Durchgriinung auch Positivwirkungen im Bebauungsplan fixiert.
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2.4

Planungsalternativen unter Bertcksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

4.1

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung beinhaltet das bereits langjahrig be-
baute Gewerbegebiet an der SteinmihlstraBe. Insofern umfasst die Bauleitplanung
Flachen, auf denen entsprechende BaumaBnahmen bereits in der Vergangenheit zu-
lassig waren und zudem, mit Ausnahme einer Baullicke, bereits groBflachig realisiert
sind. Der Standort der durch die Planung in Anspruch genommenen Grundstiicke ist
damit vorab festgelegt. Wesentliche Planungsalternativen mit unterschiedlichen Um-
weltrelevanzen hinsichtlich der grundsatzlichen stédtebaulichen Zielsetzung und Nut-
zungskonzeption bestehen daher nicht.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

GeméaB § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fiir neue Bauflachen wird deshalb sei-
tens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwicklung Vorrang eingerdumt. Die Stadt
Bad Homburg kommt mit der Ausweisung des Bebauungsplans innerhalb eines best-
sehenden Gewerbegebiets dem Grundsatz nach einem sparsamen und schonendem
Umgang mit Grund und Boden nach und sorgt dementsprechend fiir eine Nachverdich-
tung, Ordnung der Nutzungen und Nutzbarmachung der bereits umfanglich erschlos-
senen Gewerbeflachen im Innenbereich.

Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Realisierung von Bauvorhaben bzw. die Ordnung und Fixierung der be-
stehenden Gewerbenutzung geschaffen, womit zumindest kleinflachig eine Verande-
rung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. Dadurch kénnen die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild beein-
trachtigt werden und somit Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden, die im
Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung quantifiziert werden.

Aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwartende Eingriffe sind Gber Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entschei-
den. GemaB § 1 (6) BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwéagen. Somit sind auch die Belange von Natur und
Landschaft Gegenstand der Abwagung, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durchzufihren ist.

Bewertungsgrundlage Voreingriffszustand

Fir den planungsrechtlich maBgeblichen Voreingriffszustand ist nicht der derzeitige
Gelandezustand relevant, vielmehr sind die Darstellungen und Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 61.26.39 ,Am Lohwald“ fir den Nordteil und die
nach § 34 BauGB genehmigten Nutzungen im Sudteil zugrunde zu legen. Zu berlck-
sichtigen sind gemaB Bebauungsplan Nr. 61.26.39:

o groBflachig Gewerbenutzung mit einer GRZ von 0,6 mit einer Uberschreitung fiir

Hofflachen und Nebenanlagen auf eine maximale GRZ von 0,8 sowie

o StraBenverkehrsflachen

Fir die Bewertung des Voreingriffs im stdlichen Geltungsbereich wurde die tatsachli-
che Realnutzung in Ansatz gebracht. Demgegentber wurde die Bestandsanalyse und
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-bewertung sowie die verbal-deskriptive Beschreibung der Auswirkungen der Planung
auf die einzelnen Schutzgiter auf Grundlage der derzeitigen und in der Bestandskarte

dargestellten Flachennutzungen des Planungsgebietes vorgenommen.

Tabelle 11: Bilanzierungsansatz Voreingriffszustand

VOREINGRIFF BWP % m? m?
B-Plan Am Lohwald 79.982
Gewerbegebiet GRZ 0,6 72.426
Uberbaute Flache 3 60% 43.456

versiegelte Flache 3 20% 14.485
gartnerische Anlage 14 20% 14.485
Verkehrsflache 7.556
versiegelte Flache 3 100% 7.556
unbeplanter Innenbereich 51.462
Gewerbegrundstiicke 34.604
Uberbaute Flache 3 anteilig 11.910
Hofflachen/Stellplatze 3 anteilig 14.437
gartnerische Anlage 14 anteilig 4.831

Hecke, Ziergehdlze 20 anteilig 164

Lagerflache, Zufahrt, Sandplatz

(teilversiegelt) 6 anteilig 3.262
Wegeflache 426
teilversiegelte Flache 6 100% 426
Verkehrsflache 3.988
versiegelte Flache 3 100% 3.988

Bankett, Feldrain (AuBenbereich) 2.196
Kraut/Grassaum 23 100% 2.196

Brache 710
Sukzessionsflache/Ruderalfur,

gehdlzfrei 23 100% 710

naturferne Gehodlzflache 4.428
Pappelbestand, naturfern 33 100% 4.428
Ausgleichswirksame Flachen, bilanzneutral 5.110
MaBnahmenflache M1 100% 814
MaBnahmenflache M2 100% 4.296

Summe 131.444 131.444

4.2 Bewertungsgrundlage Planungsansatz

Bzgl. der Planung wird der Bilanzierungsansatz von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes definiert. Hierbei ist die Ausweisung von Gewerbegebieten mit einer GRZ
von 0,6 sowie einer maximalen Uberschreitung auf eine GRZ von 0,9 fur Stellplatze,
Hofflachen, ErschlieBung und Zufahrten sowie die Festsetzung von StraBenverkehrs-
flachen maBgeblich. Zudem wird die Eingriinung der Grundsticke mittels Gehdlzpflan-
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zungen entlang der Westflanke des Geltungsbereichs sowie die Begriinung der ver-
bleibenden Grundstiicksfreiflachen beriicksichtigt.

Bei den MaBnahmenflachen M1 und M2 handelt es sich um die bereits umgesetzte
EntwicklungsmaBnahme Waldumbau ,In den Lohwiesen® im Bereich der Flurstiicke
12/3 und 13/1 (Flur 4) und werden sowohl im Voreingriff als auch in der Planung bi-
lanzneutral eingestellt. Die mit der Umsetzung der MaBnahme einhergehende Biotop-
aufwertung wurde bereits in das Okokonto der Stadt eingebucht.

Im Bereich der MaBnahmenflachen M3 wird die Entwicklung einer umfangreichen und
standortgerechten Gehdlzflache angesetzt. Neben dem Bestandsumbau hin zu einem
Eichenmischwald (01.127, 33 BWP) wird eine Zusatzbewertung von 4 BWP eingestellt,
da mit der Entfernung der standortfremden Pappeln und der Anpflanzung von weiteren
heimischen, standortgerechten Arten (liber die gangigen Arten eines Eichenmischwal-
des hinaus) das Baumartenspektrum erhéht und das Landschaftsbild durch die Ausbil-
dung strukturreicher Sdume zusatzlich aufgewertet wird.

Tabelle12: Bilanzierungsansatz Planung

PLANUNGSANSATZ BWP % m? m?
Gewerbegebiet Nord GRZ 0,6 75.937
Uberbaute Flache 3 60% 45.562
Dachbegriinung 19 0% 0
Hofflachen/Stellplatze 3 30% 22.781
gartnerische Anlage 14 anteilig 1.586
Gehdlzpflanzung 27 anteilig 6.008
Gewerbegebiet Siid GRZ 0,6 31.960
Uberbaute Flache 3 60% 19.176
Dachbegriinung 19 0% 0
Hofflachen/Stellplatze 3 30% 9.588
gartnerische Anlage 14 anteilig 1.572
Gehélzpflanzung 27 anteilig 1.624
Verkehrsflache 11.445
versiegelte Flache 3 100% 11.445
StraBenrand, artenarm 13 0% 0
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung FuB-Radweg 324
teilversiegelte Flache 6 100% 324
StraBenrand, artenarm 13 0% 0
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung Landw. Weg 1.879
teilversiegelte Flache 6 100% 1.879
StraBenrand, artenarm 13 0% 0
Ausgleichswirksame Flachen, bilanzneutral 9899
MaBnahmenflache M1 100% 814
MaBnahmenflache M2 100% 4.296
Ausgleichswirksame Flachen
MaBnahmenflache M3 36 100% 4.789
Baumanpflanzungen
5 Baume, 2. Ordnung 31 5 5
Summe 131.444 131.444
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4.3 Bilanzierung nach Kompensationsverordnung

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltpri-
fung wurde hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belan-
ge eine rechnerische Uberprifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer Bi-
lanzierung nach dem Biotopwertverfahren durchgefiihrt (Verordnung tber die Durch-
flihrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005 - letzte Anderung am
20.12.2010).

Tabelle13: Bilanzierung nach KV

B-Plan 123 - SteinmiihistraBe - Gesamtbilanz 08.07.2011
Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkte Flachenanteil (m?2) Biotopwert (BWP)
nach je m2 je Biotop-/Nutzungstyp
Biotopwertliste vorher nachher vorher nachher

StraBenverkehrsflache (10.510) 3 11.544 11.445 34.632 34.335

Verkehrsfl.bes.Zweckbst. (10.530) 6 0 2.203 0 13.218

versiegelte Flache (10.510) 3 28.922 32.369 86.767 97.107

Uberbaute Flache (10.710) 3 55.366 64.738 | 166.097 194.215

teilversiegelte Flache/Lagerflache/nicht

Uberbaute Freiflache (10.530) 6 3.688 0 22.128 0

gartnerische Anlage (11.221) 14 19.316 3.158 | 270.427 44.208

Ziergeholze/Hecken (02.500) 23 164 0 3.772 0

Ruderalflur/Sukzession gehdlzfrei

(09.120) 23 710 0 16.330 0

Bankett/Saum (09.120) 23 2.196 0 50.508 0

Erweiterung der Gehdlzbesténde ent-

lang der westlichen Grenze (02.400) 36 0 7.632 0 274.752

Pappelbestand, naturfern (01.180) 33 4.428 0| 146.124 0

MaBnahmenflache M3: Waldbe-

standsumbau und -erganzung zu Ei-

chenmischwald (01.122) zzgl. Zusatz-

bewertung von 4 BWP (Entfernung

standortfremder Arten, Einbringen

standortgerechter Arten, Erhéhung des

Baumartenspektrums) 37 0 4.789 0 177.193

Flachenbilanzneutral

Baumanpflanungen, 5 Stiick a 1 m?2

(04.110) 31 0 5 0 155

Bilanzneutrale Flachen, Verbuchung

im Okokonto bereits erfolgt

MaBnahmenflache M1 814 814

MaBnahmenflache M2 4.296 4.296

Summen 131.444 131.444
Summen 796.784 | 835.183
Biotopwertdifferenz 38.399
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Erlauterungen zur Bilanzierung:

Die Stellplatzbegriinung wird als bilanzneutral angesehen und bleibt damit im Voreingriff wie
auch im Planungsansatz unberlcksichtigt.

Die Baumanpflanzungen gehen nicht in die Flachenbilanz ein.

MaBnahmenflache M3 (37 BWP):

Der Biotopwertpunkteansatz von 33 BWP fiir Waldbestandsumbau zu Eichenmischwald wird
um eine Zusatzbewertung von 4 BWP erganzt. Der naturferne Gehdlzbestand mit Hybrid-
Pappeln wird zu einem Eichenmischwald durch die Entfernung von standortfremden Arten und
der Einbringung von heimischen Arten entwickelt. Zusétzlich wird das Artenspektrum um Wil-
dobstarten wie Elsbeere, Speierling und Vogel-Kirsche erweitert und damit die 6kologische
Wertigkeit deutlich gesteigert. Mit der Ausbildung von strukturreichen Saumen zum angrenz-
den AuBenbereich entsteht ein zusatzlicher Lebensraum und das Landschaftsbild wird aufge-
wertet.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die mit der Planumsetzung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft im Geltungsbereich vollstandig kompensiert werden
kdnnen. Mit der Festsetzung umfangreicher BiotopentwicklungsmaBnahmen sowie der
Gehdlzanpflanzungen und der vorgesehenen Begrenzung der Uberbaubaren Flachen
auch im unbeplanten Innenbereich lasst sich dartber hinaus ein Punkteliberschuss
von 38.399 Biotopwertpunkten generieren.

Neben der Errechnung des Aufwertungspotenzials fir die Gesamtflache wurde auch
der Punktetberschuss fir die MaBnahmeflache M3 im Rahmen einer Teilbilanz nach
Kompensationsverordnung separat ermittelt.

Tabelle14: Teilbilanz MaBnahmenflache M3 nach KV

B-Plan 123 - SteinmiihistraBe - Teilbilanz MaBnahmenflache M3 08.07.2011
Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkte Flachenanteil (m?2) Biotopwert (BWP)
nach je m2 je Biotop-/Nutzungstyp
Biotopwertliste vorher nachher vorher nachher

Ruderalflur/Sukzession gehdlzfrei
(09.120) 23 361 0 8.303

Pappelbestand, naturfern (01.180) 33 4.428 0 146.124 0

MaBnahmenflache M3: Waldbe-
standsumbau und -ergénzung zu Ei-
chenmischwald (01.122) zzgl. Zusatz-
bewertung von 4 BWP (Entfernung
standortfremder Arten, Einbringen
standortgerechter Arten, Erhéhung des

Baumartenspektrums) 37 0 4.789 0 177.193
Summen 4.789 4.789
Summen 154.427 | 177.193
Biotopwertdifferenz 22.766

Die ausgleichswirksame MaBnahme M3 die eine zusatzliche Punkteaufwertung von
22.766 BWP induziert, kann in das Okokonto der Stadt Bad Homburg eingestellt wer-
den. Dies ist bei der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.
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5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Bei der Zusammenstellung der Informationen und der Erstellung des Umweltberichts
sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Spezielle Umweltuntersuchungen oder Fach-
gutachten wurden nicht fir erforderlich erachtet.

6 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

,Monitoring* oder auch ,Uberwachung* ist als Tatigkeit definiert, bei der die gréBenma-
Bige, zeitliche und rdumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird. Mit dem
Monitoring sollen friihzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen erfasst werden,
um ggf. Negativentwicklungen durch geeignete MaBnahmen entgegenwirken zu kén-
nen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Berlcksichtigung der ermittelten voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen wird nicht damit gerechnet, dass mit Umsetzung der
Planung nicht sichtbare oder nicht wahrnehmbare Umweltauswirkungen eintreten wer-
den.

Bzgl. der Festsetzungen des Bebauungsplans ist inkl. Minimierungs- und ausgleichs-
wirksamer MaBnahmen davon auszugehen, dass diese in die Nebenbestimmungen
der jeweiligen Baugenehmigungen Ubernommen und im Rahmen der Abnahme des
Bauvorhabens durch die beteiligten Fachbehdrden (insbesondere Bauaufsicht und Un-
tere Naturschutzbehdrde) tberprift werden. Dabei sind auch séamtliche relevante Vor-
schriften und Richtlinien wie. z.B. Warmeschutznachweis, Vorkehrungen zum Larm-
schutz, ordnungsgemaBe Entsorgung von Erdaushub einzuhalten bzw. nachzuweisen.
Auch die Durchfihrung (und langfristige Erhaltung) von PflanzmaBnahmen (wie insbe-
sondere die Gehdlzanpflanzung entlang der Westflanke der Geltungsbereichsgrenze)
kann in diesem Zusammenhang durch die zustédndigen Behérden bzw. Stadtverwal-
tung sichergestellt werden.

Bei den ausgleichswirksamen MaBnahmenflachen M1 bis M3 kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Herstellung, Entwicklung bzw. Erhaltung in enger Abstimmung
mit der Stadt Bad Homburg und der zustandigen Naturschutzbehérde erfolgt. Ein spe-
zielles Monitoring fir Flachen bzw. MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs wird
daher nicht fur erforderlich gehalten.

Ein direktes Monitoring fir das FFH-Gebiet, das im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplangebiet steht, ist nicht vorgesehen. Darliber hinaus kann die Untere Natur-
schutzbehdrde anlass- und vorhabensbezogen im Einzelfall weitere FFH-Vorprifungen
oder Vertraglichkeitsprifungen zum Schutz des FFH-Gebiets anordnen (Stellungnah-
me vom 10.11.2009, Fachbereich Bauaufsicht, Denkmal- und Naturschutz - natur-
schutzrechtliche Beteiligung UNB).

7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Bad Homburg beabsichtigt fir das im Norden von Ober-Erlenbach unmittel-
bar éstlich der Bundesautobahn A5 gelegene Gewerbegebiet an der SteinmihlstraBe
die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans, der das gesamte Gewerbegebiet um-
fasst.

Vorgesehen ist die Ausweisung folgender Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs:

- Gewerbegebieten mit einer GRZ von 0,6 mit einer zulassigen Uberschreitung der
GRZ auf 0,9 fiur Hofflachen, Nebenanlagen, Zufahrten etc.;

- StraBenverkehrsflache im Bereich der SteinmdihlistraBe

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
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- Gehdlzanpflanzung und -entwicklung entlang der Westflanke im Bereich der Ge-
werbeflachen als Puffer zum AuBenbereich

- MaBnahmenflachen zum Erhalt und zur Entwicklung wertvoller Strukturen wie na-
turnahe Tampel mit Ufervegetation (MaBnahmenflache M1), Waldbestandsumbau
(MaBnahmenflache M2) und Entwicklung von Gehélzflachen (MaBnahmenflache
M3).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 13,14 ha und liegt innerhalb eines
Trinkwasserschutzgebiets (Schutzzone Ill) und eines Heilquellenschutzgebiets
(Schutzzone 11). Ostlich der SteinmihlstraBe grenzt das FFH-Gebiet ,Erlenbach zwi-
schen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach* (5717-305) an den Geltungsbereich an. Im
Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitsprognose (Vorprifung) wurde festgestellt, dass von
dem Vorhaben Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUihlstraBe” insgesamt
keine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele fir das FFH-Gebiet, die FFH-Lebensraum-
typen und FFH-Arten ausgeht. Die im Westteil des Bebauungsplangebiets vorkom-
menden Tumpel einschl. der Ufervegetation sind nach § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schitzte Lebensraumen. Die Flachen bleiben auch nach Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans erhalten und werden als MaBnahmenflachen planungsrechtlich fixiert.

Bestandssituation

Beziiglich des Schutzguts Boden ist innerhalb des Planungsgebiets aufgrund der groB-
flachigen Uberbauung bzw. Versiegelung von einer Stérung bzw. dem Fehlen eines
natirlichen Bodengefliges auszugehen. Urspriinglich waren Auenbdden aus Sand
bzw. sandigem Lehm vorhanden, die heute nur noch randlich bzw. Iiickig anzutreffen
sind. Kleinflachig sind in nicht versiegelten und unbebauten Bereichen nunmehr ledig-
lich anthropogen Uberpragte Gartenbéden anzutreffen. Entsprechend laufen Boden-
funktionen nur noch sehr eingeschrankt im Bereich der unversiegelten Restflachen ab.
Ebenso sind B6den mit Archivfunktionen auch nur noch randlich und sehr kleinflachig
vorhanden.

Im Geltungsbereich sind It. dem hessischen Altflachen-Informationssystem ALTIS
(Hessisches Landesamt fiir Umwelt - HLUG) mit Ausnahme einer bereits abschlieBend
sanierten Untergrundverunreinigung im Bereich SteinmuhlstraBe 26 (ehem. Interpress
Tontrager GmbH - Schlisselnummer 434.001.030-001.033) keine Altstandorte be-
kannt. Aufgrund der seit den 1960er Jahren bestehenden gewerblichen Flachennut-
zung sind weitere Verunreinigungen nicht auszuschlieBen. FlUr den stdlichen Teilbe-
reich des Planungsgebiets bis zu 250 m &stlich der Bundesautobahn 5 ist vom Vor-
handensein von Kampfmitteln grundsatzlich auszugehen. Entsprechende MaBnahmen
sind vor bodeneingreifenden Bauarbeiten durchzufihren.

Der natlrliche Wasserkreislauf ist im Planungsgebiet durch die groBflachige Versiege-
lung stark eingeschrankt. Lediglich im Bereich der unversiegelten und gartnerisch an-
gelegten Flachen sowie entlang der Westflanke kénnen die hydrologischen Regelme-
chanismen von Niederschlag, Verdunstung/Versickerung und Grundwasserneubildung
stattfinden. Der Grundwasserflurabstand des Hauptgrundwasserleiters betragt in die-
sem Bereich 5 bis 10 m (HG 2005). Als Stillgewasser sind die Amphibientiimpel im Be-
reich der Flurstiicke Nr. 12/3 und 13/1 anzusehen. Innerhalb des Geltungsbereichs
sind heute keine FlieBgewéasser mehr vorhanden. Der Erlenbach verlauft heute unmit-
telbar dstlich des Geltungsbereichs.

Das eigentliche Plangebiet besitzt aufgrund der Bebauung und groBflachigen Versie-
gelung mit einem relativ geringen Griinvolumen nur eine untergeordnete klimatische
Bedeutung, zumal einige Geb&ude eine Hinderniswirkung und damit eine Austausch-
barriere bzgl. des Kaltluftabflusses darstellen. Lediglich das Umfeld des Plangebiets im
Westen und Norden sind von klimatischer Bedeutung.
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Bedingt durch die groBraumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie durch das re-
lativ hohe Verkehrsaufkommen auf den umliegenden StraBen ist der Geltungsbereich
lufthygienischen Vorbelastungen ausgesetzt.

Die floristischen Artenbesténde sind durch die wenig natirlichen Lebensraumstruktu-
ren und die intensive Bebauung und Versiegelung stark eingeschrankt und werden von
den anthropogenen Nutzungen gepragt. Streng und besonders geschitzte Arten feh-
len. Das Vorkommen von Besonderheiten ist lediglich im Bereich der naturnahen Tum-
pel und deren Uferzonen sowie den angrenzenden Gehdlzbestanden mdglich.

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzguts Fauna fir den Naturhaushalt als gering
einzuschatzen. Die Artenbestande sind aufgrund der intensiven Flachennutzungen
sowie damit verbundener Stéreinflisse (v.a. durch Fahrverkehr und stédndige Anwe-
senheit des Menschen) deutlich verarmt, insbesondere seltene oder auf besondere
Lebensraumbedingungen spezialisierte Arten fallen aus bzw. treten zuriick. Bei den
meisten Arten durfte es sich hauptsachlich um an die anthropogen Uberpragten Le-
bensraumstrukturen angepasste Tiere handeln, wobei v.a. hdufig vorkommende bzw.
weit verbreitete, stérungstolerante Vogel- und Insektenarten (sog. Ubiquisten) zu er-
warten sind. Lediglich im Bereich der randlichen Gehdlzstrukturen sowie im Bereich
der Amphibientiimpel und deren Umgebung ist mit dem Vorkommen von seltenen Ar-
ten und Besonderheiten zu rechnen.

Dem Plangebiet kann hinsichtlich seiner Biotopwertigkeit aufgrund der vorhandenen
Bebauung und damit verbundenen groBflachig hohen Nutzungsintensitat insgesamt
nur eine geringe Bedeutung zugeordnet werden. Wertvollere Strukturen sind nur rand-
lich im Ubergang zum AuBenbereich vorhanden. Hierzu zéhlen vor allem die Gehdlz-
bestédnde im Sudteil der Westflanke und die naturnahen Timpel mit den umgebenden
Strukturen wie Ufervegetation und Gehdlzbestande.

Mégliche Auswirkungen auf die biologische Vielfalt und eine besondere Bedeutung
hinsichtlich der groBrdumigen, also Uberregionalen oder nationalen Artenvielfalt sowie
die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumvielfalt), aber auch die Tiere und Pflanzen
innerhalb des Planungsgebiets bestehen nicht.

Das Ortsbild im Geltungsbereich wird durch groBflachig vorhandene Gewerbe-
bebauung gepragt, wobei keine besondere stadtebauliche Wertigkeit entfaltet wird.
Abhangig von der Art der gewerblichen Nutzung weisen dabei einzelne, v.a. im Norden
gelegene Grundstiicke insbesondere straBenzugewandt durchaus auch eine wirksame
Begrinung auf. Dennoch bewirken v.a. im nérdlichen Abschnitt vorhandene Grund-
stlicksrand- bzw. Vorgartenbegriinungen wie auch die 8stlich angrenzenden, auBer-
halb des Geltungsbereichs gelegenen markanten Gehdlzbestédnde entlang des Erlen-
bachs, eine wirkungsvolle Begriinung bzw. landschaftliche Einbindung.

Im Sudwesten ergibt sich durch den dem Gewerbegebiet vorgelagerten, haufig bis G-
ber 15 m hohen Gehdlzbestand eine wirkungsvolle Eingrinung und damit verbunden
eine optische Abschirmung.

Funktionen far die Erholungsnutzung der Bevdlkerung erfillt das Plangebiet derzeit nur
in begrenztem MaBe. Die SteinmihlstraBe inkl. des nérdlich angrenzenden FuB-
/Radwegs ist als den Erlenbach begleitende Wegeverbindung von Bedeutung

Aufgrund der Nahe zu den im Umfeld gelegenen stark befahrenen StraBen ist das Pla-
nungsgebiet LaArmbelastungen ausgesetzt. Zudem tritt im Stdosten eine Sportlarmbe-
lastung auf.
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Im Umfeld des Geltungsbereich sind archaologische Fundstellen bekannt. Unmittelba-
re Hinweise auf umweltrelevante Kultur- oder Sachguter liegen fir den Geltungsbe-
reich allerdings nicht vor.

Prognose der moglichen Umweltauswirkungen

Mit Planrealisierung sind im Bereich bisher unversiegelter Grundsticksflachen und auf
vorhandenen Brachflachen punktuell Eingriffe in das Schutzgut Boden und Wasser
verbunden. Bezogen auf die Realnutzung bzw. auf den planungsrechtlich maBgebli-
chen Voreingriffszustand ergibt sich eine Mehrausnutzung von ca. 10 bzw. 8 %. Insge-
samt sind die mdéglichen Eingriffe in das Schutzgut Boden und den Wasserhaushalt
trotz einer zulassigen Mehrversiegelung hinsichtlich ihrer Erheblichkeit jedoch zu rela-
tivieren.

Die mdéglichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind unerheb-
lich. Mit Planrealisierung sind trotz Mehrversiegelung und ggf. Beseitigung einiger Ge-
hélzbestdnde im Zuge von BaumaBnahmen keine Beeintrachtigungen der tbergeord-
neten klimatischen Situation, des Lokalklimas und keine Auswirkungen auf Klimafunk-
tionen zu erwarten. Sofern bei NeubaumaBnahmen flach- bzw. flachgeneigte Dacher
entstehen, sind diese geman Festsetzung zu begriinen, was dann positiv wirken kann.

Hinsichtlich der Immissionsbelastungen fir die Luft ist davon auszugehen, dass kein
relevanter Anstieg der Belastungen erfolgt. Eine Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte ist auch zukunftig nicht zu erwarten.

Mit Planrealisierung sind insgesamt keine erheblichen Eingriffe auf die Tier- und Pflan-
zenwelt sowie Lebensraumstruktur verbunden. Lediglich im Bereich der unbebauten,
der Sukzession Uberlassenen Grundsticke ist von einem Verlust der Lebensraum-
strukturen fir Tiere und Pflanzen auszugehen, wobei diese Flachen aber keinen Sel-
tenheitswert aufweisen und ausreichend Ersatzlebensrdume in der Umgebung vorhan-
den sind.

Die wertvollen Biotopstrukturen im Bereich der MaBnahmenflachen mit ihrem Artenbe-
stand bleiben als Lebensraum erhalten. Mit den Vorgaben von Pflanzfestsetzungen zur
Grundstiicksbegriinung und der Schaffung und Férderung von ausgleichswirksamen
MaBnahmenflachen kdnnen auch zukilnftig Lebensraume bzw. Standorte fiir Tiere und
Pflanzen angeboten werden. Sofern Dachbegriinungen zur Ausfihrung kommen, ent-
steht eine zusatzliche Struktur mit gewissen Lebensraumfunktionen

Hinsichtlich des Artenschutzes besteht insgesamt keine rechtliche Relevanz, da die
bestehenden Biotopstrukturen auch mit Umsetzung der Planung weiterhin im Gel-
tungsbereich vorhanden sein werden. Mdgliche Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG sind in Zusammenhang mit der Planung nicht erkennbar.

Flr das Schutzgut Landschaftsbild sind auch bei vollstandiger Planumsetzung keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Eine deutliche Verbesserung der Ge-
bietseingrinung bewirken die straBenabgewandte Gehdlzpflanzung und die Grund-
stlicksbegriinung entlang der SteinmihlstraBe. Der entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze vorgesehene Gehdlzstreifen wirkt zudem als Griinzasur gegenlber den
angrenzenden Freiflachen und tragt damit zur Abschirmung der Gewerbegeb&ude bei.

Hinsichtlich der Erholungsnutzung sind die Gewerbeflachen im Geltungsbereich auch
weiterhin ohne Bedeutung. Die Reitanlage kann auch mit Umsetzung der Planung wei-
terhin bestehen bleiben. Uber die landwirtschaftlichen Wege entlang der Nord- und
Westflanke wird die Anbindung fir FuBganger und Radfahrer zum AuBenbereich si-
chergestellt. )

Mit Planrealisierung sind bzgl. méglicher Larmbelastungen keine wesentlichen Ande-
rungen der derzeitigen Situation zu erwarten.
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Hinweise auf ein Vorkommen von KulturgUtern oder umweltrelevanten Sachguitern im
bereits baulich weitgehend genutzten Planungsbereich liegen nicht vor.

Im Rahmen einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach KV kann im Ergebnis festge-
stellt werden, dass die mit der Planumsetzung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft im Geltungsbereich durch die Festsetzung umfangreicher Biotopentwick-
lungsmaBnahmen sowie von Gehdlzanpflanzungen und der vorgesehenen Begren-
zung der Uberbaubaren Flachen vollstandig kompensiert werden kénnen. Der mit Um-
setzung der MaBnahmenflache M3 entstehende Punkteliberschuss von 22.766 Bio-
topwertpunkten kann auf Antrag in das Okokonto der Stadt Bad Homburg eingestellt
werden.

Fachbereich Stadtplanung 69

Umweltbericht



Stadt Bad Homburg v. d. Héhe Teil B

Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUihlstraBe* §10 BauGB

8 Literaturverzeichnis

BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI i S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April
2011 (BGBI. 1 S. 619).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO): in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S.
132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466).

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes
zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und zur
Anpassung anderer Rechtsvorschriften vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), Bekannt-
machung vom 06. August 2009 (BGBI. Jahrgang 2009 Teil | Nr. 51), Inkrafttreten am
01. Marz 2010.

BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214).

BURO FUR HYDROGEOLOGIE UND GEOHYDRAULIK GmbH (1996): Hydrogeologisches
Gutachten zur Anlage von Versickerung- und Retentionsflachen im Gebiet der Stadt
Bad Homburg v.d.H.

deBAKOM 2007: Schallemissionsplan der Stadt Bad Homburg

GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG (UVPQ): in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. I, S. 94), das durch Artikel 11 des Geset-
zes vom

11. August 2010 (BGBI. | S. 1163) geandert worden ist.

HESSISCHES ALTLASTEN- UND BODENSCHUTZGESETZ (HAItBodSchG): vom 28. Septem-
ber 2007 (GVBI. | S. 652).

HESSISCHES AUSFUHRUNGSGESETZ ZUM BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (HAGBNatSchG)
vom 20. Dezember 2010, (GVBI. Nr. 24 vom 28.12.2010 S. 629)

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO): vom 18. Juni 2002, zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 25. November 2010 (GVBI. | S. 429).

HESSISCHES LANDESAMT FUR BODENMANAGEMENT UND GEOINFORMATION (2009): Hes-
senviewer 2009.- Wiesbaden.

HESSISCHES MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG (1979): Standortkarte von Hessen

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, ENERGIE, LANDWIRTSCHAFT UND
VERBRAUCHERSCHUTZ (2009): WRRL-Viewer.- Wiesbaden.

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ
(2005): Verordnung Uber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, Okokon-
ten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensati-
onsverordnung — KV), Wiesbaden.

HLUG, DEUTSCHER WETTERDIENST (2006): Umweltatlas Hessen, Hessischen Lan-
desamt fir Umwelt und Geologie, Wiesbaden.

HLUG (2006): Bodenviewer Hessen 2009, WRRL-Viewer, Gewasserlbersicht

HLUG (2009): Umweltatlas Hessen -, Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geolo-
gie, Internet: atlas.umwelt.hessen.de.- Wiesbaden.

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ
(2005): Luftreinhalteplan Ballungsraum Rhein-Main vor

Fachbereich Stadtplanung 70

Umweltbericht



Stadt Bad Homburg v. d. Héhe Teil B

Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUihlstraBe* §10 BauGB

HESSISCHES LANDESAMT FUR BODENMANAGEMENT UND GEOINFORMATION (HVBG): Alt-
lasten

PLANUNGSVERBAND BALLUNGSRAUM FRANKFURT / RHEIN-MAIN (2007): Flachennut-
zungsplan (FNP), Frankfurt am Main.

PLANUNGSVERBAND FRANKFURT/RHEIN-MAIN PVFRM (2010 ): Reg FNP, VzG 2010

PVFRM — Planungsverband Frankfurt RheinMain: Flachennutzungsplan 2009.- Frank-
furt, 2009.

REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT (2000a): Regionalplan Stidhessen.

REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT (2000b): Entwicklungskarte des Landschaftsrah-
menplans Stdhessen.

UMLANDVERBAND FRANKFURT - UVF (Hrsg.) (2000): Digitaler Umweltvorsorgeatlas,
Geologische Karte, Strukturgeologische Ubersicht, Bodenkarte, Gesamtwertung des
Bodens, Klimafunktionskarte Planung, Frankfurt am Main.

UMLANDVERBAND FRANKFURT - UVF (Marz 2001): Landschaftsplan UVF.- Frankfurt am
Main.

UMLANDVERBAND FRANKFURT — UVF, (1993/2000): Umweltvorsorgeatlas

VERORDNUNG ZUM SCHUTZ DER HEILQUELLEN IN DER PROVINZ OBERHESSEN, betreffend.
Vom 07. Februar 1929.

VERORDNUNG ZUM SCHUTZ DER STAATLICH ANERKANNTEN HEILQUELLEN der Kur- und
Kongre3-GmbH Bad Homburg v.d.H6he, Sitz in Bad Homburg v.d.H., Hochtau-
nuskreis, vom 28. November 1985,

VERORDNUNG ZUM SCHUTZ DER TRINKWASSERGEWINNUNGSANLAGEN der Stadt Bad
Homburg v.d.Héhe/Stadtteil Ober-Erlenbach, Hochtaunus, in der Fassung von 1982

9 Anhang

Anlage 1 Luftbildkarte
Anlage 2 FFH-Vertraglichkeitsprognose (Vorprifung)

Fachbereich Stadtplanung 71

Umweltbericht



Stadt Bad Homburg v. d. Héhe Teil B

Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUihlstraBe* §10 BauGB

B Umweltbericht Anlage 1

LUFTBILDKARTE

Fachbereich Stadtplanung 72

Umweltbericht



Stadt Bad Homburg v. d. Héhe Teil B

Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmUihlstraBe* §10 BauGB

B Umweltbericht Anlage 2

FFH-VERTRAGLICHKEITSPROGNOSE (VORPRUFUNG)
fir das Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach*
zum Bebauungsplanverfahren Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihlstraBe”
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In der zusammenfassenden Erklarung gemaB § 10 (4) BauGB wird dargelegt, auf welche Art
und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der
Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmuhlistraBe® umfasst die Grundstiicke des
bestehenden Gewerbegebiets ,Steinmihle” im Bad Homburger Ortsteil Ober-Eschbach, die
Verkehrsflache der SteinmihlistraBe in diesem Bereich und im stdlichen Planbereich einen
ca. 7 m bis 58 m breiten Gehdlzstreifen auf der Westseite der Gewerbegrundstlicke.

Planungsanlass und Zielsetzung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihlistraBe”
und der Beschluss einer Veranderungssperre flr den Geltungsbereich war eine Bau-
voranfrage fur einen bordellartigen Betrieb im nérdlichen Bereich der SteinmihlstraBe.

Eine Verdrangung der vorhandenen Nutzungsstruktur (Handwerk, produzierendes Gewerbe
etc.) auf preiswerten Gewerbeflachen soll verhindert werden. Darlber hinaus spricht die
raumliche Nahe zu Einrichtungen, die auch von zahlreichen jugendlichen Nutzern
(Reitanlage, Jugendwohnheim, Dreifeldhalle sowie Spiel- und Sportplatze etc.) besucht
werden, gegen die Ansiedlung von bordellartigen Betrieben, Vergnigungsstatten und
ahnlichen Betrieben in diesem Bereich.

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 123 soll die vorhandene Nutzungsstruktur des
gesamten Gewerbegebiets SteinmUlhistraBe planungsrechtlich gesichert werden. Als
Grundlage fur die Festsetzung eines Gewerbegebiets und die Ausschliisse einzelner geman
§ 8 Baunutzungsverordnung in Gewerbegebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen (jeglichen Einzelhandel, Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
bordellartige ~ Betriebe,  Betrieben mit  gewinnorientiertem  Gllcksspiel,  reine
Schankwirtschaften und Vergntigungsstatten) erfolgt aufgrund folgender Fachplanungen:

o Gewerbeflachenstudie
o Zentrenkonzept fir den Einzelhandel
o Stadtteilentwicklungskonzept Gonzenheim, Ober-Eschbach, Ober-Erlenbach

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung bietet sich die Chance eine funktionsfahige
Ortsrandeingriinung nach Westen planungsrechtlich zu sichern. Ziel ist eine verbesserte
stadtebauliche Einbindung des Gewerbegebietes in die naturrdumliche Umgebung und in
das Landschaftsbild. Insbesondere der nérdliche Geltungsbereich soll eine angemessene
Ortsrandeingrinung nach Westen erhalten.

Ubereinstimmung mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung, Entwicklung aus
dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Ballungsraums Frank-
furt/Rhein-Main (RegFNP), in Kraft getreten am 17.10.2011

Der RegFNP stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 als ,gewerbliche
Bauflache* dar. Der Bereich der Reithalle SteinmihlistraBe Nr. 2d wurde bisher als
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~Sonderbaugebiet Sport* dargestellt und soll nun geman der Festsetzung im Bebauungsplan
Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihlistraBe“ in ,Gewerbliche Bauflache® geandert werden.
Diese Teilflache wurde aber von der RegFNP-Genehmigung ausgenommen, da sie nach der
Offenlage des RegFNPs in den Plan aufgenommen wurde, eine erneute Beteiligung jedoch
nicht erfolgte. In einem Reg-FNP-Sammelverfahren werden die von der Genehmigung
ausgenommenen sog. WeiBflachen zum RegFNP erganzt werden. Bebauungspléane, die in
der Zwischenzeit rechtswirksam werden, missen der Oberen Verwaltungsbehérde zur
Genehmigung vorgelegt werden. Der Bebauungsplan Nr. 123 ist als aus dem RegFNP
entwickelt anzusehen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Hinblick auf die Festsetzung eines Gewerbegebiets wurden die Ermittlung, die
Beschreibung und die Bewertung der Umweltauswirkungen — soweit erforderlich —
vollstdndig im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgenommen. Es wurde eine
Umweltprifung gemaB § 2 (4) BauGB durchgefihrt und die ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes im Umweltbericht dargestellit.

Durch den Bebauungsplan kdnnen sich Eingriffe und Auswirkungen auf die Schutzguter
Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima, Orts- und Landschaftsbild, Mensch sowie
Kultur- und Sachguter ergeben. Diese wurde im Rahmen des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan Nr. 123 bewertet und eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt. Des Weiteren
wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet und in den Umweltbericht integriert.

Im Ergebnis der Umweltprifung konnte dargestellt werden, dass fir die Schutzglter
Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima, Orts- und Landschaftsbild, Mensch sowie
Kultur- und Sachguter keine bis nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind, weil das
Gewerbegebiet bereits heute fast vollstandig bebaut ist. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
kommt zum Ergebnis, dass die mit der Planumsetzung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft im Geltungsbereich durch die Festsetzung umfangreicher Biotop-
entwicklungsmaBnahmen sowie von Gehdélzanpflanzungen und der vorgesehenen
Begrenzung der Uberbaubaren Flachen vollstandig kompensiert werden kénnen. Der mit
Umsetzung der MaBnahmenflaiche M3 entstehende Punktelberschuss von 22.766
Biotopwertpunkten kann auf Antrag in das Okokonto der Stadt Bad Homburg eingestellt
werden.

Da 6stlich der SteinmihlistraBe das Flora-Fauna-Habitat/FFH-Gebiet ,Erlenbach zwischen
Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzt,
wurde eine FFH Vertraglichkeitsprognose (Vorprifung) durchgefihrt und festgestellt, dass
von dem Vorhaben Bebauungsplan Nr. 123 insgesamt keine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele fir das FFH-Gebiet, die FFH-Lebensraumtypen und FFH-Arten ausgeht.

Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaB §§ 3 (1) / 4 (1) BauGB und Umgang
mit den AuBerungen

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger
6ffentlicher Belange Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplans gemaB § 3
(1) BauGB fand durch Offenlage der Planunterlagen vom 26.10.2009 bis zum 27.11.2009
statt. Die Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
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20.10.2009 aufgefordert, bis zum 27.11.2009 zum Vorentwurf des Bebauungsplans Stellung
zu nehmen.

Von der Offentlichkeit wurden keine AuBerungen vorgetragen.

Die seitens der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrachten
AuBerungen wurden geprift und sind in den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 123
~,aewerbegebiet SteinmihlstraBe” wie folgt eingeflossen:

= Der Planbereich wurde nach Westen erweitert, um die naturschutzrelevanten Flachen als
solche auszuweisen.

» Gegen den Fortbestand der Reithalle im Gewerbegebiet spracht weder die Darstellung
des Flachennutzungsplans des Umlandverbandes Frankfurt RheinMain von 1987 (,Son-
derbauflache Sport“), noch der Entwurf des Regionalplan/Regionale Flachennutzungsplan
fir den Ballungsraum Frankfurt/RheinMain (Gewerbliche Nutzung). Diesbeziglich erga-
ben sich keine Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

= Auf die Pflanzung einer Baumreihe entlang der SteinmUhlistraBe wurde aufgrund der dort
vorhandenen Hauptabwasserleitung verzichtet. Stattdessen wurde die Begrinung der
Vorgartenbereiche festgesetzt.

= Die Zuwegung zum Biotop innerhalb der MaBnahmenflache und zu den landwirtschaft-
lichen Flachen westlich des Planbereichs wurde durch eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung auf dem Flurstliick 1/61 gesichert.

= Es wurden Hinweise zur Lage im Heilquellenschutzgebiet und Trinkwasserschutzgebiet,
sowie zur Nahe des Plangebiets zum FFH-Gebiet des Erlenbachs aufgenommen.

» Ein Hinweis auf den Altstandort wurde aufgenommen.

= Bestehende Gebaude innerhalb des Pflanzstreifens erhielten einen erweiterten Bestands-
schutz gem. § 1 (10) BauNVO.

= Offentliche Versorgungsleitungen und —anlagen auBerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen
wurden im Bebauungsplan mit entsprechenden Schutzstreifen festgesetzt, ein Hinweis
regelt die Uberbaubarkeit. Private Versorgungsleitungen wurden zur besseren
Orientierung nachrichtlich dargestellt und erhielten einen Hinweis bez. der erforderlichen
SchutzmaBnahmen bei Bepflanzung der Flachen.

» Es wurde ein Hinweis zum Umgang mit gegebenenfalls auftretenden Bodendenkméalern
aufgenommen.

= Der Umweltbericht wurde erganzt und fortgeschrieben.

Beteiliqung der Offentlichkeit und der Behérden gemaB §8§ 3 (2) / 4 (2) BauGB und Umgang
mit den Hinweisen, Ergebnis der Abwégung

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihlstraBe* mit der dazu
gehdrigen Begrindung einschlieBlich Umweltbericht und den vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen wurde vom 06.09.2011 bis zum 07.10.2011 6&ffentlich ausgelegt. Die
Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde am 31.08.2011 aufgefordert bis
zum 07.10.2011 Stellung zu nehmen. Die vorgetragenen Anregungen wurden bewertet und
abgewogen, mit dem Ergebnis, dass sich keine inhaltlich relevanten Aspekte ergeben haben,
die Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans notwendig gemacht hatten.

Seitens der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme abgegeben, diese beinhaltete u.a.

folgende Anregungen:

e Erweiterung des Planbereichs nach Siden und Westen, um den Bereich des Berufs-
bildungswerks Stdhessen ,Steinmuhle” (BBW) einzubinden:
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Abwagungsergebnis: keine Erweiterung des Planbereichs, weil die betroffenen Flachen
entweder bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeit-
anlagen Sportpark Wingert® (Rechtskraft am 18.08.1998) planungsrechtlich gesichert
sind oder im AuBenbereich (§ 35 BauGB) liegen.

Bedenken, dass auf der Flache der Reithalle zu einem spateren Zeitpunkt ein Gewerbe-
betrieb angesiedelt werden kénnte, der das angrenzende BBW stéren kénnte:
Abwé&gungsergebnis: Die Einrichtung des Berufsbildungswerks genieBt lediglich
Bestandsschutz und wird aufgrund seiner tatséchlichen Nutzung (Werkstatten, Gartnerei,
Internat) dem Baugebietstyp ,Mischgebiet® zugeordnet. Mdégliche Konflikte mit einer
benachbarten GE-Nutzung sind im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren lésbar.
Bedenken gegen die verkehrliche Ertlichtigung der SteinmuhlistraBe:
Abwagungsergebnis: Die Erweiterung der Verkehrsflache wurde bereits mit Rechtskraft
(18.08.1998) des Bebauungsplans Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeitanlagen
Sportpark  Wingert® planungsrechtlich gesichert. Es st kein wesentlicher
Verkehrszuwachs (Verdoppelung der Verkehrsstréme) zu erwarten, weil hier bereits alle
Gewerbegrundstiicke bebaut sind oder als Lagerflache genutzt werden. Da die
SteinmihlstraBe in einer Wendeanlage endet, findet kein Durchgangsverkehr statt.

Seitens der Behérden wurden folgende Anregungen und Hinweise gegeben:

Der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) trat am
17.10.2011 in Kraft, die Flache der Reithalle ist aber als ,WeiBflache“ dargestellt.
Abwagungsergebnis: der Bebauungsplan wird dem Regierungsprasidium Darmstadt zur
Genehmigung vorgelegt werden, weil zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses das
erforderliche RegFNP-Sammelverfahren noch nicht abgeschlossen sein wird.

Ein Teilbereich des Planbereichs liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebiets, es muss
vom Vorhandensein von Kampfmittel ausgegangen werden.

Abwagungsergebnis: Ein entsprechender Hinweis wurde aufgenommen.

Neue Verordnung vom 08.11.2010 fir das Wasserschutzgebiet ,Brunnen Il Ober-
Erlenbach® Iasst keine Versickerung von Niederschlagswasser zu, Ausnahmen mdglich.
Abwagungsergebnis: redaktionelle Anderung unter Ill Nachrichtliche Ubernahme gem. §
9 (6) BauGB ,2. Trinkwasserschutzgebiet*

Eine Darstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der 6&ffentlichen
Verkehrsflache wurde gefordert. Abwagungsergebnis: Eine Darstellung von
Versorgungsleitungen die vollstandig innerhalb der 6ffentlichen Verkehrflachen verlaufen
ist nicht erforderlich.

Aus dem Umfeld wie auch dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
archaologische Fundstellen bekannt.

Abwagungsergebnis: in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege wird auf die
Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen gemaf § 18 Abs. 1 HDSchG im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens verzichtet (bereits bebautes Gebiet). Um jedoch den
Schutz der benannten Fundstellen zu gewahrleisten wird ein entsprechender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Die gemanB § 2 (2) BauGB beteiligten Nachbargemeinden haben keine Anregungen oder
Bedenken zur Aufstellung des Bebauungsplanes geduBert.
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Stadt Bad Homburg v.d. Héhe Teil C

Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmiihlstraBe” § 10 (4) BauGB

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Da das Gewerbegebiet ,Steinmihle“ nahezu vollstandig mit Gewerbebetrieben bebaut oder
als Lagerflache genutzt ist und diese Situation anhand des Bebauungsplans Nr. 123
gesichert werden soll, besteht keine Planungsalternative.

Das Ziel einer verbesserten stadtebaulichen Einbindung des Gewerbegebietes in die
naturraumliche Umgebung durch eine angemessene Ortsrandeingrinung lasst sich im
ndrdlichen Geltungsbereich nur auf den Gewerbegrundstlicken realisieren. Es wurde geprift,
ob eine Ortsrandbegrinung auf der Parzelle des westlich angrenzenden ,Lohwiesenwegs*®
vorgesehen und auf den Weg verzichtet werden kann. Dagegen spricht, dass die
Wegeparzelle nur ca. 3 m breit ist und auf diesem schmalen Streifen keine wirksame
Ortsrandeingriinung vorgenommen werden kann. Zudem ist der Lohwiesenweg zur
Bewirtschaftung der Felder westlich des Planbereichs, zur Erreichbarkeit und als
LArbeitsraum* notwendig. Der Lohwiesenweg Ubernimmt eine erforderliche Pufferfunktion
zwischen Feldern und angrenzender Nutzung. Die Felder westlich des Lohwiesenwegs
liegen auBerhalb des Stadtgebiets von Bad Homburg v.d.H. und gehéren zum Stadtgebiet
der Stadt Friedrichsdorf.

Fazit

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet” dient der Sicherung der vorhandenen
Gewerbegebietsstruktur. Um ein Verdrangen kleinerer Handwerksbetriebe aus dem
Gewerbegebiet zu verhindern schlieBt der Bebauungsplan einige gem. § 8 BauNVO
allgemein  zuldssige Nutzungen (jeglicher Einzelhandel, Geschéfts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude, bordellartige Betriebe, Betrieben mit gewinnorientiertem Gliicksspiel,
reine Schankwirtschaften und Vergnligungsstatten) aus. Grundlage fir den Ausschluss sind
insbesondere das Einzelhandelskonzept (Zentrenkonzept fir den Einzelhandel der Stadt
Bad Homburg v. d. Héhe) und die Gewerbeflachenstudie (Entwicklungsperspektive der
Gewerbeflachen in Bad Homburg v.d. Héhe). Im Rahmen der Planaufstellung wird die
Chance zur Schaffung einer wirksamen Ortsrandeingrinung genutzt, indem ein 10 m breiter
Pflanzstreifen auf der Westseite des Gewerbegebiets festgesetzt wird.

Bad Homburg v.d.Hbéhe, den 01.06.2012

gez. M. Korwisi gez. H. Heinze

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung

Michael Korwisi Holger Heinze

Oberblrgermeister Fachbereichsleiter
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