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A BEGRUNDUNG

1. Ausgangsbedingungen

11 R&aumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Plangebiet liegt am stddstlichen Ortsrand des Stadtteils Ober-Erlenbach der Stadt Bad
Homburg v.d. Héhe, 6stlich der Vilbeler StralRe und sudlich des Nieder-Erlenbacher Weges.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 126 hat eine Gro3e von ca. 11,6 ha
und liegt zum groRRten Teil in der Flur 12 und im Suden zu einem kleinen Teil in der Flur 10 der
Gemarkung Ober-Erlenbach.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

im Norden: Nieder-Erlenbacher Weg und Flurstiicke 449/1, 451, 452, 146/2 und 155, in der
Flur 12, Gemarkung Ober-Erlenbach

im Osten:  die westliche Grenze des Weges Flurstick 383/3, Flur 12, Gemarkung Ober-
Erlenbach

im Suden: die Grenzen der Flursticke 75, 76 und 77 in der Flur 10, Gemarkung Ober-
Erlenbach

im Westen: die westliche Grenze der Vilbeler Strale und des Flursticks 75, Flur 10,
Gemarkung Ober-Erlenbach.

Die mal3gebende Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Hihnerstein“ - ohne Mal3stab

Fachbereich Stadtplanung 01.09.2016
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1.2 Planungserfordernis / Bebauungsplanverfahren

Im Rahmen der Planungswerkstatt 2007/ 2008 wurden unter Beteiligung verschiedener Interes-
sensgruppen wesentliche Ziele der Planung fur das Wohngebiet ,Am Hihnerstein* konkretisiert.
Unter Berlicksichtigung der u.a. angestrebten Entwicklung grof3ziigiger Grinbereiche und einer
offenen Entwasserung als identitatsbildendes Merkmal sowie der vorhandenen Flurstiickszu-
schnitte und raumbildender Strukturen, wird seitens der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe die Ent-
wicklung der im geanderten Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) vorgesehenen Wohnbauflache angestrebt.

Zur Umsetzung der beabsichtigten Entwicklungen hat die Stadtverordnetenversammlung daher
am 30.10.2008 den Beschluss fiur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 126 gefasst, mit der
Zielsetzung neue Wohnbauflachen zu schaffen und darlber hinaus die 6rtliche Versorgung mit
Handel und Dienstleistung zu gewahrleisten.

Am 25.11.2010 wurde das stadtebauliche Konzept vom August 2010 mit diesen Inhalten durch
die Stadtverordnetenversammlung als Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren gebilligt.
Das stadtebauliche Konzept beinhaltete unter Berlcksichtigung der formulierten Zielsetzung
des Aufstellungsbeschlusses auch die wesentlichen Ergebnisse der Planungswerkstatt von
2008. Das stadtebauliche Konzept wurde teilweise Uberarbeitet, Grundlage fir den Bebauungs-
planvorentwurf ist daher das Konzept vom April 2013. Darin wurde im Wesentlichen der Stand-
ort fur einen Supermarkt herausgenommen, da der bestehende Standort an der Seulbergstralie
seitens des Betreibers als ausreichend entwicklungsfahig betrachtet wird. Der Standort fir das
neue Feuerwehrhaus wurde entsprechend der aktualisierten Anforderungen angepasst und es
wurde im Bereich der Vilbeler StralRe die Option fur die Errichtung einer Kindertagesstatte ge-
schaffen. Weiterhin schliel3t das Konzept den Stralenraum der Vilbeler Straf3e ein und sieht zur
ErschlieBung der stdlichen Zufahrt ins Plangebiet einen Kreisverkehr vor, der auch. den neuen
Ortseingang definieren soll.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes sidlich des Nieder-Erlenbacher Weges, ein-
schlieB3lich der entsprechenden Naherholungsflachen geschaffen werden. Hierbei werden auch
notwendige Infrastruktureinrichtungen wie z.B. eine Kindertagesstatte und ein Feuerwehrhaus
fur die Ortsteilfeuerwehr bertcksichtigt.

Am 07.11.2013 hat die Stadtverordnetenversammlung die erneute Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 126 ,Am Huhnerstein“ gefasst mit einem gegentber dem ersten Aufstellungsbe-
schluss vom 30.10.2008 erweiterten Geltungsbereich und einer an die stadtebauliche Konzepti-
on angepasste Zielsetzung.

Am 07.11.2013 erfolgte auch der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) und der Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Trager of-
fentlicher Belange gemafl § 4 (1) BauGB auf der Grundlage des Vorentwurfes in der Fassung
vom 24.06.2013. Diese erfolgte in der Zeit vom 28.02.2014 bis 28.03.2014. Die sich daraus er-
gebenden Anderungen sind in die Planung eingeflossen.

Auf Grundlage des Beschlusses vom 26.11.2015 erfolgte im Zeitraum vom 10.12.2015 bis ein-
schlieB3lich 19.01.2016 die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung
vom 07.10.2015 mit der Begrindung sowie den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbe-
zogenen Informationen gemal 8§ 3 (2) BauGB. Parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 (2) BauGB.

Fachbereich Stadtplanung 01.09.2016
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1.3 Begriindung der Au3enentwicklung

Das BauGB wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 mit dem Ziel geandert, die
anhaltende Flacheninanspruchnahme in Deutschland zu reduzieren. Hierfir wurde in 8 1 Abs. 5
Satz 3 eingeflgt, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innen-
entwicklung erfolgen soll. Weiterhin wird in 8 1a Abs. 2, Satz 2 ergénzt, dass landwirtschaftliche
oder als Wald genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen. Fir die
Bauleitplanung bedeutet dies, dass in der Begrindung darzulegen ist, welche Bemihungen die
Kommune unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen, zunachst die Mdg-
lichkeiten der Innenentwicklung auszuschédpfen.

Im Folgenden wird daher aufgezeichnet, wie sich die quantitative und qualitative Nachfragesitu-
ation fur den Bad Homburger Wohnungsmarkt darstellt, wie die Optionen der innerstadtischen
Entwicklungen ausgeschopft werden, wie AufRenentwicklung in Bad Homburg stattfindet bzw.
stattgefunden hat und welche Auswirkungen hierdurch fir die Stadt zu erwarten sind.

1.3.1 Bevolkerungsentwicklung / Nachfragesituation

Die Einwohnerzahl Bad Homburgs1 liegt seit vielen Jahren zwischen 51.000 und 52.000; seit
dem Jahr 2008 ist ein stetiges, leichtes Bevdlkerungswachstum zu verzeichnen’. So betrug die
Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz) im Jahr 2014 rund 52.500. Dieses Bevoélkerungswachstum be-
ruht auf einem sich stetig erh6henden, positiven Wanderungssaldo, welches das negative na-
turliche Bevdlkerungssaldo ausgleicht.

Trotz der negativen natirlichen Bevolkerungsentwicklung, die sich aufgrund der demografi-
schen Rahmendaten in den kommenden Jahren voraussichtlich erhéhen wird, ist grundsatzlich
weiterhin mit einem Wachstum der Einwohnerzahl Bad Homburgs zu rechnen. Als zentrale Ur-
sache ist die Lage Bad Homburgs in der Metropolregion Frankfurt Rhein-Main zu nennen: Seit
dem Jahr 2006 ist die Bevdlkerung in der gesamten Metropolregion um 0,9% angewachsen.
Dieses Wachstum betrifft zwar insbesondere Frankfurt, das eine Wachstumsdynamik von 6%
aufweist, sowie die Grof3stadte Offenbach (4,4%) und Darmstadt (4,5%). Aber auch die kleine-
ren, nordlich von Frankfurt gelegenen Mittelstadte, die eine ausgezeichnete infrastrukturelle
Anbindung an Frankfurt haben, verzeichnen einen positiven Wachstumstrend.

Die hohe Anziehungskraft der Metropolregion und insbesondere des Finanzzentrums Frankfurt
am Main spiegelt sich in der wachsenden Bevdlkerung und damit in einer hohen Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt wieder. Aufgrund der hervorragenden Anbindung Bad Homburgs an das
Wirtschaftszentrum Frankfurt ist davon auszugehen, dass das positive Wanderungssaldo auch
in den kommenden Jahrzehnten anhalten wird.

Die Stadt Bad Homburg hat im Rahmen des Gutachtens ,Handlungskonzept Wohnen“s, von
dem Stadtforschungsinstitut GEWOS eine Prognose zur Haushaltsentwicklung und mithin zum
Wohnraumbedarf bis zum Jahr 2030 entwickeln lassen: Darin wurde auf Basis der aktuellen
Bevolkerungszahlen sowie Annahmen zu Wanderungsbewegungen und zur natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung eine Bevolkerungsprognose erarbeitet. Auf Basis der prognostizierten,
wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung wurde die Anzahl der Haushalte generiert, sowie das
Wohnungsangebot auf Basis des Zensus von 2011 fortgeschrieben. Auf dieser Grundlage er-
folgte eine Bilanzierung mit der Zusammenfihrung von prognostiziertem Angebot und prognos-
tizierter Nachfrage.

;AusschlieBIich Einwohner mit Hauptwohnsitz

Als einziger ,AusreilRer” ist der Ubergang vom Jahr 2011 zu 2012 zu benennen, hier wurden die Einwohnerzahlen
auf Grundlage der Zensusdaten bereinigt. Bad Homburg hat im Rahmen der Bereinigung ebenso wie der Grof3teil al-
ler Mittel und GroRstadte statistisch an Einwohnern verloren. Gleichwohl wurde die Marge von 52.000 nicht unter-
schritten.

3
Kurzbericht Mai 2015
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bereits im Jahr 2012 ein Defizit an Wohnraum in
Bad Homburg bestand: So standen 26.400 Wohnungen 26.100 wohnungsmarktrelevanten
Haushalten gegentiber. Unter der Voraussetzung, dass man 2% Fluktuationsreserve fir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt ansetzt, hatte der Markt rund 26.700 Wohnungen anbieten
missen. D.h. bereits im Jahr 2012 bestand ein Defizit an 300 Wohnungen, womit der Woh-
nungsmarkt als dul3erst angespannt kategorisiert werden kann.

Die Prognose der Wohnungsmarktsituation fir das Jahr 2030 basiert unter anderem auf folgen-
den Annahmen:

Es wird davon ausgegangen, dass jahrlich 0,2% der Einfamilienhauser und 0,3% der
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern abgéangig sind. Diese sind durch Neubau aufzufan-
gen. In Zahlen ausgedrickt bedeutet das, dass jahrlich ca. 70 WE pro Jahr erbaut werden
missen, um diesen Abgang aufzufangen, d.h. bis zum Jahr 2030 insgesamt 1.600
Wohneinheiten.

Aufgrund der Lagegunst der Stadt Bad Homburg im Rhein-Main-Metropolraum wird davon
ausgegangen, dass die positiven Wanderungssalden der letzten vier Jahr auch in den kom-
menden zwei Jahrzehnten anhalten werden.

Grundlegende Basis fir die Prognose-Szenarien ist die Inklusion der in Planung befindlichen
Wohngebieten: Davon ausgehend, dass alle Gebiete fir die derzeit Bauleitplanverfahren
durchgefihrt werden, auch bis zum Jahr 2030 realisiert sind, ist mit einem Zuwachs von rund
1.800 Haushalten zu rechnen.

1.3.2 Innenentwicklung

Zur Deckung der bestehenden Nachfragesituation hat die Stadt in den vergangenen 10 Jahren
diverse Projekte angestolRen, die zum Teil abgeschlossen oder in Realisierung sind. Im Hinblick
auf die Revitalisierung der verschiedenen langjahrigen Gewerbebrachen im gesamten Stadtge-
biet Bad Homburgs ist die Gewerbeflachenstudie von 2010 wesentliche Grundlage fiir die Ent-
scheidung einer Umnutzung dieser Flachen zu Wohnen und die Durchfihrung der erforderli-
chen Bauleitplanverfahren (vorrangig Verfahren nach § 13a BauGB). Dartiber hinaus sind auch
diverse andere kleine Projekte der Nachverdichtung erfolgt.

Es kénnen daher folgende Projekte benannt werden, die verdeutlichen dass die stadtebauliche
Entwicklung in Bad Homburg tberwiegend durch MafZnahmen der Innenentwicklung erfolgt und
auch weiter stattfinden wird unter Ausschdpfung einer der innerstadtisch integrierten Lage ent-
sprechenden (Nach-) Verdichtung.

Auf dem Areal des sog. Europakreisels (B-Plan Nr. 98, rd. 1,0 ha) sind rd. 60 Wohneinheiten
(WE) und auf dem ehem. Areal der Lilly Deutschland GmbH (B-Plan Nr. 49, 1. A., 1,4 ha) rd.
60 WE realisiert worden.

Im Bereich Kalbacher StralRe (B-Plan Nr. 42, 2. A., 0,8 ha) liegt derzeit ein Bauantrag fur die
Realisierung von rd. 30 WE vor.

Fur den Bereich des Biroparks Dornholzhausen (B-Plan Nr. 49, 2. A,, rd. 0,5 ha) ist der Ab-
schluss des Bebauungsverfahrens abzusehen; hier plant der Investor die Errichtung von rd.
60 Mietwohnungen.

Im Stadtteil Ober-Eschbach ist auf dem sog. Stidcampus in enger Abstimmung mit dem In-
vestor das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 135 (4,4 ha) abgeschlossen worden fur die Herstel-
lung von mind. 400 WE.

In der Innenstadt findet fir das stadtische Vickers-Areal (B-Plan 26, 1. A., 2,8 ha, mind. 300
WE) das VOF-Verfahren zur Investorensuche statt und fiir den ehem. Standort der Hoch-
taunuskliniken (3,5 ha, mind. 210 WE) erfolgen die Abstimmungen zur Bebaubarkeit.
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Im Stadtteil Ober-Erlenbach ist flir den Bereich der ehem. Staatsdomane Oberhof (B-Plan
Nr. 132, 1,5 ha) das Baurecht fur rd. 45 WE geschaffen worden.

Daraus ergibt sich ein Potential von insgesamt rd. 1000 WE, die in den n&chsten Jahren durch
Innenwicklung entstehen kénnen.

Weitere Komponente zur Deckung der Wohnraumnachfrage im Bereich der Innenentwicklung
ist die Prufung der kleinteiligen Flachenreserven in Form von Baullcken. Zur Erfassung des
Bauliickenbestandes ist bereits im Jahr 2009°im Rahmen der Erfassung der Flachenpotenziale
fur den Wohnungsbau die erste Untersuchung erfolgt mit dem Ergebnis, dass fur den Grolitell
der Baulicken Baurecht besteht, die Interessenslage der Eigentimer jedoch einer Verwertung
entgegensteht.

Aktuell optimiert die Verwaltung der Stadt Bad Homburg in Zusammenarbeit mit dem Regional-
verband Frankfurt RheinMain im Rahmen eines das gesamte Verbandsgebiet umfassenden In-
nenentwicklungsprojektes eine Methode zur computergestitzten, automatisierten Erfassung
von Innenentwicklungspotentialen. Dabei werden sog. Brutto-Brachflachen (Baulticken und ge-
ringfiigig bebaute Grundstiicke) aus allgemein zuganglichen Datenbestédnden ermittelt. Aus der
noch laufenden Erfassung und Bewertung der Baullicken zeichnet sich schon ab, dass in Bad
Homburg weiterhin ein Bestand an bebaubaren Grundstiicksflachen mit Baurecht vorhanden
ist, dieser jedoch aufgrund von tberwiegend privaten (Garten-) Nutzungen oder anderer priva-
ter Interessen nicht verfligbar ist.

In Bezug auf Leerstande im Wohnungsbestand gibt es in Bad Homburg keinen nennenswerten
Bestand.

1.3.3 AuRenentwicklung

In den vergangenen Jahrzehnten hat flr das Stadtgebiet Bad Homburgs eine AulRenentwick-
lung nur in geringem Umfang stattgefunden. Die Baulandreserven der Stadt, die die Regional-
planung bzw. der RegFNP fir Bad Homburg ausweisen, sind im regionalen Vergleich gering
und in den letzten Jahren nur sehr zurtickhaltend aktiviert worden, trotz der zentral6rtlichen Be-
deutung Bad Homburgs, der Bevélkerungsentwicklung und der Entwicklung des Arbeitsplatzan-
gebotes. So konnen fur den Zeitraum der letzten 20 Jahre insgesamt rd. 30 ha Siedlungszu-
wachs benannt werden, wovon rd. 12 ha fir Wohnbauflachen (Im Birnbaumfeld, vor dem Ober-
tor, Nieder-Erlenbacher Weg) beansprucht wurden.

Die Siedlungserweiterung ,Am Hulhnerstein* entspricht den Darstellungen der Ubergeordneten
Planungsebene. Die Ausweisung des Uberwiegendes Teils des Plangebietes als Wohnbaufla-
che erfolgte im Rahmen der Aufstellung des RegFNP 2010. Die Flache wurde hierdurch wieder
als Siedlungsflache aufgenommen, zum Ausgleich jedoch andere Siedlungserweiterungen im
Siden von Ober-Eschbach zuriickgenommen. Die Erweiterung der Wohnbauflache ,Am Huh-
nerstein* um rd. 3,0 ha im Rahmen des Anderungsverfahren RegFNP 2011 erfolgte auch nur
durch Rucknahme einer Siedlungsflache im Bereich Gonzenheim ,Am Bornberg".

Die Dichtevorgaben (insb. Mindestdichte) der Regionalplanung werden berlcksichtigt z.B.
durch differenzierte Festsetzungen zu Grundstiicksbreiten und Mindest-Geschossflachenzahl
(s. Kap 2.2), um insbesondere mit der festgelegten Mindestdichte auch den Anforderungen an
ein flachensparendes Bauen entsprechend der Mafstablichkeit der umgebenden dorflichen
Struktur gerecht zu werden.

Die integrierte Lage und Infrastrukturqualitéat der Innenentwicklungspotentiale begrindet fur die-
se Bereiche den Schwerpunkt in der Entwicklung von Geschosswohnungsbau und anderen

) Innenentwicklung: Flachenpotentiale fir den Wohnungsbau in der Stadt Bad Homburg v.d.H,
06.07.2009
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verdichteten, stadtischen Wohntypologien durch Investoren bzw. Bautrdger fur das Miet- und
Eigentumssegment. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterungsprozesse in der Bad
Homburger Bevolkerungsstruktur soll erganzend mit dem Gebiet ,Am Hidhnerstein® ein familien-
gerechtes Wohnungsangebot geschaffen werden, welches dazu beitragt, wieder mehr jlingere
Einwohner zu gewinnen. Die Lage- und Infrastrukturqualitat des geplanten Angebotes Am Hih-
nerstein entsprechen in hohem Mal3e den Bediirfnissen der Eigenheimbauer bzw. -erwerber.

Mit der Erweiterung des Wohnungs- und Bauflachenangebotes kann nicht nur die lokale Woh-
nungsnachfrage quantitativ und qualitativ befriedigt werden, es lassen sich auch Zuziige bewir-
ken. Wobei Familien mit jungen Kindern fur die Stadt die wichtigste Zielgruppe zur Bewaltigung
des demographischen Wandels sind, sie tragen somit auch wesentlich zur positiven Entwick-
lung der Einwohner- und Haushaltsstruktur der Stadt bei.

Durch den Erwerb von Flachen im Plangebiet ,Am Hihnerstein“ ist es der Stadt Bad Homburg
madglich geworden, in das Eigentum von ca. 40 % der Bauflachen zu gelangen, um damit auch
aktiv ,junges, familiengerechtes Wohnen“ in Bad Homburg zu férdern. GemaR Markt- und
Standortgutachten5 der Gewos sind Handlungsempfehlungen fir die Stadt formuliert worden zur
Forderung der sog. ,Schwellenhaushalte”. Durch eine Vergabe der stadtischen Grundstticke in
Erbpacht sollen daher insbesondere Familien mit Kindern geférdert werden. Hierfir stehen
nach Abschluss des Umlegungsverfahrens voraussichtlich rd. 50 Reihenhauser zur Verfiigung.

Aufgrund konkurrierender Nutzungsanspriiche gehen zwar der Landwirtschaft allgemein zu-
nehmend wertvolle Béden verloren, dieser Verlust ist jedoch eine Tatsache, die bei den meisten
die Bodennutzung betreffenden Planungen, sei es die von Infrastrukturmal3nahmen oder auch
die eines Baugebietes, zu verzeichnen ist. Dennoch ist es im vorliegenden Fall unumgéanglich,
die Belange der Landwirtschaft zu Gunsten der Belange der Wohnversorgung zurtickzustellen,
da sonst eine den Bedirfnissen der Einwohner gerecht werdende Fortentwicklung der Stadt wie
oben ausgefiihrt nicht mdglich wére.

1.3.4 Entfall landwirtschaftlicher Flachen

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wurde ge-
pruft, ob durch den Entfall der Landwirtschaftsflachen eine Existenzgefahrdung landwirtschaft-
licher Betriebe vorliegt. Nach eingehender Prifung mit dem Hochtaunuskreis/ Fachbereich
Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung wurde im Ergebnis festgestellt, dass durch den Ent-
zug der Landwirtschaftsflachen Existenzgefahrdungen nicht absehbar sind.

Durch die Entwicklung des Baugebietes ,Am Huhnerstein® wird eine landwirtschaftliche Ver-
kehrsflache, die die Ostlich gelegenen Landwirtschaftsflachen mit der Vilbeler StralRe verbin-
det, Uberplant. Im Rahmen der Herstellung der ErschlieBung des Gebiets wird die 6stlich an
das Plangebiet angrenzende Wegeparzelle friihzeitig ertiichtigt, so dass die Landwirtschafts-
flachen zukiinftig auch erschlossen sind.

1.4 Planungs- und Standortalternativen

Unter Kap. 1.3.3 wird das Erfordernis der vorliegenden AulRenentwicklung dargelegt, so dass im
Hinblick auf Standortalternativen vorrangig nur andere Siedlungsflachen / Zuwachs aus der Re-
gionalplanung in Frage kommen. Fir die vorgesehene EntwicklungsgrofRe steht nur die Wohn-
bauflache des Bornbergs im nérdlichen Bereich des Stadtteils Gonzenheims zur Diskussion.

Diese kommt aufgrund der zuvor beschriebenen Nachfragesituation und der daraus folgenden
Zielsetzung, insbesondere familiengerechte, individuelle Wohnformen und mdglichst kosten-
gunstiges Bauen zu ermdglichen, nicht in Frage. Bereits das Wohnungsmarktgutachten der

* Markt-und Standortgutachten fir das Gebiet ,Am Hihnerstein“, Beratungs- und Planungsinstitut Gewos,
Berlin 15.08.2014,
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TrimaG empfiehlt fur den Standort Am Hihnerstein die Uberwiegende Bebauung durch Einzel-,
Doppel- und Reihenhduser. Der Bereich des Bornbergs eignet sich dagegen auch fur Ge-
schosswohnungsbau, wodurch der vorliegenden Zielsetzung nicht gerecht wiirde.

Planungsalternativen bestehen fur das Gebiet des Hihnersteins nicht. Das begriindete Ziel der
Schaffung neuer Wohnbauflachen kann nur durch die Entwicklung des Neubaugebietes erfol-
gen. Im Hinblick auf die erganzenden Nutzungen Feuerwehr und Kita werden diese Standorte
zum einen durch eine Standortprifung der Feuerwehr Bad Homburg zum anderen durch die
Deckung des entstehenden Bedarfs an Kita-Versorgung vor Ort begriindet.

15 Zielsetzung der Planung

Die vorangegangenen Untersuchungen, insbesondere die Wohnungsmarktuntersuchung (Tri-
maG, Februar 2007), das Standort- und Marktgutachten (GEWOS, 15.08.2014), das Hand-
lungskonzept Wohnen Bad Homburg (GEWOS, Kurzbericht, Mai 2015) und die Ergebnisse und
Diskussionen der Planungswerkstatt im Jahre 2007/2008, haben in die Planung des Gebietes
Eingang gefunden.

Da weiterhin eine hohe Nachfrage an ,klassischen* Einfamilienhausstrukturen besteht, soll das
Gebiet Uberwiegend fur den Bau von Einfamilienh&usern zur Verfiigung stehen. Dabei ist ge-
malf den o.g. Gutachten Uberwiegend eine Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhéusern
vorgesehen. Die moéglichen Grundsticksgrofien sollen sich am heutigen Marktgeschehen orien-
tieren und es sollen auch Grundstiicke zugeschnitten werden kénnen, die insbesondere jungen
Familien kostengtinstiges Bauen ermdglichen. Das Baugebiet wird im Wohnungsmarktgutach-
ten mit einer durchschnittlichen Standortqualitat bewertet. Die siddstlichen Randbereiche wer-
den wegen der Nahe zur Hochspannungsleitung und zum Larmschutzwall an der L 3205 un-
gunstiger beurteilt.

Der fehlenden Uberdurchschnittlichen Lagegunst soll durch die attraktive Ausgestaltung des
Baugebietes entgegengewirkt werden, der Qualitat des landlich gepragten Charakters des Orts-
teils soll dabei beriicksichtigt werden.

Nach dem Handlungskonzept Wohnen Bad Homburg ist der Standort ,Am Huhnerstein“ auf-
grund der Gebaude- und Wohnungsstruktur des Stadtteils sowie der Stadtrandlage - verbunden
mit der Ndhe zu den Naherholungsmoglichkeiten - besonders fur Familien geeignet. Ein- und
Zweifamilienhduser (auch Reihenhduser) mit eigenen Garten im Eigentumssegment werden
von dieser Zielgruppe vermehrt nachgefragt. Diese Nachfrage gilt es bei der Entwicklung von
Potenzialflache mit ausreichenden nachfragegerechten Angeboten zu bertcksichtigen.

Es werden weiterhin ein ortsnaher Standort fur einen Feuerwehrstitzpunkt und in geringer An-
zahl Geschosswohnungen eingeplant. Des Weiteren ist die Bushaltestelle an der Vilbeler Stra-
Be mit einer Warte-/Pausenmdéglichkeit in die Konzeption einbezogen. Eine attraktive Verbin-
dung fur FuRganger und Radfahrer insbesondere zur nahen Grundschule wird angestrebt.

Da wegen der ungtinstigen Bodenverhaltnisse das Niederschlagswasser nicht versickert wer-
den kann, soll das Uberschiissige Regenwasser in den Erlenbach eingeleitet werden. Zur Land-
schaft hin soll ein begriinter Ortsrand ausgebildet werden, Wegebeziehungen zur freien Land-
schaft hin sind weiterhin méglich.

Am 07.11.2013 hat daher die Stadtverordnetenversammlung den erneuten Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 126 mit folgender Zielsetzung beschlossen: Zielsetzung der
Planung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 126 ,Am Hihnerstein“ ist, neben
der Schaffung von Wohnbauflachen, die Sicherung eines Standortes fur die Feuerwehr sowie
einer Kindertagesstétte.

Der erste Aufstellungsbeschluss vom 30.10.2008 mit der Zielsetzung, fir das Plangebiet neue
Wohnbauflachen zu schaffen und die 6rtliche Versorgung mit Einzelhandel und Dienstleistung
zu sichern, wurde zugleich aufgehoben.
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2. Planungsgrundlagen

2.1 Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutz  ungsplan 2010
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Abbildung 2: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 - ohne Mal3stab

Der Plangeltungsbereich liegt zum Grof3teil innerhalb der im Regionalplan Sidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 — St. Anz. 42/2011 vom 17.
Oktober 2011) dargestellten Wohnbauflache, Planung.

Fir den ostlichen, ca. 2,5 ha groRen Bereich des Plangebietes wurde die 1. Anderung des
RPS/RegFNP 2010 durchgefiihrt. Die Anderung, die die Darstellung einer Wohnbauflache, Pla-
nung zum Inhalt hatte, ist seit 09. September 2013 rechtskraftig, so dass der gesamte Plangel-
tungsbereich im RPS/RegFNP 2010 als Wohnbauflache, Planung dargestellt ist. Zur Kompen-
sation dieser Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache zu Siedlungszwecken wurden
im Rahmen des Anderungsverfahrens in einem anderen Teil Bad Homburgs (Gonzenheim)
ca. 2,4 ha "Wohnbauflache, geplant" zu ,Landwirtschaftlicher Flache" zurlickgewidmet.

GemalR Kapitel 3.4.1 des RPS/RegFNP 2010 sind die im Reg-FNP dargestellten Wohnbaufla-
chen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit Gemeinbedarfsflachen, in-
nerortlichen Grinflachen, innerortlichen Verkehrsflachen und innerortlichen Flachen fir die Ver-
und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des Regionalplans Studhessen.

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplans soll ,Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestim-
mung Feuerwehr* sowie ,Allgemeines Wohngebiet* und ,Offentliche Griinflache mit den Zweck-
bestimmungen Griinanlage und Spielplatz festgesetzt werden. Hier stellt der RPS/RegFNP
2010 eine Flache von ca. 1,8 ha als “Gemische Bauflache/geplant‘ dar. Diese Abweichung wi-
derspricht nicht den dargestellten Grundzigen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
fur diesen Bereich.
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Der Bebauungsplan wird daher gemanR § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem RPS/RegFNP 2010 ent-
wickelt angesehen. Die Planung kann gemal} § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung angepasst gelten.

2.2 Bertcksichtigung der Ober- und Untergrenze der W ohndichte gem. RegFNP 2010

Auf regionalplanerischer Ebene (RegFNP 2010) wird fur die verschiedenen Siedlungstypen mit-
tels Ober- und Untergrenzen ein Rahmen fir die jeweils anzustrebende Dichte gesetzt.

Der Ortsteil Ober-Erlenbach, in dem sich das Gebiet am Huhnerstein befindet, ist rAumlich
durch landwirtschaftliche Flachen und die Autobahn BAB A5 deutlich von der Gesamtstadt Bad
Homburg abgegrenzt. Da er sich insbesondere durch seine kleinteilige, dorfliche Struktur aus-
zeichnet, wird der Bereich des vorliegenden Plangebietes der Siedlungstypologie ,verstadterte
Besiedlung“ zugeordnet, was einem Rahmen von 50 Wohneinheiten (WE)/ha bis 35 WE/ha
Bruttowohnbauland entspricht.

Zur Sicherung einer Mindest- und Maximaldichte der Wohnbebauung im Plangebiet werden dif-
ferenzierte Festsetzungen getroffen:

Mindest- und Maximalbreiten der Grundstiicke fur Reihenhauser (RH), Doppelhauser (DH) und
freistehende Einzelhduser (EH), eine Mindest- und Maximal-GFZ im Bereich der Mehrfamilien-
hauser im WA 1.1, 1.2 und 2 sowie eine hdchstzuldassige Anzahl von Wohneinheit in Abhangig-
keit der jeweiligen Wohnhaustypologien. Fir die Einfamilienhaus-Typologien werden Grund-
stucksbreiten statt -flichen herangezogen, da sich damit préaziser MalR3stdbe bestimmen lassen,
die stadtebaulich wirksam sind.

Die Bestimmung des Bruttowohnbaulandes erfolgt auf der Grundlage des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans (rd. 116.800 m?). Von der Gesamtflache des Plangebietes werden die
Flachen abgezogen, die funktional nicht ausschlie3lich dem Plangebiet zugeordnet sind. Dies
sind die Verkehrsflache der Vilbeler StraRe (rd. 5.700 m?), die Gemeinbedarfsflache der Feuer-
wehr (rd. 6.400 m?), sowie Anteile des Griinzugs P1 (rd. 5300 m?)° und des Ortsrandgriins (rd.
2.500 m?)’. Daraus ergibt sich ein Bruttowohnbauland von rd. 97.000 m2.

Im Folgenden werden in einer rein theoretischen Betrachtung die maximal bzw. minimal zulas-
sigen Wohndichten im Sinne von Worst-Case-Szenarien ermittelt. Es werden dabei ausschliel3-
lich die jeweils unginstigsten Parameter des Bebauungsplanes zu Grunde gelegt. Weitere Pa-
rameter wie die Nachfragesituation des Wohnungsmarktes bleiben dabei unberticksichtigt.

Obergrenze

Fur den Bereich der Mehrfamilienhausbebauung (MFH) wird bei der Ermittlung des Maximums
an moglichen Wohneinheiten (WE) die jeweils maximal mdgliche Bruttogeschossflache (BGF)
(max. GFZ 0,8 bzw. 1,0 zzgl. zul. Staffel- oder Dachgeschoss) angesetzt und durch die in Bad
Homburg durchschnittliche Wohnungsgréfie von 100 m2 (BGF) geteilt. Dies entspricht dem

° Der zentrale Grinzug P1 wird zur Hélfte von der Plangebietsflache abgezogen, da er funktional sowohl
den Bewohnern des Baugebiets wie auch der Offentlichkeit von Ober-Erlenbach zugeordnet wird. Durch
Konzeption und Moblierung des Griinzuges sollen Nutzungsangebote geschaffen werden, die sich auf
den gesamten Stadtteil beziehen wie z.B. auch Freiflachen fir Vereine.

"Das Ortsrandgriin wird zu 2/3 von der Plangebietsflache abgezogen, da die Flache vorrangig Abstands-
flache zur 110 kV-Leitung ist. Freizeitliche Nutzungen sind dort nicht vorgesehen. Der Flache sind durch
entsprechende grinordnerische Festsetzungen Qualitaten einer Ortsrandbegriinung mit einer niedrigen,
aufgelockerten Bepflanzung zugeordnet worden. Dariiber hinaus wird die Flache genutzt zur oberirdi-
schen Entwasserung der offentlichen Verkehrsflache. Fir die Funktionen Ortsrandgrin und Entwasse-
rung, die ausschlie3lich dem Baugebiet zugeordnet sind, wird ein Flachenanteil von 1/3 der Gesamtfla-
che angesetzt.
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Mal3stab, der regelmafig als Grundlage fur konzeptionelle Bewertungen/ Entwicklungen fir den
Geschosswohnungsbau in Bad Homburg herangezogen wird.

Im Bebauungsplan wird keine maximal zulassige Zahl der WE fiur die Mehrfamilienhausbebau-
ung festgesetzt, da fur eine solche Festsetzung keine stadtebaulichen Griinde erkennbar sind,
die dies erfordern wiirden. Die Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt lasst fir den Stadt-
teil Ober-Erlenbach keine tberhdhte Nachfrage erkennen, die sich negativ auf das Plangebiet
auswirken koénnte und somit eine Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten erfordern wirde.

Im Bereich der EH- und DH-Typologien werden Mindestgrundstiicksbreiten fiur EH von 15 m
und fir DH von 8 m bestimmt und die Anzahl der Wohneinheiten auf maximal 2 WE/EH und 1
WE/DHH (Doppelhaushélfte) festgesetzt.

Im Bereich der Hausgruppen / RH werden eine Mindestgrundstiicksbreite von 5 m (bzw. 8 m bei
RH-Endh&usern) und eine Anzahl von max. 1 WE/RH festgesetzt.

Im Ergebnis entsteht eine rechnerische maximale Wohndichte von insgesamt rd. 365 WE bzw.
37,5 WE/ha, wodurch die Obergrenze von 50 WE/ha eingehalten wird.

Untergrenze

Zur Sicherung der Einhaltung der Untergrenze wird im Bereich der MFH-Bebauung eine Min-
dest-GFZ festgesetzt, um mit der Annahme einer durchschnittlichen GréRe der WE von 100 m?2
BGF eine Mindestwohndichte zu sichern, wenn alle Grundstiicke bebaut sind. Im Teilbereich
nordlich des zentralen Grinzuges wird eine Mindest-GFZ von 0,6 und im Teilbereich stdlich
des Griinzuges von 0,8 festgesetzt.

Im Bereich der EH-, DH-Typologien und Hausgruppen (RH) wird durch die Bestimmung der
Maximalbreite der Grundstiicke ein Minimum von einer WE pro gréf3tmégliches Grundstiick ge-
sichert. Bei EH gilt eine Maximalbreite von 17 m, bei DHH 15 m und bei RH 6,5 m (bzw. 10 m
bei RH-Endhaus). Hieraus ergibt sich insgesamt eine theoretische minimale Wohndichte von
rd. 265 WE bzw. rd. 27 WE/ha und damit eine Unterschreitung der Untergrenze von 35 WE/ha
fur die Siedlungstypologie ,verstadterte Besiedlungen und ihre Umgebung®.

Laut Bebauungsplan kann sich die Wohndichte in dem Gebiet somit rein theoretisch im Rah-
men von 27 EW/ha bis zu 37 EW/ha bewegen.

Stadtebauliches Konzept

Unter Zugrundelegung des stadtebaulichen Konzeptes von 2013, das neben der Angebots- und
Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt insbesondere auch der Lage der Neubaugebietes
Rechnung tragt, ist davon auszugehen, dass im Plangebiet rd. 300 WE errichtet werden. Somit
wirde eine Dichte von ca. 32 WE/ha erreicht.

Zuteilungsentwurf Umlegungsverfahren

Da es sich bei dem vorliegenden Verfahren um die Entwicklung von neuen Siedlungsflachen
handelt, die bisher landwirtschaftlich genutzt werden, ist ein Bodenordnungsverfahren notwen-
dig zur Bildung von Verkehr, Griin- und Bauflachen.

Mit den rd. 20 Eigentiimerparteien sind in dem parallel laufenden Umlegungsverfahren bereits
die individuellen Grundstiickszuteilungen abgestimmt worden. Daraus ist ein Zuteilungsentwurf
entstanden, der sowohl die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes, die Ziele des stadte-
baulichen Konzeptes sowie die Nachfragesituation des Wohnungsmarktes bzw. der Eigentimer
bericksichtigt. Hieraus ergibt sich eine reell abschatzbare Wohndichte.

Auf der Grundlage des Zuteilungsplanes (Entwurf 2015) lasst sich daher unter der Annahme
folgender Parameter eine absehbare Wohndichte ermitteln: 1,5 WE/EH, 1 WE/DHH, 1 WE/RH
und bei der MFH-Bebauung: max. zul. GFZ und 100m2 BGF/WE. Daraus ergeben sich insge-
samt rd. 320 WE und somit eine Wohndichte von rd. 33 WE/ha.
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Die somit als wahrscheinlich anzunehmende Dichte entspricht einer geringfligigen Unterschrei-
tung des Dichterahmens von 33 EW/ha statt 35 EW/ha. Sie wird aus folgenden Griinden als
ausnahmsweise angemessen eingestuft:

Der Ortsteil Ober-Erlenbach, in dem das Plangebiet liegt, ist raumlich von der Gesamtstadt Bad
Homburgs durch die Autobahn sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen getrennt. Der Ortsteil
selber zeichnet sich durch eine klare dorfliche Struktur aus, die sich auch in der Dichte der Be-
bauung wiederspiegelt. Ziel der vorliegenden Planung ist es, diesen Charakter aufzunehmen
und in angemessener Weise, unter Berlcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, weiterzuentwickeln. Im Ergebnis entsteht somit eine Bebauungsdichte, die sich an der
Mafstablichkeit des bestehenden Ortsteils orientiert; eine starkere Verdichtung wirde jedoch
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir den gesamten Ortsteil entgegenstehen.

Die im Plangebiet angestrebte Dichte wird auch durch die fir die grofen Bad Homburger Neu-
baugebiete einmalige Gebietstypologie begriindet: Wahrend an allen weiteren Neubaustandor-
ten der Stadt grundsatzlich (Geschoss-)Wohnungsbauten mit stadtebaulichen Dichten geplant
werden, die der Lage Bad Homburgs im groR3stadtischen Rhein-Main-Gebiet Rechnung tragen,
wird ausschlie3lich im Plangebiet Hihnerstein das Marktsegment des Einfamilienhauses be-
dient. Dadurch werden hohe Dichten in den Bereichen mit starker OPNV-ErschlieBung reali-
siert, so dass im Gegenzug im Neubaugebiet Am Huhnerstein der stadtebauliche Dichtewert
weit unter denen der anderen Gebiete, und voraussichtlich auch unter der Untergrenze fir eine
.verstadterte Besiedlung” liegen wird.

2.3 Planungsrechtliche Situation
Der Uberwiegende Teil des Plangebietes liegt im AuRenbereich gemal § 35 BauGB.
Fur einen untergeordneten Teil des Plangebietes bestehen folgende Bebauungspléne:

Im nérdlichen Teil des Plangebietes liegt der Nieder-Erlenbacher Weg innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 56 — 2. vereinfachte Anderung ,Nieder-Erlenbacher Weg / Beudeweg",
rechtskraftig seit 20.10.2005. Dieser setzt hier eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung fest.

Ebenfalls im nérdlichen Teil liegen die Parzellen Flur 12, Nr. 156 und 157 innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 94 ,Nieder-Erlenbacher Weg" rechtskraftig seit 04.11.1997. Dieser setzt
hier Grunflache / private Garten fest.

Im Sidosten des Plangebietes liegt ein Teilbereich der Vilbeler StraRe innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 88 - Teilplan Nr. 3 ,Umgehungsstral3e Ober-Erlenbach®, rechtskraftig seit
30.05.2000. Dieser setzt hier StralRenverkehrsflachen sowie Flachen fir landespflegerische
MalRnahmen fest.

Durch den Bebauungsplan Nr. 126 werden diese rechtskraftigen Bebauungsplane in diesen
Teilbereichen ersetzt.

2.4 Heilguellenschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb des Heilquellenschutzgebietes Zone 1l des Oberhessischen Heil-
quellenschutzbezirkes vom 07.02.1929. In Zone Il sind Aufgrabungen und Bohrungen Uber
20 m Tiefe genehmigungspflichtig. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist zu beach-
ten.
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3. Fachplanungen

3.1 Verkehr

Die Belange des Verkehrs wurden umfassend untersucht. Im Rahmen einer begleitenden Ver-
kehrsuntersuchung (StetePlanung - Biro fur Stadt- und Verkehrsplanung, Darmstadt, April
2013) wurde zum einen geprift, welches Kfz-Verkehrsaufkommen durch das neue Wohngebiet
entstehen wird und wie hoch die Kfz-Verkehrsbelastungen sein werden. AuRerdem wurde ge-
pruft, ob die geplanten Anbindungen des neuen Quartiers an die Vilbeler Stral3e raumlich sinn-
voll bzw. maoglich sind, ob sie die zuklnftigen Kfz-Verkehrsbelastungen aufnehmen und leis-
tungsfahig abwickeln kdnnen, bzw. mit welchen flankierenden MalRhahmen dies sichergestellt
werden kann. In die Malinahmenuntersuchung einbezogen werden auch Angebote fiir den Ful3-
und Radverkehr sowie den OPNV.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Baugebiets soll auch die Vilbeler Strafl3e neu ge-
ordnet und gestaltet werden, um den zukinftigen verkehrlichen Aufgaben gerecht zu werden.
Der betroffene Abschnitt der Vilbeler StralR3e zwischen der Anbindung Nieder-Erlenbacher Weg
und dem sudlichstem Anschlussknoten des neuen Wohngebiets wurden entwurfstechnisch
(skizzenhafte Darstellung) untersucht. Die Kennwerte des Entwurfs (Dimensionierung Fahrbah-
nen und Seitenraume, Anzahl Fahr- /Abbiegespuren, ggfs. Radverkehrsanlagen, Querungen,
etc.) werden entsprechend der geltenden Qualitatsstandards angesetzt.

Grundlage fur die Verkehrsuntersuchung 2013 war das stadtebauliche Konzept mit ca. 300
Wohneinheiten sowie die Mobilitaitskennwerte/Modal Split der Bevolkerung im Rhein-Main-
Gebiet aus einer Untersuchung von 2005. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
zur Gebietsentwicklung erlauben jedoch theoretisch eine wesentlich hdhere Wohndichte als im
stadtebaulichen Entwurf. Hinzu kommt, dass im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Bedenken
hinsichtlich der Ansatze zum Modal-Split geduf3ert wurden.

Aus diesen Grinden wurde eine Fortschreibung des Gutachtens von 2013, unter der Beriick-
sichtigung des Planungshorizonts 2025 und einer Betrachtung eines "Worst-Case-Szenarios"
(Annahme der max. planungsrechtlich moglichen Wohneinheiten) erstellt (StetePlanung - Buro
fur Stadt- und Verkehrsplanung, Darmstadt, April 2015).

3.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Gebiet wird von der Vilbeler Strale aus erschlossen und ist tber diese an die Stidumge-
hung Ober-Erlenbach (L 3205) und das Uberértliche StralRennetz angebunden. Aufgrund der
Verknipfung der Sudumfahrung Ober-Erlenbach mit den Umgehungsstra3en Std- und Ostring
ist Uber die Anschlussstelle Bad Homburg v.d. Hohe die BAB A 661 zu erreichen. Das daran in
ostliche Richtung anschlieRende Bad Homburger Kreuz ermdglicht einen direkten Ubergang zur
BAB A 5.

Die Vilbeler Stral3e ist fir Ober-Erlenbach Einfallsstral3e fur den Verkehr aus den angrenzenden
Kommunen bzw. aus Richtung Frankfurt. Sie besitzt die Funktion einer Hauptverkehrsstrafl3e im
kommunalen StraBennetz und ist in Hohe des Plangebietes als KreisstralRe K 871 klassifiziert.
Ab dem Ortsschild gilt Tempo 50 als innerdrtliche Hochstgeschwindigkeit.

Heute findet sich entlang der Vilbeler StralRe im Bereich des Plangebietes Wohnbebauung
uberwiegend auf der westlichen StraRenseite. Uber den einmiindenden Holzweg wird die ortli-
che Grundschule (Paul-Maar-Schule) erreicht. Der Holzweg ist als Sackgasse ausgewiesen. In
Hohe des Holzwegs befindet sich auch die Haltestelle der Buslinie 65 Richtung Bad Vilbel.

Die Bebauung am Nordrand des Plangebiets wird Gber den Nieder-Erlenbacher-Weg erschlos-
sen, der als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und als Sackgasse ausgebildet ist.
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In der Vilbeler Stral3e sind heute auf der Fahrbahn versetzte Parkbuchten markiert, die die opti-
sche "Durchschusswirkung" der geraden Stral3e mindern sollen. Am sudlichen Ortsrand sind
zur Begrenzung und vertikalen Gliederung des Stralenraums Baume gepflanzt worden.

3.1.2 Verkehrsbelastungen — Bestandssituation

Am Donnerstag, den 06.09.2012 wurden mittels einer 24-Stunden Video-Aufnahme die aktuel-
len Verkehrsbelastungen in der Vilbeler StralRe, Einmindung Nieder-Erlenbacher Weg erhoben.
AuRerdem wurde am Knotenpunkt L 3205/ Vilbeler StralRe wahrend der nachmittaglichen Spit-
zenstundengruppe eine Verkehrszahlung durchgefuhrt. Organisiert, betreut und ausgewertet
wurde die Zahlung vom Biro T+T Verkehrsmanagement, Dreieich.

Die Ergebnisse der Verkehrszahlung liefern Aussagen zur Tagesbelastung in der Vilbeler Stra-
Be (24 h) und zur Lage und Belastung in der Spitzenstunde. Die Erhebungsergebnisse finden
sich im Anhang der Verkehrsuntersuchung und sind Grundlage fir die Beurteilung der Wirkun-
gen des durch die Neubebauung hinzukommenden Verkehrsaufkommens und die Leistungsfa-
higkeit der Knotenpunkte.

Zusammenfassend ist festzustellen:

Die Vilbeler Strafl3e (K 871) wird in Hohe Nieder-Erlenbacher Weg in 24 Stunden von rund
3.600 Kfz im Querschnitt (d.h. beide Fahrrichtungen addiert) befahren, das Verkehrsauf-
kommen verteilt sich dabei halftig auf beide Richtungen.

Die Tagesganglinie der Vilbeler Stral3e zeigt, dass die Spitzenbelastung morgens und nach-
mittags bei ca. 300 Kfz/h liegt. Die Morgenspitze ist dabei leicht starker ausgepragt, erfolgt
jedoch in einem deutlich kiirzeren Zeitraum.

Taglich nutzen rund 90 Busse, Lkw und Lastzlge die Vilbeler StralRe, was einem Anteil an
Schwerverkehr von durchschnittlich 2,4% entspricht, Das Aufkommen verteilt sich recht
gleichmafig auf die Tagesstunden (6:00 - 18:00 Uhr).

Das Radverkehrsaufkommen ist gering, ganztagig nutzten am Zahltag 110 Radfahrende die
Vilbeler StralRe.

Der Nieder-Erlenbacher Weg - Verkehrsberuhigter Bereich und Sackgasse - wird in 24 Stun-
den von rund 300 Kfz genutzt, auch hier verteilt sich das Verkehrsaufkommen hélftig in beide
Richtungen (Ortsmitte und Frankfurt/ Autobahn).

Die L 3205 im Suden ist mit knapp 1.000 Kfz (Ost) bzw. 800 Kfz (West) in der Spitzenstunde
deutlich starker belastet. Die Hauptrichtung am Knotenpunkt Vilbeler Straf3e/ L 3205 ist dabei
nach/ von Osten (Richtung Frankfurt und Autobahn).

3.1.3 Zukuinftiges Verkehrsaufkommen im Kfz-Verkehr
(Verkehrsuntersuchung (VU) 2013)

Die geplante Bebauung induziert einen Neuverkehr von taglich rund 1.050 Kfz-Fahrten. Wah-
rend der fur die Leistungsfahigkeitsbetrachtung mal3gebenden nachmittaglichen Spitzenstunde
ist mit rund 100 zusétzlichen Kfz zu rechnen.

Folgende Punkte wurden bei der Berechnung berticksichtigt:
Anzahl der Wege pro Einwohner und Werktag
Bring- und Hol-Verkehr durch Eltern der Kita
Beschaftigtenverkehr der Kita und der Feuerwehr
Besucher- und Lieferverkehr,

Verteilung des Tagesverkehrs auf die den Nutzungen entsprechende Tagesganglinie.
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3.1.4 Kifz-Verkehrsabwicklung und Leistungsfahigkeit (VU 2013)
1. Anbindungen Vilbeler Stral3e

Die durch die Entwicklung des Wohngebietes verursachten Neu-Verkehre fiihren zu einer An-
derung der heutigen Verkehrsbelastung in der Vilbeler Stral3e. Das Kfz- Verkehrsaufkommen in
der Spitzenstunde liegt aber auch zukunftig unter 400 Kfz/h im Querschnitt und damit unter den
unteren Grenzwerten fir ortliche EinfahrstraRen nach der RASt 06 (Forschungsgesellschaft fur
Stralen- und Verkehrswesen, Richtlinie flr die Anlage von StadtstraR3en, Kéln, 2006). Die Ver-
kehrsbelastung kann damit als grundsatzlich vertraglich mit den Randnutzungen eingeschétzt
werden.

Das neue Wohngebiet wird tber drei Erschlie3ungsstraf3en an die Vilbeler Stral3e angebunden.

Die sudlichste Anbindung an das Neubaugebiet soll dabei als Kreisverkehr ausgebildet werden,
um zum einen den aus Richtung Siuden einfahrenden Verkehr abzubremsen und eine der an-
grenzenden Wohnnutzung angemessene Geschwindigkeit zu erzeugen, zum anderen soll der
Stadtbus damit eine Wendemdoglichkeit erhalten.

Die Uberschlagige Prifung der Leistungsfahigkeit fr den Kreisverkehr fir die nachmittéagliche
Spitzenstunde zeigt, dass alle Abbiegevorgdnge ohne grof3ere Wartezeiten erfolgen kénnen
(Qualitatsstufe A).

2. Leistungsfahigkeit Knotenpunkt L3205/ Vilbeler S tral3e

Aufgrund der raumlichen Nahe zwischen dem LSA-geregelten Knotenpunkt (Lichtsignalanlage)
sowie dem geplanten Kreisverkehr im Ortseingangsbereich wurden die Leistungsfahigkeit wie
auch die Ruckstaulangen durch das Buro T+T Verkehrsmanagement, Dreieich, sowohl fir die
Bestandsituation wie auch fur die zukinftige (Entwicklung des Baugebietes) im Detail geprift.

Allgemeines

Die rechnerischen Leistungsfahigkeitsnachweise fur den zu untersuchenden Knotenpunkt wur-
den mit Hilfe des DV-Programms CROSSIG, Version 4.2 [PTV AG, Karlsruhe] vorgenommen.

Grundlage fiur die Beurteilung von plangleichen Knotenpunkten hinsichtlich Qualitat des Ver-
kehrsablaufs bildet die Einteilung in Qualitéatsstufen A bis F (QSV) des HBS 2001/ 2009. Als
Mal3 fur die Verkehrsqualitat werden gemanr HBS 2001/ 2009 in erster Linie die mittleren War-
tezeiten w [s/ Fz] herangezogen.

Sofern Auswirkungen auf jeweils benachbarte Knoten von Bedeutung sind, werden zusatzlich
die Rlckstaulangen der Verkehrsstréme beurteilt. Als maRgebende Auspragung fur das Kriteri-
um Ruckstau wird neben dem mittleren der sogenannte 95%-Rickstau herangezogen, was be-
deutet, dass wahrend 95% der betrachteten Spitzenstunde sich in einem Strom max. (d. h. bis
zu) x Fahrzeuge zurickstauen.

Die Leistungsfahigkeitsberechnung an der Lichtsignalanlage L 3205/ Vilbeler StraRe/ K 871
wurde auf Grundlage der bestehenden verkehrstechnischen Unterlagen (Quelle: Hessen Mobil)
durchgefuhrt. Neben den bestehenden Zwischenzeiten wurde in der Morgenspitze das Signal-
programm ,SP 2 max" und in der Abendspitze das Signalprogramm ,SP 3 max“ fur die Berech-
nungen herangezogen.

Insgesamt kann die Berechnung mit dem maximalen Umlauf die tatséchliche Verkehrssituation
nur annaherungsweise abbilden. Durch die verkehrsabhangige Steuerung und die teilweise nur
schwach belasteten Signalgruppen werden die Freigabezeiten entweder gar nicht oder nur ver-
kirzt genutzt. Hierdurch ist die tatsé&chliche Leistungsfahigkeit spirbar besser als die berechne-
te.
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Belastungen Ist-Zustand (2012)

In der Morgenspitze ergeben sich die flr die Bewertung der Leistungsfahigkeit an der Kreu-
zung malgebenden mittleren Wartezeiten fir die Signalgruppe 5 (Geradeausfahrer in der 6stli-
chen Zufahrt der L 3205). Mit einer Wartezeit von 58 s/ Fz stellt sich hier eine ausreichende
Verkehrsqualitat ein (QSV D).

In der Zufahrt Vilbeler Straf3e (Signalgruppe 3 und 4) ergibt sich fur den Linkseinbieger die nied-
rigere mittlere Wartezeit mit 38 s/ Fz (QSV C).

In der gegeniberliegenden Zufahrt (K871) (Signalgruppe 7 und 8) ergibt sich flir den Linksein-
bieger die mittlere Wartezeit mit 30 s/ Fz (QSV C).

Der Ruckstau in den drei maximal belasteten Minuten betragt bei Ende der Rotzeit 6 Fz. Bei ei-
ner Fahrzeuglange von 6 m betragt der Rickstau damit 36m. Die vorhandenen Aufstellflachen
sind ausreichend.

In der Abendspitze ergeben sich die fir die Bewertung der Leistungsfahigkeit an der Kreuzung
mafigebenden mittleren Wartezeiten fir die Signalgruppe 1 (Geradeausfahrer in der westlichen
Zufahrt der L 3205). Mit einer Wartezeit von 102 s/Fz stellt sich hier eine ungeniigende Ver-
kehrsqualitat ein (QSV F).

In der Zufahrt Vilbeler StralRe (Signalgruppe 3 und 4) ergibt sich flr beide Signalgruppen eine
mittlere Wartezeit von 33s/ Fz (QSV B).

Der Ruckstau in den drei maximal belasteten Minuten betragt bei Ende der Rotzeit 4 Fz. Bei ei-
ner Fahrzeuglange von 6 m betragt der Riickstau damit 24 m. Die vorhandenen Aufstellflachen
sind ausreichend.

Belastungen Planfall

In der Morgenspitze ergeben sich fur die Kreuzung insgesamt keine mafRgebenden Verande-
rungen in der Leistungsfahigkeit. Die Qualitatsstufe bleibt mit der mittleren Wartezeit von 58s/
Fz ausreichend (QSV D).

In der Zufahrt Vilbeler Stral3e (Signalgruppe 3 und 4) erhdhen sich die mittleren Wartezeiten ge-
ringfugig (1 s/ Fz bzw. 3 s/ Fz).

Der Ruckstau in den drei maximal belasteten Minuten betragt bei Ende der Rotzeit 7 Fz. Bei ei-
ner Fahrzeuglange von 6 m betragt der Riickstau damit 42 m. Die vorhandenen Aufstellflachen
sind ausreichend. Eine Uberstauung des iiber 70 m nérdlich gelegenen Kreisverkehrsplatzes ist
nicht zu erwarten.

In der Abendspitze ergeben sich fur die Kreuzung insgesamt keine mafigebenden Verande-
rungen in der Leistungsfahigkeit. Die Qualitatsstufe bleibt mit der mittleren Wartezeit von 102 s/
Fz ungenigend (QSV F).

In der Zufahrt Vilbeler StraRe (Signalgruppe 3 und 4) erhdhen sich die mittleren Wartezeiten je-
weils um 1 s/ Fz.

Der Rickstau in den drei maximal belasteten Minuten betragt bei Ende der Rotzeit 4 Fz. Bei ei-
ner Fahrzeuglange von 6 m betragt der Rickstau damit 24 m. Die vorhandenen Aufstellflachen
sind ausreichend. Eine Uberstauung des tiber 70 m nérdlich geplanten Kreisverkehrsplatzes ist
nicht zu erwarten.

3.1.5 Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung April 2015

Zur Aktualisierung und Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung wurde auf neuere Daten zum
Modal-Split zuriickgegriffen. Um den Worst-Case abzubilden, wurde nun fir das Neubaugebiet
in Planfall 2 (Verkehrsmengenermittiung gemaR stadtebaulichem Entwurf von 2013 - 298 WE)
und Planfall 4 (Verkehrsmengenermittiung bei Maximalausschopfung - 360 WE) ein maximaler
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MIV-Anteil (Selbstfahrende und Mitfahrende) von zusammen 70 % angesetzt. Dieser Ansatz
l&sst sich mit der Lage des Gebiets und seiner Entfernung zum nachsten S-Bahnhaltepunkt be-
grinden. Fur die allgemeine Verkehrszunahme bis zum Jahr 2025 wurden die Kennwerte aus
dem Handbuch fir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen 2009 (Trendfortschreibung)
angesetzt.

Daraufhin wurden die tber 24 Stunden erhobenen Verkehrsbelastungen fir die verschiedenen
Planfélle entsprechend dem HBS 2001/ 2009 in DTV-Werte umgerechnet. Fir die untersuchten
Planfélle wurden die Kfz-Fahrten, auf Grundlage der Anzahl der Wohneinheiten sowie der
MIV/Kfz-Anteile an allen Wegen der Bewohner, ermittelt. Daraus ergeben sich die zu erwarten-
den Kfz-Fahrten im Ziel- und Quellverkehr, woraus die fir die Leistungsfahigkeitsabschatzung
relevanten Belastungen in der Morgen- und der Abendspitze ermittelt werden.

Danach liegt die Spanne der zu erwartenden Kfz-Fahrten, die durch das Neubaugebiet erzeugt
werden, in den betrachteten Planféllen zwischen 1.134 Fahrten im gunstigsten Planfall 1 (Ver-
kehrsmengenermittiung geman stadtebaulichem Entwurf von 2013 - 298 WE mit moderatem
MIV-Anteil) und 1.876 Fahrten im Planfall 4 ,Worst Case" (s.0.).

Die Belastungsspannen wurden weitergehend fiir die einzelnen Straf3enanschnitte ermittelt und
aufgeschlisselt. Die Tagesbelastungen sind sowohl im Nieder-Erlenbacher Weg als auch in
den beiden Planstraf3en im Plangebiet selbst als vertraglich einzustufen. Dies gilt gleicherma-
3en fur alle untersuchten Planfélle.

AuBerdem wurde der Knotenpunkt L 3205/Vilbeler Straf3e in Bezug auf die Leistungsfahigkeit
differenzierter dargestellt. In der Morgenspitze ist der signalisierte Knotenpunkt L 3205 / Vilbeler
Stral3e in allen Fallen ausreichend leistungsfahig (Qualitatsstufe D). Die erforderlichen Riick-
stauldngen in der Zufahrt Vilbeler Stral3e sind in allen Fallen gewéhrleistet.

In der Abendspitze treten rechnerisch schon im Bestand Leistungsfahigkeitsengpasse auf. Fr
den Geradeausstrom in der westlichen Zufahrt der L 3205 ergibt sich schon heute die Quali-
tatsstufe F. An dieser Qualitatsstufe wird sich auch bei einer Entwicklung des Neubaugebiets
nichts verandern, da die allgemeinen Verkehrszuwéchse bis 2025 das Verkehrsgeschehen
starker beeinflussen als die aus dem geplanten Neubaugebiet resultierenden Zusatzbelastun-
gen.

In der Zufahrt zur Vilbeler StralRe reichen die Aufstellflachen bis zur benachbarten Einmindung
(Kreisverkehr Planstraf3e 2) in der Abendspitze in beiden Planfallen aus.

3.1.6 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Bestandssituation

Die derzeitige ErschlieRung des Gebietes durch den OPNV (Bus) erfolgt tiber die (vom entfern-
testen, sudostlichen Punkt des Plangebietes) 400 m entfernte Haltestelle ,Holzweg" mit der
Buslinie 65. Die Haltestellen ,Spessartstral3e” und ,Erlenbach-Halle* mit den Buslinien 12 bzw.
2, die in rund 800 m Entfernung zum Plangebiet liegen, bieten eine umsteigefreie Anbindung an
den schienengebundenen OPNV. Die nachstgelegenen Bahnhaltepunkte sind der Haltepunkt
».Gonzenheim" der U Bahn Linie 2 (Frankfurt-Sid - Bad Homburg - Gonzenheim), rd. 3,5 km
entfernt, und der Bahnhof Bad Homburg v.d. Hohe, rd. 4,5 km entfernt.

Zukuinftige Situation

Die OPNV-Haltestellen in der Vilbeler StraRe kénnen beidseits in der heutigen Lage erhalten
bleiben. Sie sollten gemald den Anforderungen an Fahrgastfreundlichkeit und Barrierefreiheit
hergestellt werden. Hierzu zéhlen z.B. ein barrierefreier Einstieg (Kassler Hochbord) ebenso wie
die erforderliche Ausstattung (Haltestellenschild, Haltestellenhduschen / Witterungsschutz, Sitz-
gelegenheit, Aushangfahrplan, etc.). Die Haltestellenlange orientiert sich dabei an der zukiinftig
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vorgesehenen Bedienung durch Gelenkbusse (18 m-Bus). Die Erreichbarkeit der Haltestelle
von allen Seiten kann tber eine grof3ziigige Querung mit Mittelinsel sichergestellt werden.

Der gemalR Nahverkehrsplan angestrebte maximale Einzugsbereich von 300 m wird fir einen
untergeordneten Bereich des Gebietes nicht eingehalten. Aufgrund der mdglichen nachteiligen
Auswirkungen wird eine Fihrung einer Buslinie durch das Plangebiet (erhdhter Platzbedarf,
verkehrliche Sicherheit) nicht empfohlen und auf Haltestellen innerhalb des neuen Wohnquar-
tiers verzichtet. Der Einzugsbereich der Bushaltestelle betréagt fir das geplante Wohngebiet
somit max. 400 m.

Der bei Bedarf erforderliche Ausbau des stadtischen Busliniennetzes wird parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren im Rahmen der ErschlieRung des Wohngebietes gepruft.

3.1.7 FulR- und Radverkehr
Bestandssituation

In der Vilbeler StralRe ist heute nur auf der Westseite im Bereich der Bebauung ein Gehweg
durchgéngig vorhanden, allerdings nicht in regelgerechter Breite. Auf der 6stlichen Fahrbahn-
seite fehlt ein durchgehendes Angebot fur den FuRRverkehr vom Ortseingang bis zur Bushalte-
stelle.

In Héhe des Nieder-Erlenbacher Wegs gibt es eine FuRgangerampel, sodass Kinder aus den
ostlichen Wohngebieten auf dem Weg zur Paul-Maar-Schule hier die Stral3e queren kdnnen.

Eigene Anlagen fur den Radverkehr sind nicht vorhanden, der Radverkehr nutzt die Fahrbahn.
Zukunftige Situation

Das geplante Wohngebiet ist durchsetzt mit befahrbaren und nicht-befahrbaren Wegeverbin-
dungen, die dem nicht-motorisierten Verkehr eine angenehme Fortbewegung ermdglichen. Ver-
kehrsberuhigte Stral3en (Schrittgeschwindigkeit) sollten als Mischflache ausgebaut werden, in
denen sich alle Verkehrsarten die Flache teilen, d.h. Fu3- und Radverkehr werden gemeinsam
mit dem Kfz-Verkehr gefuhrt. Die ringférmige ErschlieBung soll - sofern sie nach dem Trenn-
prinzip gestaltet ist - ausreichend breite Gehwege von mindestens 2,00 m erhalten. Der Rad-
verkehr wird auf der Fahrbahn gefihrt.

Im Zuge des Umbaus der Vilbeler StralRe sollten an allen Stellen, wo Ful3- und Radverkehr aus
dem neuen Quartier einmundet bzw. die Stral3e queren soll, unter Beriicksichtigung vorhande-
ner Querungsangebote neue Angebote geschaffen werden. Damit erhalt die Vilbeler Stral3e
zwischen Nieder-Erlenbacher-Weg und dem geplanten Kreisverkehr in regelméRigen Abstan-
den Querungsmdoglichkeiten. Entlang der Vilbeler StralRe sollte zukiinftig auch auf der Ostseite
stralRenbegleitend ein durchgehender Gehweg angeboten werden. Der Radverkehr wird weiter-
hin auf der Fahrbahn geflihrt, was angesichts des eher geringen Verkehrsaufkommens vertrag-
lich ist.

3.2 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren (TUV Siid, Gut-
achten L 7325, Frankfurt, Januar 2013) wurden die Gerauschimmissionen fir das Planungsge-
biet berechnet und das Erfordernis von Larmschutzmaflinahmen geprift.

Aufbauend auf der Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung (StetePlanung - Biro fur Stadt-
und Verkehrsplanung, Darmstadt, April 2015) erfolgte durch den TUV Hessen eine Neubewer-
tung der Verkehrslarmimmissionen (Gutachten Nr. L 7325-1 vom 13.07.2015) mit den geander-
ten Verkehrszahlen, in einer Maximalbetrachtung auf der Grundlage einer Worst-Case-
Betrachtung.
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Rahmenbedingungen und Planvorhaben

Sudlich des Plangebietes verlaufen die Landesstrafen L 3205 und L 3008 (diese mindet im
Bereich der Kreuzung in die Landesstral3e L 3205) und die KreisstraRe K 871 (Frankfurter
Landstraf3e). Die Vilbeler StraRe (K 871) verlauft unmittelbar westlich des Gebietes und stellt
eine der Hauptzufahrtswege in den Stadtteil Ober-Erlenbach dar. Entlang der L 3205 und im
Kreuzungsbereich ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von ca. 2,5 m aufgeschuttet, der in
Richtung Norden entlang der Vilbeler Stral3e auslauft.

Westlich des Plangebietes und somit westlich der Vilbeler Straf3e befindet sich im Bereich sid-
lich des Holzwegs ein Wohngebiet, das nach dem rechtkraftigen B-Plan Nr. 61 26 36 ,Am
Holzweg"“ als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist. Nordlich des Holzweges schliel3t sich
ebenfalls westlich der Vilbeler Landstral3e ein Gebiet mit lockerer Bebauung an, welches sich
von einem typischen Dorfcharakter hin zum Wohngebiet entwickelt hat und von der Stadt Bad
Homburg v.d. HOhe hinsichtlich seiner immissionsschutzrechtlichen Schutzbediirftigkeit als All-
gemeines Wohngebiet eingestuft wird.

Nordlich des Plangebietes befindet sich entlang des Nieder-Erlenbacher Wegs eine Wohnbau-
flache, wobei nach dem geltenden B-Plan Nr. 56, 2. v. And. Nieder-Erlenbacher Weg / Beude-
weg der Bereich mit den alteren Gebauden entlang der Vilbeler StralRe als Allgemeines Wohn-
gebiet, der Ubrige Bereich als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen ist. Im Bereich der WR-
Flache befindet sich auf den Flurstiicken 501 — 504 die Firma Petith Sondermaschinenbau
GmbH, deren 6stlich gelegene Hofflache an der Grundstiicksgrenze eine ca. 2,2 m hohe Larm-
schutzwand zur Reduzierung der hier entstehenden gewerblichen Larmbelastung aufweist.

Ostlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Die Flache fir den geplanten Feuerwehrstandort ist im nordwestlichen Teil des Geltungsberei-
ches unmittelbar im Einmindungsbereich des Nieder-Erlenbacher Weges in die Vilbeler StralRe
vorgesehen. Nach einer hinsichtlich der Betriebsablaufe und des Schallschutzes optimierten
Bebauungsvariante ist das Verwaltungsgebdude mit den Sozialrdumen entlang der Nieder-
Erlenbacher Weges, die Fahrzeughalle mit Verbindungstrakt rechtwinklig dazu entlang der 6stli-
chen Baugrenze des Feuerwehrgeldandes angeordnet. Die entsprechenden Park- und Vorfahr-
bereiche sind stdwestlich der Gebaude hin zur Vilbeler Strale geplant.

Zur Energieerzeugung ist ein kleineres Blockheizkraftwerk (BHKW) im Bereich der Kindertages-
statte an der Vilbeler StralRe geplant, das auch im Hinblick auf Gerduschemissionen zu betrach-
ten ist.

3.2.1 Verkehrslarm (Gutachten L 7325)
Ausgangsdaten

Fur die Landesstraf3e L 3205 und die Kreisstral3e K 871 sidlich der L 3205 liegen die Angaben
von Hessen Mobil aus der Verkehrszahlung 2010 mit den entsprechenden Berechnungspara-
metern nach den RLS 90 vor. In einer Maximalbetrachtung wurden diese Verkehrsmengen un-
ter Berlcksichtigung einer jahrlichen Steigerung des Verkehrsaufkommens um 0,5 % auf den
Prognosehorizont 2025 hochgerechnet.

Fur den Bereich der Vilbeler Stral3e, den Nieder-Erlenbacher Weg sowie die Hauptanbindungs-
straRen des Plangebietes lagen die Prognosezahlen aus den Verkehrsuntersuchungen des BU-
ros Stete Planung, Stand Oktober 2012 vor. Diese Zahlen weichen geringfiigig von den Ver-
kehrszahlen in der Verkehrsuntersuchung (StetePlanung - Buro fur Stadt- und Verkehrspla-
nung, Darmstadt, April 2013) ab. Dies fiihrt jedoch zu keinen Anderungen in den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchung.

Es wird auRerdem angemerkt, dass in dieser Untersuchung das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen in Form der Werktagsverkehre DTVW ermittelt wurde. Hinsichtlich der bei den Be-
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rechnungen herangezogenen Verkehrsmengen im Wochendurchschnitt einschlieBlich der
Sonn- und Feiertage liegen die DTVW-Angaben auch hinsichtlich eines Prognosehorizontes
2025 deutlich auf der sicheren Seite.

Die Belagskorrektur wurde in Analogie zu den Berechnungen der Hessischen Stral3enverkehrs-
amter bei einer Geschwindigkeit > 60 km/h mit D StrO = — 2 dB, sonst mit D StrO = 0 dB ange-
nommen. Auf den vorhandenen Streckenabschnitten wurden die jeweils geltenden Strecken-
hdchstgeschwindigkeiten bertcksichtigt. Im Bereich des Plangebietes wurde eine zulassige
Hdéchstgeschwindigkeit von 30 km/h angenommen.

Die berucksichtigten StrafRen/-abschnitte, deren Verkehrsdaten sowie die Berechnung der
Emissionspegel L, e nach RLS 90 kdnnen der Datenbank in der Anlage 6 des Schallgutachtens
entnommen werden.

Neben der flachendeckenden Berechnung und Darstellung der Verkehrslarmimmissionen fir
die Immissionshdéhe wurden an insgesamt 5 Immissionsaufpunkten (IP 1 — IP 5) jeweils an den
Strallen zugewandten Gebaudefassaden fir das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss vor-
genommen und die Ergebnisse tabellarisch aufgefihrt.

IP1: sudostliche Grenze des Plangebietes zur L 3205 hin

IP2: sudwestliche Grenze des Plangebietes zur L 3205 / Einmindungsbereich zur Vilbeler
Stral3e hin

IP3 — IP5: westliche Grenze des Plangebietes zur Vilbeler Stral3e hin (mit IP4 = Bestandsge-
baude Vilbeler Stral3e 46)

Die Lage der Immissionsaufpunkte ist aus den Anlagen 2 und 3 sowie der Anlage 5 des Schall-
gutachtens ersichtlich.

Ergebnisse

Die fur die Beurteilung relevanten Einzelpunktergebnisse an den Immissionsorten IP1 — IP5
sind zusatzlich aus der folgenden Tabelle 1 ersichtlich.

Tabelle 1: Beurteilungspegel tagstiber und nachts in dB(A) an den Immissionsaufpunkten IP1 — IP5

Immissionsaufpunkt Beurteilungspegel Stral3e
und Stockwerksangabe tagsuber nachts
IP1, Sudfassade

Erdgeschoss 53 dB(A) 45 dB(A)
1. Obergeschoss 54 dB(A) 46 dB(A)
IP2, Sudfassade

Erdgeschoss 54 dB(A) 45 dB(A)
1. Obergeschoss 56 dB(A) 46 dB(A)
IP3, Westfassade

Erdgeschoss 57 dB(A) 47 dB(A)
1. Obergeschoss 58 dB(A) 47 dB(A)

IP4, Westfassade
(Bestandsgebéude Vilbeler Stral3e 46)

Erdgeschoss 65 dB(A) 54 dB(A)
1. Obergeschoss 64 dB(A) 53 dB(A)
IP5, Westfassade (Kita)
Erdgeschoss 61 dB(A) 49 dB(A)
1. Obergeschoss 61 dB(A) 49 dB(A)
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3.2.2 Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen de s Planvorhabens

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fir verkehrserzeugende Anlagen und Gebiete wer-
den die Gerausche des durch sie verursachten Verkehrs auf den offentlichen Verkehrsflachen
anhand der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 genannten Orientierungswerte fur Verkehrslarm
beurteilt. Solange die Verkehrsgerdusche insgesamt die fur sie geltenden Orientierungswerte
nicht Uberschreiten, sind LarmschutzmalRnahmen insoweit entbehrlich.

Fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) gelten dabei folgende schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*:

Art der baulichen Nutzung Tlags Nachts
Allgemeines Wohngebiet WA 55dB (A) |45 dB (A)

Nach DIN 18005 Teil 1 ist die Einhaltung der Orientierungswerte wiinschenswert, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz
vor Larmbeldstigungen zu erfillen. Sie sind jedoch nicht als Grenzwerte gedacht, sondern sie
unterliegen einer verantwortlichen oder begrindeten Abwagung. Die Abwagung kann in be-
stimmten Fallen zu einer entsprechenden Zurtckstellung des Schallschutzes fihren. In vorbe-
lasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte u. U. nicht einhalten. Besonders
dann sollte das umfangreiche Instrumentarium zur La&rmbek&mpfung, vor allem das der baupla-
nerischen Moglichkeiten ausgeschopft werden, um die Flachen mit Uberschreitungen mdglichst
gering zu halten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte méglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert
werden. Dabei werden bei der innerstadtischen Nachverdichtung andere Kriterien als im landli-
chen Raum anzusetzen sein.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten
Abwégung sein. Mal3geblich sind die Umstdnde des Einzelfalls (BVerwG, Beschluss vom
01.09.1999, - 4 BN 25.99 — NVwZ-RR 2000). Nach diesem Urteil kbnnten im Hinblick auf die
Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen die Vorsorgegrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) als zusatzliche Entscheidungshilfe herangezogen werden. Diese Vor-
sorgegrenzwerte, die der Gesetzgeber fir den Bau oder die wesentliche Anderung von offentli-
chen Stral3en- und Schienenwegen vorsieht, liegen um 4 dB(A) oberhalb der Orientierungswer-
te nach DIN 18005 Teil 1.

In einem neuen Urteil des 4. Senats des BVerwG vom 22. Méarz 2007, BVerWG 4 CN 2.06 wird
festgestellt: Weist ein Bebauungsplan ein neues Wohngebiet (WA) aus, das durch vorhandene
Verkehrswege Larmbelastungen ausgesetzt ist, die an den Gebietsrdndern deutlich tber den
Orientierungswerten der DIN 18005 liegen, ist es nicht von vornherein abwagungsfehlerhaft, auf
aktiven Schallschutz durch Larmschutzwalle oder -wénde zu verzichten. Je nach den Umstan-
den des Einzelfalls, z. B. in dicht besiedelten RAumen, kann es abwagungsfehlerfrei sein, eine
Minderung der Immissionen durch eine Kombination von passivem Schallschutz, Stellung und
Gestaltung von Gebauden sowie Anordnung der Wohn- und Schlafraume zu erreichen. ....Nur
hinreichend gewichtige stadtebauliche Belange oder ein Missverhaltnis zwischen den Kosten
fur SchallschutzmalRnahmen und der mit ihnen zu erreichenden Abschirmwirkung kénnen es
rechtfertigen, von Vorkehrungen des aktiven Schallschutzes abzusehen.

Um eine adaquate Nutzung der schutzbedurftigen - bevorzugt tagstiber genutzten - Auf3enbe-
reiche wie den wohnungsnahen Gérten oder den Terrassen zu gewdahrleisten, sollte nach der
Ansicht des Sachverstandigen hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen méglichst der Orientie-
rungswert tagsiiber, aber zumindest der Vorsorgegrenzwert tagstber eingehalten werden.
Werden die Grenzwerte Uberschritten, sollten zum Schutz dieser AulRenbereiche, die nicht
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durch passive Malinahmen geschitzt werden kénnen, die Moglichkeiten des aktiven Schall-
schutzes ausgeschopft werden. Zum Schutz der Innenwohnbereiche kdnnen auch passive
Malnahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Treten an untergeordneten StraRen Uberschreitungen aufgrund des zuséatzlichen Verkehrs
erstmalig auf, oder erhéhen sich vorhandene Uberschreitungen wesentlich, ist das in der Ab-
wagung der offentlichen und privaten Belange zu bericksichtigen. Eine wesentliche Erhdhung
von Verkehrsgerauschen liegt dann vor, wenn die Beurteilungspegel infolge des anlagenbezo-
genen Verkehrs um mindestens 2,1 dB(A) zunehmen, das sind aufgerundet 3 dB(A) (siehe An-
lagen zur 16. BImSchV). Neben den Mdaglichkeiten geeigneter Schallschutzmalinahmen und
Vorkehrungen an der Stral3e oder an der schutzbedurftigen Bebauung sollten auch alternative
Standorte fUr die geplanten Baugebiete oder eine andere Verkehrsanbindung untersucht wer-
den.

Wo die Grenze des Zumutbaren liegt, muss im Einzelfall entschieden werden. In der Regel ge-
ben fur nicht starker vorbelastete Gebiete die in § 2 der 16. BImSchV aufgefuhrten Immissions-
grenzwerte einen Anhalt. Bei hoherer Vorbelastung sollte wenigstens eine Uberschreitung der
in 8 1 der 16. BImSchV genannten Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vermieden
oder, wenn diese schon gegeben ist, die Belastung nicht mehr erhéht werden.

Ergebnisse

Nach der flachenhaften Darstellung in der Anlage 2 des Schallgutachtens und der o. a. Tabel-
le 1 werden entlang der sidlichen Grenze des Plangebietes (IP1 und IP2) Beurteilungspegel
tagsiber von max. 56 dB(A) erreicht, womit die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 um
1 dB(A) Uberschritten werden.

Nach der flachenhaften Darstellung in der Anlage 3 des Schallgutachtens und der o. a. Tabelle
1 werden entlang der sidlichen Grenze des Plangebietes (IP1 und IP2) Beurteilungspegel
nachts von max. 47 dB(A) erreicht, womit die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 um 2
dB(A) Uberschritten werden.

An den Westfassaden entlang der Vilbeler LandstraRe (IP3 — IP5) werden Beurteilungspegel
tagsuber von 57 dB(A) bis max. 65 dB(A) erreicht, wobei insgesamt die héchsten Werte am Be-
standsgebaude Vilbeler Stral3e 46 auftreten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 wer-
den um 2 dB(A) bis 10 dB(A) tberschritten werden.

An den Westfassaden entlang der Vilbeler Landstra3e (IP3 — IP5) werden Beurteilungspegel
nachts von 47 dB(A) bis max. 53 dB(A) erreicht, wobei insgesamt die hochsten Werte ebenfalls
am Bestandsgeb&aude Vilbeler Stral3e 46 auftreten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil
1 werden um 2 dB(A) bis 8 dB(A) tberschritten werden.

Das Plangebiet wird ausgehend von der Vilbeler StralRe Uber die PlanstraRen 1 und 2 sowie
Uber den Nieder-Erlenbacher Weg an das tbergeordnete Verkehrsnetz angebunden, wobei der
prozentual hochste Verkehrsanstieg im vorhandenen Stral3ennetz entlang des Nieder-
Erlenbacher Weges auftritt. Gegenliber dem Ausgangszustand wird hier das Verkehrsaufkom-
men nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung des Biros Stete Planung von DTVW = 298
Kfz/24h auf zuklnftig DTVW = 536 Kfz/24h ansteigen, was mit einer wesentlichen Erhdhung
des vorhandenen Beurteilungspegels um ca. 2,5 dB(A) verbunden ist. Im Bereich des Wohnge-
baudes Nieder-Erlenbacher Weg Nr. 20 steigt der Beurteilungspegel angesichts der auch zu-
kunftig niedrigen Verkehrsmengen auf einen Wert von lediglich ca. 51 dB(A) am Tage und auf
ca. 42 dB(A) nachts an, womit hier auch zukiinftig eine Verkehrslarmbelastung deutlich unter-
halb der diskutierten Zumutbarkeitsgrenzen auftreten wird.

Entlang der Vilbeler Landstral3e kann sicher ausgesagt werden, dass das Plangebiet zu keiner
spiirbaren Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen und zu keiner Uberschreitung der in § 1 der
16. BImSchV genannten Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts fihren wird.
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3.2.3 Bewertung der Verkehrslarmimmissionen mitgea  nderten Verkehrszahlen
(Gutachten L 7325-1)

Aufbauend auf der Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung (StetePlanung - Biro fur Stadt-
und Verkehrsplanung, Darmstadt, April 2015) erfolgte durch den TUV Hessen eine Neubewer-
tung der Verkehrslarmimmissionen (Gutachten Nr. L 7325-1 vom 13.07.2015) mit den geander-
ten Verkehrszahlen, in einer Maximalbetrachtung auf der Grundlage einer Worst-Case-
Betrachtung.

Der Planfall 4 ist ein "Worst-Case-Szenario", welches der aktuellen Rechtsprechung Rechnung
tragt, wonach die maximal mdgliche Ausnutzung der Festsetzungen im Bebauungsplan die
Grundlage fur die Larmberechnungen sein soll. Planfall 4 legt hierfir eine Maximalausschop-
fung des Plangebietes mit 360 Wohneinheiten und einen maximalen MIV-Anteil als Parameter
zu Grunde.

Das Gutachten stellt die Verkehrsmengen auf den relevanten Stral3enabschnitten einschlief3lich
der Berechnungsparameter und den Emissionspegeln L,e nach den RLS 90 Verkehrsvertei-
lung, gegentiber. Hierbei handelt es sich um den Prognose-Nullfall 2025, den Prognose-Planfall
2025 sowie den Planfall 4 aus dem Verkehrsgutachten StetePlanung 2015.

Im Bereich des Nieder-Erlenbacher Weges steigen im Zusammenhang mit dem Plangebiet ,Am
Huhnerstein“ unter Berlcksichtigung der ,Worst-Case-Betrachtung” nach dem Prognose-
Planfall 4 die Emissionspegel und somit auch die Larmimmissionen in der Wohnnachbarschaft
gegeniuber dem Prognose-Nullfall um max. 5,3 dB(A) am Tage und um max. 7,4 dB(A) in der
Nachtzeit an. Unter Berlcksichtigung der ,Worst-Case-Betrachtung“ nach dem Prognose-
Planfall 4 liegen die Emissionspegel und somit auch die Larmimmissionen in der Wohnnachbar-
schaft um max. 3,7 dB(A) am Tage und um max. 3,9 dB(A) Uber denjenigen fir den Prognose-
Fall des Gutachtens Nr. L 7325 (TUV Siid, Frankfurt, Januar 2013), womit sich in diesem Be-
reich relevante Anderungen ergeben. Demnach sind im Geltungsbereich von Bebauungsplanen
nach der Art der baulichen Nutzung an sich zulédssige Vorhaben, insbesondere Anlagen, ,im
Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Sto-
rungen ausgehen, die nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind“ (8 15 Abs. 1 BauNVO).

Wo die Grenze des Zumutbaren liegt, muss im Einzelfall entschieden werden. In der Regel ge-
ben fur nicht starker vorbelastete Gebiete die in § 2 der 16. BImSchV aufgefuhrten Immissions-
grenzwerte einen Anhalt. Bei hoherer Vorbelastung sollte wenigstens eine Uberschreitung der
in 8 1 der 16. BImSchV genannten Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vermieden
oder, wenn diese schon gegeben ist, die Belastung nicht mehr erhéht werden.

Gegentber dem Prognose-Nullfall wird das Verkehrsaufkommen nach der vorliegenden Ver-
kehrsuntersuchung des Blros Stete Planung entlang des Nieder-Erlenbacher Weges ausge-
hend Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall 4 von DTV = 281 Kfz/24h auf DTV = 788 Kfz/24h
ansteigen, was mit einer wesentlichen Erhdhung der Beurteilungspegel um max. 5,3 dB(A) am
Tage und um max. 7,4 dB(A) in der Nachtzeit verbunden ist. Im Bereich des Wohngebaudes
Nieder-Erlenbacher Weg Nr. 22, Sudfassade steigt der Beurteilungspegel angesichts der auch
zukUnftig verhaltnismaRig niedrigen Verkehrsmengen auf einen Wert von lediglich ca. 53 dB(A)
am Tage und auf ca. 44 dB(A) nachts an, womit hier auch zukinftig eine Verkehrslarmbelas-
tung deutlich unterhalb der diskutierten Zumutbarkeitsgrenzen auftreten wird. Vergleichend da-
zu liegen die Vorsorgegrenzwerte nach § 2 Abs. 1 der 16. BImSchV fir die Schutzkategorie 2,
fur Reine und Allgemeine Wohngebiete, am Tage bei 59 dB(A) und in der Nacht bei 49 dB(A).

Entlang der Vilbeler Straf3e kann sicher ausgesagt werden, dass das Plangebiet zu keiner
spurbaren Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen und zu keiner Uberschreitung der in § 1 der
16. BImSchV genannten Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts fihren wird.
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3.2.4 Schallschutzmallihahmen

Im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind zur Minderung
der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Da auf den Freiflachen zwischen der ersten Gebaudereihe und der Vilbeler Stralle schutzbe-
durftige Aul3enbereiche wie wohnungsnahe Géarten oder Terrassen entstehen werden, sind die-
se durch zusatzliche aktive SchallschutzmafRnahmen vor dem Verkehrslarm zu schiitzen. Hier
bieten sich z.B. hochschallabsorbierende Gabionenwéande entlang der Vilbeler an, die eine
Mindesthbhe von 2 m Uber dem Fahrbahnniveau nicht unterschreiten sollten. Eine solche
Larmschutzwand wird im Bebauungsplan als ,Schallschutzwand 3* festgesetzt.

Aufgrund der Lage des Bestandsgebéaude Vilbeler StraRe 46 unmittelbar an der Stral3e, kann
hier eine Schallschutzwand entlang der Grundstticksgrenze nicht festgesetzt werden.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes kdnnen die Verkehrslarmimmissionen als unkritisch
betrachtet werden; hier werden selbst die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil
1 sicher eingehalten bzw. unterschritten. SchallschutzmalRnahmen sind nicht notwendig.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Bei der beschriebenen Verkehrslarmbelastung sollen zur Reduzierung der Raumpegel in den
schutzbedurftigen Raumen in der ersten Baureihe entlang der Vilbeler StraRe passive Schall-
schutzmalRnahmen in Form spezifischer Anforderungen an die Schalldammung der Gebaude-
aul3enbauteile nach DIN 4109 und ggf. auch Fenster unabhangige Bellftungseinrichtungen fur
Schlafraume in Abhéngigkeit vom malfigeblichen AuRRenlarmpegel nach DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau — festgesetzt werden. Die maRRgeblichen AuRenlarmpegel und Larmpegel-
bereiche nach DIN 4109 an den Immissionsaufpunkten IP1 — IP5 sind aus der folgenden Tabel-
le 2 und flachendeckend fir die Immissionshéhe 4 m in der farbigen Larmkarte im Mal3stab
1: 1.000 in der Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung ersichtlich.

Tabelle 2: Resultierende Aul3enlarmpegel und Larmpegelbereiche nach Tabelle 8 der DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau

Immissionsaufpunkt Resultierender Larmpegelbereich
und Stockwerksangabe Aulenlarmpegel nach Tabelle 8 der DIN 4109
IP1, Sudfassade

Erdgeschoss 59 dB(A) Il
1. Obergeschoss 59 dB(A) Il
IP2, Sudfassade

Erdgeschoss 60 dB(A) Il
1. Obergeschoss 60 dB(A) Il
IP3, Westfassade

Erdgeschoss 62 dB(A) Il
1. Obergeschoss 62 dB(A) 1

IP4, Westfassade
(Bestandsgeb. Vilbeler StralRe 46)

Erdgeschoss 68 dB(A) v
1. Obergeschoss 67 dB(A) v
IP5, Westfassade (Kita)
Erdgeschoss 64 dB(A) Il
1. Obergeschoss 64 dB(A) 1
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Beliftungseinrichtungen

Bauliche MaRnahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen AulRenlarm sind nur voll wirksam,
wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und die geforderte
Luftschallddmmung durch zuséatzliche Liftungseinrichtungen / Rolladenkésten nicht verringert
wird. Ubliche Fenster in Spaltliiftungsstellung erreichen nur ein bewertetes Schalldamm-Maf
von ca. 15 dB; durch spezielle Fensterkonstruktionen mit schallabsorbierenden Fensterlaibun-
gen und eingeschranktem Kippwinkel (siehe Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung
2010) kénnen Schalldamm-Malf3e bis 30 dB(A) erreicht werden.

Bei der Berechnung des resultierenden Schalldammales sind nach DIN 4109 zur voriberge-
henden Liftung vorgesehene Einrichtungen (z.B. Liftungsfliigel und -klappen) im geschlosse-
nen Zustand, zur dauernden Liftung vorgesehene Einrichtungen (z.B. schallgedampfte LUf-
tungsoffnungen) im Betriebszustand zu bertcksichtigen.

Fur Schlafraume (Schlafzimmer und Kinderzimmer) sollten daher in der ersten Baureihe entlang
der Vilbeler Stral3e generell schallddmmende fensterunabhédngige Liuftungseinrichtungen fest-
gesetzt werden, die z. B. in einen Fensterrahmen oder die Fensterbank integriert werden kén-
nen. Dies gilt fir den Fall, dass diese Rdume nicht Gber Fenster an der stralRenabgewandten
Gebaudefassade beliftet werden kénnen.

Ggf. erlbrigen sich diese Bellftungseinrichtungen, wenn die Gebdude im Passivhausstandard
errichtet werden.

Festsetzungen im Bebauungsplan
Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

.Die der Vilbeler Stral’e zugewandten Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwénde und Dach-
flachen) schutzbedurftiger Rd&ume bis zu einem Abstand von 30 m zur Mittenachse der Vilbeler
Stralle missen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen nach den
Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November 1989 - Schallschutz im Hochbau, Anforderun-
gen und Nachweise fur den Larmpegelbereich 1ll und im Baufenster im Bereich des Bestands-
gebaudes Vilbeler Stral3e 46 fur den Larmpegelbereich 1V erfiillen.

Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer), die lediglich Uber Fenster in Richtung der Vil-
beler StralRe beliftet werden kénnen, sind schallgeddmpfte Belliftungseinrichtungen vorzuse-
hen, die ein Liften der Raume ohne das Offnen der Fenster ermdglichen (z. B. durch in den
Fensterrahmen integrierte Schalldammltfter). Bei der Berechnung des resultierenden Schall-
damm-Malles der AufRenbauteile ist die Schalldammung der Bellftungseinrichtungen im Be-
triebszustand zu berticksichtigen.”

Es wird angemerkt, dass die Schalldammung der Ublicherweise im Wohnungsbau eingesetzten
GebaudeaulRenbauteile die Anforderungen nach dem Larmpegelbereich Il erfillen, weshalb
hinsichtlich des Schallschutzes im tbrigen Plangebiet keine gesonderten Anforderungen ge-
stellt werden miissen.

3.2.5 Immissionsschutzrechtliche Beurteilung des Fe uerwehrbetriebes
(Gutachten L 7325/ L 7325-2)

Der Gebaudekomplex fur die Stadtteilfeuerwehr der Freiwilligen Feuerwehr Bad Homburg v.d.
Hohe sieht einen Gebauderiegel mit dem Verwaltungstrakt (Gebaudehthe max. 9 m) entlang
des Nieder- Erlenbacher Weges sowie einer sidlich gelegenen Fahrzeughalle (Gebaudehdhe
mindestens 5 m) mit Verbindungstrakt vor, deren Tore an der siudlichen Hallenfassade einge-
richtet werden. Die 6stliche Hallenfassade soll zur Abschirmung der Larmimmissionen durch ei-
ne Schallschutzwand mit einer Hohe von ca. 4 — 5 m verlangert werden, um die Fahrzeugge-
rausch in Richtung der Ostlich angrenzenden Wohngebdude abzuschirmen. Das Parken der
Fahrzeuge und die kleineren Ubungen sollen auf einer Hoffliche im siidwestlichen Teil des
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Feuerwehrgelandes stattfinden; die Anbindung des Geléandes ist direkt Uber die Vilbeler Land-
stral3e geplant.

Bei einem Feuerwehrhaus handelt es sich um eine Anlage, deren Larmimmissionen nach den
Kriterien der TA Larm beurteilt werden missen. Nach Ziffer 7.5 der DIN 18005 Teil 1 werden
auch im Rahmen der Bauleitplanung die Beurteilungspegel fur gewerbliche Anlagen nach der
TA Larm in Verbindung mit DIN ISO 9613-2 berechnet.

Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Nach TA Larm liegen die maf3geblichen Immissionsaufpunkte bei bebauten Flachen 0,5 m au-
Berhalb vor der Mitte des geotffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen
schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109. In Abh&ngigkeit von der jeweiligen Gebietsaus-
weisung betragen nach Nummer 6.1 der TA Larm die Immissionsrichtwerte au3erhalb von Ge-
bauden:

in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten: tags 55 dB(A) und nachts 40
dB(A)

in reinen Wohngebieten: tags 50 dB(A) und nachts 35 dB(A)

Die Tageszeit erstreckt sich von 06.00 bis 22.00 Uhr und die Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr,
dabei wird in der Nachtzeit zur Beurteilung die lauteste Nachtstunde herangezogen.

Ergebnisse

Entsprechend der Tabelle 7 der schalltechnischen Untersuchung werden an den untersuchten
Immissionsaufpunkten IP1 — IP6 durch den Regelbetrieb tagsiber Beurteilungspegel von max.
45 dB(A) verursacht und die jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte deutlich unterschritten.
Der Regelbetrieb lasst weiter keine Gerauschspitzen erwarten, welche den Richtwert tags kurz-
zeitig um mehr als 30 dB(A) uberschreiten.

Wenn die Pkw-Abfahrten nach den Terminen der Einsatzabteilung nach 22 Uhr (i.d.R. zwischen
22:00 und 23:00) und somit in der Nachtzeit stattfinden, werden am Immissionsaufpunkt P2
(Vilbeler Stral3e 21) Beurteilungspegel nachts von bis max. 42 dB(A) verursacht, womit die je-
weils zulassigen Immissionsrichtwerte nachts um 2 dB(A) Uberschritten werden. An den Immis-
sionsaufpunkten IP1 und IP3 bis IP6 werden Beurteilungspegel nachts bis max. 37 dB(A) verur-
sacht, womit die jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte nachts um 3 dB(A) unterschritten wer-
den. Die Pkw-Abfahrten lassen keine Gerauschspitzen erwarten, welche den Richtwert nachts
kurzzeitig um mehr als 20 dB(A) tUberschreiten.

Im Bereich der untersuchten Immissionsaufpunkte in der Gebietsausweisung Allgemeines
Wohngebiet WA werden im Einsatzfall Beurteilungspegel nachts bis 44 dB(A) erreicht, womit
der Immissionsrichtwert nachts von 40 dB(A) um max. 4 dB(A) Uberschritten wird.

Durch Lkw-Bremsimpulse im Bereich der Ausfahrt werden am Immissionsaufpunkt IP1 Ge-
rauschspitzen bis ca. 66 dB(A) erreicht, womit hier auch der Richtwert nachts fiir kurzzeitige
Gerauschspitzen von 65 dB(A) fur Mischgebiet Uberschritten wird. Hierbei handelt es sich um
unvermeidbare Gerauschspitzen, welche auch bei der direkten Vorbeifahrt eines Lkw auf der
Vilbeler LandstralRe auftreten.

Im Bereich des Reinen Wohngebietes entlang des Nieder-Erlenbacher Weges ist hingegen
auch der Einsatzfall der Feuerwehr hinsichtlich der damit verbundenen Larmimmissionen unbe-
denklich.

Fazit:

Die 0.g. Uberschreitungen der Beurteilungspegel der TA Larm im Regelbetrieb und im Einsatz-
fall sind notwendig und aus folgenden Grinden vertretbar:
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Der im Rahmen einer begrindeten Abwagung um 5 dB(A) hdhere Immissionsrichtwert fr
Mischgebiet wird nicht Gberschritten.

Soweit es zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr
eines betrieblichen Notstandes erforderlich ist, dirfen nach Nr. 7.1 der TA Larm die Immissions-
richtwerte nach Nummer 6 Uberschritten werden. Dies ist auch im Rahmen der Bauleitplanung
heranzuziehen. Ein betrieblicher Notstand ist ein ungewdhnliches, nicht voraussehbares, vom
Willen des Betreibers unabhangiges und plétzlich eintretendes Ereignis, das die Gefahr eines
unverhaltnismaRigen Schadens mit sich bringt.

Die Entscheidung fur den Standort des Feuerwehrhauses innerhalb des Plangebietes, angren-
zend an das bestehende Siedlungsgefiige, ist Ergebnis einer Uberpriifung unterschiedlicher
Standorte (s.a. Kap. 6.3). Diese Standortuntersuchung weif3t hinsichtlich der Versorgungsbe-
reichsanalyse sowie der Verfugbarkeit ehrenamtlicher Einsatzkrafte der Freiwilligen Feuerwehr,
als auch im Hinblick auf die Zufahrtssituation und die Einbettung des Standortes in die allge-
meine Entwicklung des Stadtteils Bad Homburg — Ober-Erlenbach, eine deutliche Préaferenz fir
die untersuchte Standortvariante ,Vilbeler Strale — Am Hiihnerstein* nach.

Falls eine Bedarfsampel die Vorfahrt von Rettungsfahrzeugen bei der Aus- und Einfahrt regelt,
kann der Einsatz von Signalhdrnern weitgehend verhindert werden, wobei der Fahrzeugfuhrer
situationsbedingt die Entscheidung fir oder gegen das Einschalten des Sondersignals trifft.

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwehr* werden zwei Bereiche fiir Schallschutz-
wande wie folgt festgesetzt:

Wird innerhalb des ,Bereiches fir Schallschutzwand 1“ kein Gebaude mit einer Mindest-
gebaudehthe von 5 m entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. | 3.2 errichtet, ist in Ver-
langerung der noérdlichen Fassade des geplanten Feuerwehrgebaudes stattdessen eine
hochschallabsorbierende Schallschutzwand mit einer Hohe von 5 m, bezogen auf 140,05 m
UNN (Kanaldeckel in Nieder-Erlenbacher-Weg), zu errichten.

Innerhalb des ,Bereiches fur Schallschutzwand 2 ist in stdlicher Verlangerung der 6stli-
chen Fassade des geplanten Feuerwehrgebaudes eine hochschallabsorbierende Schall-
schutzwand mit einer H6he von mindestens 4 m und hdchstens 5 m, bezogen auf 140,05 m
UNN (Kanaldeckel in Nieder-Erlenbacher-Weg), zu errichten.

Die gutachterliche Prifung des geplanten Feuerwehrstandortes fuf3t auf dem rahmenhaften Be-
bauungskonzept. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kann durch Anordnung der
Bebauung sowie der Stellplatzflachen ein im Hinblick auf die LArmimmissionen optimierter Feu-
erwehrstandort ermdglicht werden. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens sind bei Bedarf auf
der Grundlage der konkreten Hochbauplanung sowie der prazisierten Funktionsablaufe gut-
achterlich die immissionsrechtlichen Belange zu bestétigen.

3.2.6 Larmimmissionen durch das geplante BHKW

Auf dem Grundstiick der geplanten Kindertagesstatte soll ein Blockheizkraftwerk (BHKW) zur
Energieversorgung des Plangebietes errichtet werden.

Der Immissionsrichtwertanteil nachts durch die Gerduschquellen im Bereich des BHKW (Ge-
baudeabstrahlung, Emissionen der Zu- und Abluftéffnungen, Rickkihler und Kaminmindung)
sollte auf einen Wert begrenzt werden, welcher die zuldassigen Immissionsrichtwerte nach TA
Larm im Bereich der Wohnnachbarschaft jeweils um 10 dB(A) unterschreitet. Entsprechende
Vorgaben kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt werden.

Nach der Erfahrung des Sachverstandigen ist die Einhaltung dieser Immissionsrichtwertanteile
durch eine entsprechende schalltechnische Auslegung dieser stationaren Gerauschquellen rea-
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lisierbar, womit auch der Betrieb dieses BHKW mit dem Schutzanspruch der Wohnnachbar-
schaft vereinbar ist.

Das BHKW wird so errichtet, dass alle nach den einschlagigen Vorschriften einzuhaltenden
Emissionswerte eingehalten werden. Dies betrifft sowohl die Schall- wie auch die Luftemissio-
nen.

Tieffrequente Gerduschimmissionen

Trotz Einhaltung der Immissionsrichtwerte flr schutzbedurftige Nutzungen geman Ziffer 6.1 der
TA Larm kdnnen belastigende, z.B. tieffrequente Gerdauschimmissionen entstehen (insbesonde-
re durch den Kamin). Eine gesonderte Analyse dieses Sachverhaltes nach Maflgabe der DIN
45680 ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich und auch nicht zielfihrend.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir das Blockheizkraftwerk ist eine detaillierte
Schallimmissionsprognose nach den Regularien der TA Larm zu erstellen. In diesem Zusam-
menhang ist grundsétzlich zu prifen, ob von der Anlage auch tieffrequente Gerausche ausge-
hen und wie sich diese auf schutzbedirftige Nutzungen auswirken. Im Zuge der konkreten Pla-
nung der Anlage ist zu beachten, dass die Uber den Kamin abgestrahlten Gerdusche durch den
Einbau von Schalldampfern gemindert werden. Durch eine kompetente, den Immissionsschutz
bericksichtigende Planung ist die Thematik der tieffrequenten Schallimmissionen technisch
l6sbar.

3.3 Elektrobiologische Untersuchung — 110 kV-Hochsp  annungsleitung

Zur Uberpriifung der Wirkung der 110kV Hochspannungsleitung am stlichen Rande des ge-
planten Wohngebietes wurden Messungen der elektrischen und magnetischen Felder in der
Achse der geplanten Bebauung durchgefihrt und die elektrischen und magnetischen Feldstar-
ken fur die Wohnh&auser und Terrassenbereiche bewertet (Michael Rost, Elektrobiologe, Bad
Vilbel, Januar 2012 und November 2014).

Bewertung der durchgefiihrten Messungen

Bei den Feldarbeiten im Jahr 2012 wurden tberwiegend parallel zu der vorhandenen Hoch-
spannungsleitung 20 Messpunkte gesetzt.

Die Messergebnisse werden tUberwiegend durch die ca. 25 m entfernte 110kV-Freileitung be-
einflusst. Eine weitere 110kV-Freileitung befindet sich in ca. 40 m Entfernung und eine 380kV-
Freileitung in ca. 60 m Entfernung zu Messpunkt 11 in der Mitte des Baugebietes. Diese Leitun-
gen beeinflussen zusatzlich die Messergebnisse.

Zum Zeitpunkt der Messung wurden samtliche Grenzwerte nach § 4 der Verordnung Uber elekt-
romagnetische Felder (26. BImSchV) deutlich unterschritten.

Es ist jedoch zu beachten, dass diese Werte je nach Auslastung der Leitungen um den Faktor 3
schwanken kdnnen. Bei Anwendung dieses Faktors auf die gemessenen Werte der elektrischen
Feldstarke werden die Grenzwerte nach 8 4 der Verordnung Uber elektromagnetische Felder
(26. BImSchV) fur die Messpunkte 1, 2 und 3, die jedoch aul3erhalb der geplanten Grund-
stiicksgrenzen liegen, z. T. Gberschritten.

Die erhdhten Werte der elektrischen Feldstarke betreffen vor allem den AufRenbereich. Insbe-
sondere durch Baumaterialien aber auch durch Bepflanzungen lassen sich hohe Abschirmeffek-
te von bis zu 90 % erzielen.

Die Messwerte fir die magnetische Feldstarke liegen in allen Bereichen unter den Grenzwerten
nach § 4 der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV). Magnetfelder lassen
sich im Gegensatz zu elektrischen Feldern nur mit groRem Aufwand abschirmen.

Aufgrund der Aktualisierung der Rechtsgrundlagen (Verordnung Uber elektromagnetische Fel-
der in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2013 (BGBI. | S. 3266)) wurden im
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Oktober 2014 an 10 Messpunkten in der Langsachse der geplanten Bebauung die elektrischen
und magnetischen Felder gemessen.

Die Ergebnisse zeigen, wie sich mit zunehmendem Abstand die gemessenen Werte deutlich
verringern. Zum Zeitpunkt der Messungen wurden samtliche Grenzwerte nach § 4 der Verord-
nung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) in der Neufassung von 2013 unterschrit-
ten. Es ist jedoch zu beachten, dass diese Werte je nach Auslastung der Leitungen stark
schwanken kénnen.

Die Messwerte fir die magnetische Feldstarke liegen in allen Bereichen unter den Grenzwerten
des § 4 der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV).

Messungen 2012

[

A

Abbildung 3: Elektrobiologische Untersuchung — Messpunkte 2012 und 2014

3.4 Zentrale Warmeversorgung

3.4.1 Warmeversorgungskonzept

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde geprtft, ob fir das Plangebiet eine zentrale Wér-
meversorgung mit einem Blockheizkraftwerk (BHKW) sinnvoll ist. Dazu liegt ein erstes Gutach-
ten der Ing. Gesellschaft Bischoff und Maall mbH vor: Warmeversorgungskonzept fur den Be-
bauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein“ der Stadt Bad Homburg vor der Hohe, Offenbach, No-
vember 2010 erstellt worden.

Darin ist fir den Bebauungsplan an Hand verschiedener technischer Versorgungskonzepte fir
die Bereitstellung von Warme fir Heizung und Warmwasser sowie energetisch variierenden
Gebaudequalitaten (Effizienzhaus 40, 70 und 100) eine statische Wirtschaftlichkeitsrechnung
mit dem Ergebnis spezifischen Warme(rest)kosten erstellt worden. Die mdglichen Brennstoffe
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reichen von Erdgas bis Holz und Rapsél. Alle technischen Versorgungskonzepte sind 6kolo-
gisch durch die Parameter Primérenergieeinsatz und C02-Emissionen aquivalent bewertet.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass mit einem ,Klargas-BHKW* (Variante 2) nach statischer Be-
rechnung die niedrigsten spez. Warmerestkosten fir die Verbraucher zu erzielen sind und zwar
unabhangig von der unterstellten Gebaudeeffizienz. An zweiter Stelle ist das ,Erdgas BHKW*
(Variante 1) zu nennen.

Da sich im Laufe des Planverfahrens die Grundlagen der Warmebedarfsermittiung und die Pla-
nung der Bebauung teilweise gedndert haben, liegt mit Datum vom 11.06.2013 eine Erganzung
und Aktualisierung des Warmeversorgungskonzeptes vor. Folgende Punkte sind bertcksichtigt
worden:

Die Warmebedarfsermittlung muss sich am zum Zeitpunkt der Antragstellung geltenden
Energiebedarfsstandard orientieren, dies ist mittlerweile die EnEV 2013 entsprechend etwa
dem Standard KfW70 aus dem vorliegenden Wéarmeversorgungskonzept. Dariiber hinaus ist
der Baustandard KfiW40 zu betrachten.

Die gednderte Bebauung im Bereich ehemaliger Supermarkt und Vilbeler Straf3e ist zu be-
ricksichtigen. In das Betrachtungsgebiet ist die Paul-Maar-Schule aufzunehmen

Ein pauschaler Ansatz von 30% Passivhausern im Betrachtungsgebiet ist vorzunehmen.

In der Klaranlage Ober-Erlenbach soll die Klargasmenge durch Betriebsoptimierungen von
derzeit ca. 1.100 m3/d auf ca. 1 300 m3/d ansteigen und damit die EEG-Stromerzeugung we-
sentlich erhéhen.

Die Aufgabe besteht in der Erstellung einer statischen Wirtschaftlichkeitsrechnung mit dem Er-
gebnis spez. Warme(rest)kosten fur verschiedene technische Versorgungskonzepte zur Bereit-
stellung von Warme fir Heizung und Warmwasser fir die energetisch variierenden Geb&ude-
qualitaten (EnEV2013 und KfW40). Dabei sind nur die im vorherigen Versorgungskonzept von
2010 als wirtschaftlich ausgewiesenen Konzeptionen im Vergleich mit der Referenzvariante zu
untersuchen:

Variante AA : Fortschreibung der Referenzvariante Einzelheizung pro Gebaude mit therm.
Solaranlage fur die Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung, Brennstoff: Erd-
gas H.

Variante BB: Unterbringung der gesamten KWK-Anlage mit Spitzenkessel im Betriebsge-
baude der Klaranlage, ohne Einschréankung oder Beeinflussung des Betriebs der Klaranlage,
Brennstoff Klargas (BHKW) und Erdgas (Spitzenkessel), Warmeversorgung der Klaranlage
sowie Warmebereitstellung fir das Neubaugebiet mittels Nahwéarmeleitungen und indirekten
Warmeulbergabestationen pro Gebaude oder Gebaudekomplex, Betrieb durch einen
Contractor.

Variante CC: Unterbringung der KWK-Anlage mit Spitzenkessel in einem neuen Gebaude
auf der Flache des ehemaligen Regenriickhaltebeckens der Klaranlage, Brennstoff Erdgas
(BHKW und Spitzenkessel), Lieferung von Uberschusswarme aus der Klaranlage (Warmeer-
zeugung Klargas-BHKW), Warmeversorgung fir das Neubaugebiet aus der KWK-Anlage
und der Klaranlage mittels Nahwarmeleitungen und indirekten Warmeubergabestationen pro
Gebaude oder Gebaudekomplex, Betrieb durch einen Contractor.

Variante DD: Unterbringung der KWK-Anlage mit Spitzenkessel in einem neuen Gebdude
neben dem Neubau der Feuerwehr Brennstoff Erdgas (BFIKW und Spitzenkessel), Warme-
versorgung fir das Neubaugebiet aus der KWK-Anlage mittels Nahwarmeleitungen und indi-
rekten Warmeibergabestationen pro Gebaude oder Gebadudekomplex, Betrieb durch einen
Contractor.

Alle aktuellen gesetzlichen Vorgaben (z.B. EEWG, KWK, etc.) und Férdermdéglichkeiten sind zu
beachten bzw. in die Konzeption einzubauen. Bei allen Varianten sind auch die notwendigen
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Subsysteme wie Brennstoffversorgung und Lagerung, Druckhaltung, Wasseraufbereitung,
Pumpen und Armaturen, Gebaude und AuRenanlagen, etc. technisch und kostenmafig zu er-
fassen.

Die wirtschaftlich gunstigsten Ergebnisse liefern die Varianten BB "Klargas-BHKW", geeignet
auch wegen der in der Klaranlage ohnehin anstehenden Investitionen bis 2015 und den uber-
einstimmenden Planungszeitraumen fir das Baugebiet Nr. 126 ,Am Hihnerstein", sowie die
Variante DD "Erdgas-BHKW" mit der Heizzentrale im Bereich der Feuerwehr.

Sollte aus administrativen oder anderen Grinden die erste Losung nicht moglich sein, ware das
.Erdgas-BHKW" ohne Warme aus der Klaranlage die zweite Wahl und sollte planerisch weiter
verfolgt werden.

Das Warmekonzept wurde mit Datum vom 23.07.2015 an die aktuellen Planungsgrundlagen
und die aktuell geltenden Energiebedarfsstandards angepasst. In Bezug auf die Erstellung einer
statistischen Wirtschaftlichkeitsrechnung mit dem Ergebnis spez. Warme(rest)kosten fur die
gewahlte Variante DD Erdgas BHKW im Vergleich mit den Ergebnissen von Juni 2013 ist fest-
zuhalten, dass die spezifischen Warmerestkosten 178,84 €/ MWh betragen. Gegenliber dem
Stand 2014 haben sich die Jahreswarmerestkosten um ca. 2 % erhoéht, die spez. Warmerest-
kosten steigen um ca. 9 %.

3.4.2 Standortgutachten zum Warmeversorgungskonzept

Auf Basis des o.g. Warmekonzeptes fur den Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Hihnerstein" vom
11.06.2013 (mit Erganzungen vom 23.07.2015) wollen die Stadtwerke Bad Homburg die zentra-
le Warmeversorgung des Baugebietes errichten und betreiben. Das Warmeversorgungskonzept
betrachtet verschiedene Varianten der Warmeversorgung des Baugebietes. Das wirtschaftlich
beste Ergebnis fur die Warmeversorgung ausschlie3lich des Baugebietes bietet ein Erdgas-
BHKW (Variante DD) mit folgenden Parametern:

Unterbringung der KWK-Anlage mit Spitzenkessel in einem neuen Gebaude,
Brennstoff Erdgas (BHKW und Spitzenkessel),

Warmeversorgung fur das Neubaugebiet aus der KWK-Anlage mittels Nahwarmeleitungen
und indirekten Warmeidibergabestationen pro Gebaude oder Gebaudekomplex.

Im bisherigen Verfahren waren fir die Heizzentrale des Nahwarmesystems bisher drei mogliche
Standorte denkbar. Die Standorte 1 bis 3 wurden in einem ersten Standortgutachten hinsichtlich
der 6kologischen, schalltechnischen und wirtschaftlichen Auswirkungen auf das Baugebiet un-
tersucht. Im Rahmen des aktualisierten Standortgutachtens (BML Ingenieurgesellschaft mbH
2015) wurde bei Standort 1 die Lage konkretisiert und ein Standort 4 (Kita) zusatzlich aufge-
nommen.

Grundlage fur die Standortentscheidung ist die Prifung verschiedener Standorte im und aul3er-
halb des Plangebietes. Kriterien der Prifung sind die Bewertung der Emissionsauswirkungen in
Bezug auf Schall und Abgase (Schornsteinhéhe) sowie der Abstand zu dem zu versorgenden
Bereich.

Standort Nr. 1: Feuerwehrhaus
Aufstellung der Warmeerzeugungsanlage in einem Anbau an das geplante Gebaude der
Feuerwehr im Nordwesten des Baugebietes (Standort auf dem Gelande wurde verandert)

Standort Nr. 2: Anbau an Mehrfamilienhaus
Aufstellung der Warmeerzeugungsanlage in einem Anbau an das geplante Geb&ude stidlich
der Kindertagesstatte im Westen des Baugebietes
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Standort Nr. 3: Regenrtckhaltebecken (Klaranlage)
Aufstellung der Warmeerzeugungsanlage in einem freistehenden Geb&aude am Standort des
bestehenden, zu demontierenden Regenrtuckhaltebeckens ca. 100m 6stlich des Baugebietes

Standort Nr. 4: Kita
Aufstellung der Warmeerzeugungsanlage in einem Anbau nordlich an die geplante Kinderta-
gesstatte

Ergebnis

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Tabelle 3: Gesamtbewertung Standortwahl Heizzentrale

Standort Nr. 1 Nr. 2 Nr. 3 Nr. 4

Feuerwehr Anbau an Ruckhaltebecken Kita
Mehrfamilienhaus Klaranlage

Schornsteinhéhen bedingt guinstig ungunstig gunstig bedingt guinstig

Schallimmissionen ungtinstig ungtinstig glnstig glnstig

Kosten glnstig bedingt glinstig ungunstig glnstig

Weiteres

Zusétzlicher nein nein ja / unginstig nein

Retentionsraum

Gesamtergebnis bedingt giinstig _ glnstig

Nur der Standort 4: Kita kann mit einem Gesamturteil guinstig bewertet werden. Durch den ver-
anderten Standort auf dem Gelande der Feuerwehr, fallt die schalltechnische Bewertung fir
den Standort 1 als ungtinstig aus. Auch der Standort 2: ,Anbau an Mehrfamilienhaus" ist immis-
sionsbedingt ungunstiger. Der Standort Nr. 3: Regenriickhaltebecken Klaranlage erfordert auf-
grund der langen Warme- und Erdgasanschlussleitungen hohe Mehr-Investitionskosten.

Fur die Errichtung eines BHKWSs im Plangebiet wird der Standort auf dem Grundstiick der ge-
planten Kindertagesstatte sudlich des Quartiersplatzes vorgesehen. Die Zulassigkeit der Anlage
erfolgt auf der Grundlage von § 14 Abs. 2 BauNVO. Ein konkreter Standort fur das BHKW wird
nicht festgesetzt, um Spielraume fir eine mogliche bauliche Anbindung an die geplante Kinder-
tagesstatte zu gewahren.

3.5 Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen
abgedeckt sowie wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme und ohne nachteilige
Auswirkungen auf Natur und Landschaft bereitstellbar.

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung zu stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderun-
gen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Abwasser

Vom Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (Darmstadt, 16.11.2011) wurde ein Be-
richt mit einem Entwasserungskonzept erstellt, in dem die Mdglichkeiten einer 6kologisch orien-
tierten entwasserungstechnischen Erschlielung des Plangebietes untersucht wurden. In die-
sem Bericht werden alle Randbedingungen und Grundlagen zusammengefasst, um daraus ein
entwasserungstechnisches Gesamtkonzept zu entwickeln. Ziel ist es, die Realisierbarkeit der
Entwasserung und Wasserbewirtschaftung unter Beriicksichtigung der neuen technischen und
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administrativen Randbedingungen nachzuweisen. Das Wasserkonzept dient als Grundlage fur
Festsetzungen und Flachendispositionen im Bebauungsplan und Voriberlegungen zu einer im
weiteren Verlauf erforderlichen technischen ErschlieBungsplanung in Bezug auf die Méglichkei-
ten der Bewirtschaftung von Regenwasser sowie zur Schmutzwasserableitung.

Ergebnisse

Insgesamt entwassert der Stadtteil Ober-Erlenbach im Mischsystem und ist Gber den Haupt-
sammler an die Klaranlage Ober-Erlenbach des Abwasserverbandes Oberes Erlenbachtal an-
geschlossen. Der Hauptsammler liegt im Beudeweg. Dieser hat einen Durchmesser von DN
1800 und schlief3t auf Hohe der Klaranlage an das Regeniberlaufbecken ,RUB I“ an. In der Vil-
beler StralRe liegt ein Mischwasserkanal DN 500 bzw. DN 1000, der auf Hohe der Stral3e Beu-
deweg an den Hauptsammler anschlief3t.

Die Entwéasserung fur das Baugebiet ist als ein Trennsystem in Verbindung mit Elementen der
zentralen und dezentralen Regenwasserbewirtschaftung wie folgt geplant:

Das Niederschlagswasser der Flache fur den Gemeinbedarf/Feuerwehr ist in den vorhande-
nen Mischwasserkanal einzuleiten. Bei einer abflusswirksamen Flache gemaf DIN 1986-100
von mehr als 800 m2 ist das Niederschlagswasser zur Abflussbegrenzung gedrosselt in die
offentliche Abwasseranlage einzuleiten.

Das Niederschlagswasser aller Dachflachen sidlich der Planstra3e A ist — soweit wasser-
wirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen — in Regenwasserspeichern zwischen zu spei-
chern und gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten. Je 100 m? Dachflache betragt
die zulassige gedrosselte Ableitung in die Regenwasserkanalisation 0,15 I/s.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Gber Pflaster- und/oder Kas-
tenrinnen in Retentionsmulden innerhalb der offentlichen Grinanlage geleitet, dort in Re-
tentionsmulden zwischengespeichert und gedrosselt in Richtung Erlenbach abgeleitet. Die
Retentionsmulden werden mit einer den Regeln der Technik entsprechenden, belebten Bo-
denzone von mindestens 30 cm hergestellt. Die Mulden werden so bemessen, dass sie nach
Extremniederschldgen maximal 30 cm eingestaut werden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen nérdlich der PlanstraBe A ist — soweit wasser-
wirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen — in den Regenwasserkanal einzuleiten. Durch
die Festsetzung einer Begrinung der festgesetzten Flachdacher wird eine hinreichende
Drosselung des Regenwasserabflusses gewahrleistet.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Flachen, aulRer der Flache fir Ge-
meinbedarf, wird Uber einen Stauraumkanal dem Entlastungssammler zugeleitet und in den
Erlenbach eingeleitet.

Bodenversiegelung

Regelungen zum Mal3 der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in Form
von Teilversiegelungen wie folgt getroffen:

.Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind, soweit wasserwirt-
schaftliche Belange i.S.v. 8 55 Abs. 2 WHG nicht entgegenstehen, in wasserdurchlas-
siger Bauweise herzustellen. ,,

3.6 Boden / Altlasten
Altlasten / Schadliche Bodenverunreinigungen

Schéadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder Grundwasserschadden wurden im Rahmen ei-
nes orientierenden Baugrundgutachtens (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Kronberg 1995) im Plan-
gebiet nicht festgestellt.
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Eine schadliche Bodenverunreinigung ist nicht zu erwarten; Bei allen BaumalRnahmen, die ei-
nen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf sensorische Auffalligkeiten zu achten.
Werden diese festgestellt, ist umgehend der Landrat des Hochtaunuskreises / Untere Boden-
schutzbehérde. zu informieren.

Im Rahmen eines orientierenden Baugrundgutachtens (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel
2011) wurde der Untergrund von Ober-Erlenbach auf Braunkohleablagerungen aus dem Tertiar
gepruft. Bei den durchgefiihrten orientierenden Baugrunduntersuchungen im Plangebiet wurden
bei Bohrungen bis in 5 m Tiefe die Schichten des Tertidrs und somit die Braunkohleablagerun-
gen nicht erreicht. Es wird festgestellt, dass die in Ober-Erlenbach bekannten Braunkohlevor-
kommen sich nicht in den Bereich des Plangebietes fortsetzen. Es kann jedoch nicht ausge-
schlossen werden, dass Braunkohle bzw. organische Béden in eng begrenzten Bereichen im
nordlichen und nordwestlichen Plangebiet vorkommen. Somit sind bei geplanten Baumaf3nah-
men die Untergrundverhaltnisse zu Uberprifen.

Kampfmittel

Uber die im Plangebiet bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige
Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben,
dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnis-
se Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Vorbeugender Bodenschutz

Im Rahmen der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans laufenden Planung zur Herstel-
lung der ErschlieBung des Baugebietes ,Am Hihnerstein“ findet das Thema des vorsorgenden
Bodenschutzes besondere Beriicksichtigung. Dabei werden z.B. der Schutz des Bodens im Be-
reich der Baustelleneinrichtung, in den kinftigen Grunflachen und in den Bereichen, in denen
der Boden fir den StralRenbau abgetragen wird, wie auch Optionen bei den Baugrundstiicken
bedacht. Dabei werden konzeptionelle Mdglichkeiten gepriift, die bei den konkreten Mal3nah-
men der ErschlieBung/ Bebauung beachtet werden mussen einschlie3lich der Lagerung bzw.
Verwertung des Bodens. Eine fachkundige bodenspezifische Baubegleitung wird durchgefihrt
werden.

In den Bebauungsplan wird daher ein informativer Hinweis zu den angestrebten MaRnahmen
des vorsorgenden Bodenschutzes aufgenommen.

3.7 Landschaft und Naturschutz

Das FFH-Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” liegt in
einer Entfernung von etwa 100 m norddstlich des Plangebietes. Hierbei handelt es sich um ei-
nen naturnahen Abschnitt des Erlenbaches und dessen Uferbereiche (10 m) mit charakteristi-
schen Strukturen und gewasserbegleitenden Hochstauden und Ufergehdlzen. Zur Beurteilung
der Auswirkungen der geplanten Niederschlagswassereinleitung in den Erlenbach ist eine FFH-
Vertraglichkeitsprognose (Vorprifung) erstellt worden (siehe Kapitel 13.2.3 Umweltbericht).

In der weiteren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete.

Sudlich des Plangebietes liegen auf der Gemarkung der Stadt Frankfurt Teilbereiche des Land-
schaftsschutzgebietes ,Grungurtel und Grinzige in der Stadt Frankfurt am Main®.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei Streuobstflachen, die dem gesetzlichen Bio-
topschutz nach 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 13 Hessisches Ausfih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) unterliegen. Zwei davon sind in
der Hessischen Biotopkartierung unter der Biotop-Nr. 314 und 315 verzeichnet. Durch den vor-
liegenden Bebauungsplan werden Eingriffe vorbereitet, die zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung der gesetzlich geschiitzten Biotope fiihren. Aus Grinden des Uberwiegenden offentlichen
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Interesses geman den Ausfuhrungen in Kapitel 1 ist diese Beeintrachtigung unvermeidbar. Fur
den Eingriff in die Streuobstflachen ist ein funktionaler Ausgleich notwendig, d.h. die betroffenen
Flachen mussen in derselben GroéRenordnung ersetzt werden. Die naturschutzrechtliche Aus-
nahmezulassung vom gesetzlichen Biotopschutz nach § 30 Abs. 3 BNatSchG i.V.m. § 13 Abs.
1 HAGBNatSchG fur die Beseitigung der Streuobstwiesen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 126 ,Am Huhnerstein“ liegt mit Datum vom 02.05.2016 vor. Der funktionale Aus-
gleich wird durch die Bereitstellung von entsprechenden Ersatzflachen gewahrleistet (siehe Ka-
pitel 15.3.1 Umweltbericht).

Nordlich des Plangebietes ist am Erlenbach das Biotop mit der Nr. 901 ,Erlen-Weiden-
Ufergehdlz* vermerkt. Im weiteren Verlauf des Erlenbaches nach Osten ist dieser in Abschnitten
als Biotop-Nr. 376 ,grof3e Mittelgebirgsbache bis kleine Mittelgebirgsflisse* aufgenommen.

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes Umlandverband Frankfurt 2000 ist das Plan-
gebiet mit Ackernutzung im Bestand und mit dem Entwicklungsziel ,Flache fur mogliche Sied-
lungserweiterungen aus dem festgestellten Regionalplan Studhessen 2000“ dargestellt. Aul3er-
dem sind drei Flachen als Lebensraum bzw. Landschaftsbestandteil nach § 23 Abs. 1 Hessi-
sches Naturschutzgesetz (jetzt § 30 BNatSchG i.V.m. 13 HAGBNatSchG) aufgefihrt.

3.8 Soziale Infrastruktur

Die im Rahmen der definierten Zielsetzung der Planung angestrebte bauliche Nutzung des
Plangebietes soll den Zuzug von Familien mit Kindern erméglichen, so dass mit einem zusétzli-
chen Bedarf an Betreuungsplatzen fur Kinder zu rechnen ist. Derzeit erfolgt die Betreuung der
Kinder Uber verschiedene Einrichtungen im Stadtteil (stadtische Kindertagesstatte Ober-
Erlenbach, das Betreuungszentrum, kath. Kindergarten St. Martin und die Krabbelstube Wir-
belwind).

Kita-Versorgung

In Bezug auf die Realisierung der in der ,Kita-Entwicklungsplanung bis 2018“ definierten Ziel-
versorgungsquoten und unter Berlcksichtigung der bestehenden bzw. geplanten Kita-
Ausbauprojekte im Schulbezirk Ober-Erlenbach ist ein Ausbauvolumen von insgesamt rd. 85
Kita-Platzen zu erwarten. In Ober-Erlenbach besteht daher Bedarf fir eine 6-gruppige Einrich-
tung. Die konkrete Anzahl der zu planenden Krippen-, Kindergarten- und Schulbetreuungsplat-
ze wird in Abhangigkeit von der kinftigen Bedarfs- und Belegungssituation in Ober-Erlenbach
festgelegt. Der grundsétzliche Bedarf fir eine weitere Kita in Ober-Erlenbach wird somit be-
grindet und bei der Entwicklung des Gebietes berlcksichtigt. Eine Prifung alternativer Stand-
orte im Stadtteil Ober-Erlenbach ergab, dass ein Kita-Standort innerhalb des Plangebietes ,Am
Huhnerstein“ zu bevorzugen ist.

Fur die Errichtung der Kita wird der Bereich sidlich des Quartiersplatzes an der Vilbeler Stra-
3e vorgesehen, der als Allgemeines Wohngebiet WA 1.2 festgesetzt wird und somit die Zulas-
sigkeit einer Kindertagesstétte gewahrt. Von einer Festsetzung als Flache fur den Gemeinbe-
darf wurde abgesehen, da auf dem Grundstiick auch ein BHKW vorgesehen ist und auch die
Option offengehalten werden soll, dort Betriebswohnungen fir Mitarbeiter/ Innen der Kinderta-
gesstatte zu errichten.

4. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der all-
gemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:
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4.1 Stadtokologie

Im Wohngebiet werden stadttkologische Ansétze umgesetzt. Durch die Anlage von o6ffentlichen
und privaten Grinflachen wird das Anpflanzen von Hecken- und Gehdélzstrukturen sowie Bau-
men sichergestellt. Zudem ergibt sich aufgrund der lockeren und niedrigen Bebauung die Mdg-
lichkeit der Durchliftung des Gebietes. In Teilbereichen des Plangebietes ist eine Dachbegri-
nung vorgesehen.

Zusammen mit den Baumpflanzungen im offentlichen StraRenraum sowie der Verwendung
wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen bei befestigten, nicht Gberdachten Flachen der
Baugrundstiicke sind dies MaRnahmen mit positiven Auswirkungen auf das Kleinklima.

Weiterhin wird zur Reduzierung vor schadlichen Luftemissionen ein Verbot der Verwendung
von festen und flissigen Brennstoffen festgesetzt. Davon ausgenommen ist die Anlage fir eine
zentrale Warmeversorgung.

4.2 Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist mit maximal 400 m Entfernung fu3laufig an den 6&ffentlichen Nahverkehr
(Bus) angeschlossen. Die derzeitige ErschlieBung des Gebietes durch den OPNV erfolgt tiber
die Haltestelle ,Holzweg" mit der Buslinie 65. Die Haltestellen ,Spessartstrale" und ,Erlenbach-
Halle" mit den Buslinien 12 bzw. 2, die in rund 800 m Entfernung zum Plangebiet liegen, bieten
eine umsteigefreie Anbindung an den schienengebundenen OPNV. Zuséatzlich fahrt die Regio-
nalbuslinie 260 (Konigstein — Karben) die Haltestellen ,Erlenbachhalle® und ,Spessartstr.” an.
Die Linie 65 fahrt nach Bad Vilbel.

Eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt ebenso durch den vorhandenen
Anschluss des Plangebietes an 6rtliche und Uberértliche Rad- und FuRwegeverbindungen.

4.3 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien
sind grundsétzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die die Umset-
zung dieser Ziele unterstiitzen, wie z.B. die bauliche Ausrichtung und Dachformen. Im Ubrigen
sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen
des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) vom 22.12.2011, bereits hinreichend
berticksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden
(Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005 (in Verbindung mit der jeweils giiltigen Energieein-
sparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

5. Bestand

5.1 Gegenwartige Nutzung und Gebaudebestand

Das Plangebiet liegt sidostlich der Ortslage von Ober-Erlenbach und wird gréf3tenteils landwirt-
schaftlich als Ackerflache genutzt und intensiv bewirtschaftet. Von Ost nach West wird das
Plangebiet von einem unbefestigten Feldweg durchquert.

Die Biotop- und Nutzungstypen sind in der landschaftsplanerischen Bestandsaufnahme in
Teil B Umweltbericht dargestellit.

Innerhalb des Plangebietes liegen drei Flachen mit Streuobstbestanden. Im Westen des Plan-
gebietes, Richtung Vilbeler Stral3e, liegen Flachen, die gartenartig bzw. zeitweise zu Abstell-
zwecken genutzt werden. Der westliche Teilbereich entlang der Vilbeler Straf3e ist als baum-
und gehdlzbestandener Wiesenbereich ausgepragt.
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Im Norden wird das Plangebiet von der Stral3enverkehrsfliche des Nieder-Erlenbacher Weges
begrenzt. Nordlich und westlich schlie3en bestehende Siedlungsflachen an. Im Nordosten Rich-
tung Erlenbach liegen kleingartnerisch genutzte Bereiche, im Osten schlie3en weitere landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft die Vilbeler Stral3e. Die Straf3enverkehrsflache
ist vollversiegelt, im sudlichen Teil liegen kleinere Flachen mit Verkehrsgrin, im Studwesten ste-
hen 6 Strallenbdume. Im Kreuzungsbereich zur Umgehungsstral3e liegen Ausgleichsflachen
mit einer krauterreichen Wiesenflache. An der Vilbeler Stral3e befindet sich ein bestehendes
Wohnhaus mit ErschlieBungs- und Hausgartenflachen im Plangebiet.

Im Norden und Westen grenzt das Plangebiet an den bestehenden Siedlungskérper von Ober-
Erlenbach an. Im Norden geht das Plangebiet tUber den bestehenden Siedlungsrand hinaus,
angrenzend finden sich kleingartnerisch genutzte Flachen. Unmittelbar dstlich des Gebietes
verlauft von Nord nach Sud eine 110-kV-Hochspannungsfreileitung der DB Energie GmbH
(Bahnstromleitung Rédelheim-Friedberg). Weitere Freileitungen verlaufen in den landwirtschaft-
lichen Flachen suidostlich des Plangebietes. Im Siden wird der Planungsraum durch die Umge-
hungsstraRe und die vorgelagerten Ausgleichsflachen mit Gehdlzbestidnden und Sukzessions-
flachen begrenzt.

5.2 ErschlielRung

Das Gebiet wird von der Vilbeler Stral3e aus erschlossen und ist tber diese an die Stidumge-
hung Ober-Erlenbach (L 3205) und das tberdrtliche Stralennetz angebunden.

Die Bebauung am Nordrand des Gebiets wird Uber den Nieder-Erlenbacher-Weg erschlossen,
der als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen ist.

6. Grundzuge der Planung / Stadtebauliches Konzept

6.1 Bebauungskonzept

Das Plangebiet ist als Wohngebiet mit einer Mischung aus Reihenhausern, Doppel- und Einzel-
h&ausern und einigen Stadtvillen und Zeilen mit Geschosswohnungsbau konzipiert. Die im stad-
tebaulichen Konzept vom April 2013 (siehe Abbildung 4) dargestellte Verteilung der unter-
schiedlichen Wohnformen stellt nur eine der moglichen Bebauungen dar. Es ist sowohl eine
Entwicklung zu mehr Reihenh&usern als auch zu mehr Einzel- oder Doppelhdusern maéglich.

Im neuen Wohngebiet sind bei maximaler Ausschopfung des Zulassigkeitsrahmens bis maximal
365 Wohneinheiten (,Worst-Case") moglich, was in etwa einer Zahl von ca. 875 Einwohnern
entspricht (siehe Kapitel 2.2). Auf Grundlage des parallel laufenden Bodenordnungsverfahrens
erstellten Zuteilungsentwurfes fir die Bildung der Baugrundstiicke lassen sich rd. 320
Wohneinheiten ermitteln.

Die ErschlieBung und Ausrichtung des Plangebietes orientiert sich an der bestehenden Parzel-
lenstruktur. Die Durchfiihrung des Bodenordnungsverfahrens erscheint somit einfacher. Die sich
so ergebende uUberwiegende Ausrichtung der Gebaude nach Sud-Westen ist attraktiv. Die Ab-
weichung von ca. 30° von der genauen Siudausrichtung ermdglicht dennoch eine wirtschaftliche
Nutzung der Sonnenenergie.

Auler der hauptséchlichen Bebauung des Gebietes mit Wohnh&usern sieht das Konzept auch
einen Standort fUr ein Gebaude fur die Stadtteilfeuerwehr der Freiwilligen Feuerwehr Bad Hom-
burg v.d. Hohe vor. Dieser Gebaudekomplex mit Verwaltungstrakt und Fahrzeughalle ist ver-
kehrsgunstig an der Vilbeler Strafe ganz im Nord-Westen des Gebietes gelegen.
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An der Vilbeler Stral3e ist aulRerdem eine Kindertagesstatte mit Quartiersplatz vorgesehen. Auf
diesem Geladnde kann auch ein BHKW zur Energieversorgung des Wohngebietes errichtet wer-
den.

Ostlich der Feuerwehr und der Kita sind Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser gelegen. Die Né-
he dieser Wohnungen zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs an der Vilbeler Stral3e
macht diese Lage gerade fir seniorengerechtes Wohnen attraktiv. Weitere Mehrfamilienhduser
sind an der zentralen Grinanlage gelegen. Die Bewohnerschaft dieser Gebédude ohne eigenen
Privatgarten profitieren hier besonders von der 6ffentlichen Griinanlage. Durch die Planung von
Mehrfamilienhdusern sollen, neben dem grolRen Angebot fiir typische Wohnformen fiir Familien
auch in einem gewissen Rahmen Wohnungen fir altersgerechte, barrierefreie Wohnformen
mdglich sein. Hierdurch soll auch eine strukturelle Durchmischung des Gebietes gesichert wer-
den.

Die Anordnung der Wohnbebauung siidlich des Nieder-Erlenbacher-Weges orientiert sich am
ndrdlich gelegenen Bestand; Uber StichstraRen werden Wohngruppen aus Reihenhausern und
Einzel- oder Doppelhduser erschlossen. So entsteht in Bezug auf das StralRenbild des Nieder-
Erlenbacher-Weges der Eindruck einer durch Grinflachen aufgelockerten Bebauung statt einer
geschlossenen StraRenrandbebauung.

In den Ubrigen Bereichen des Wohngebietes sind die Gebaude als StraRenrandbebauung an-
geordnet. Die Bebauung ist so konzipiert und erschlossen, dass im Inneren und am o6stlichen
Rand des Baugebietes Wohngruppen aus unterschiedlichen Wohnungstypen entstehen, die ei-
ne aktive Nachbarschaft begtnstigen.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept April 2013
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6.2 Einzelhandelsversorgung

Laut Zentrenkonzept 2012 fur den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v.d. H6he (Junker und
Kruse Stadtforschung, Stadtplanung, Dortmund 02.05.2012) wird festgestellt, dass fir Ober-
Erlenbach kein abgegrenzter Zentrenbereich besteht; die unterschiedlichen Nahversorgungs-
angebote sind vorhanden und im Stadtteil verstreut. Der bestehende Hauptversorgungsstandort
an der Seulberger Strafe wird in dem Konzept als nicht zukunftsfahig eingestuft. Alternative
Standorte wurden untersucht, da davon ausgegangen wurde, dass der bestehende und favori-
sierte Standort nicht ausbaufahig sei. Nach Information (April 2015) des Betreibers des Marktes
an der Seulberger Stral3e soll der Betrieb aufrecht erhalten bleiben, die bisherigen Bemuihun-
gen, den Markt am aktuellen Standort zu erweitern werden fortgefihrt.

Innerhalb des Plangebietes sind in den Gebieten WA 3 und WA 4 die sonst geméaR § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften ausnahmsweise zulassig.

6.3 Feuerwehrstandort

Gemal 8§ 3 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Ka-
tastrophenschutz (HBKG) in der jeweils glltigen Fassung hat die Gemeinde als Aufgabentrager
fur den Brandschutz und die allgemeine Hilfe eine den 6rtlichen Erfordernissen entsprechende
leistungsfahige Feuerwehr aufzustellen und diese mit den notwendigen baulichen Anlagen und
Einrichtungen sowie technischer Ausriistung auszustatten und zu unterhalten.

Der Brandschutz im Gebiet der Stadt Bad Homburg v.d. H. wird durch insgesamt sechs Feuer-
wehren sichergestellt. Das Einsatzgebiet wird im Osten durch die Feuerwehr Ober-Erlenbach
als Ortsteilfeuerwehr abgedeckt. Die Feuerwehr Ober-Erlenbach ist gegliedert in eine Einsatz-
abteilung mit 57 Einsatzkraften (Stand Mai 2013°), die Mini- und Jugendfeuerwehr sowie eine
Alters- und Ehrenabteilung.

Der Fachbereich Bevolkerungsschutz der Stadt Bad Homburg hat im Rahmen einer strategi-
schen Standortuntersuchung verschiedene Ortslagen innerhalb des Stadtteils Ober-Erlenbach
hinsichtlich der Eignung als méglichen Standort fur ein Feuerwehrhaus untersucht.

In Abstimmung mit der Wehrfiihrung der Freiwilligen Feuerwehr Ober-Erlenbach fanden bei der
Analyse die Faktoren: Erreichbarkeit des Standortes fiir Einsatzkrafte, Fahrzeit-lsochrone, Er-
reichbarkeit im Schutzbereich innerhalb der Hilfsfrist sowie zu angrenzenden Ldschbezirken,
sowie allgemeine Infrastrukturmerkmale Bericksichtigung.

Fur den Standort ,Vilbeler StralRe — Am Hiihnerstein“ wurde die Analyse durch einen externen
Sachverstandigen’ mittels eines anerkannten GIS-basierten Verfahrens evaluiert.

: Uber www.stadtkreisfeuerwehrverband-bad-homburg.de, 17.05.2013
RUN Rettungswesen und Notfallmedizin GmbH, April 2011
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Standortalternativen

Die gepriften Standortalternativen stellen sich wie folgt dar:

Fed c=wmed Iike

Abbildung 5: Gepriifte Standortalternativen im Stadtteil Ober-Erlenbach

Oberhof - Bestandsgebaude, einschlief3lich nérdlicher Erweiterungsflache
Wetterauer Stral3e - Baugebiet ,Vor dem Obertor*

Homburger Stral3e - Ortsausgang

Vilbeler StralRe - ,Am Huhnerstein“

Seulberger Stral3e - Ortsausgang

m m o O @ >

Liegenschaft — angrenzend Wingert-Sporthalle

Fur die Feuerwehrhauser der Freiwilligen Feuerwehr Bad Homburg v.d.H. wurde auf Grundlage
einer umfassenden Bedarfsanalyse der allgemeine Raum- und Flachenbedarf ermittelt. Zur
Ausfihrung soll ein maximal zweigeschossiger Gebauderiegel mit einer Uber einen variablen
Zwischenbau angeschlossene Fahrzeughalle (4 x Stellplatz gemalR3 Kategorie 3 nach DIN
14092) einschlie3lich des erforderlichen Stauraums sowie einer kombinierten Park- und
Ubungsflache kommen. Die Standortvariante A wurde nicht weiter untersucht, da der erforderli-
che Flachenansatz weder im Bestand, noch unter Einbeziehung der nérdlichen Erweiterungs-
flache darstellbar ist.

MafRgebliches Kriterium fur die Erfullung der Standortanforderungen ist die Erreichbarkeit aller
Einsatzorte im Zustandigkeitsbereich innerhalb der Hilfsfrist nach 8§ 3 Abs. 2, Hessisches Ge-
setz Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG). Als kon-
kretisierende BemessungsgrofRe und Planungsparameter gilt der Kréafte- und Mittelansatz nach
8 4 Abs. 1 Feuerwehrorganisationsverordnung (FwOVO).

Im Hinblick auf die im Brandfall entstehenden Gefahrdungsmerkmale gilt insbesondere in eh-
renamtlich gepragten Systemen ein allgemeines Optimierungsgebot beziglich dem besonders
relevanten Standortfaktor der Bereitstellungszeit.
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Eintreffzeit am Einsatzort / Regelhilfsfrist
Versorgungsbereichsanalyse

Da eine Zuweisung nach § 23 HKBG fur die Freiwillige Feuerwehr Bad Homburg — Ober-
Erlenbach nicht vorliegt und mittel- bis langfristig aufgrund ortlicher Merkmale nicht zu erwarten
ist, sind die vorliegenden Standortalternativen ausschlie3lich auf Grundlage der ortlichen Zu-
standigkeit (hier: Loschbezirk) zu bewerten. Grundsatzlich ist festzustellen, dass die feuerwehr-
technische Ausstattung fur den Ersteinsatz im Umfang der Stufe 1 nach FwOVO mit ausrei-
chend dimensionierter Redundanz zur Verfligung steht. Kréafte der Stufe 2 und 3 stehen inner-
halb der Zeitfenster nach FwOVO bei doppelter Ausfallsicherheit in der Regel zur Verfugung. Im
Bedarfsfall (hier: Hubrettungsfahrzeug) besteht eine interkommunale Zusammenarbeit mit der
an das nordliche Stadtgebiet angrenzenden kreisangehdrigen Gebietskdrperschaft. Der sich
aus der Versorgungsbereichsanalyse ableitbare Schutzbereich wird innerhalb der Regelhilfsfrist
grundsatzlich aus allen Standortvarianten abgedeckt.

Eine vollstandige Abdeckung angrenzender Léschbezirke bzw. Gebietskérperschaften bzw. ei-
ne vollstdndige Abdeckung des Schutzbereichs aus externen Standorten der ehrenamtlichen
Gefahrenabwehr ist nicht méglich. Fir Standortvariante D weist die Versorgungsbereichsanaly-
se den flachenmafRig gréfiten Schutzbereich nach, d.h. dass sowohl im Siedlungsbereich mit
Uber offentlichen Stralen erschlossenen Liegenschaften, als auch Einsatzstellen auf den er-
schlieRenden 6&ffentlichen Verkehrswegen vom Standort D innerhalb des Versorgungsbereichs
zeitlich optimiert bedient werden kdnnen.

Die gemittelten und durch reale Fahrversuche validierten Anfahrtszeiten ergeben fir die Au-
Bengrenzen des Ldschbezirkes eine moderate Préferenz fur die Standortvariante D (Grafik 2).
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Abbildung 6: Versorgungsbereichsanalyse Fw 5 — Ober-Erlenbach
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Verfuigbarkeits - / Routinganalyse

Auf Grundlage der GIS-basierten Routinganalyse (Stand: 12/2012) wird fur die Standortvarian-
te D der hdchstmdgliche Wert in der Verfugbarkeit von Einsatzkraften innerhalb des Zeitfensters
der 3-Minuten-Isochrone nachgewiesen. Dies flhrt zu einer optimierten Bereitstellungssituation
unter Berlcksichtigung maoglicher Nichtverfigbarkeiten bei gleichbleibend hohem Versorgungs-
niveau innerhalb des Hilfsfrist-Modells. Im Hinblick auf das allgemeine Optimierungsgebot wird
der Sachverhalt angemessen zu Gunsten der Standortvariante D gewichtet.

Im Vergleich zu anderen Stadtteilfeuerwehren in Bad Homburg v.d.H. imponiert der Verflgbar-
keitswert von 82 % innerhalb der 3-Minuten-Isochrone und belegt fiir die Freiwillige Feuerwehr
Bad Homburg — Ober-Erlenbach fur die Standortvariante D eine bemerkenswert hohe Erstein-
satz-Fahigkeit (Grafik 3).

_Routinganalyse zur Erreichbarkeit des
Feuerwehrstandortes durch Feuerwehrangehérige
FW 5 - Bad Homburg - Ober-Erlenbach

Sta”ndortpri.ifung "Vilbeler Str. 21"

ausen vor der Hahe

82,0% (41 von 50) der
Einsalzkrafte innerhalb
der 3-Minuten-Isochrone.

muNiD!lJr_

Abbildung 7: Verfiigbarkeits - / Routinganalyse Fw 5 — Ober-Erlenbach

Infolge der berufsbedingten Anforderungen an die Mobilitédt ehrenamtlicher Einsatzkrafte steht
an Werktagen der erforderliche Personalbedarf zur Besetzung der hilfsfristrelevanten taktischen
Einheit nicht zur Verfiigung. Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die allgemeine Ver-
flgbarkeit von ehrenamtlichen Einsatzkraften durch gesellschaftliche Veranderungsprozesse
erheblich beeinflusst wird und eine abschlie3ende Beurteilung dieser dynamischen Planungs-
grofRe nur eingeschrankt moglich macht.

Die im Rahmen der internen Prozesse zur Qualitatssicherung erstellten qualifikationsabhangi-
gen Verfugbarkeitsanalysen weisen eine ausreichende Redundanz kritischer Funktionen (hier:
Fuhrungskréfte, Atemschutzgeratetrager, Maschinisten mit Fahrerlaubnis Klasse C) nach. Au-
Rerhalb der Kompensation (hier: Werktags 06:00 — 18:00 Uhr) durch die Freiwillige Feuerwehr
Bad Homburg — Ober-Eschbach bzw. die Hauptamtliche Einsatzabteilung verfugt die Freiwillige
Feuerwehr Bad Homburg Ober-Erlenbach Uber die notwendigen Fahigkeiten zur Einleitung
wirksamer Hilfe im Sinne 8§ 3 Abs. 2 HBKG.

Zufahrtssituation / Umfeld

Die Standortvarianten B, C, E, F liegen jeweils an der Bebauungsgrenze des Siedlungsberei-
ches des Stadtteil Ober-Erlenbach. Als besonders exponiert liegt die betrachtete Flache im Be-
reich Wingert-Sporthalle (F). Erganzend zu den einsatztaktischen Nachteilen wirkt sich die feh-
lende Einbettung des Standortes negativ auf die fu3laufige Erreichbarkeit aus. Insbesondere fir
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die vielfaltigen sozialen Aktivitdten der assoziierten Feuerwehrvereine ist eine mittelbare fu3lau-
fige Erreichbarkeit von nicht unerheblicher Bedeutung. Dies gilt fir die offentlich-rechtlichen
Gliederungen ,Minifeuerwehr”, , Jugendfeuerwehr und ,Alters- und Ehrenabteilung* analog. Die
0.g. Effekte sind bei der Standortvariante F besonders ausgepragt zu erwarten. Die geplante
Einbettung der Standortvariante D in das geplante Neubaugebiet ,Am Hulhnerstein“ ermdéglicht
eine angemessene Eingliederung der vorgesehen Nutzung und er6ffnet durch die Nahe zu be-
stehenden Schuleinrichtungen vielfaltige Kooperationsmdglichkeiten im Bereich der Brand-
schutzerziehung und Nachwuchsgewinnung. Die Bedeutung der Freiwilligen Feuerwehr inner-
halb eines dorflichen bzw. suburbanen Sozialgefliges ist wissenschaftlich belegt und im Hinblick
auf die besonderen Standortmerkmale in Ober-Erlenbach besonders férderungswirdig. Die
Standortvariante D weist in diesem Zusammenhang das gréf3te Entwicklungspotenzial auf.

Bei der ErschlieRung der Standortalternativen ist erkennbar, dass bis auf die Standortvariante D
(bei zukunftiger Entwicklung des Neubaugebietes ,Am Huhnerstein®) alle anderen Standortvari-
anten infolge ihrer exponierten Lage nur Uber eine Zufahrt bezogen auf die Siedlungsflache ver-
flgen. Trotz des Ausbauzustandes als Vorrangstral3e kann eine standige Verfligbarkeit nicht
unterstellt werden. Fir die Standortvariante D ist Uber die Homburger Stral3e sowie Uber die
Wetterauer Stral3e / Vilbeler StralRe eine vertretbare Umfahrungsvariante vorhanden. Dariber
hinaus ist durch die fuBlaufige Erreichbarkeit eine schnelle Verfugbarkeit von Einsatzkraften si-
chergestellt.

Die Standortvarianten B, C, E, F liegen peripher am Ortsausgang. Mit Ausnahme von Einzel-
kraften ist eine Zufihrung von Kréften tGber alternative Anfahrtsrouten nur eingeschrankt bei er-
heblichem Zeit-Mehrbedarf mdglich. Die Standortvariante D besitzt im Hinblick auf die Erschlie-
Bungswege sowie im Zusammenhang mit einer Fehler-Ausfall-Analyse die gtlinstigsten Pla-
nungsparameter.

Zusammenfassung

Hinsichtlich der Versorgungsbereichsanalyse sowie der Verfiigbarkeit ehrenamtlicher Einsatz-
krafte der Freiwilligen Feuerwehr, als auch im Hinblick auf die Zufahrtssituation und die Einbet-
tung des Standortes in die allgemeine Entwicklung des Stadtteils Bad Homburg — Ober-
Erlenbach, weist die durchgefiihrte Standortuntersuchung eine deutliche Préaferenz fir die
Standortvariante ,Vilbeler Stral3e — Am Hihnerstein“ nach.

6.4 Grinordnung

Eine langgestreckte Grunanlage ,P1" durchzieht das gesamte Gebiet in Ost-West-Richtung. Sie
bietet dadurch eine Vernetzung mit den Landschaftsbereichen auf3erhalb des Plangebietes. In
dieser Grunflache kénnen auch Sammel- und Vorstauflaichen fur das Regenwasser unterge-
bracht werden. Eine weitere schmalere 6ffentliche Griunflache ,P2“ verlauft rechtwinklig dazu.
Sie gliedert das Wohngebiet und dient als interne, fu3laufige Verbindung sowie der Wasserfiuh-
rung.

Die HaupterschlieBungsstraRen werden mit Baumreihen begleitet, die untergeordneten Er-
schlielungen werden durch das private Griin der Vorgérten geprégt. Dies dient der Hierarchi-
sierung und Orientierung. Die Baume dienen auch der Verschattung der Straf3en, was sich po-
sitiv auf das Kleinklima auswirkt.

Der Ostrand des Gebietes soll durch offentliche Grinflachen mit einer lockeren Gehdlzpflan-
zung zur Landschaft hin abgegrenzt werden. Am Siudrand wird auf offentliche Flachen zur
Randeingriinung verzichtet, da sich hier direkt die Ausgleichsflache fur den Bau der Umge-
hungsstraRe (L 3205) anschlie3t und somit ein Ortsrand bereits ausgebildet ist. Diese Aus-
gleichsflache ist durch die schmale langgestreckte Nord-Sud-Grunflache ,P2" gut an das Plan-
gebiet angeschlossen.
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Die Grunflachen innerhalb des Plangebietes tragen zur Kompensation des naturschutzrechtli-
chen Eingriffes durch die geplante Bebauung bei. Der berwiegende Teil der notwendigen
KompensationsmafRnahmen findet jedoch auf3erhalb des Plangebietes an anderer Stelle des
Stadtgebietes bzw. in Friedrichsdorf statt (siehe Kapitel 15 im Umweltbericht).

6.5 Wasserkonzept

Fur das Plangebiet wurde durch ein Fachbiiro ein 6kologisches Wasserkonzept erstellt (Um-
weltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept im Rahmen der Bauleitpla-
nung fur den Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Hlhnerstein“ der Stadt Bad Homburg vor der Héhe,
Darmstadt, 16.12.2011). Das Entwasserungskonzept beriicksichtigt sowohl die gesetzlichen
Vorgaben fur die Belange der Wasserwirtschaft als auch stadtebauliche und gestalterische An-
forderungen (s.a. Kap. 3.5).

Eine offene und somit sichtbare Filhrung des Niederschlagswassers in Graben und Rinnen soll
ein wesentliches Element sein, das die Attraktivitat des Wohngebietes pragt. Daher sind die
Verkehrsflachen so dimensioniert, dass eine Wasserfihrung in offenen Rinnen oder Kastenrin-
nen moglich ist. Das Niederschlagswasser soll damit zeitverzégert in den Erlenbach eingeleitet
und somit dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden.

Die das gesamte Gebiet gliedernden Griunflachen und die Flachen fur die Randeingrinung die-
nen auch der Sammlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser. Sie sind somit gestaltpra-
gendes Element des Wohngebietes; sie kdnnen gleichzeitig attraktive Spielflachen sein.

Eine weitere Rickhaltung muss ggf. auRerhalb des Plangebietes (ggf. Riickstaukanal unterhalb
des ostlichen landwirtschaftlichen Weges) vorgesehen werden. Zur Realisierung des Retenti-
onsraumkonzeptes sind von Seiten der Stadt die benétigten Flachen auRerhalb des Plangebie-
tes erworben worden.

6.6 ErschlielBung, Verkehr und Gestaltung des Stralle  nraums

6.6.1  Erschlielung

Das Wohngebiet wird neben dem Nieder-Erlenbacher-Weg tber zwei Anschliisse an die Vilbe-
ler Stral3e (K 871) angeschlossen. Die HaupterschlielRung verlauft ringférmig.

Der Nieder-Erlenbacher Weg weist zurzeit keinen Gehweg an der Nordseite auf und die Fahr-
bahn endet direkt vor den Garagen.

Durch Erweiterung und Umbau wird eine gestalterische und funktionale Aufwertung des beste-
henden StraRenraums erreicht. Das fir den Nieder-Erlenbacher Weg entwickelte Konzept (Ste-
tePlanung - Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung: Untersuchung zur Ermittlung der erforderli-
chen Verkehrsflachen im Neubaugebiet ,Am Huhnerstein® in Bad Homburg, Darmstadt,
28.11.2014) zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

Im Westabschnitt (Vilbeler Strafl3e bis zum Nieder-Erlenbacher-Weg 70) ist eine Tempo 30-
Regelung fur ErschlieBungsstralen mit Trennung von Fahrbahn und Gehweg mdglich. Die
Fahrbahnbreite wird mit 5,20 m (4,10 m zzgl. je 0,50 m Sicherheitsabstand) hergestellt. Ein
Begegnen von Lkw (3-achsiges Miullfahrzeug) mit Pkw ist im Bereich der privaten Querpark-
platze mdglich, wo die nutzbare Fahrbahnbreite 5,75 m betragt.

Hier ist ein Gehweg auf der Nordseite mit einer Breite von 2,50 m angeordnet, und sorgt
damit fur einen ausreichenden Abstand zwischen der Fahrbahn und den Garageneinfahrten
bzw. Kfz-Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken.
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Der Ostabschnitt kann als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und gestaltet werden
(Mischflache mit einer Breite von 6,00 m). Im Ubergang zwischen beiden Abschnitten veran-
dern sich die Strallenraumbreiten, es entsteht ein kleiner Platz, der den Anschluss an den
bestehenden noérdlichen FulRweg markiert.

Stellplatze im 6ffentlichen StralRenraum werden als Langsparkstéande auf der Sudseite ange-
ordnet und sind mit Baumen gegliedert. Ein Abstand von 0,65 m zur Grundstucksgrenze
stellt das bequeme Aussteigen auf der Beifahrerseite im Falle einer Einfriedung der angren-
zenden Privatgrundstiicke sicher. Aulerdem werden im Bereich an der Wendeplatte 6ffent-
liche Parkstande vorgesehen. Insgesamt kdnnen bis zu rd. 25 Stellplatze im o6ffentlichen
Stral3enraum angeboten werden.

Im Bereich der Wohnwege, die aus dem neuen Quartier in den Nieder-Erlenbacher-Weg
einmiinden, wird die Fahrbahn im Bereich der Tempo-30-Zone unterbrochen. Damit soll zum
einen ein optischer Durchschuss vermieden und zum andern das Queren der Fahrbahn fir
FuRganger erleichtert werden.

Die Wendemdglichkeit am Ostende des Nieder-Erlenbacher-Wegs ist fir das Wenden von
Lkw (mit Rangieren) ausgelegt.

Die folgenden Entwurfsskizzen stellen konzeptionelle Ansatze dar, von denen im Rahmen der
konkreten Ausfiihrungsplanung abgewichen werden kann.
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Abbildung 8: Entwurfsskizzen: Nieder-Erlenbacher-Weg
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Die HaupterschlieBungsstralen haben eine Gesamtbreite von 11,30 m (z.B. mit der Auftei-
lung: Fahrbahn 5,10 m, beidseitige Fuf3wege je 2,00 m, Grinstreifen mit Baumen und Parkmog-
lichkeiten 2,20 m).

11,30

Abbildung 9: Entwurfsskizze: HaupterschlieRungsstral3en

Die untergeordneten QuererschlielBungen konnen bei einer offenen Wasserfihrung auch als
Mischflache ausgebaut werden. Die kurzen SticherschlieBungen sind als gemischte Verkehrs-
flache mit einer Breite von 6,00 m geplant.

| 2,75 |0,5| 2,75 |

| [ ‘
6,00

Abbildung 10: Entwurfsskizze: SticherschlieRungen

Ruhender Verkehr

Freistehende Einfamilienhduser und Doppelhauser haben ihre (privaten) Stellplatze auf dem
Grundstick. Die Reihenhduser haben einen Stellplatz vor dem Haus und den zweiten Stellplatz
in einer Gemeinschaftsanlage vor Kopf der jeweiligen Reihenhauszeile. Dies stellt sicher, dass
der Vorgartenbereich nicht komplett versiegelt und ausschlie3lich zum Abstellen von Fahrzeu-
gen genutzt wird, sondern noch andere notwendige Nutzungen wie Mullsammlung, Abstellfla-
che und nicht zuletzt eine Begriinung vorgesehen werden kdénnen.

Die (privaten) Stellplatze fur die Mehrfamilienh&user missen voraussichtlich in Tiefgaragen un-
tergebracht werden. Eine oberirdische Unterbringung der Stellplatze ist bei einer Reduzierung
der Bebauung und VergréRerung der Grundstiicke méglich.

Offentliche Stellplatze konnen auf den straRenbegleitenden Griinstreifen eingerichtet werden.
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6.6.2 Umgestaltung Vilbeler StralRe (Konzept: Stete P lanung, Darmstadt, April 2013)

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Baugebietes "Am Huhnerstein" und den dann er-
forderlichen neuen Anschliissen an die Vilbeler Straf3e soll auch dieser Stral3enzug Uberplant
werden, damit die StraRe den zukinftigen Anforderungen an eine innerortliche StraRe mit Ver-
bindungs- und ErschlieBungsfunktion, aber auch Aufenthaltsfunktion gerecht wird. Ein einheitli-
ches Erscheinungsbild (z.B. Begrinung, Elemente zur Verringerung des optischen Durch-
schusses; Ausbildung von Querungen, etc.) und durchgangig einheitliche Qualitatsstandards flr
alle Verkehrsarten (z.B. Gehwegbreiten) sollen gewéhrleistet werden.

Grundansatz und Entwurfselement

Die derzeitige Aufteilung der Verkehrsflachen in der Vilbeler StralRe ist dominiert von Verkehrs-
flachen fiur den Kfz-Verkehr, die Fahrbahn ist zwischen 7,00 - 8,00 m breit. Die zulassige
Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

Der Gehweg auf der Westseite ist mit einer Breite von 1,80 m ebenso wenig ausreichend di-
mensioniert wie der Teilgehweg auf der Ostseite zwischen Steinkleeweg und Holzweg mit 1,60
m. Der Radverkehr wird im Mischverkehr mit dem Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn gefihrt.

Die aktuelle Fahrbahnbreite fuihrt in Verbindung mit dem geraden Stral3enverlauf zu einer "opti-
schen Durchschusswirkung”, es besteht daher die Gefahr von tberhohten bzw. nicht angepass-
ten Geschwindigkeiten. Heute wird versucht, dem durch einige wechselseitig markierte Park-
stande und eine stationare Radariberwachung zu begegnen.

Um eine, den zukinftigen Nutzungen (Wohnen, erhéhter Querungsbedarf zum Kindergarten
und Grundschule) angepasste Fahrgeschwindigkeit sicher zu stellen wie auch eine Verbesse-
rung fir den Ful3- und Radverkehr im Langs- und Querverkehr sowie der Aufenthaltsqualitéat zu
erreichen, wird empfohlen den StralRenraum der Vilbeler Stral3e umzugestalten.

Um den Kfz-Verkehr sicher abwickeln zu kdnnen, genlgt eine Fahrbahnbreite von 6,00 m fir
den mafigebenden Begegnungsfall Pkw/Lkw (RASt 06), der Begegnungsfall Lkw/Lkw stellt auf-
grund der vorliegenden Belastungen ein seltenes Ereignis dar, die Begegnung ist aber mit ver-
ringerter Geschwindigkeit méglich

Durch die Umgestaltung des Stral3enzugs soll die durch die Wohngebietserweiterung verander-
te Nutzungssituation (vermehrter Querungsbedarf, Aufenthalt, Ful3- und Radverkehr) fir den
Autofahrenden sichtbar bzw. wahrnehmbar werden. Hierzu z&ahlen neben der Fahrbahnver-
schmalerung auf 6,00 m insbesondere die Anlage von neuen Querungsangeboten fir den Ful3-
und Radverkehr: Neben der bestehenden Ful3gdngerschutzanlage in Hohe des Nieder-
Erlenbacher Wegs kann in H6he des zukinftigen Quartiersplatzes (nérdlich der Einmiindung
Holzweg) in Zusammenhang mit der Bushaltestelle eine Mittelinsel vorgesehen werden. Halten-
de Busse konnen so nicht mehr tGberholt werden, was der Verkehrssicherheit und der Busbe-
schleunigung gleichermal3en dient. Eine weitere Querungsstelle zwischen Holzweg und Orts-
eingang ermdglicht dem FulRverkehr eine direkte Verbindung und dient dartiber hinaus als wei-
tere Aufmerksamkeitsstelle fur den Autoverkehr.

Die sidliche Anbindung des Wohngebiets wird als kleiner Kreisverkehr (Durchmesser 30 m)
ausgebildet. Er fasst den Ortseingang neu und ermdglicht Gelenkbussen das fir zukinftige Li-
nienfuhrungen erforderliche Wenden. Die Fahrbahnteiler des Kreisverkehrs kénnen als Ful3-
gangeriberwege (Zebrastreifen) und bei Bedarf auch mit einer Radfahrerfurt hergestellt wer-
den.

Fur den FuRverkehr kann auf der Ostseite der Vilbeler Stral3e ein durchgehender Gehweg mit
einer Regelbreite von 2,00 m vorgesehen werden. Der Gehweg auf der Westseite bleibt unver-
andert. Der Radverkehr nutzt auch zukiinftig gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr die Fahrbahn.
Die Querungsangebote in Abstanden von ca. 110 bis 130 m kénnen wahlweise als Zebrastrei-
fen und/ oder mit Mittelinsel ausgebildet werden.
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Die Bushaltestelle an der Vilbeler Stral3e sollte neu angelegt und gemal der Standards des
RMV (Rhein-Main-Verkehrsverbund) umgebaut werden. Die Lage ist hinsichtlich der Querungs-
inseln optimiert, die Haltestelle ortsauswarts ist als Buskap ausgebildet, d.h. der Bus halt auf
der Fahrbahn. Die Haltestelle ortseinwarts ist als Bucht dargestellt. Alternativ kommt auch hier
die Ausbildung als Buskap in Betracht. Fur diesen Fall wird empfohlen, den gesamten Bereich
des neuen Quartiersplatzes so zu gestalten, dass er Teil des StraRenraums der Vilbeler StralRe
ist, z.B. durch einen entsprechenden Belag wie farbiger Asphalt unter Beibehaltung des Tren-
nungsprinzips, allerdings mit weicher Trennung auf3erhalb der Buskaps.

Die folgenden Entwurfsskizzen stellen konzeptionelle Ansatze dar, von denen im Rahmen der
konkreten Ausfihrungsplanung abgewichen werden kann.
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Gehweg Fahrbahn Mittelinsel  Fahrbahn Gehweg

Abbildung 11: Entwurfsskizze: Vilbeler StraRe nérdlich Einmindung Holzweg

Baugebiet

~1.75—+ 6.00 ~2.00 - 2.00 -

Gehweg Fahrbahn Parken/ Fakumn

Abbildung 12: Entwurfsskizze: Vilbeler StraRe stidlich Einmindung Holzweg

Im Plan ist nordlich des Kreisverkehrs eine Wartebucht fir den Bus dargestellt, hierfir ist aller-
dings in bestehende Ausgleichsflachen einzugreifen. Damit wird die Mdglichkeit ertffnet, die
bestehenden stadtischen Buslinien in die Kernstadt auszubauen.

6.6.3  Ful3- und Radverkehr im Wohngebiet (Konzept: S tete Planung, Darmstadt)

Das geplante Wohngebiet ist durchsetzt von befahrbaren und nicht-befahrbaren Wegeverbin-
dungen, die dem nicht-motorisierten Verkehr eine angenehme Fortbewegung ermdglichen. Ver-
kehrsberuhigte Straf3en (Schrittgeschwindigkeit) sollten als Mischflache ausgebaut werden, in
denen sich alle Verkehrsarten die Flache teilen, d.h. FuR- und Radverkehr werden gemeinsam

Fachbereich Stadtplanung 01.09.2016

Planungsgruppe Darmstadt 53



Stadt Bad Homburg v.d. Héhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 126, “Am Hihnerstein” § 10 BauGB

mit dem Kfz-Verkehr gefuhrt. Die ringférmige ErschlieBung soll - sofern sie nach dem Trenn-
prinzip gestaltet ist - ausreichend breite Gehwege von mindestens 2,00 m erhalten. Der Rad-
verkehr wird auf der Fahrbahn gefihrt.

Im Zuge des Umbaus der Vilbeler StralRe sollten an allen Stellen, wo Ful3- und Radverkehr aus
dem neuen Quartier einmindet bzw. die Stral3e queren soll, unter Berticksichtigung vorhande-
ner Querungsangebote neue Angebote geschaffen werden. Damit erhalt die Vilbeler Stral3e
zwischen Nieder-Erlenbacher-Weg und dem geplanten Kreisverkehr in regelméRigen Abstan-
den Querungsmdoglichkeiten. Entlang der Vilbeler Stral3e sollte zukiinftig auch auf der Ostseite
straRenbegleitend ein durchgehender Gehweg angeboten werden. Der Radverkehr wird weiter-
hin auf der Fahrbahn gefiihrt, was angesichts des eher geringen Verkehrsaufkommens vertrag-
lich ist.

6.6.4 Baustellenverkehr

Zum Stand der ErschlieRungsplanung wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes gibt es
keine konkreten Angaben, wie eine Baustellenandienung erfolgen kann. Dennoch soll im Hin-
blick auf diese Thematik auf Folgendes hingewiesen werden:

Nach aktuellem Stand der Entwicklung des Gebietes ist vorgesehen, das Gebiet nicht mehr ab-
schnittsweise zu entwickeln, so dass mehr Spielrdume fir die Bestimmung des Baustellenver-
kehrs gegeben sind. Ostlich an das Plangebiet angrenzend ist fiir den Landwirtschaftsverkehr
ein Feldweg zu ertichtigen, so dass die Moéglichkeit gegeben wirde, das Gebiet nicht nur Gber
die Vilbeler Stral3e bautechnisch anzudienen sondern auch von Osten.

Trotz allem wird es nicht méglich sein, den Baustellenverkehr aus dem westlichen Teil des Nie-
der-Erlenbacher Weges fernzuhalten. Im Rahmen der Regelung und Koordinierung des Bau-
stellenverkehrs werden die Anforderungen der Verkehrssicherheit und des Larmschutzes Be-
ricksichtigung finden. Mal3gebliche Regelwerke sind dabei das BImSchG und die AVV Bau-
l&rm.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Reines Wohngebiet

Im Norden des Plangebietes wird ein Grundstiick entsprechend der Festsetzung der angren-
zenden Bebauungsplane Nr. 94  Nieder-Erlenbacher Weg", 1. ver. Anderung und Nr. 56 ,Nie-
der-Erlenbacher-Weg, Beudeweg*, 2. ver. Anderung, als ,Reines Wohngebiet* nach § 3 BauN-
VO festgesetzt.

Reine Wohngebiete dienen in erster Linie dem Wohnen. Daher sind nur Wohngebaude allge-
mein zuldssig. Andere Nutzungen sind nur als Ausnahmen zuldssig und nur insoweit, als sie
den Bewohnern des Gebietes dienen. Ausnahmsweise sind daher Laden und nicht storende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes die-
nen, zuldssig. Als Ausnahme sind auch Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen
der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

Nicht zulassig sind kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, da sie aufgrund des wech-
selnden Personenkreises mit entsprechendem Fahrzeugverkehr die beabsichtigte Nutzungs-
struktur und Wohnruhe stéren wirden.
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7.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Das uUberwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten Nut-
zung als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei sind einige allgemein
zulassigen Nutzungen nur noch ausnahmsweise zulassig und einige der nach § 4 BauNVO all-
gemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen: ,die der Versorgung
des Gebietes dienende Laden”, ,Schank- und Speisewirtschaften, ,nicht stérende Handwerks-
betriebe” und ,Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke" sind in den Teil-
gebieten WA 3 und WA 4 nur ausnahmsweise zuléassig, da hier vorwiegend Wohnbebauung
geplant ist. In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 bleiben Sie allgemein zul&ssig.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes®, ,Tankstellen* und ,Gartenbaubetriebe* werden ausgeschlossen, da
sie die beabsichtigte Nutzungsstruktur stéren wirden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes stéren die beabsichtigte Nutzungsstruktur und Wohnru-
he aufgrund ihres i.d.R. wechselnden Personenkreises mit entsprechendem Fahrzeugverkehr.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grol3e Betriebsflache. Dies entspricht nicht der geplan-
ten Bebauungsstruktur.

Tankstellen sind hier nicht erwiinscht, da aufgrund des erhdhten Kundenverkehrsaufkommens
dieser Nutzung und der damit verbundenen Immissionen erhebliche Nutzungsbeeintrachtigun-
gen fur die Wohnnutzung die Folge waren.

7.2 Flache fur Gemeinbedarf

Im Nordwesten des Plangebietes an der Ecke Vilbeler Stral3e / Nieder-Erlenbacher Weg wird
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr festgesetzt.

Nach einer hinsichtlich der Betriebsablaufe und des Schallschutzes optimierten Bebauungsvari-
ante ist das Verwaltungsgebaude mit den Sozialraumen entlang des Nieder-Erlenbacher Weg-
es und die Fahrzeughalle mit Verbindungstrakt rechtwinklig dazu entlang der 6stlichen Bau-
grenze des Feuerwehrgelandes angeordnet. Die entsprechenden Park- und Vorfahrbereiche
sind stidwestlich der Gebaude zur Vilbeler Stral3e hin geplant (s.a. Kap. 6.3).

Um diese Nutzungen zu ermdglichen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Geb&ude und
Einrichtungen, die der Feuerwehr dienen, zuléssig sind.

7.3 Malf3 der baulichen Nutzung

7.3.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und um eine fiir Bad Homburg
v.d. H6he angemessene Dichte zu erreichen, wird fir die als allgemeines Wohngebiet festge-
setzten Bereiche eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bestimmt.

Fur die Bereiche WA 3 und WA 4 mit den familientypischen Wohnformen wird eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Fir die Bereiche WA 1.2 und WA 2, fur die Geschoss-
wohnungsbau mit bis zu 3 Vollgeschossen vorgesehen ist, wird eine GFZ von 1,0 bestimmt. Im
Bereich WA 1.1 mit dem maximal 2-geschossigen Wohnungsbau betragt die GFZ 0,8.

Die Festsetzungen der GRZ von 0,25 und der GFZ von 0,5 flr das reine Wohngebiet entspre-
chen den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 56 — 2. vereinfachte Ande-
rung ,Nieder-Erlenbacher Weg / Beudeweg".

Die Obergrenzen der BauNVO werden dabei nicht Giberschritten.
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Als ein Baustein zur Sicherung einer Mindestwohndichte (s.a. Kap. 2.2) erfolgt die Festsetzung
einer Mindest-GFZ von 0,8 als Mindestmal} fir die Gebiete, WA 1.2 und WA 2 und von 0,6 fir
das Gebiet WA 1.1, die dem Geschosswohnungsbau zugeordnet sind.

7.3.2 Grundflache der Feuerwehr

Zur Bestimmung des Anteils des Feuerwehrgrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden kann, wird eine maximal zulassige Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO auf einem
Baugrundstick von 1.000 m? festgesetzt. Diese Grundflache ist zur Umsetzung des Bebau-
ungskonzeptes fur die Flachenanforderungen der Feuerwehr notwendig.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gemafR? § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer maximalen Grundflache von
insgesamt 3.500 m?2 Uiberschritten werden.

7.3.3 Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Baugebiet ist die Stellplatzpflicht teilweise auf dem eigenen Baugrundstick, teilweise aber
auch innerhalb einer Gemeinschaftsanlage auRerhalb des Baugrundstiickes nachzuweisen.

Die Gemeinschaftsanlage ist u.a. aus Grinden der Flachenersparnis den Einstellplatzen oder -
garagen auf den Grundstlicken vorzuziehen. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die Fla-
chenanteile der Gemeinschaftsanlagen ,GSt* dem Baugrundstiick zugerechnet werden dirfen.
Diese Anteile werden damit faktisch ein Teil des Baugrundstiickes.

7.3.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend der beabsichtigten Bebauungsstruk-
tur differenziert festgesetzt:

Im Bereich fur die verdichtete Einfamilienhaus-Bebauung (WA 3 und WA 4) und im reinen
Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Diese Beschrankung entspricht der
ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Wohnbebauung. Die Festsetzung erlaubt in Ver-
bindung mit den Festsetzungen zu den Gebaudehthen zusatzlich einen Dachausbau (Nicht-
Vollgeschoss) bzw. ein Staffelgeschoss.

Fur den Teilbereich der Mehrfamilienhausbebauung am Nieder-Erlenbacher Weg WA 1.1, wer-
den maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Geschossigkeit der Wohnbebauung im Be-
reich des Nieder-Erlenbacher Weges wird dadurch durchgehend maximal 2-geschossig gehal-
ten mit einer maximalen Gebaudehohe von 11,50 m. Aufgrund des Abstandes (mindestens
20 m) zwischen der bestehenden und der neu hinzukommenden Wohnbebauung ist eine Sto-
rung durch Verschattung ausgeschlossen, insbesondere auch dadurch, dass die bestehenden,
gegeniberliegenden Reihenhauszeile (Nieder-Erlenbacher Weg 22 bis 24) Ost-West gerichtet
sind.

Fur die Mehrfamilienhausbebauung WA 1.2 an der zentralen Grinanlage gelegen und WA 2,
werden mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.

Damit wird zum einen den Anforderungen von Mehrfamilienhausern Rechnung getragen und
zum anderen wird eine angemessene Hohe im Kontext mit den geplanten Einfamilienhdusern
und der bestehenden dorflich gepréagten Struktur in Ober-Erlenbach sichergestellt.

7.3.5 Hohe baulicher Anlagen

Als zusatzliche Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung werden Regelungen zur Be-
grenzung der Wandhohen (Traufhohen) und der Gebdudehdhen festgesetzt, um eine harmoni-
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sche Hohenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Diese Hohenbegrenzungen sind erforderlich,
da allein durch die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung
der Geb&ude nicht abschlieRend geregelt ist.

Fur die Wohngebiete werden die zulassigen Hohen so gewahlt, dass eine Nutzung des Dach-
geschosses fur Wohnzwecke zwar moglich ist, aber die Hohenentwicklungen der Gebaude ins-
gesamt zuriickhaltend bleibt, um sicherzustellen, dass sich neue Geb&aude harmonisch in die
angrenzende bestehende Bebauung einfligen (siehe Abbildungen 13 bis 15).

Das Gelande des Plangebietes fallt in Richtung Nieder-Erlenbacher Weg leicht in einem unglei-
chen Gefélle ab. D.h. die natirliche Gelandehdhe an den geplanten Gebauden ist bei einigen
Grundstiicken hoher, als der Hohenbezugspunkt im Bereich der geplanten erschlielBenden
Stral3e. Um die betroffenen Grundstiicke der Wohngebiete mit einer Norderschliel3ung stdlich
der PlanstrafRe A und westlich der Planstral3e B beziiglich der zuldssigen H6hen nicht zu be-
nachteiligen, werden aufgrund der Topographie bei diesen Grundstiicken um 0,50 m erhéhte
Wandhodhen und Gebaudehdhen zugelassen.

Maximal zulassige Wandhdhe

Mit der Regelung, dass die Wandhthe zur Bestimmung der Bebauungshohen herangezogen
wird, wird eine Definition aus 8 6 der Hessischen Bauordnung tbernommen. Gemessen wird
jeweils zwischen einem definierten unteren Bezugspunkt und der Schnittlinie der AuRenwand
mit der Dachhaut. Die getroffenen Festsetzungen zu den Wandhdhen gehen zunéchst von ei-
nem Gebaude mit einem geneigten Dach (z.B. Satteldach oder Walmdach bzw. Zeltdach) aus.
Hier liegt die maRgebliche Schnittlinie in der Dachflache an der Traufseite. Bei Flachdéachern
oder flach geneigten Dachern ist die Wandhdhe am oberen Abschluss der Auf3enwand zu mes-
sen (s.a. Abb. 13-15).

Da im Plangebiet auch Flachdacher und flach geneigte Dacher zugelassen sind, deren oberstes
Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet werden kann, ist eine entsprechende Festsetzung
der zuldssigen Wandhoéhen erforderlich. Hier gilt das Mal3 vom unteren Bezugspunkt bis zur
Oberkante FertigfuBboden des Staffelgeschosses (Deckenoberkante einschlief3lich Fu3boden-
aufbau Uber dem obersten Vollgeschoss). Die Bristung Uber dem letzten Vollgeschoss des
Gebéaudes darf die festgesetzte Wandhdhe maximal um 1,00 m tberschreiten.

Es wird festgesetzt, dass bei Doppelhdusern oder innerhalb von Hausgruppen profilgleiche
Wandhohen einzuhalten sind. Profilgleich bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Wand-
hdhen gleich hoch sein missen. Ein Vor- oder Riuckspringen der Wand ist mdglich.

Maximal zulassige Gebaudehdhe

Als weitere Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung wird eine Festsetzung zu den Gebéau-
dehdhen getroffen. Die Begrenzung der Gebaudehthen (Firsthéhen) ist notwendig, da alleine
durch die Festsetzung der zulédssigen Zahl der Vollgeschosse und der Wandhdhe die Hohen-
entwicklung der Gebaude nicht abschlie3end geregelt ist.

Die zulassige Gebaudehohe darf in den Gebieten WA 1.1 und WA 1.2, in denen nur Flachda-
cher zulassig sind, durch technische Aufbauten wie Solaranlagen, Luftungsanlagen und Aufzu-
ge um maximal 2,00 m uberschritten werden. Diese missen jedoch einen Mindestabstand von
2,0 m zum Dachrand einhalten. Dadurch treten sie von der Fassade zurtick und sind somit op-
tisch weniger wirksam. Fur Solaranlagen gilt davon unabhangig, dass sie gem. Festsetzung Pkt.
[1. 20 eine Gesamthdhe von 0,80m nicht Uberschreiten dirfen.

Bei Doppelhausern oder innerhalb von Hausgruppen sind profilgleiche Gebaudehdhen einzu-
halten. Profilgleich bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Gebaudehdhen gleich hoch
sein mussen. Ein Vor- oder Riuckspringen der Wand oder des Daches ist mdglich.

Gebaudehthen im Bereich der geplanten Feuerwehr
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Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe von 9,00 m fur die Feuerwehr bericksichtigt
das Bebauungskonzept der Feuerwehr. Die zulassige Gebaudehthe darf durch technische
Aufbauten wie Solaranlagen und Liftungsanlagen um maximal 2,00 m tberschritten werden.

Aus Immissionsschutzgriinden werden zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung entspre-
chend der Baukonzeption der Feuerwehr differenzierte Mindestgebaudehdhen festgesetzt:

auf der gesamten Lange der ndrdlichen Baulinie bis zu einer Tiefe von 12 m (gemessen von
der ndrdlichen Baulinie) betragt die minimal zuldssige Gebaudehdhe 8,00 m

entlang der 6stlichen Baulinie ab einer Tiefe von 12 m (gemessen von der nordlichen Bauli-
nie) betragt die minimal zulassige Gebaudehéhe 5,00 m.

Unterer Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen in den Gebieten WR
und WA 1.1 bis WA 4 wird bestimmt, dass die Oberkante der ErschlieRungsstraf3e (nach Fertig-
stellung) in der Mitte der AuRenwand, die der erschlieBenden Stralle am nachsten liegt, zu
nehmen ist. Bei Eckgrundstiicken gilt als erschlieRende StrafRe diejenige, welche parallel zur
Langsseite des gesamten Baufensters verlauft.

11 T
Gebaude Garage
Unterer
Bezugspunkt
\ Straftenseitige Fassade
&
121 121
z
o
£
a
Hahe der '
Strakenverkehrsfliche
. Mitte der Fahrbahn

Abbildung 13 Ermittlung des unteren Bezugspunktes

Fir die Bestimmung des unteren Bezugspunktes wird die Oberkante der jeweils erschlieRenden
StralRen gewahlt, wenn auch diese zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht voll-
standig hergestellt sein werden. Bis zur Fertigstellung der jeweiligen Stral3en ist die Héhe der
Oberkante der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegenden Stralenplanung zu ent-
nehmen. Dem Bestimmtheitsgrundsatz ist dahingehend hinreichend Rechnung getragen, dass
der untere Bezugspunkt ermittelbar und somit bestimmbar ist.
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Die Hohen der geplanten StraRenverkehrsflachen sind dem Stral3enhéhenplan vom 01.09.2016
von der Ingenieurgemeinschaft Battenberg & Koch, Bad Hersfeld mit Dipl. Ing. Gringel GmbH,
Marburg, zu entnehmen, der Anlage zum Bebauungsplan ist.

Andere allgemein anerkannte Optionen zur rechtssicheren Bestimmung des unteren Bezugs-
punktes stellen fur das vorliegende Plangebiet keine Alternative dar. Die Bestimmung von NHN-
Hohen ist im Laufe der Aufstellung des Bebauungsplans nicht hinreichend und zuverlassig kon-
kretisierbar. Auch ein Bezug auf das vorhandene, natirliche Gelande ist aufgrund der topogra-
phischen Gegebenheit des Plangebietes nicht geboten. Durch das zwar nicht starke jedoch un-
gleiche Gefalle ware die Ermittlung der natirlichen Héhenlagen der einzelnen Baugrundsticke
schwer bestimmbar und nicht zielfiihrend.

Aufgrund der Bezugnahme auf das kinftige Stral3enniveau und der topographischen Gegeben-
heiten im Plangebiet wird fur die Grundstiicke, die ,bergseitig” der erschlieRenden StralRe lie-
gen, eine Uberschreitung der zulassigen GH und WH um 0,5 m ermdglicht. Somit haben Ge-
baude die ,oberhalb” der Stral3e liegen, auch eine angemessene Gebaude- bzw. Wandhohe.

Da der Nieder-Erlenbacher-Weg bereits vorhanden ist, wird als unterer Bezugspunkt fur die
Festsetzungen zur Gebaudehothe (GH) der Feuerwehr eine Hohe von 140,05 m UNN (Kanalde-
ckel in Nieder-Erlenbacher-Weg) festgesetzt.

4,00

1. Obergeschoss
(2. Vollgeschoss)

3,00

Gebaudehéhe max. = 11,50
Wandh&he max. = 7,00

3,00

Erdgeschoss
(1. Vollgeschoss)

3,00

Kellergeschoss

10,00 m Beispiel

W Hohenbezugspunkt = Oberkante Erschliefungsstraiie

Abbildung 14: Schemaschnitt zur Verdeutlichung der zulassigen Hohen am Beispiel eines Gebaudes mit
zwei Vollgeschossen und Satteldach
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Abbildung 15: Schemaschnitt zur Verdeutlichung der zulassigen Hohen am Beispiel eines Gebaudes mit
zwei Vollgeschossen und Staffelgeschoss
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Abbildung 16: Schemaschnitt zur Verdeutlichung der zulassigen Hohen am Beispiel eines Gebaudes mit

drei Vollgeschossen
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7.4 Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflachen

Das Bebauungskonzept sieht fir das Wohngebiet eine Durchmischung verschiedener Wohn-
formen vor. Dies macht differenzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den tberbaubaren
Flachen erforderlich.

Die als Uberbaubar festgesetzten Flachen orientieren sich an dem in Kapitel 6 dargestellten Be-
bauungskonzept. Die bebaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert.
Mit diesen Regelungen wird die beabsichtigte Bebauungsstruktur gesichert.

Einzel- / Doppelhausbebauung und Reihenhausgruppen

In den Bereichen, die fir Einzel- und Doppelhduser oder Reihenhausgruppen (WR, WA 3 und
WA 4) vorgesehen sind, wird die offene Bauweise festgesetzt und dahingehend konkretisiert,
dass nur Einzelhauser, Einzel- und Doppelhduser oder nur Hausgruppen zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in Form von langen Baufenstern festgesetzt.
Damit wird eine gewisse Flexibilitat in der Grundstiicksteilung gewahrleistet. Es werden dabei
jedoch relativ eng gefasste tUberbaubare Flachen festgesetzt, um einheitliche Gebaudefluchten
fur die einzelnen Gebaudegruppen zu gewahrleisten. Dies dient zum einen der stadtebaulichen
Ordnung, zum anderen wird damit die Beeintrachtigung durch eine gegenseitige Verschattung
minimiert und ausreichende, zusammenhangende Gartenbereiche definiert.

Bereich flir Geschosswohnen

Fur den Bereich der moglichen Mehrfamilienhausbebauung (WA 1.1, WA 1.2 und WA 2) sind
die Gberbaubaren Grundsticksflachen relativ grof3ziigig festgesetzt.

In den Bereichen WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 mit der Festsetzung ,E, nur Einzelhduser zulassig"“
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelgebaude im Sinne der Rege-
lungen zur offenen Bauweise. Damit haben Einzelgeb&dude die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu 8§ 22 Abs. 2 BauNVO, wird jedoch die Langenbe-
schrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, vielmehr sind nur Ge-
baudeldngen von max. 30 m zulassig. Damit wird zum einen den Erfordernissen von Mehrfami-
lienhdusern Rechnung getragen und zum anderen wird eine aufgelockerte Bebauung im Kon-
text mit den geplanten Einfamilienh&usern und der bestehenden dorflich gepragten Struktur in
Nieder-Erlenbach sichergestellt.

Flache fur Gemeinbedarf ,,Feuerwehr

Fur den Bereich der Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwehr” liegt ein Bebauungskonzept vor, das
sowohl Anforderungen an die funktionalen Ablaufen des Standortes als auch der Schallemissi-
onen bericksichtigt. Aus Grinden des Immissionsschutzes ist daher ein in Richtung Wohnge-
biet geschlossenes, L-férmiges Baufenster im Norden und Osten mit Baulinien festgesetzt wor-
den, welches das Baukonzept des Feuerwehrhauses aufnimmt (s.a. Pkt. 7.2). Da die Feuer-
wehrplanung noch nicht im Detail feststeht, wird aus Grinden der Flexibilitdt ausnahmsweise
ein Vor- oder Zuriicktreten von der Baulinie fir Geb&udeteile (z.B. Eingangsbereiche, Uber-
dachungen, Treppenh&user, abgesetzte Treppentirme, Schlauchturm) bis max. 5,00 m auf ma-
ximal 70% der jeweiligen Fassadenlange zugelassen.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grund stiicksflachen

Zur Steigerung der Wohnqualitat und der Energieeffizienz, wird in den Gebieten WR und, WA
1.1 bis WA 4 die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,00 m
fur die Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie eingeschossige An- und Vorbauten, Win-
tergarten, Balkone, Loggien und Veranden zugelassen.
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Insbesondere bei den Doppelhdusern und den Hausgruppen, die nach Suden orientiert sind,
wirde der Bau von vorgelagerten ,Wintergarten“ sowohl die Wohnqualitat als auch Energieeffi-
zienz steigern.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat der Vorgarten ist in der Vorgartenzone jedoch eine
nicht tberbaubare Zone von 5,00 m von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Als Vorgar-
tenzone wird die Flache zwischen stral3enseitiger Grundstiicksgrenze und straf3enseitiger Bau-
grenze definiert. Dies bedeutet, dass bei Eckgrundstiicken der gesamte Bereich zwischen Stra-
e und Baugrenze Vorgarten ist

7.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende Malie der Tiefe  der Abstandsflachen

Die fur die Hausgruppen (Reihenh&user) vorgesehenen tberbaubaren Flachen grenzen einsei-
tig unmittelbar an die GSt-Flachen fir Carports/ Stellplatze. Es ist absehbar, dass im Rahmen
der Grundsticksbildung die GSt-Flachen ausparzelliert werden, wodurch die Hausgruppe im
Rahmen der definierten offenen Bauweise die Abstandsflachen gemald § 6 HBO einhalten
masste.

Um jedoch die Option zu ermdglichen, dass die Hausgruppe bis an die GSt-Flache herangebaut
werden kann, wird von 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch gemacht. Dieser ermdglicht es, vom
Bauordnungsrecht abweichende MalR3e der Tiefe der Abstandsflachen zu treffen.

Um Gebaude auf diesen Baugrundstiicken in einem geringeren Abstand als 3,00 m zur Grund-
stiicksgrenze zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass wenn bei Hausgruppen eine Baugrenze
unmittelbar an eine mit ,GSt* festgesetzte Flache angrenzt, Gebaude in einem Abstand von
0,0 H (Abstand entspricht 0 m) zu diesen Flachen errichtet werden kdnnen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes haben damit gemal § 6 Abs. 11 HBO Vorrang.

Trotz der Festlegung von verringerten Abstanden werden die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse ausreichend gewahrt.

7.6 Mindest- und Maximalgrundstiicksbreiten

Auf regionalplanerischer Ebene (RegFNP 2010) wird fir die verschiedenen Siedlungstypen mit-
tels Ober- und Untergrenzen ein Rahmen fir die jeweils anzustrebende Dichte gesetzt. Im Sin-
ne der in Kap. 2.2. beschriebenen angestrebten Wohndichte werden differenzierte Festsetzun-
gen getroffen. Durch die Bestimmung von Mindest- und Maximalbreiten der Grundstiicke in den
Gebieten WA 3 und WA 4 wird zusammen mit einer héchstzulassige Anzahl von Wohneinheit
eine Mindest- und Maximalwohndichte gesichert. Die Grundstiicksmalie werden entsprechend
der verschiedenen Gebaudetypen und ihren typologischen Anforderungen differenziert.

7.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Sicherung des geplanten Gebietscharakters in Ubereinstimmung mit angrenzenden Sied-
lungsstrukturen sowie der angestrebten Wohndichte (s.a. Kap. 2.2) werden in den Bereichen
WR, WA 3 und WA 4 Regelungen zur Anzahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude aufgenom-
men.

Unter Wohngebaude sind Gebaude zu verstehen, die ganz oder teilweise Wohnzwecken die-
nen. Zu Grunde zu legen ist das einzelne Wohngeb&dude. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen
handelt es sich im Sinne der Festsetzung um mehrere Wohngeb&ude, d.h. die Festsetzungen
beziehen sich auf die Doppelhaushélfte oder auf das einzelne Haus (Reihenhaus) einer Haus-

gruppe.
Mit dieser Festsetzung wird auch angestrebt, die beabsichtigte Nutzungsstruktur aus Ein- und

Zweifamilienhdusern zu sichern. Damit sollen in diesem Teil des Baugebietes auch Mehrfamili-
enhauser verhindert werden, die an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertraglich sind.
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Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen soll weiterhin sichergestellt werden, dass
die nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken unter-
gebracht werden kdnnen, ohne dass die Grundstiicksfreiflachen allzu sehr durch Stellplatzanla-
gen belastet werden. In Folge dessen wird somit auch sichergestellt, dass in ausreichendem
Malf3 unversiegelte Gartenflachen verbleiben.

7.7.1 Ausrichtung von First und/oder Traufe

Um eine homogene Dach- und Gebaudestruktur zu gewahrleisten, werden zum Teil die Aus-
richtung von First und Traufe festgesetzt. Damit soll fir diese Hausformen die Ausrichtung der
Dachform verbindlich geregelt werden. Dies ist auch erforderlich, um zu gewahrleisten, dass die
Einzelgebdude innerhalb einer Gruppe eine gleiche Dachausrichtung erhalten. Die festgesetzte
Ausrichtung ermdglicht die Errichtung und Nutzung von Solaranlagen.

7.8 Flachen fir Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftss tellplatze und Tiefgaragen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Carports im Plangebiet wird im Allgemeinen
Wohngebiet und in der Flache fir Gemeinbedarf ,,Feuerwehr eingeschrankt, um die Freihaltung
zusammenhangender Grundsticksfreiflachen von diesen Anlagen zu gewahrleisten. Weiterhin
wird durch die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen die stadtebauliche Gestalt
des Gebietes gesteuert.

Garagen, Carports und Stellplatze im Allgemeinen Woh  ngebiet

In den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes und in der Flache fir Gemeinbedarf ,,Feu-
erwehr” wird festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen (auch Carports) in der Vorgartenzone
(mit Ausnahme der Garagenzufahrten) und in der rickwartigen Gartenzone unzuléssig sind.
Abweichend sind sie bei Eckgrundstiicken im WA 3 und WA 4 in der 3,00 m tiefen Flache zwi-
schen stral3enseitiger Grundstiicksgrenze und seitlicher Baugrenze zulassig. Bei Hausgruppen
ist abweichend je Grundstlck ein Stellplatz auch in der Vorgartenzone zulassig.

Ansonsten sind sie auf allen Gbrigen Grundstiicksteilen sowie innerhalb der fir Stellplatze und /
oder Garagen (Carports) festgesetzten Flachen zulassig.

Um flachensparende Formen der Stellplatzunterbringung zu erméglichen, wird eine Festsetzung
getroffen, die von der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe abweicht, in der fest-
gelegt ist, dass Stellplatze, ohne Uberquerung anderer Stellplatze, ungehindert erreichbar sein
missen. Es wird daher festgesetzt, dass auf den Garagenzufahrten Stellplatze auch in der Vor-
gartenzone zulassig sind.

Mit diesen Festsetzungen soll aus stadtebaulichen Grinden der offene Charakter der Vorgar-
tenzone gesichert werden. AulRerdem soll dadurch sichergestellt werden, dass die Platzierung
des ruhenden Verkehrs in der Art auf dem Grundstiick vorgenommen wird, dass die Aufent-
haltsqualitat der angrenzenden Nachbargarten und die Wohnruhe der Nachbargebaude so weit
wie moglich gewahrleistet sind.

Aus gestalterischen Grinden und um insbesondere die angrenzende Wohnbebauung vor den
Immissionen der Parkplatze der Feuerwehr zu schiitzen, gelten diese Regelungen auch fir die
Flache fur Gemeinbedarf ,Feuerwehr*.

Als Vorgartenzone wird die Flache zwischen straf3enseitiger Grundstiicksgrenze und stral3en-
seitiger Baugrenze definiert. Bei Eckgrundstiicken bedeutet dies, dass der Vorgarten tber beide
Stral3enseiten geht.

Als rickwartige Gartenzone wird die Flache zwischen rickseitiger Baugrenze und riickseitiger
Grundstiicksgrenze definiert.

Ein Carport im Sinne der Festsetzung ist eine Garage, dessen Seitenwande und Zufahrt offen
sind (Uberdachter Stellplatz).
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Garagen, Carports und Stellplatze im Reinen Wohngebi et

Da im Reinen Wohngebiet keine zeichnerischen Regelungen zu Stellplatzen und Garagen fir
die Grundstiicke getroffen werden, sind diese auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen,
in der nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Zahl unter Beachtung der Hessischen Bauord-
nung (HBO), zulassig. Auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen sind sie ohnehin zugelassen.

Stellplatzkonzept fur die Reihenhausgruppen

Fur die Reihenhausgruppen gilt, dass pro Baugrundsttick bzw. pro Wohneinheit (bei Hausgrup-
pen ohne reale Grundstiicksteilung) nur ein Stellplatz im Vorgartenbereich direkt an der Er-
schlieRBungsstraRe zulassig ist, um ein komplettes Uberstellen dieser Vorgartenzone mit par-
kenden Autos auszuschlieRen. Weitere erforderliche Stellplatze eines jeden Reihenhausgrund-
stiicks sind in der festgesetzten Gemeinschaftsanlage ,GSt“ am Kopfende der jeweiligen Haus-
gruppe unterzubringen.

Die jeweiligen Gemeinschaftsanlagen an den Kopfenden der Hausgruppen sind als Gemein-
schaftsstellplatze festgesetzt, in denen nur Stellplatze und Carports zulassig sind. Da geschlos-
sene Garagenfronten unmittelbar an StralRenverkehrsflachen ein stadtebaulich wenig befriedi-
gendes Bild ergeben und aus Griinden der Verkehrssicherheit unerwiinscht sind, sind sie hier
ausgeschlossen.

Die Flachen fur Gemeinschaftsanlagen sind 7 m tief festgesetzt, um bei Errichtung eines Car-
ports in diesen Flachen zusatzlich zum ca. 5 m tiefen Stellplatz bis zu einer Tiefe von 2,00 m
baulich geschlossene Abstellmdglichkeiten z.B. fiir Fahrrader, Gartengeréate o. A. zu ermogli-
chen.

Tiefgaragen

Um ausreichend grolRe Tiefgaragen fir die Mehrfamilienhduser zu erméglichen, werden in den
Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 Flachen fur Tiefgaragen , TG" festgesetzt und diese somit
auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Die Tiefgaragen sind zu begriinen und mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 80 cm zu
versehen. Siehe hierzu auch Kapitel 7.16.2.

7.9 Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen n  ach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO

Es wird geregelt, dass in den Vorgartenzonen Nebenanlagen mit Ausnahme von Mulltonnenab-
stellplatzen, nicht zulassig sind. Da die Vorgartenzonen in der Regel schon durch einen Stell-
platz in Anspruch genommen werden, wird die Ubrige Flache zur gegenseitigen Sicherung der
Wohnqualitéat und eines angemessenen StraRenbildes von weiteren baulichen Anlagen freige-
halten.

Ausnahmen sind zulassig bei Grundstiicken mit SuderschlieBung in den Gebieten WA 3 und
WA 4. Da die Vorgarten hier die Funktion der Hausgéarten Ubernehmen, ist die Unterbringung
von Nebenanlagen in diesen ,Vorgéarten“ zulassig.

Zur Vermeidung stérender Schallimmissionen durch die Aufstellung von Luftwdrmepumpen im
Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO im Freien, sprich au3erhalb der (Wohn-)Geb&ude, sind sie auf
den nicht Uberbauten Grundsticksfreiflachen nicht zuldssig. Durch die geplante zentrale War-
meversorgung wird eine Warmeversorgung gewahrleistet, die den gesetzlichen Anforderungen
an den Schallschutz gerecht wird.
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7.10 Verkehrsflachen

7.10.1 StraBenverkehrsflache

Die in der Planzeichnung dargestellten offentlichen Verkehrsflachen werden auf Grundlage des
Entwurfs der StralRBenplanung (StetePlanung Darmstadt, April 2013 und April 2015) und des
stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt und umfassen neben den bestehenden Flachen des
Nieder-Erlenbacher Weges auch die erforderlichen Flachen fir die Umgestaltung der Vilbeler
Strafl3e und die neu geplanten Stral3en im Gebiet.

Im Zuge der Entwicklung des Plangebietes kann der StraRenraum des Nieder-Erlenbacher-
Weges verbreitert und durch Gehwege, Stellplatze und Baume neu gegliedert werden.

7.10.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die als ,FuRgangerbereich” festgesetzte ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung” dient
neben der ErschlieRung dem Wohngebiet als Spiel- und Kommunikationsflache sowie als Auf-
enthaltsflache.

Die festgesetzten Ful3- und Radwege (F+R) stellen Verbindungen zwischen dem ndérdlichen
und stdlichen Teil des Gebietes und in Richtung freie Landschaft dar.

Der festgesetzte landwirtschaftliche Weg im Bereich westlich des geplanten Kreisverkehrs wird
entsprechend der bestehenden und bisher festgesetzten Nutzung unverandert ibernommen.

7.10.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Fur die Grundstiicke, die direkt an der Vilbeler Stral3e liegen (mit Ausnahme des Bestandsge-
baudes Vilbeler Stralle 46), werden die Zufahrtsmoglichkeiten durch Planzeichen einge-
schrankt. Zufahrtsmdoglichkeiten zu diesen Baugrundstiicken bestehen Uber die neuen Er-
schlieBungsstral3en im Plangebiet.

Durch die festgesetzte Schallschutzwand ,3“ sind Zufahrten von der Vilbeler StralRe auf die an-
grenzenden Baugrundstiicke nicht méglich.

7.11 Versorgungsanlagen und -leitungen

Auf dem Feuerwehrgrundstiick und der Grinanlage ,P3“sind zwei Transformatorenstationen fir
die Stromversorgung des Gebietes geplant. Falls diese Trafostationen Abstandsflachen geman
der Hessischen Bauordnung auslésen, dirfen diese gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, abwei-
chend von 8 6 Abs. 5 HBO, in einem Abstand von bis zu 0,0 H, zu den Nachbargrenzen errich-
tet werden.

Unmittelbar 0&stlich des Plangebietes verlauft von Nord nach Sidd eine 110-kV-
Hochspannungsfreileitung der DB Energie GmbH (Bahnstromleitung Rddelheim-Friedberg). Die
Hochspannungsfreileitung wird mit Leitungsmittellinie nachrichtlich im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes dargestellt.

Im Ostlich des Plangebietes verlaufenden landwirtschaftlichen Weg befinden sich eine Gas-
Hochdruckleitung der Mainova und ein 20 kV-Stromkabel der ovag Netz AG/Netzbetrieb Fried-
berg. Die Leitung und das Kabel sind ebenfalls nachrichtlich dargestellt.

Fur die Versorgungsleitungen im Plangebiet wird allgemein festgesetzt, dass diese unterirdisch
zu fuhren sind. Diese Festsetzung hat sich als erforderlich herausgestellt, da sonst nicht gesi-
chert ist, dass Telekommunikationsanlagen unterirdisch verlegt werden.
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Diese unterirdische Flhrung ist jedoch erforderlich, da sonst das Erscheinungsbild des neuen
Wohngebietes beeintrachtigt ware. Zum anderen wére die Verkehrssicherheit durch Masten in-
nerhalb der Verkehrsflachen negativ beeinflusst und das Pflanzen von StraRenbaumen wére
erschwert.

7.12 Von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen

Zum Schutz der 6stlich des Plangebietes verlaufenden 110-kV-Hochspannungsfreileitung wird
in der Planzeichnung ein Streifen festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten ist. Entsprechend
der Stellungnahme der DB Netze betragt der Schutzstreifen rechts und links der Leitungsachse
im sudlichen Bereich je 15,10 m (Mastfeld 1477 — 1478) und im ndrdlichen Bereich je 22,90 m
(Mastfeld 1478 — 1479).

Die Hohe von Pflanzungen darf in dem Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung
7,00 m nicht Uberschreiten.

7.13 Offentliche Griinflachen

7.13.1 Ortsrandeingriinung

Die Randeingriinung des Wohngebietes erfolgt im Osten tber eine anzupflanzende 6ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung”, die mit entsprechenden Pflanz-
vorgaben belegt ist.

Die Pflanzflache ist als aufgelockerte, gemischte Geholzpflanzung zu gestalten. Der mit Stréu-
chern und Heistern zu bepflanzende Teil soll mindestens 50 % betragen. Es sind Pflanzgruppen
von 3-6 Stlck einer Art zu bilden. Die Hohe von Pflanzungen darf in dem Bereich des gekenn-
zeichneten Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung 7,00 m nicht Gberschreiten, um den Betrieb
der Stromleitung zu gewahrleisten.

Zur Ableitung von Niederschlagswasser sind Flachen fur die Ableitung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser zulassig. Diese sind naturnah zu gestalten. Zusétzlich ist das Fihren von
unterirdischen Leitungen innerhalb der Ortsrandeingriinung zulassig.

Diese Eingriinungen lassen eine abwechslungsreiche Randbepflanzung entstehen, die das
Plangebiet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum, Riickzugsort sowie
eine Vernetzungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt darstellt. Um dieser Funktion gerecht zu
werden, sind heimische und standortgerechte Gehélze zu verwenden. Die Verwendung von
Gehdlzen in vorgegebener Mindestqualitat bewirkt zudem, dass die Gehdlzpflanzung mdglichst
rasch eine Positivwirkung auf das Landschaftsbild ausiiben und sich zeitnah das angestrebte
Griunvolumen entwickeln kann.

AulRerdem wird damit der Verlust der durch die Planung beseitigten Freiflachen gemindert bzw.
zumindest in Teilen kompensiert, dabei wird in gewissem Mal3e auch der kleinklimatischen Si-
tuation sowie den Belangen des Wasserhaushalts Rechnung getragen.

Im Suden grenzt das Wohngebiet an bestehende Sukzessionsflachen mit eingestreutem Baum-
und Gehdlzbestand an, sodass hier keine Neuanlage von Grunflachen erforderlich ist. Hier bil-
den die Wohngarten den Ubergang zur freien Landschaft. Da das Plangebiet im Norden an ein
bestehendes Siedlungsgebiet angrenzt, erlbrigt sich hier ebenfalls eine Randeingriinung.

7.13.2 Grinanlagen
Grinanlagen ,P1", ,P2" und ,P3"

Eine langgestreckte Grunanlage ,P1" durchzieht das gesamte Gebiet in Ost-West-Richtung. Sie
bietet dadurch eine Vernetzung mit den Landschaftsbereichen auf3erhalb des Plangebietes. Ei-
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ne schmalere offentliche Grinflache ,P2" verlauft rechtwinklig dazu. Sudlich der noérdlichen Ein-
fahrtsstraRe zum Plangebiet unmittelbar nordlich des Bestandsgebaudes Vilbeler StralRe 46 be-
findet sich eine weitere kleine Griinanlage ,P3".

Da die Ost-West verlaufende Grinanlage ,P1" vorrangig als Kommunikations- und Spielflache
fir das Wohngebiet dienen soll, wird festgesetzt, dass hier die Anlage von Kinderspielplatzen
zulassig ist.

Innerhalb der Grinanlagen ,P1%, ,P2“ und ,P3“ sind FuBwegeverbindungen und Durchfahrten
fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie fur Rettungsfahrzeuge zulassig. Zur Regulierung von
Niederschlagswasser sind Flachen fir die Ableitung und Rickhaltung von Niederschlagswasser
zulassig. Diese sind naturnah zu gestalten.

Die offentlichen Grinflachen sind als Krauterrasen herzustellen. Alternativ zulassig sind andere
biotopwirksame Strukturen wie Gehdlzgruppen, Teiche, Sukzessionsflachen u. A.. Zur Begru-
nung sind groRkronige, heimische Laubbaume in Gruppen zu pflanzen.

Grinanlagen ,P4*

Die Grunanlagen ,P4" im Bereich der sudlichen Zufahrt zum Plangebiet dienen der Gliederung
und Gestaltung des StralRenraumes und tragen zur Durchgriinung des Plangebietes bei.

Die Flachen sind als Krauterrasen herzustellen. Zur Begrinung sind gro3kronige, heimische
Laubbaume in der entsprechend zeichnerisch festgesetzten Anzahl zu pflanzen.

7.14 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

7.14.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Flachen zum Anpflanzen ,1*

Entlang der o6ffentlichen Grinanlagen ,P1“, ,P2“ sowie Teilen der erschlieRenden Fuf3- und
Radwege sind auf den privaten Grundstucksflachen ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern“ mit dem Index ,1“ festgesetzt. Hiermit soll durch eine angemessene Eingriinung ein
Ubergang / Puffer zwischen der 6ffentlichen Griinflache und den privat genutzten Garten ge-
schaffen werden.

Die Flachen sind zu mindestens 30 % mit Strauchern mit einer Mindesthéhe von 1,20 m zu be-
pflanzen. Um die Bepflanzungen sicherzustellen, sind Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen (auch Terrassen) innerhalb dieser Flachen nicht zuldssig. Zu internen Verbin-
dungszwecken ist das Anlegen von Wegen bis zu einer Breite von maximal 1,00 m zul&ssig.

Flachen zum Anpflanzen ,2*

An der 6stlichen Grenze der Flache fur Gemeinbedarf ,Feuerwehr” ist, zur Abschirmung in Rich-
tung Wohnbebauung, eine ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern* mit dem In-
dex ,2" festgesetzt. Die Flache ist zu mindestens 70 % mit Strauchern zu bepflanzen.

7.14.2 Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstticksfreiflachen (auch Vorgarten) sind zu be-
grinen, gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Hierbei wird festgesetzt, dass pro (jeweils abgeschlossene) 200 m2 Grundstiicksflache mindes-
tens ein heimischer, standortgerechter, kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten ist. Vorhandene und festgesetzte Bdume kdnnen angerechnet werden. Durch diese
Festsetzung wird gewahrleistet, dass bei Grundsticken mit Reiheneckhéusern, Doppel- und
Einzelhdusern mindestens ein Baum pro Grundstick gepflanzt wird. Grundstiicke mit Reihen-
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mittelhausern sind bei geringer GrundstiicksgréRe (<200m2) von der Pflanzvorschrift nicht be-
troffen.

AulBerdem wird festgesetzt, dass die nicht fur Stellplatze bzw. Carports und deren Zuwegungen
genutzten Flachen der Gemeinschaftsanlagen ,GSt“zu 100 % zu begrinen sind. Pro 4 Stell-
platze ist hierbei ein heimischer, standortgerechter, kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Gemal’ der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe ist pro 6 Stellplatze 1 Baum zu
pflanzen. Uber die 6kologischen Funktionen der Grundstiicksbegriinung hinaus dient die Fest-
setzung zur Begrinung von Stellplatzen v.a. der griinordnerischen Einbindung und klimawirk-
samen Beschattung von Stellplatzanlagen. Die tber die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Hom-
burg v.d. H6he hinausgehenden Vorgaben in Verbindung mit Vorgaben zur Artenverwendung
und Pflanzqualitaten, sollen die notwendigen Standardvoraussetzungen fir ein dauerhaftes
Wachstum der Baume sichern.

Das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter, Splitt und vergleichbarem steinartigen Schiittgut
zur Gartengestaltung wird nicht zugelassen, da dadurch das biotische Potenzial der Gartenfla-
chen gemindert wird.

Die festgesetzte Grundstlcksbepflanzung gewahrleistet die Durchgriinung der Privatgrundsti-
cke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft.

Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fiir das Boden-, Wasser-, Klima- und das bio-
tische Potenzial sowie flr das Ortshild erzielt. Die in Abhangigkeit zur GrundstiicksgréRe fest-
gesetzte Quantitat der Durchgriinung sowie die gegebene grof3e Auswahl an zu pflanzenden
heimischen Gehdlzen belassen den Grundstiicksbesitzern gentigend eigenen Gestaltungsspiel-
raum.

7.14.3 Anpflanzen von Baumen

Die getroffenen Festsetzungen fiir Baume entlang der ErschlieRungsstraen dienen der Durch-
grinung und Strukturierung des Gebietes sowie der Schaffung von Identifikationsmerkmalen
und Orientierungspunkten.

Innerhalb der PlanstralRe A und B ist eine Durchgriinung mit Ba&umen 1. oder 2. Ordnung vorge-
sehen. Da die Gestaltung der Straf3enraume noch nicht festliegt, sind die Baumanpflanzungen
in diesem Bereich textlich als Mindestanzahl festgesetzt.

Innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwehr” und entlang des Nieder-Erlenbacher We-
ges sind entsprechend des Gestaltungskonzeptes des Verkehrsplaners Baume vorgesehen, die
allerdings aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten schmalkronig sind.

Zusatzlich werden Vorgaben zur Gréf3e und Gestaltung der Baumscheiben gemacht, um zum
einen die Vitalitat der Baumpflanzungen und zum anderen ein ansprechendes Erscheinungsbild
des offentlichen Raumes zu gewahrleisten.

Bei der Planung der Standorte von Baumen und groRen Strauchern ist die Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen in den Stralen und Wegen sowie die notwendigen Hausanschlussleitun-
gen zu bertcksichtigen.

7.15 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der offentlichen Grinflache P 1 ist im Bestand eine Obstwiese vorhanden, auf der
sich ein besonders pragender, grof3er Obstbaum (Speierling) befindet. Aufgrund der hohen 6ko-
logischen Bedeutung und der gestalterischen Pragung wird dieser Baum als zum Erhalten fest-
gesetzt; er soll in die Gestaltung der geplanten Griinanlage einbezogen werden.
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7.16 Anforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen und spatestem Zeitpunkt der Anpflanzungen stellt si-
cher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in zeit-
licher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt und eine rasche Durchgrinung des Wohngebiets
erreicht wird.

7.16.1 Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher der Hauptgebaude mit bis zu 10° Neigung sind auf
mindestens 70 % ihrer Flache extensiv zu begrinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.
Die Vegetations- und Drénschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens d = 10 cm aufwei-
sen.

Die Festsetzung tragt dazu bei, die Durchgriinung des geplanten Wohngebietes zu gewahrleis-
ten. Durch extensive Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das
ortliche Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv beein-
flussen. Dartber hinaus wird Regenwasser zurtickgehalten, was positiv auf den Wasserhaus-
halt wirkt. AulRerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fir Tiere und Pflan-
zen. Die Festsetzung tragt erheblich zur Verbesserung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz und so-
mit zur Verringerung des externen Ausgleichsbedarfes bei.

7.16.2 Begrinung von Tiefgaragen

Die festgesetzte Tiefgaragenbegrinung tragt mit den Ubrigen Begrinungen dazu bei, dem
Plangebiet einen durchgrinten Charakter zu geben und den Anteil befestigter Flachen zu be-
grenzen.

Mit der Festsetzung einer Erdiberdeckung von mindestens 80 cm fur Baum- und Strauchpflan-
zungen werden die Voraussetzungen geschaffen, die mit einer Tiefgarage unterbauten Grund-
sticksflachen in die Vegetationsflachen einzubeziehen und mit einer 6kologisch und gestalte-
risch wirksamen Vegetation zu versehen.

7.17 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

7.17.1 Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Zweck ,Verkehrsgrin®“ sind aus dem bisher hier geltenden Bebauungsplan
Nr. 88 — Teilplan Nr. 3 ,Umgehungsstral3e Ober-Erlenbach” tibernommen.

Die Flachen sind als krauterreiche Wiesenflache mit Einzelbaumpflanzungen anzulegen und
ohne DlUngung mit einer einmaligen Mahd (maximal zwei Mahden/Jahr) zu pflegen.

7.17.2 Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstdndige Versiegelung fuhrt zum
Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem
Staubanfall und zum unerwiinscht schnellen Abfluss des Niederschlagswassers.

Daher sind Grundsticksflachen mit geringer Nutzungsintensitat (z.B. Zuwegung), soweit was-
serwirtschaftliche Belange i.S.v. 8 55 Abs. 2 WHG nicht entgegenstehen, als wasserdurchlassi-
ge Flachen anzulegen, bzw. in seitlich angrenzende Grinflachen zu entwassern. Wasserwirt-
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schaftliche Belange stehen entgegen, wenn eine Gefahrdung des Grundwassers zu beflrchten
ist.

Die Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers und der Ver-
meidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in
Vorflutern nach Niederschlagen auf befestigten Flachen. Der mit der Bebauung und der Versie-
gelung einhergehende Eingriff in den Wasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder aus-
geglichen.

7.17.3 Niederschlagswasser / Regenwasserruckhaltung

Die Entwasserung fur das Baugebiet ist Giberwiegend als Trennsystem in Verbindung mit Ele-
menten der zentralen und dezentralen Regenwasserbewirtschaftung wie folgt geplant:

Das Niederschlagswasser der Flache fur den Gemeinbedarf/Feuerwehr ist gedrosselt in den
vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten. Die Festlegung des zulassigen Spitzenwasser-
abschlusses erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Dieser wird voraussicht-
lich 20l/s*ha) betragen.

Das Niederschlagswasser aller Dachflachen stdlich der Planstral3e A ist in Regenwasser-
speichern zwischenzuspeichern und gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten. Je
100 m2 Dachflache betragt die zulassige gedrosselte Ableitung in die Regenwasserkanalisa-
tion 0,15 I/s

Das Niederschlagswasser der ¢ffentlichen Verkehrsflachen wird tber Pflaster- und/oder Kas-
tenrinnen in Retentionsmulden innerhalb der offentlichen Grinanlage geleitet, dort in Re-
tentionsmulden zwischengespeichert und gedrosselt in Richtung Erlenbach abgeleitet. Die
Retentionsmulden werden mit einer den Regeln der Technik entsprechenden, belebten Bo-
denzone von mindestens 30 cm hergestellt. Die Mulden werden so bemessen, dass sie nach
Extremniederschldgen maximal 30 cm eingestaut werden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen nérdlich der PlanstraBe A ist — soweit wasser-
wirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen — in den Regenwasserkanal einzuleiten. Durch
die Festsetzung einer Begrinung der festgesetzten Flachdacher wird eine hinreichende
Drosselung des Regenwasserabflusses gewahrleistet.

Das Niederschlagswasser der offentlichen und privaten Flachen, aulRer der Flache fir Ge-
meinbedarf, wird Uber einen Stauraumkanal dem Entlastungssammler zugeleitet und in den
Erlenbach eingeleitet.

7.17.4 AulRenbeleuchtung

Aufgrund der Lage des Baugebietes am Siedlungsrand ist die Berticksichtigung des Arten- und
Biotopschutzes von besonderer Bedeutung. Bei der Verwendung konventioneller Beleuch-
tungskorper, die einen hohen Anteil an ultraviolettem Licht abstrahlen, werden die Insekten be-
sonders angelockt.

Die festgesetzte Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem uv-freien Lichtspekt-
rum (z.B. LED-Leuchten) dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten.
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7.18 MafRnahmen zum Artenschutz

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatstdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
verhindern, sind Vermeidungsmafinahmen und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-
Mafnahmen) fUr planungsrelevante Tierarten notwendig. Grundlage zur Festlegung der not-
wendigen artenschutzrechtlichen MalRBnahmen ist die artenschutzrechtliche Prifung des Blros
Gall aus dem Jahr 2011 sowie der Erganzung aus dem Jahr 2014. Zusatzlich gibt es ein Mal3-
nahmenkonzept beziiglich der artenschutzrechtlichen MaBnhahmen (Biro Gall 2014), das die
notwendigen externen AusgleichsmafRnahmen detailliert beschreibt.

Die festgesetzten MalRnahmen dienen der Vermeidung von Eingriffswirkungen im Plangebiet,
vor allem von Tétungen und Zerstérungen aktuell genutzter Lebensstatten.

Als VermeidungsmalRnahmen zum Schutz von betroffenen Tierarten innerhalb des Plangebie-
tes sind Bauzeitenregelungen fir Rodungsarbeiten und das Abschieben des Oberbodens sowie
eine Okologische Baubegleitung beim Fallen von Obstbaumen festgesetzt. Zusatzlich ist der
Steinkauz von seinem aktuellen Brutplatz innerhalb des Plangebietes umzusiedeln.

Als CEF-MaRnahmen zugunsten von Rebhuhn, Steinkauz und Feldlerche wurden MaRnahmen
zur Erhéhung der Strukturvielfalt im Offenland durchgefiihrt und gezielt Brutplatze fur beide Ar-
ten geschaffen. Fir den Steinkauz wurden in geeigneten Gebieten im Umfeld des Plangebietes
gezielt Nisthilfen angebracht. Fir Rebhuhn und Feldlerche wurden struktur- und artenreiche
Brachestreifen bzw. Bracheflachen als zusatzlicher Lebensraum angelegt.

Zusétzlich wurden im Umfeld des Plangebietes kiinstliche Quartiere fir Fledermause in der An-
zahl der innerhalb des Plangebietes wegfallenden Quartiere aufgehéangt.

Hinweis: Die notwendigen CEF-Malinahmen und das entsprechende Monitoring sind im Um-
weltbericht in Kapitel 15.3.3 dargestellt und sind vertraglich gesichert. Die CEF-MalRnahmen
sind bereits umgesetzt worden (zum Teil dokumentiert im Vermerk Uber die Umsetzung der ar-
tenschutzrechtlichen Malinahmen zum Steinkauz im Februar 2015, Biro Gall, Marz 2015).

7.19 Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Das Verbot der genannten Brennstoffe liegt einerseits in der grundsatzlichen Daseinsvorsorge
begriindet, nach der besonders die Kommunen verpflichtet sind, gerade bei der Verbesserung
der Luftqualitat tatig zu werden (Feinstaub aus Heizungen, der Industrie oder dem Verkehr
schadigen laut neuester Erkenntnisse nicht nur Atemwege und das Herz-Kreislauf-, sondern
auch das Nervensystem). Da in der Stadt Bad Homburg einige Luftparameterwerte so hoch
sind, dass die Zertifizierung als ,Bad“ gefahrdet ist, sollen auf allen Ebenen grof3e Anstrengun-
gen erfolgen, die Luftqualitat zu verbessern. Beispielsweise emittiert ein Holzofen mehr als 500
Mal so viel Feinstaub wie eine Gasbrennwertheizung.

Durch die angestrebte zentrale Warmeversorgung kann eine gute Emissionsbilanz in Bezug auf
Luftschadstoffe gewahrleistet werden. Die Raumwarmeversorgung soll tber eine BHKW-
betriebene Fernwdrmeversorgung erfolgen, hierfir wird eine gesonderte stadtische Satzung,
die den Anschluss- und Benutzungszwang der Gebaude vorsieht, erlassen werden. Dafir lie-
gen ingenieurtechnische Vergleichsberechnungen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit sowie der
Luftschadstoffemissionen vor.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes:

Im Plangebiet ergeben sich nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Auf Grundla-
ge von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird deshalb folgendes festgesetzt:
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Aktiver Schallschutz

Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwehr* werden zwei Bereiche fiir Schallschutz-
wande festgesetzt. Eine weitere Schallschutzwand wird entlang der Vilbeler Stral3e notwendig.

Bereich fir Schallschutzwand ,1“

Nach einer hinsichtlich der Betriebsablaufe und des Schallschutzes optimierten Bebauungsvari-
ante ist das Verwaltungsgebdude der Feuerwehr mit den SozialrAumen entlang der Nieder-
Erlenbacher Weges, die Fahrzeughalle mit Verbindungstrakt rechtwinklig dazu entlang der 6stli-
chen Baugrenze des Feuerwehrgeldandes angeordnet. Die entsprechenden Park- und Vorfahr-
bereiche sind stuidwestlich der Gebaude zur Vilbeler Stral3e hin geplant.

Aus Grinden des Schallschutzes wird Folgendes festgesetzt:

-Wird innerhalb des ,Bereiches fir Schallschutzwand 1" kein Gebaude mit einer Mindestge-
baudehohe von 5 m errichtet, ist in Verlangerung der nordlichen Fassade der geplanten Feuer-
wehr stattdessen eine hochschallabsorbierende Schallschutzwand mit einer Hohe von 5 m, be-
zogen auf 140,05 m UNN (Kanaldeckel in Nieder-Erlenbacher-Weg), zu errichten.”

Bereich fir Schallschutzwand .2

Zum Schutz der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung, ist innerhalb des ,Bereiches fur Schall-
schutzwand 2" in Verlangerung der 6stlichen Fassade der geplanten Feuerwehr eine hoch-
schallabsorbierende Schallschutzwand mit einer H6he von mindestens 4 m und héchstens 5 m,
bezogen auf 140,05 m UNN (Kanaldeckel in Nieder-Erlenbacher-Weg), zu errichten.

Schallschutzwand 3"

Da auf den Freiflachen zwischen der ersten Gebaudereihe und der Vilbeler Strale schutzbe-
durftige AulRenbereiche wie wohnungsnahe Garten oder Terrassen entstehen werden, sind die-
se durch zusatzliche aktive SchallschutzmalRhahmen vor dem Verkehrsldarm zu schitzen.

Eine solche Larmschutzwand wird im Bebauungsplan als ,Schallschutzwand 3" festgesetzt. Ent-
lang der Vilbeler Strafl3e ist daher eine hochschallabsorbierende Schallschutzwand mit einer
Mindesththe von 2 m Uber dem Fahrbahnniveau zu errichten.

Im Bereich der festgesetzten Schallschutzwand ,3* sind Zufahrten von der Vilbeler StralRe auf
die angrenzenden Baugrundstiicke nicht méglich.

Passiver Schallschutz

Die der Vilbeler Stral3e zugewandten Fassadenbauteile (d.h. Fenster, Aul3enwande und Dach-
flachen) schutzbedurftiger Raume bis zu einem Abstand von 30 m zur Mittenachse der Vilbeler
Stralle missen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen nach den
Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November 1989 - Schallschutz im Hochbau, Anforderun-
gen und Nachweise fur den Larmpegelbereich Il und im Baufenster im Bereich des Bestands-
gebaudes Vilbeler Stral3e 46 flr den Larmpegelbereich 1V erfillen.

Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer), die lediglich tber Fenster in Richtung der Vil-
beler Strafl’e beliftet werden kénnen, sind schallgeddmpfte Belliftungseinrichtungen vorzuse-
hen, die ein Liften der Raume ohne das Offnen der Fenster ermdglichen (z. B. durch in den
Fensterrahmen integrierte Schalldammlifter). Bei der Berechnung des resultierenden Schall-
damm-Malfles der AulRenbauteile ist die Schalldammung der Beluftungseinrichtungen im Be-
triebszustand zu bericksichtigen.

Zur weiteren Begrindung wird auf Kap. 3.2 verwiesen.
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8. Festsetzungen nach Landesrecht

8.1 Festsetzungen nach Hessischer Bauordnung (HBO)

8.1.1 Dachformen und Dachneigungen

Durch die Beschrankung auf geneigte Dacher (z.B. Sattel-, Walm-, Zeltdacher) und Flachdacher
bzw. flach geneigte Dacher, wird eine differenzierte Gestaltung im Gebiet angestrebt. Ge-
krimmte Dachformen und Kriippelwalmdécher werden aus gestalterischen Griinden ausge-
schlossen.

Fur den zusammenhangenden Bereich nérdlich und unmittelbar sidlich der 6ffentlichen Griin-
anlage ,P1" werden einheitlich Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher festgesetzt. Hierdurch
werden die Sonnenenergienutzung und Dachbegriinungen ermdglicht.

In den Ubrigen Bereichen sind geneigte Dacher zwischen 30° und 45° vorgeschrieben.

Die Vorgabe der Dachneigung bei geneigten Dachern von mindestens 30° bis maximal 45° und
bei Flachdachern und flach geneigten D&chern von 0° bis 10° beriicksichtigt die festgesetzte
maximale Gebaudehdhe von 11,50 m bzw. 12,00 m bei zweigeschossigen Gebauden bzw.
13,00 m bzw. 13,50 m bei dreigeschossigen Gebauden im Plangebiet und sichert eine ange-
messene, relativ einheitliche Gestaltung der Wohngeb&ude.

Bei Hausgruppen und Doppelhdusern ist — sofern keine Flachdacher bzw. flach geneigte Da-
cher festgesetzt sind - eine einheitliche Dachform in Form eines Satteldaches und ein einheitli-
cher Neigungswinkel von zwingend 35° vorgegeben. Bei aneinandergrenzenden Dachern mis-
sen im Sinne eines einheitlichen Erscheinungsbildes die Dachprofile (d.h. Dachneigung, H6he
und Dachrand) identisch sein. Flachdacher sind in diesem Fall nur bei untergeordneten Bautei-
len zulassig.

Bei Einzelhausern sind ab einer Gebaudetiefe, die gréRer oder gleich der Geb&udebreite ist,
Satteldacher nur als abgewalmte Dacher (Walmdach, Zeltdach) zulassig.

8.1.2 Dachaufbauten und —einschnitte bei geneigten Déachern

Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten und Dacheinschnitten orientieren sich an den Archi-
tekturelementen, die im Umfeld des Plangebietes anzutreffen sind. Pragend sind Dachaufbau-
ten, die in Bezug zur Dachflache zuriickhaltend sind. Dachaufbauten sollen sich in Proportion
und Umfang der Dachflache unterordnen. Andererseits sollen in den Dachraumen auch zeitge-
male Wohnungen entstehen kénnen. Daher soll durch die Festsetzungen zur Gestalt der Da-
cher ein Ausbau des Daches nicht unnétig erschwert werden.

So werden die Abstande zu den jeweiligen Dachrandern festgelegt. Sowohl zum Ortgang als
auch zum First sind Mindestabstande einzuhalten, um so zu gewahrleisten, dass sowohl Dach-
aufbauten als auch Dacheinschnitte die Form des Daches nicht unterbrechen bzw. beeintrach-
tigen. Die Dachflache soll als solche markant erkennbar sein. Innerhalb dieser Grundregel be-
stehen ausreichend Spielrdume, den Dachraum durch Dachausbau baulich zu nutzen.

8.2 Dacheindeckungen

Die Gestaltung der Dachlandschaft pragt in ganz besonderem MalRe das stadtebauliche Er-
scheinungsbild einer Siedlung. Mit der Festsetzung, dass fur geneigte Dacher (ab 10°) Dach-
eindeckungen nur in roten, rotbraunen und grauen Tonen zuldssig sind und helle, glanzende
und reflektierende Materialien unzuldssig sind, wird angestrebt, dem neuen Wohnquartier ein
einheitliches Erscheinungsbild zu geben, das sich zugleich in das Umfeld einfligen.
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8.3 Fassaden

Mit den Festsetzungen zur Fassadenoberflache wird ebenso angestrebt, dem neuen Wohn-
quartier ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben. Die Festsetzungen zur Fassadengestal-
tung beschranken sich dabei auf die Oberflachenmaterialien.

Um ein harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass als Fassadenoberflache
ausschlieR3lich Putzflachen oder Holz (auRer Holzstammen) zuléssig sind. Fassaden mit Platten
aus kunstlichen Materialien, Fliesen und Metallverkleidungen sind nicht zulassig. FUr unterge-
ordnete Bauteile und Nebenanlagen sind ausnahmsweise auch andere Fassadenoberflachen
zulassig.

Mit dieser Begrenzung der Oberflachenmaterialien wird das gemeinsame Gestaltungsprinzip
definiert. Weitergehende Regelungen zur Fassadengliederung werden nicht getroffen, da auch
eine grolRe Vielfalt ermdglicht werden soll.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist in besonderem Mal3e darauf zu achten, dass beide
Doppelhaushélften bzw. die Reihenhduser aufeinander abgestimmt sind. Daher wird festge-
setzt, dass Doppelhduser und Reihenhauser in ihrer Farbgebung einheitlich zu gestalten sind.

8.3.1 Solaranlagen

Aus gestalterischen Grinden wird die Gesamthdhe einer Solaranlage, die auf Flachdachern
bzw. flach geneigten Dachern errichtet werden, auf 80 cm begrenzt.

8.3.2 Staffelgeschosse

Um entlang der ErschlielBungsstrale ein harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten und eine
Uberhohung der straRenseitigen Fassaden zu vermeiden, wird geregelt, wie der fiir Staffelge-
schosse in den mit FD (Flachdach) festgesetzten Bereichen notwendige Versatz gegeniber
dem darunter liegenden letzten Vollgeschoss anzuordnen ist: Bei der Errichtung von Staffelge-
schossen ist mindestens die Langsseite des Staffelgeschosses, welche parallel zur Erschlie-
Bungsstralle verlauft, gegenuber der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses jeweils
um mindestens 1,00 m zuriickzusetzen. Die seitlichen AuRenwéande der Staffelgeschosse an
den Ortgangseiten kdnnen ohne Versatz tber der darunter liegenden Aulienwand angeordnet
werden.

Ruckspringe im Bereich der Hauser zwischen Planstralle A und Griinzug P1 sind dadurch
sudausgerichtet. Ruckspriinge im Bereich nérdlich von Grinzug P1 sind ost- oder westausge-
richtet. Hier ist der Rucksprung aufgrund des relativ schmalen StralRenraumes wichtig, um eine
optische Uberhéhung / Einengung zu vermeiden.

8.3.3 Drempel

Um das Dachgeschoss gestalterisch den darunter liegenden Geschossen unterzuordnen, wer-
den Drempel nur bis zu einer Héhe von 0,90 m zugelassen. Die Drempelhdhe wird in der Flucht
der AuRenwandebene zwischen den Schnittpunkten mit der Oberkante der obersten Geschoss-
rohdecke und der Unterkante der Dachkonstruktion (Sparren) gemessen.

8.3.4 Gemeinschaftsstellplatze

Zur Klarstellung wird erganzend zu der bauplanungsrechtlichen Festsetzung in den mit ,GSt"
gekennzeichneten Flachen festgesetzt, dass Garagen dort nur als Carports zulassig sind. Ein
Carport im Sinne dieser Festsetzung ist ein Uberdachter Stellplatz, dessen Seitenwande und
Zufahrt offen sind.
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Bei Errichtung eines Carports sind zusatzlich zum ca. 5 m tiefen Stellplatz bis zu einer Tiefe von
2,00 m baulich geschlossene Abstellmdglichkeiten z.B. fiir Fahrrader, Gartengerate o. A. mog-
lich. Hierdurch soll fur die Hausgruppen, denen die GSt-Flachen zugeordnet sind, Abstellfla-
chen angeboten werden, da in der Regel die Gartenflachen der Hausgruppen hierfur nicht aus-
reichend sind.

8.3.5 Miilltonnenabstellplatze

Die Festsetzung zur Gestaltung von SichtschutzmalBhahmen an Mulltonnenabstellplatzen tragt
zum harmonischen und gepflegten Erscheinungsbild des Plangebietes bei.

8.3.6 Einfriedungen

Auch mit den gestalterischen Regelungen zu den Einfriedungen wird angestrebt, fir das Plan-
gebiet ein besonderes und den jeweiligen Nutzungen und raumlichen Situationen angemesse-
nes Erscheinungsbild zu sichern.

Ziel der Gestaltvorgabe ist, die Vorgartenzonen insgesamt als offenen begriinten Bereich zu
entwickeln. Im Bereich der Vorgarten entlang der Stral3en sind daher keine Einfriedungen zu-
lassig. Als Vorgartenbereich wird der Bereich zwischen ErschlieBungsstral3e und der vorderen
Hauskante definiert. Hierdurch wird auch gewahrleistet, dass im Fall von Rettungseinsatzen in
den schmalen Wohnstraf3en ausreichend Bewegungsraum fir Einsatzkrafte gegeben ist.

Bei Gebauden mit einer Suderschlieung ist die Errichtung einer Einfriedung zur Erschlie-
Bungsstralle bis zu einer Hohe von 1,80 m jedoch zulassig, da der Vorgarten hier gleichzeitig
Hausgarten ist. Bei Einfriedungen in Form von Hecken ist abweichend eine Héhe bis 2,50 m zu-
lassig.

In den rickwartigen Grundstiicksteilen sind im Plangebiet insgesamt Einfriedungen wie folgt zu-
lassig:

Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen Griinanlagen sind nur als of-
fene Einfriedungen mit einer Hohe von bis zu 1,80 m zuléssig. Bei Einfriedungen in Form von
Hecken ist abweichend eine Hohe bis 2,50 m zulassig.

Bei Doppelh&dusern oder Hausgruppen sind Einfriedungen an den seitlichen Grundstiicks-
grenzen bis zu einer Hohe von 0,90 m zuldssig. Darlber hinaus sind Sichtschutzwande bis
zu einer Tiefe von 3 m ab gartenseitiger Gebaudekante des Wohnhauses zul&assig.

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen soll einerseits noch den raumlichen Zusammenhalt
der Freiflache gewahrleisten und zugleich den Anforderungen an die Sicherung der privaten Be-
reiche gerecht werden.

Als Materialien sind nur Drahtgeflechte und Z&une aus Holz oder Metall und Bepflanzungen mit
Laubgehdlzen bzw. Kletterpflanzen zulassig. Ziel dieser Einschrankungen in der Materialaus-
wahl ist, ein harmonisches Gesamtbild auch der Freiflachen zu sichern. Ausdrticklich erwiinscht
sind Bepflanzungen mit Laubgehélzen bzw. Kletterpflanzen. Die Verwendung von Gabionen als
Einfriedungen ist daher ausgeschlossen und ausdricklich nicht erwinscht aufgrund ihrer mas-
siven Wirkung.

8.3.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Zusammenhang mit Betrieben zulassig, die in einem allgemeinen
Wohngebiet zulassig sind. Fur diese Einrichtungen wird zunachst vorgegeben, dass Werbean-
lagen nur am Ort der Leistung zulassig sind, somit nur auf dem eigenen Grundstick.
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Zusatzlich wird festgesetzt, dass Werbeanlagen maximal bis zur Hohe der Bristung im ersten
Obergeschoss zulassig sind. Leuchtende und blinkende Werbung ist generell unzulassig. Damit
wird insgesamt angestrebt, dass Werbung im Plangebiet nur sehr dezent und reduziert erfolgt.

8.3.8 Aufschittungen und Abgrabungen

Die gestalterische Festsetzung, dass Gelandemodellierungen, Gelandeaufschittungen und Ab-
grabungen der Baugrundstiicke nur bis maximal 0,50 m, bezogen auf das nattrliche Gelande,
zulassig sind, dient dem Erhalt der vorhandenen Topographie. Zusatzlich wird dadurch dem
Schutz von Grund und Boden im Sinne des Bodenschutzgesetzes Rechnung getragen.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan unterliegt der Eingriffsregelung nach 8§ 1a BauGB in Verbindung mit § 15
BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG. Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde eine numerische
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsverordnung — KV vom 01.09.2005
durchgefuhrt und ermittelt, dass fur die vorliegende Planung ein Biotopwertdefizit von 848.972
Biotopwertpunkten zu verzeichnen ist.

Der notwendige externe Ausgleich erfolgt durch Malinahmen zur Neuanlage bzw. zum Wieder-
aufbau von Streuobstwiesen und durch KompensationsmalRnahmen im Wald. Alle MalRnahmen
sind bereits umgesetzt, seitens der Unteren Naturschutzbehérde abgenommen und im Okokon-
to der Stadt eingebucht. Die Flachen befinden sich im stadtischen Eigentum.

Durch die externen Kompensationsmal3inahmen kann das Ausgleichsdefizit vollstandig ausge-
glichen werden. Fir detaillierte Angaben wird auf das Kapitel 15 ,Eingriffs- und Ausgleichsbe-
trachtung” des Umweltberichtes verwiesen.

10. Artenschutz

Anhand einer Artenschutzprifung mit faunistischer Kartierung wurden die potenziell im Plange-
biet und der ndheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-
Anhang IV-Arten und Européische Vogelarten) ermittelt und beurteilt, ob fur diese Arten eine
Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten des 8 44 BNatSchG zu erwarten ist. Zur Vermei-
dung der Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 BNatSchG fur die betroffenen planungsrelevan-
ten Tierarten ist ein umfassendes Malinahmenkonzept erarbeitet worden, das neben Vermei-
dungsmaflinahmen auch artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen in Form von vorgezoge-
nen Maflinahmen vorsieht.

Durch die bereits erfolgte Umsetzung der Vermeidungs- und CEF-MalRhahmen und deren ver-
traglich geregelte Pflege wird sichergestellt, dass es zu keinen Beeintrachtigungen von Tierar-
ten des Anhanges Il der FFH-Richtlinie und von européisch geschiitzten Vogelarten kommit.

11. Bodenordnung

Die vorhandene landwirtschaftlich gepragte Parzellenstruktur ist nicht geeignet, eine Erschlie-
Bung und Bebauung des Plangebietes zur Umsetzung der stadtebaulichen Planung zu ermdgli-
chen. Deshalb wird eine Neuordnung zu Baugrundstiicken im Rahmen eines Umlegungsverfah-
rens gemal 8 45 ff BauGB durchgefihrt.
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12. Stadtebauliche Kennwerte

Reines Wohngebiet 470 m?

Allgemeines Wohngebiet 69.595 m?

Flache fir Gemeinbedarf 4,563 m2

Flache fur Versorgungsanlagen 62 m2

Offentliche Verkehrsflachen 23.765 m?

Offentliche Griinflachen 18.118 m?

Geltungsbereich Bebauungsplan 116.573 m?
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B UMWELTBERICHT

13. Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes fir alle Bauleitplane eine Um-
weltprufung durchzufihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen, erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und
bewertet.

13.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Art des Vorhabens

Das Plangebiet liegt in der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe, am siddstlichen Ortsrand des Stadt-
teiles Ober-Erlenbach und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Der Geltungsbereich umfasst
eine Grol3e von 11,6 ha.

Abbildung 17: Luftbild des Plangebietes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes sudlich des Nieder-Erlenbacher Weges, ein-
schlieBlich der entsprechenden Naherholungsflachen geschaffen werden. Hierbei werden auch
notwendige Infrastruktureinrichtungen wie z.B. eine Kindertagesstatte und ein Feuerwehrhaus
fur die Ortsteilfeuerwehr bertcksichtigt.

Die vorgesehene Wohnbauflachenerweiterung kann hinsichtlich der Gesamtentwicklung in Bad
Homburg v.d. Hohe wie folgt begriindet werden:

Die Stadt hat sich in den letzten Jahren im Wesentlichen in kleinteiligen Bauprojekten innerhalb
der bestehenden Strukturen weiterentwickelt. Es ist vorgesehen, in den kommenden Jahren
weitere bestehende Brachen durch Wohnnutzung zu revitalisieren.
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Neben diesen meist innerstadtischen, hochpreisigen Wohnungen fehlen jedoch adéaquate An-
gebote flr junge Familien, deren Zuzug oder Verbleib in Bad Homburg v.d. Héhe aufgrund der
Bevolkerungssituation (erhohter Anteil der alteren Bevolkerung) ein wesentliches Ziel der stad-
tebaulichen Entwicklung ist. Das Gebiet ,Am Hihnerstein" ist das einzige im Stadtgebiet, das
fur Bauland fur familiengerechte, individuelle Wohnformen zur Verfigung steht. Gleichzeitig sol-
len barrierefreie Mehrfamilienhduser entstehen kénnen, die es der zunehmenden Zahl der alte-
ren Bewohner ermdglichen, auch im hohen Alter im Stadtteil wohnen zu bleiben.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Baugebietes soll die Vilbeler Stral3e neu geordnet
und umgestaltet werden, um den zukinftigen verkehrlichen Anforderungen gerecht zu werden.
Dazu ist u.a. im Sudwesten die Errichtung eines neuen Verkehrskreisels geplant.

Wesentliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird tberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Zur Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bis 1,0 festgesetzt. Die Wohnbebauung ist als Mi-
schung aus Reihenhdusern, Doppel- und Einzelhdusern sowie einzelnen Mehrfamilienhauser
geplant. Die Zahl der Vollgeschosse wird in Teilbereichen mit 2 Vollgeschossen bei einer maxi-
malen Gebaudehthe von 11,50 m und in Teilbereichen 2 bis 3 Vollgeschossen bei einer maxi-
malen Gebaudehdhe von 13,00 m festgesetzt. Nordlich und unmittelbar stdlich des Griinzuges
ist als Dachform ein Flachdach vorgesehen, in diesem Bereich sollen die Dacher extensiv be-
grint werden.

Im Westen ist eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” vorgese-
hen. Das Plangebiet wird durch einen zentralen Griinzug, der in Ost-West-Richtung verlauft,
gegliedert. Eine weitere offentliche Grinflache verlauft rechtwinklig dazu. Zur freien Landschaft
nach Osten ist eine Grunflache fir die Ortsrandeingrinung vorgesehen, die als aufgelockerte
Gehdlzpflanzung ausgebildet werden soll.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen soll Gber eine offene Regenwasserfiihrung
und die in die Grunanlagen integrierten Wasserfiihrungen und Vorstauflachen dem Erlenbach
zugeleitet werden. Die befestigten, nicht Uberdachten Flachen der Baugrundstiicke sollen in
wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Der Bebauungsplan macht zudem Vorgaben
zur Begrinung der 6ffentlichen und privaten Freiflichen.

Die Vilbeler StralRe wird im Rahmen der Planung umgestaltet, im Siddwesten ist ein neuer Ver-
kehrskreisel geplant. In den o6ffentlichen Stral3enraumen sind die Anlage von Verkehrsgrun so-
wie Baumpflanzungen vorgesehen.

Weiterhin werden Vorgaben zur Dachgestaltung, zur Gestaltung von Einfriedungen und Muill-
tonnenabstellplatzen und zu Werbeanlagen getroffen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Reines Wohngebiet 470 m?

Allgemeines Wohngebiet 69.595 m2

Flache fur Gemeinbedarf 4.563 m?

Flache fur Versorgungsanlagen 62 m?2

Offentliche Verkehrsflachen 23.765 m?

Offentliche Grunflachen 18.118 m?

Geltungsbereich Bebauungsplan 116.573 mz
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Stadtebauliche Werte
Reines Wohngebiet: 470 m2 x GRZ 0,25 = 118 m2 Uberbauung zuléssig
Allgemeines Wohngebiet: 69.595 m2 x GRZ 0,4 = 27.838 m2 Uberbauung zuléssig

Flachen fir Gemeinbedarf: 1.000 m2 Uberbauung zuléassig

13.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fa  chplanungen und ihre
Bedeutung fur den Bebauungsplan

13.2.1 Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverord-
nungen sind fur die Durchfiihrung der Umweltprifung beachtlich:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 Abs. 124
des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgese tz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Artikel 421 der Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt geé&ndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.04.2016 (BGBI. | S. 745)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gean-
dert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. I, S. 338)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26. September 2002
(BGBI. 1 3830), zuletzt geandert durch Art. 76 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S.
1474)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I,
S. 94), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.11.2015 (BGBI. | S. 2053)

Hessisches Denkmalschutzgesetz  (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. |, S. 523)

Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HaltBodSchG) i. d. F. vom 28.09.2007
(GVBI. I, S. 652), zuletzt geandert durch Art. 23 des Gesetzes vom 27.09.2012 (GVBI. I, S.
290)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i.d.F. vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geéndert durch Art. 101 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)
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13.2.2 Umweltschutzziele

Schutzgut Mensch

Quelle Zielaussage

Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitpléne, hier insbesondere die Vermeidung der Emissionen.

Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,

Immissionsschutzgesetz

des Klimas und der Atmosphéare sowie der Kultur — und Sachguter vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

TA Larm Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche von Anlagen
sowie deren Vorsorge.
DIN 18005 Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse der Bevélkerung ist ein

Schallschutz im Stadtebau

ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere
am Entstehungsort, jedoch auch durch stadtebauliche MalRnahmen in Form
von Larmvorsorge und Larmminderung bewirkt werden soll.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Quelle

Zielaussage

FFH- und Vogelschutz-
richtlinie

Schutz und Erhaltung der natirlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden

Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung zur Sicherstellung ei-

ner biologischen Vielfalt und insbesondere die Erhaltung wildlebender Vogel-
arten.

Bundesnaturschutzgesetz

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungsféahigkeit des Na-
turhaushalts, die Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die Pflanzen- und Tierwelt
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft als Le-
bensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzung fur seine Erholung in
Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes,
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf Schutzguter und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-

tes die biologische Vielfalt zu berticksichtigen.

Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Bundes-Bodenschutz-
gesetz

Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schadliche Bodenveréanderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanie-
ren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natrli-
chen Funktionen sowie seiner ,Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte" so weit wie moglich vermieden werden.

Bundesnaturschutzgesetz

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts sind insbesondere (....) 2. Bdden so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt erfullen kdnnen; nicht mehr genutzte versiegelte

Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich
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oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen (....)." Zu-
dem hat die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich,
soweit sie nicht fur Griinflachen vorgesehen sind, Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich.

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur
Verringerung zuséatzlicher Inanspruchnahme von Béden (Bodenschutzklau-
sel). Schutz des Mutterbodens durch Erhalt in nutzbarem Zustand und
Schutz vor Vernichtung und Vergeudung

Raumordnungsgesetz Sparsamer und schonender Umgang mit Béden sowie die vorrangige Inan-

spruchnahme brachgefallener Siedlungsflachen vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen.

Hessisches Altlasten- und | vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveran-
Bodenschutzgesetz derungen, Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nach-
teiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur, Begrenzung der Flacheninan-
spruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 sowie Sa-
nierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten.

Schutzgut Wasser

Quelle Zielaussage

Wasserhaushaltsgesetz | Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen.

Landeswassergesetz Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewéassern zum
Wohl der Allgemeinheit.

Schutzgut Klima / Luft

Quelle Zielaussage

Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
Immissionsschutzgesetz | der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen.

TA Luft Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzni-
veaus fir die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch GemaR 8 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden.

Schutzgut Landschaft

Quelle Zielaussage

Bundesnaturschutzgesetz | Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Baugesetzbuch Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Quelle Zielaussage

Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachgttern im Rahmen der Orts- und Landschaftsbil-
derhaltung und -entwicklung.

Bundesnaturschutzgesetz | Erhaltung historischer Kulturlandschaften von besonders charakteristischer
Eigenart, sowie der Umgebung geschutzter oder schitzenswerter Kultur,
Bau- und Bodendenkmalern.

13.2.3 Schutzgebiete
Natura 2000-Gebiete

Das FFH-Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” liegt in
einer Entfernung von etwa 100 m norddstlich des Plangebietes. Hierbei handelt es sich um ei-
nen naturnahen Abschnitt des Erlenbaches und dessen Uferbereiche (10 m) mit charakteristi-
schen Strukturen und gewasserbegleitenden Hochstauden und Ufergehdlzen. Das Gebiet ist
insgesamt rd. 62 ha groR3.

Als Erhaltungsziele der Lebensraumtypen nach Anhang | FFH-Richtlinie werden fur den LRT
91EO0 * Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae,
Salicion albae) angegeben:

Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Totholz,
Hohlenbaumen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder gruppen-
weisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen,

Erhaltung einer bestandspragenden Gewasserdynamik,
Erhaltung eines funktionalen Zusammenhanges mit den auetypischen Kontaktlebensrdumen.

Als Erhaltungsziele der Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie, hier Cottus gobio (Groppe) wird
Folgendes angegeben:

Erhaltung durchgangiger, strukturreicher FlieRgewasser mit steiniger Sohle (im Tiefland auch
mit sandig-kiesiger Sohle) und geholzreichen Ufern,

Erhaltung von Gewésserhabitaten, die sich in einem zumindest guten 6kologischen und
chemischen Zustand befinden.

FFH-Vorprifung

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist vorgesehen, das Niederschlagswasser aus dem
Wohngebiet Am Hihnerstein gedrosselt in den Erlenbach einzuleiten. Der Erlenbach ist als
FFH-Gebiet 5117-305 ausgewiesen (s.0.). Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten
Niederschlagswassereinleitung ist eine FFH-Vertraglichkeitsprognose (Vorpriifung) erstellt wor-
den (Buro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach:
Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein“, FFH-Vorprifung (FFH-Screening), Butzbach, Feb-
ruar 2013).

Die FFH-Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben nicht geeignet ist, einzeln
oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen das Natura 2000-Gebiet 5717-
305 erheblich zu beeintrachtigen.

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz
In der weiteren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete.

Sudlich des Plangebietes liegen auf der Gemarkung der Stadt Frankfurt Teilbereiche des Land-
schaftsschutzgebietes ,Grungurtel und Grinzige in der Stadt Frankfurt am Main®.
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In der Hessischen Biotopkartierung sind zwei Streuobstflachen innerhalb des Plangebietes (Bio-
top-Nr. 314 und 315) verzeichnet. Sie und eine weitere Flache unterliegen dem gesetzlichen
Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG.

Nordlich des Plangebietes ist am Erlenbach das Biotop Nr. 901 ,Erlen-Weiden-Ufergehdolz*
vermerkt. Im weiteren Verlauf des Erlenbaches nach Osten ist dieser in Abschnitten als Biotop-
Nr. 376 ,Grol3e Mittelgebirgsbache bis kleine Mittelgebirgsfliisse" aufgenommen.

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes Zone Il des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes vom 07.02.1929. In Zone 1l sind Aufgrabungen und Bohrungen Uber
20 m Tiefe genehmigungspflichtig.

Nordlich des Plangebietes in einem Abstand von rd. 100 m verlauft das Uberschwemmungsge-
biet des Erlenbaches.

13.2.4 Fachplanungen

Regionalplan Sudhessen 2010 / Regionaler Flachennut  zungsplan

Der Plangeltungsbereich liegt zum Grof3teil innerhalb der im Regionalplan Sidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 — St. Anz. 42/2011 vom 17.
Oktober 2011) dargestellten Wohnbauflache, Planung.

Fur den ostlichen, ca. 2,5 ha groRen Bereich wurde die 1. Anderung des RPS/RegFNP 2010
durchgefiihrt. Die Anderung, die die Darstellung einer Wohnbauflache, Planung zum Inhalt hat,
ist seit 09. September 2013 rechtskraftig, sodass der gesamte Plangeltungsbereich im
RPS/RegFNP 1010 als Wohnbauflache, Planung dargestellt ist. Zur Kompensation dieser Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlicher Flache zu Siedlungszwecken werden im Rahmen des
Anderungsverfahrens in einem anderen Teil Bad Homburgs (Gonzenheim) ca. 2,4 ha "Wohn-
bauflache, geplant” zu ,Landwirtschaftlicher Flache" zurtickgewidmet.

Gemal Kapitel 3.4.1 des RPS/RegFNP 2010 sind die im Reg-FNP dargestellten Wohnbaufla-
chen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit Gemeinbedarfsflachen,
innerdrtlichen Grinflachen, innerortlichen Verkehrsflachen und innerortlichen Flachen fiir die
Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des Regionalplans Sudhessen.

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplans soll ,Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestim-
mung Feuerwehr” sowie ,Allgemeines Wohngebiet” und ,Offentliche Griinflache mit den Zweck-
bestimmungen Griinanlage und Spielplatz festgesetzt werden. Hier stellt der RPS/RegFNP
2010 eine Flache von ca. 1,8 ha als “Gemische Bauflache/geplant* dar. Diese Abweichung wi-
derspricht nicht den dargestellten Grundziigen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
fur diesen Bereich.

Die Planung kann daher gemald 8 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst gelten. Fir diesen Bereich kann der Bebauungsplan als aus dem
RPS/ RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden.

Landschaftsplan Umlandverband Frankfurt

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes Umlandverband Frankfurt 2000 ist das Plan-
gebiet mit Ackernutzung im Bestand und mit dem Entwicklungsziel ,Flache fur mogliche Sied-
lungserweiterungen aus dem festgestellten Regionalplan Studhessen 2000“ dargestellt. Aul3er-
dem sind drei Flachen als Lebensraum bzw. Landschaftsbestandteil nach § 23 Abs. 1 Hessi-
sches Naturschutzgesetz (jetzt § 30 BNatSchG i.V.m. 13 HAGBNatSchG) aufgefihrt.

Bebauungsplan

Fur Teile des Plangebiets bestehen folgende Bebauungsplane:

Fachbereich Stadtplanung 01.09.2016

Planungsgruppe Darmstadt 85



Stadt Bad Homburg v.d. Héhe Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 126, “Am Hihnerstein” §10 BauGB

Im noérdlichen Teil des Plangebietes liegt der Nieder-Erlenbacher Weg innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 56 — 2. vereinfachte Anderung ,Nieder-Erlenbacher Weg / Beudeweg",
rechtskréaftig seit 20.10.2005. Dieser setzt hier eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung fest.

Ebenfalls im nérdlichen Teil liegen die Parzellen Flur 12, Nr. 156 und 157 innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 94 "Nieder-Erlenbacher Weg" rechtskraftig seit 04.11.1997. Dieser setzt
hier eine Griunflache als private Garten fest.

Im Sidosten des Plangebietes liegt ein Teilbereich der Vilbeler StralRe innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 88 —Teilplan Nr. 3 ,Umgehungsstral3e Ober-Erlenbach”, rechtskraftig seit
30.05.2000. Dieser setzt hier StraRenverkehrsflachen sowie Flachen fur landespflegerische
Malnahmen fest.

Durch den Bebauungsplan Nr. 126 werden diese rechtskraftigen Bebauungsplane in diesen
Teilbereichen ersetzt.

14. Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

14.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

14.1.1 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt auf einer Héhe von etwa 147 bis 138,5 m U.NN und fallt leicht nach Nord-
ost Richtung Erlenbach ab.

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet innerhalb eines Ubergangsbereiches zwischen plei-
stozanen tonigen und schluffigen bzw. sandigen und kiesigen Hochflutablagerungen des Erlen-
baches im Norden und pleistoz&dnem Lo6Rlehm im Sidden. Es finden sich Uberwiegend Para-
braunerden aus Léss, Richtung Nieder-Erlenbacher Weg herrschen Kollivisole vor. Laut den
Daten der Bodenschatzung (BFD5L) handelt es im Plangebiet um lehmige Bdden aus LAR mit
hohen Bodenzahlen bis 80 Bodenpunkten und einem sehr hohen Ertragspotenzial (BodenVie-
wer Hessen).

Im Rahmen eines orientierenden Baugrundgutachtens (Dr. Hug Geoconsult GmbH 2011) wur-
den bei Bohrsondierungen folgende Bodenschichten angetroffen: Als oberste Bodenschicht
Mutterboden/Oberboden bzw. Auffiillungen mit einer Machtigkeit von ca. 0,3 bis 0,6 m. Darunter
flachendeckend LoRlehm, der in der Tiefe in L6R Gbergeht. Die Méchtigkeit dieser Schicht be-
tragt im Norden des Plangebietes 4 bis 5 m, im Stiden bis zu 8 m. Die L6Re und L6Rlehme wer-
den nahezu flachendeckend von unterschiedlich verlehmten Kies-Sand-Gemischen mit Gerdl-
leinschaltungen unterlagert (Taunusschotter). Unterhalb des Taunusschotters finden sich
schluffige Tonablagerungen des Tertiars.

Im Untergrund von Ober-Erlenbach sind Braunkohleablagerungen aus dem Terti&r vorhanden
(Dr. Hug Geoconsult GmbH 2011). Im Rahmen von orientierenden Baugrunduntersuchungen
im Plangebiet wurden bei Bohrungen bis in 5 m Tiefe die Schichten des Tertidrs und somit die
Braunkohleablagerungen nicht erreicht. Es wird festgestellt, dass die in Ober-Erlenbach be-
kannten Braunkohlevorkommen sich nicht in den Bereich des Plangebietes fortsetzen. Es kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass Braunkohle bzw. organische Bdden in eng begrenz-
ten Bereichen im nérdlichen und nordwestlichen Plangebiet vorkommen. Somit sind bei geplan-
ten Baumalinahmen die Untergrundverhaltnisse zu tberprifen.

Bodenfunktionen

Im Rahmen der BFD5L (Bodenflachendaten Hessen 1:5.000) werden folgende Bodenfunktio-
nen bewertet und anschliel3end zu einer Gesamtbewertung aggregiert (BodenViewer Hessen):
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Bodenfunktion: ,Lebensraum fur Pflanzen®, Kriterium ,Standorttypisierung fur die Biotopent-
wicklung®,

Bodenfunktion: ,Lebensraum fur Pflanzen®, Kriterium ,Ertragspotenzial®,

Bodenfunktion: ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt®, Kriterium ,Wasserspeicherfahig-
keit" (Feldkapazitat FK),

Bodenfunktion: ,Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium®, Kriteri-
um ,Nitratrickhaltevermdgen®.

Die Bewertung erfolgt jeweils in funf Stufen von sehr gering (1) bis sehr hoch (5).

Im rd. 11,65 ha grofRen Plangebiet liegen 10,88 ha landwirtschaftliche Nutzflache, die im Rah-
men der BFD5L bewertet sind. Die gesamten 10,88 ha bewerteter Flache weisen die héchste
Stufe des Funktionserfillungsgrades bei der Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf.

Alle Boden im Plangebiet erfillen die Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen” fir das Bewer-
tungskriterium ,Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung® zu einem mittleren Grad (Stufe 3)
und fur das Kriterium ,Ertragspotenzial“ zu einem sehr hohen Grad (Stufe 5). Zudem weisen al-
le Flachen fur die ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt* mit dem Kriterium ,\Wasserspei-
cherfahigkeit“ sowie fur die ,Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium®
mit dem Kriterium ,Nitratrickhaltevermégen” einen hohen Funktionserfiillungsgrad (Stufe 4) auf.

Insgesamt liegen im Plangebiet demnach ausschlieRlich Boden mit einem sehr hohen Erfil-
lungsgrad (Stufe 5) der Gesamtbewertung Bodenfunktionen vor.

Vorbelastungen

Die Bewertung des Erosionsgefdhrdungspotenzials im BodenViewer Hessen weist keine Ge-
fahrdung auf, da es sich um ein Gebiet mit keinen bis nur sehr geringen Hangneigungen han-
delt, gleichwohl die auftretenden schluffigen Bodenarten laut K-Faktor (Mal3 fir die Erosionsan-
falligkeit des Oberbodens) sehr abtragsgefahrdet sind.

Kleine Bereiche im Plangebiet weisen bereits versiegelte bzw. befestigte Flachen auf. Hier sind
Vorbelastungen fiur den Boden gegeben, da die Bodenfunktionen bereits vollstandig verloren
gegangen oder stark eingeschrankt sind. Versiegelte und teilversiegelte Flachen umfassen eine
Flache von etwa 9.000 m2.

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. In
einer orientierenden abfalltechnischen Bodenuntersuchung (Dr. Hug Geoconsult GmbH 2011)
wurden in den beurteilten Mischproben keine erhhten (Schad-)Stoffgehalte festgestellt. Sie fal-
len in die Einbauklassen Z 0 und kénnen einer offenen Verwertung zugefuhrt werden. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass in Kenntnis der geologischen Verhaltnisse in den Taunus-
schottern erhdohte Gehalte an Schwermetall und Arsen auftreten kdnnen. Fir spatere Aushub-
mafinahmen sind gesonderte Baugrunduntersuchungen durchzufiihren.

Eine Abfrage beim KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen ergab nach Auswertung der
Luftbilder keinen begrindeten Verdacht auf das Vorkommen kampfmittelverdachtiger Gegen-
stande (Regierungsprasidium Darmstadt, Schreiben vom 10.05.2011).

Die Bdden des Plangebiets werden vorrangig ackerbaulich genutzt. Unter der Voraussetzung
einer guten fachlichen Praxis der Landwirtschaft sind durch die Nutzung keine Vorbelastungen
des Bodens gegeben.

14.1.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Quartar und Tertidar des Untermain-
Gebietes im Holozan des Untermain und Nidda-Gebietes. Grundwasserleitende Gesteine sind
Sande des Plio-/Pleistozans sowie Lehme und Sande des Holozans. Es handelt sich um
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schlecht durchlassige Grundwasserleiter mit geringer Verschmutzungsempfindlichkeit. Die
Grundwasserbeschaffenheit ist sehr hart.

Im Plangebiet herrschen L6R- und LoRlehmschichten in einer Méachtigkeit von mindestens 2 m
vor. In Bohrsondierungen wurde Grundwasser in 2,1 bis 4,7 m unter GOK festgestellt. Es han-
delt sich um Schichtenwasser, das aufgrund der dichtenden Funktion der Uberlagernden
Schichten in gespannter Form vorliegt (Bullermann 2011).

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um grol3flachig unversiegelte Bereiche mit Be-
deutung fir Wasserrickhaltung und Grundwasserneubildung. Aufgrund der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung koénnen Belastungen des Grundwassers mit Stoffeintragen nicht ausge-
schlossen werden. Die Bedeutung fiur die Grundwasserneubildung ist aufgrund der Uberwie-
gend wenig durchlassigen Bdden als untergeordnet einzuschéatzen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes Zone II.

Oberflachengewasser

Nordlich des Plangebietes in einer Entfernung von etwa 100 m verlauft der Erlenbach. Der Er-
lenbach entspringt am grof3en Feldberg im Taunus und mindet nahe Bad Vilbel in die Nidda. Er
hat eine Lange von etwa 30 km.

Der Erlenbach ist als FFH-Gebiet ausgewiesen, eine FFH-Prognose zu den potenziellen Aus-
wirkungen der Planung wurde erstellt (siehe hierzu Kapitel 13.2.3).

14.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet ist groRklimatisch dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen. Die Niederungen mit
Hoéhenlagen zwischen 130 m und 300 m Uber NN sind gekennzeichnet durch vergleichsweise
niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe Niederschlagsho-
hen, deren Hauptanteile in die Sommermonate fallen, wenn durch die hohe Einstrahlung ver-
starkt Schauer und Gewitter auftreten. Der mittlere Jahresniederschlag betrdgt um 650 mm, die
Sommerniederschlage um 350 mm. Vorherrschende Windrichtungen sind Nordost- und Sud-
westwinde.

Bioklimatisch wird der Ballungsraum Rhein-Main als ,belasteter” Verdichtungsraum ausgewie-
sen. Die Belastungssituation kennzeichnet sich durch:

Warmebelastung durch Schwile und hohe Lufttemperaturen im Sommer,

stagnierende Luft, verbunden mit geschlossener Wolkendecke, hoher Feuchtigkeit und Tem-
peraturen um 0° C im Winter,

verminderte Strahlungsintensitat durch Niederungs- bzw. Industriedunst und Nebel,

erhdhtes Risiko zur Anreicherung von Luftschadstoffen wegen der oft niedrigen Windge-
schwindigkeit.

In den thematischen Karten des Landschaftsplanes (PVFRM) Stand 2001 zu Klimaschutz und
Luftreinhaltung wird dem Plangebiet eine méRige Klimarelevanz zugesprochen.

Die offenen Feldflurbereiche rund um Ober-Erlenbach fungieren als Kaltluftentstehungsgebiete.
Somit besitzen auch die landwirtschaftlichen Nutzflachen des Plangebietes eine grundséatzliche
Bedeutung zur Kaltluftentstehung, vor allem in Strahlungsnachten. Die Kaltluft flie3t mit dem
Relief in Richtung Nordost. Aufgrund des geringen Gefélles sind die Kaltluftstrome langsamer
und geringmachtiger ausgebildet. Vor allem bei sommerlichen Hochdrucklagen haben sie aber
eine Bedeutung fur die nachtliche Abkihlung. Die vorhandenen Baum- und Gehdlzbestande
haben zudem eine ausgleichende Wirkung auf das Lokalklima.

Das Plangebiet erfillt, trotz seiner grundsatzlichen Bedeutung zur Kaltluftentstehung, keine
Ubergeordnete klimatische Funktionen. Erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen auf
die klimatischen Bedingungen des Umfeldes sind nicht zu erwarten.
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14.1.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Biotop- und Nutzungstypen

Das Plangebiet liegt siddstlich der Ortslage von Ober-Erlenbach und wird grof3tenteils landwirt-
schaftlich als Ackerflache genutzt und intensiv bewirtschaftet. Von Ost nach West wird das
Plangebiet von einem landwirtschaftlichen, unbefestigten Feldweg durchquert. Die Biotop- und
Nutzungstypen sind in der landschaftsplanerischen Bestandsaufnahme dargestellt (siehe nach-
folgende Abbildung)

Innerhalb des Plangebietes liegen drei Flachen mit Streuobstbestédnden. Im Nordosten befinden
sich eine gut ausgepréagte Streuobstwiese mit altem Baumbestand (Uberwiegend Apfel, Pflau-
me) sowie eine von dichten heimischen Hecken umfasste Parzelle mit einem jingeren Obst-
baumbestand. Die jungere Streuobstflache ist von den Arten her gut durchmischt, neben Apfel,
Kirsche und Pflaume finden sich auch Walnuss und Esskastanie. Die umlaufende Hecke be-
steht aus Arten wie Hasel, Schlehe, Holunder, Vogelbeere, Feldahorn und Hartriegel. Im Sid-
westen des Plangebietes liegt eine schmale Parzelle mit einem verbrachten Streuobstbestand,
die Flache ist stark ruderalisiert mit beginnender Gehdlzsukzession und Dominanz von Brenn-
nessel und Brombeere, die Obstbdume sind abgangig.

Im Westen des Plangebietes, Richtung Vilbeler Stral3e, liegen Flachen, die gartenartig bzw. zu
Abstellzwecken genutzt werden. Diese Flachen werden Uberwiegend mit Nadelgeholzen (Fich-
te), teilweise aber auch mit heimischen Arten eingegrint. Der westliche Teilbereich entlang der
Vilbeler Stral3e ist als baum- und gehdlzbestandener Wiesenbereich ausgeprégt. Die Wiese ist
als intensiv genutzte Frischwiese anzusprechen. Bei den Gehdlzen handelt es sich teilweise um
Pionierarten wie Birke, Spitzahorn, Feldahorn und Hasel, teilweise um Nadelgeholze. Einge-
streut finden sich einzelne Obstgehdlze.

Im Norden wird das Plangebiet von der Stral3enverkehrsfliche des Nieder-Erlenbacher Weges
begrenzt. Nordlich und westlich schliel3en bestehende Siedlungsflachen an. Im Nordosten Rich-
tung Erlenbach liegen kleingartnerisch genutzte Bereiche, im Osten schlie3en weitere landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft die Vilbeler Stral3e. Die Straf3enverkehrsflache
ist vollversiegelt, im sudlichen Teil liegen kleinere Flachen mit Verkehrsgrin, im Sudwesten ste-
hen 6 neu gepflanzte StraRenb&ume. Im Kreuzungsbereich zur Umgehungsstrale liegen Aus-
gleichsflachen mit einer krauterreichen Wiesenflache. An der Vilbeler Stral3e befindet sich ein
bestehendes Wohnhaus mit ErschlieBungs- und Hausgartenflachen im Plangebiet.

Sudlich des Plangebietes liegen Richtung Umgehungsstrale Sukzessionsflachen mit einge-
streutem Baum- und Geholzbestand.

Als wertgebende Bereiche sind die vorhandenen Streuobstflachen sowie der heimische Ge-
hélzbestand anzusprechen. Insgesamt kann der Landschaftsbereich am stidlichen Ortsrand von
Ober-Erlenbach trotz der Gberwiegend ackerbaulichen Nutzung als relativ strukturreich einge-
ordnet werden.
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Abbildung 18: Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
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Artenschutzprifung einschlieBlich faunischer Kartier ung

Fur das Plangebiet liegen eine Artenschutzrechtliche Einschatzung (Buro Gall 2009) und eine
Artenschutzprifung einschlie3lich faunistischer Kartierung (Biro Gall 2011) vor.

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der naheren Umgebung zu erwartenden
europarechtlich geschutzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Européische Vogelarten) und
die Beurteilung, ob fir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist.

Im Jahr 2010 wurden im Plangebiet folgende Artengruppen untersucht: Sommervégel, Fleder-
mause, Reptilien, Haselmaus, Tagfalter und Widderchen sowie Heuschrecken. Die Untersu-
chungen kamen zu folgenden Ergebnissen:

Vogel:

Es wurden 44 Vogelarten nachgewiesen, davon zeigten 35 Arten einen funktionalen Bezug
zum Plangebiet, 29 Arten waren als Brutvogel anzusprechen. Als bemerkenswert sind die
Nachweise von jeweils einem Paar von Steinkauz und Rebhuhn einzustufen. Zuséatzlich wur-
den folgende Arten mit einem ungiinstigen-unzureichenden Erhaltungszustand (Ampel-Be-
wertung gelb) der Erhaltungszustande der Vogelarten in Hessen nachgewiesen: Feldlerche,
Feldsperling, Girlitz, Graureiher (Uberflug), Haussperling (Nahrungsgast), Klappergrasmii-
cke, Mehlschwalbe (Nahrungsgast), Mauersegler (Nahrungsgast), Rauchschwalbe (Nah-
rungsgast) und Stieglitz.

Als Kernbereich des Rebhuhn-Reviers erwiesen sich die ruderalen Wiesen und Strducher an
der L 3205 (Ortsumgehung Ober-Erlenbach) sowie eine von dort nach Norden hin in den
Geltungsbereich hineinreichende, ungenutzte Streuobstwiese. Der Aktionsraum des Reb-
huhns reicht bis nahe an die aktuelle Ortsgrenze von Ober-Erlenbach.

Der Brutplatz des Steinkauzes ist in einer kinstlichen Brutréhre in einem Streuobstbestand.
Als Tageseinstande wurden sowohl diese Obstwiese wie auch ein Obstgarten mit Hecken in
unmittelbarer Nahe genutzt. Der Aktionsraum des Steinkauzes umfasst das gesamte Unter-
suchungsgebiet und geht mutmalflich phasenweise (wahrend der Jungenaufzucht) deutlich
daruber hinaus.

Flederméuse :

Bei den Fledermausen konnten erwartungsgemaf nur die beiden haufigen Arten GroRRer
Abendsegler und Zwergfledermaus regelmafig festgestellt werden. Beachtlich war das nicht
nur vereinzelte Auftreten der Rauhautfledermaus. Auch eine Langohrfledermaus (Braunes
Langohr) konnte nachgewiesen werden.

Sonstige Saugetierarten
Haselmaus und Feldhamster konnten nicht nachgewiesen werden.

Reptilien :
Reptilien konnten nicht nachgewiesen werden.
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Abbildung 19: Artenschutzprifung — Bemerkenswerte Arten
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Tagfalter und Widderchen

Die Vorkommen von Tagfaltern und Widderchen konzentrierten sich auf die Saume auf3er-
halb des Geltungsbereichs an der Ortsumgehung. Nur hier gelangen Nachweise von bemer-
kenswerten Arten. Das Plangebiet wies nur einen Rumpfbestand an Falterarten auf. Diese
waren lUberwiegend entlang der Graswege, auf Griinland- und Brachestreifen zu finden.

Heuschrecken :

Analog zu den Tagfalterarten konzentrierten sich auch die Vorkommen der Heuschreckenar-
ten auf die SGume und Sukzessionsflachen an der Ortsumgehung, die aul3erhalb des Plan-
gebiets liegen. Allerdings konnten auch wertgebende Arten — zumindest in geringer Dichte -
im Plangebiet nachgewiesen werden.

Die beiden bemerkenswerten Arten — Plumpschrecke und Zweifarbige Beil3schrecke — geho-
ren zu den warmeliebenden Arten.

Ergebnisse:

Mit dem Steinkauz, dem Rebhuhn und der Feldlerche sind drei Vogelarten im Plangebiet vertre-
ten, die artenschutzrechtlich generell als bedeutungsvoll eingestuft werden kénnen. Dariber
hinaus kommen Fledermausarten vor, wobei sich aktuell keine Quartierfunktionen nachweisen
lieRen. Mindestens fur das Braune Langohr und Mannchen der Zwergfledermaus ist eine Nut-
zung der alten Baume zeitweise nicht auszuschlie3en. Die Ubrigen untersuchten Gruppen wie-
sen keine artenschutzrechtlich relevanten Arten auf. Insbesondere konnten Feldhamster, Ha-
selmaus und Zauneidechse ausgeschlossen werden. Gleichermal3en bestehen keine Habitate
fir den Dunklen Ameisenblauling (Maculinea nausithous).

Erganzende Untersuchungen

Erganzend zu den oben beschriebenen Untersuchungen wurde auf Grund der Anregungen im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB zum Be-
bauungsplan eine Erganzung der Artenschutzprifung (Biro Gall 2014) vorgenommen. Auf der
Grundlage der Stellungnahmen ergeben sich drei Themenbereiche, die weiterer Aussagen be-
darfen:

Kartierung potenzieller Fledermaus-Quartiere

Im Juli 2014 wurden alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Gehdlz- und
Baumbestédnde abgesucht. Alle potenziellen Quartiere wiesen zum Zeitpunkt der Untersuchung
keine aktuelle Besiedlung auf. Die Untersuchung des Quartierpotenziales verdeutlicht, dass ne-
ben natirlichen Strukturen mit méglicher Quartierfunktion auch einige Nistk&sten zu finden sind,
deren (zeitweilige) Nutzung durch Fledermause nicht sicher ausgeschlossen werden kann. Ins-
gesamt konnten 21 potenzielle Quartiere nachgewiesen werden, die Uberwiegend eine geringe
Eignung fur Fledermause aufweisen.

Erneut nachgewiesen wurde die Lebensstatte des Steinkauzes in der Obstwiese im Osten des
Plangebietes.
Erweiterung der 6kologisch-artenschutzrechtlichen Ba ubegleitung

Die 6kologisch-artenschutzrechtliche Baubegleitung wird erweitert und nicht mehr nur als Alter-
native zur Bauzeitenregelung sondern als eigenstandige MaRnahme festgesetzt.

Bei Fallung der alten Obstbaume im Plangebiet ist eine dkologisch-artenschutzrechtliche Bau-
begleitung sicherzustellen, um eine Beeintrachtigung potenziell vorhandener artenschutzrecht-
lich geschiitzter Arten auszuschlie3en (siehe hierzu Kapitel 14.3.4).

Entwicklung eines Schutzkonzeptes (Malinahmenkonzept B ro Gall 2014)

Es wird ein umfassendes MaRnahmenkonzept zum Schutz der Arten Rebhuhn, Fledermause,
Feldlerche und Steinkauz vorgelegt (siehe hierzu Kapitel 15.3.3). Neben Vermeidungsmal3-
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nahmen werden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen fir die durch die geplante Bebauung be-
troffenen Arten Rebhuhn und Steinkauz, Feldlerche und Fledermause durchgefuhrt.

Artenschutzrechtlicher Ausnahmeantrag nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Fiur Steinkauz und Fledermause sind durch den vorliegenden Bebauungsplan Umsiedlungen
notwendig.

Da es sich nach aktueller Rechtsprechung auch bei den beschriebenen Umsiedlungen rechtlich
betrachtet um einen ,Fang“ handelt, wurde fir die beiden genannten Artengruppen mit Schrei-
ben vom 24.11.2014 eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt und mit Datum
vom 10.02.2015 von der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Bad Homburg v.d.H. geneh-
migt. In dem als Anlage zum Bebauungsplan beigefigten Vermerk des Biro Gall' sind die be-
reits umgesetzten Mallnahmen beschrieben.

14.1.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebietes wird gepragt durch die weitrdumigen Ackerfla-
chen der Wetterau. Landschaftsgliederndes Element ist der Erlenbach mit angrenzendem Au-
enbereich. Das Plangebiet liegt innerhalb eines bisher unzerschnittenen Landschaftsraumes
zwischen dem Siedlungskorper von Ober-Erlenbach und der im Suden verlaufenden Umge-
hungsstralle.

Pragend fur das Plangebiet sind die landwirtschaftlichen Nutzflachen, die durch Streuobstbe-
stande und im nordwestlichen Bereich durch gartenartig genutzte Parzellen gegliedert werden.

Im Norden und Westen grenzt das Plangebiet an den bestehenden Siedlungskorper von Ober-
Erlenbach an. Im Norden geht das Plangebiet tiber den bestehenden Siedlungsrand hinaus,
angrenzend finden sich kleingartnerisch genutzte Flachen. Am 6stlichen Rand, knapp aul3er-
halb des Plangebietes, verlaufen zwei 110kV-Freileitungen. Weitere Freileitungen verlaufen in
den landwirtschaftlichen Flachen sidostlich des Plangebietes. Im Suden wird der Planungs-
raum durch die Umgehungsstrae und die vorgelagerten Ausgleichsflachen mit Gehdlzbestan-
den und Sukzessionsflachen begrenzt.

Die Streuobstflaichen haben eine besondere landschaftspragende Bedeutung. Trotz der Uber-
wiegend grofR¥flachigen landwirtschaftlichen Nutzung kann dem Plangebiet durch die bestehen-
den Gliederungselemente ein gewisser Strukturreichtum zugesprochen werden. Durch die ein-
gestreuten Garten, Streuobstflachen und Gehdlzbestande ergibt sich eine landschaftliche Glie-
derung der Flache.

14.1.6 Schutzgut Mensch

Generell besitzt das Plangebiet keine besondere Bedeutung zur Naherholung und Freizeitge-
staltung. Das Plangebiet wird durch mittig und 0stlich verlaufende Feldwegeverbindungen er-
schlossen. Weitere Erholungsinfrastruktur ist nicht vorhanden.

Nordlich des Erlenbaches verlauft eine Route des Regionalparkes RheinMain, die als Radweg
ausgepragt ist.

Das Plangebiet ist durch die StralRenverkehrsgerdusche der angrenzenden StralR3en belastet.
Sudlich des Plangebietes verlauft die Landesstrale L 3205 (Umgehungsstral3e Ober-
Erlenbach), im Westen die Vilbeler Stral3e (Kreisstral3e K 871). Entlang der L 3205 ist ein Larm-
schutzwall mit einer Hohe von ca. 2,5 m aufgeschittet. Die Vilbeler Stral3e stellt einen der

' Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach: Bebauungsplan Nr. 126
-Am Huhnerstein®, Vermerk tber die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Mahahmen zum Steinkauz im Februar
2015, Butzbach, Méarz 2015
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Hauptzufahrtswege in den Stadtteil Ober-Erlenbach dar. Am Nordrand des Plangebietes ver-
lauft der Nieder-Erlenbacher Weg, der als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen ist.

Entlang der Vilbeler StralRe findet sich Uberwiegend Wohnbebauung. Der Bereich nérdlich des
Nieder-Erlenbacher Weges ist als Reines Wohngebiet einzuordnen. Am Nieder-Erlenbacher
Weg liegt eine gewerbliche Nutzung, die Firma Petith Sondermaschinen GmbH.

Aus den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ergeben
sich die mit einer ordnungsgemaf3en Landwirtschaft einhergehenden unvermeidlichen Immissi-
onen durch Larm von landwirtschaftlichen Maschinen sowie Staub oder Geruchsbelastungen
durch das Ausbringen von Wirtschaftsdiingern. Diese gelegentlich auftretenden Immissionen
sind im landlichen Raum ublich und zumutbar.

Am 0Ostlichen Rand des Plangebietes verlaufen zwei 110-kV Freileitungen.

14.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Fur das Plangebiet sind Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern gegeben. Aus
diesem Grund wurde eine archdologische Voruntersuchung in Form einer geophysikalischen
Prospektion durchgefiihrt (Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR 2010). Ein Areal, in dem ein
Standort eines Menhirs vermutet wurde, wurde geomagnetisch untersucht. Als Ergebnis der
Prospektion ist festzuhalten, dass zwar Anomalien mit archdologischer Relevanz im Untersu-
chungsbereich vorhanden sind, diese jedoch aufgrund der Messergebnisse nicht mit einem
Aufstellungsort eines Menhirs in Verbindung zu bringen sind.

Bei den Bdden im Plangebiet handelt sich um wertvolles Ackerland mit einer hohen Boden-
fruchtbarkeit und einer hohen Bodenpunktzahl. Somit ist das Plangebiet fur die landwirtschaftli-
che Nutzung als wertvoll einzustufen (vgl. Kap. 14.1.1).

14.1.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Sch  utzguitern

Generell bestehen zwischen den Schutzgitern enge Funktionszusammenhange und Wechsel-
wirkungen. Vor allem die Schutzguiter Biotope und Fauna sind eng miteinander verknupft. Auch
zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge
Zusammenhénge.

Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgitern dargestellte Bestands- und
Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fur die vorliegende Planung
nicht zu erkennen.

14.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustan  des bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist die Beibehaltung des bestehenden Umweltzustandes fir
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes zu erwarten. Von einer dauerhaften landwirtschaftli-
chen Nutzung des Plangebiets ist weiterhin auszugehen.

Fur die bestehenden wertgebenden Biotoptypen Streuobst und heimische Geholzbestande ist
anzunehmen, dass sie weitestgehend erhalten bleiben. Die bereits bestehende Verbrachung
von Teilen der Streuobstbestédnde wird weiter voranschreiten.

In Bezug auf das Schutzgut Boden sind keine erheblichen Anderungen des Ist-Zustandes zu
erwarten. Die Boden wirden ihre hohe und sehr hohe Funktionserfillung der Bodenfunktionen,
v.a. hinsichtlich der Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen® (Ertragspotenzial), der ,Funktion
des Bodens im Wasserhaushalt“ (Wasserspeicherfahigkeit) sowie der ,Funktion des Bodens als
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium® (Nitratrickhaltevermégen) weiter ausiiben.

Fachbereich Stadtplanung 01.09.2016

Planungsgruppe Darmstadt 95



Stadt Bad Homburg v.d. Héhe Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 126, “Am Hihnerstein” §10 BauGB

14.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustan  des bei Durchfiihrung der Pla-
nung und geplante Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringe  rung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Bei Durchfuhrung der Planung wird im Plangebiet ein neues Wohngebiet entstehen.

In den nachfolgenden Kapiteln werden schutzgutbezogen die Auswirkungen auf die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung aufgezeigt.

Die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich hauptséachlich auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt und das Schutzgut Boden. Durch den Ver-
lust von teilweise wertvollen Lebensraumen, die Intensivierung der Nutzung und die Versiege-
lung des Bodens ist von erheblichen Beeintrachtigungen fir diese Schutzgiter auszugehen. In
Bezug auf die anderen Schutzguter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

14.3.1 Schutzgut Boden

Umweltauswirkungen

Dauerhafter Verlust von natiirlichen Bodenfunktionen durch die Uberbauung und Versiege-
lung bisher unversiegelter Bereiche. Flachenversiegelungen bislang unversiegelter Bereiche
in einer GroRenordnung von 5,15 ha, somit Verlust von Bodenfunktionen auf etwa 50 % des
Plangebietes.

Zusatzlich bauzeitliche Beanspruchung bisher nicht versiegelter Flachen mit Verringerung
der urspringlichen Wertstufe des Bodenfunktionserfiillungsgrades in einer Grol3enordnung
von etwa 2 ha (50 % der nicht versiegelten ,Restflache” ohne 6&ffentliche Grunflachen und
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft).

Zusammenfassend ist die Bodenfunktion ,Lebensraum fir Pflanzen* mit dem Kriterium ,Er-
tragspotenzial“ am starksten durch die Planung betroffen, gefolgt von der ,Funktion des Bo-
dens im Wasserhaushalt* mit dem Kriterium ,Wasserspeicherfahigkeit* (Feldkapazitat FK)
und der ,Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium® mit dem Kiriteri-
um ,Nitratriickhaltevermdgen®. Die geringste Betroffenheit weist die Bodenfunktion ,Lebens-
raum fur Pflanzen“ mit dem Kriterium ,Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung” auf.

Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung und Abgrabung auf 5,15 ha Flache
und dem Verlust bzw. der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen erheblich betroffen. Hinzu
kommen noch auf 1,97 ha spaterer Freiflache die bauzeitlichen Beeintrachtigungen — die
weiteren Flachen, die als Offentliche Griinflichen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (1,78ha) festgesetzt sind, dirfen
nicht beeintrachtigt werden.

Maflnahmen zur Vermeidung / Verminderung
Minimierung der Versiegelung und Uberbauung durch sparsamen Flachenverbrauch.

Beschrankung des befestigten bzw. Uberbauten Anteils von Grundsticksflachen und Fest-
setzung eines Mindestanteils an zu bepflanzender Grundstiicksflache.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplatze und Zufahrten.
Anlage von Grinflachen mit unversiegelten Bodenbereichen.
Dachbegriinung auf etwa 30 % der Dachflachen (ca. 9.400 m?).
Sicherstellung einer fachkundigen bodenspezifischen Baubegleitung.

Schutz des Bodens im Bereich der Baustelleneinrichtung, in den kiinftigen Grunflachen, in
Bereichen mit Bodenabtrag aufgrund des geplanten Stralenbaus sowie bei stadtischen
Baugrundstiicken
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Prifung konzeptioneller Mdglichkeiten und Beachtung konkreter Mal3nahmen wahrend der
ErschlieBung und Bebauung

Aufnahme eines Hinweises zum vorsorgenden Bodenschutz in den textlichen Festsetzungen
Maoglichkeiten fir bodenbezogene MinderungsmalRnahmen wéhrend der Bauphase:

sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731),

fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,
Art und Qualitat der Verfullmaterialien,

Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Bdéden mit ei-
nem hohen Funktionserfillungsgrad (im Fall des vorliegenden Bebauungsplan betrifft dies
alle Flachen),

Errichtung von Bauzéunen, um besonders empfindliche Béden vor dem Befahren und ggf.
vor Verunreinigungen wahrend der Bauphase zu schitzen,

Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden,

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens,

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Bdden bzw. in Bereichen mit geplanter Versiegelung.

Hinweis:

Bei den beschriebenen MalRnahmen handelt es sich ausschlieRlich um Mafinhahmen, die zur
Vermeidung und Verminderung des Eingriffes in das Schutzgut Boden dienen. Die o.g. Maf3-
nahmen werden zum Teil festgesetzt oder im Rahmen der bodenkundlichen Baubegleitung be-
ricksichtigt und konkretisiert. Ein geringer Teil des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird durch
die planexternen Kompensationsmalnahmen bodenfunktional ausgeglichen.

14.3.2 Schutzgut Wasser

Umweltauswirkungen

Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versie-
gelung, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung.

Durch den erhohten Oberflachenabfluss in die Kanalisation kommt es zu einer zuséatzlichen
Belastung der Vorfluter.

MalRnahmen zur Vermeidung / Verminderung und zur Kompe  nsation

Erhalt und Férderung der Grundwasserneubildung und Verringerung des Oberflachenabflus-
ses durch Verzdgerung, Nutzung, Versickerung und Verdunstung des Regenwasserabflus-
ses.

Verwendung wasserdurchlassiger Beldge auf Flachen mit geringer Nutzungsintensitat zur
Erhéhung der versickerungsfahigen Flache und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses.

Durch Festsetzung der Drosselung des Niederschlagswasserabflusses ist eine Nutzung des
Niederschlagswassers der Dachflachen (Brauchwassernutzung) maoglich und fihrt zur Ver-
ringerung der Grundwasserentnahme.
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14.3.3 Schutzgut Klima und Luft

Umweltauswirkungen

Verlust von landwirtschaftlichen Flachen mit Bedeutung fir die klimadkologische Ausgleichs-
leistung.

Die geplante Bebauung fuhrt tendenziell zu einer Erwdrmung des Lokalklimas und zur Ab-
nahme der Luftfeuchtigkeit und damit zu einer Verschlechterung des Kleinklimas.

Zunahme des SchadstoffausstoRes durch Heizung und Individualverkehr.

Insgesamt betrachtet sind durch die Planung keine erheblichen Verschlechterungen der lo-
kalklimatischen Situation in Bezug auf Kaltluftentstehung und Durchliftung im Plangebiet
und im Umfeld zu erwarten.

Maflnahmen zur Vermeidung / Verminderung und zur Kompe  nsation

Uberwiegend lockere Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern, die sich in Bezug
auf Hohe und Dichte an die bestehende Bebauungsstruktur anpasst.

Durch umfangreiche BegriinungsmalRnahmen (Anpflanzungen, Griinanlagen und Geholz-
strukturen, Dachbegriinungen) sowie durch Festsetzung von Teilversiegelung werden die
Strahlungsbilanz sowie der Temperaturausgleich verringert und zur Luftverbesserung beige-
tragen.

Warmeversorgung Uber eine BHKW-betriebene Fernwdrmeversorgung zur Verbesserung
der Luftqualitat.

14.3.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Umweltauswirkungen

Verlust von Lebensraumen fir Flora und Fauna in Form von Ackerflachen, Streuobstwiesen,
Wiesen- und Gehdlzbestanden.

Verlust von drei Streuobstflachen, die dem Schutz von & 30 BNatSchG i.V.m.
§ 13 HAGBNatSchG unterliegen.

Veranderung des Artenspektrums durch Anderung der Nutzung.

Totung und Verletzung von Tieren durch bauliche MaRRnahmen (Abschieben des Ober-
bodens / Rodung von Baumen und Gehdlzen), v.a. in der Brut- und Aufzuchtphase der Végel
sowie die Wochenstubenphase der Fledermause.

Verlust von Lebensraum fir alle relevanten Tierarten durch Flacheninanspruchnahme.
Larmimmissionen / optische Stérungen wahrend der Bauphase.
Storungen durch vermehrte Freizeitnutzung des Umfeldes.

MalRnahmen zur Vermeidung / Verminderung und zur Kompe  nsation

Anlage von Grin- und Gehdlzbestanden in Form einer grof3ztigigen Griunanlage und einer
Ortsrandeingrinung.

Pflanzung von StraRenbaumen.

Extensive Dachbegrinung auf Flach- und flachgeneigten Déchern (v.a. im nérdlichen Be-
reich des Planungsgebietes).

Festlegung eines Mindestanteils an zu begriinender Grundstiicksflache.

Schaffung von Biotopstrukturen durch die Verwendung einheimischer Pflanzenarten und die
Anlage von Retentionsbereichen.
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Umsetzung externer KompensationsmalRhahmen (Streuobstflachen und MalRnahmen im
Wald) zur Aufwertung des 6kologischen Potenzials.

Bauzeitenregelung fur Rodungszeiten (nur in der Zeit vom 01. September bis zum 28. Feb-
ruar eines Jahres).

Bauzeitenregelung fiir das Abschieben des Oberbodens und der darauf vorhandenen Vege-
tationsstrukturen (nur in der Zeit vom 01. September bis zum 28. Februar eines Jahres), al-
ternativ sind die Baufelder durch regelmaRige Bodenbearbeitung (Grubbern) in der Brut-und
Aufzuchtzeit (15. Marz bis 15. August) vegetationsfrei zu halten.

Aus Bodenschutzsicht ist das Abschieben des Oberbodens in Zeiten méglichst geringer Bo-
denfeuchtegehalte vorzusehen. Besonders geeignet sind im Regelfall die Monate Mai bis
Oktober unter Beachtung des jeweiligen Witterungsverlaufes.

Okologische Baubegleitung und -koordination bei der Fallung der alten Obstbaume im Plan-
gebiet und Umhéangung der vorhandenen Nistkasten.

Umsiedlung des Steinkauzes von seinem Brutplatz (Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 2,
Parzelle 386) zu einem Ausgleichs-Brutplatz, sofern im Rahmen der dkologischen Baube-
gleitung eine aktuelle Besiedlung festgestellt wird.

Vor der Baufeldfreimachung des Steinkauz-Brutplatzes (Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 2,
Parzelle 386) ist die vorhandene Brutrohre abzumontieren, gegebenenfalls noch vorhandene
Tiere sind fachgerecht umzusiedeln (bereits durchgefihrt).

Aufhangen von 21 kinstlichen Quartieren fur Fledermause im weiteren Umfeld des Plange-
bietes (bereits durchgefiihrt).

CEF-MaBnahme Schaffung von zusatzlichem Lebensraum fir den Steinkauz: Aufhangen
von Nisthilfen in gut geeigneten Gebieten (Details siehe MalRnahmenkonzept Biro Gall
2014) (bereits durchgefihrt).

CEF-MalRnahme Schaffung von zusatzlichem Lebensraum fur Rebhuhn und Feldlerche: An-
lage von struktur- und artenreichen Brachestreifen oder Brachflachen (Details siehe Mal3-
nahmenkonzept Biro Gall 2014) (bereits durchgefiihrt).

Monitoring beziglich Rebhuhn, Fledermausen und Steinkauz tber einen Zeitraum von funf
Jahren nach Durchfiihrung der CEF-Mal3nahme.

Verwendung von insektenschonenden Auf3enbeleuchtungen mit uv-freiem Lichtspektrum.

14.3.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Umweltauswirkungen
Technische Uberpragung des Landschaftsbildes durch Anlage eines neuen Wohngebietes.
Inanspruchnahme und Verringerung von unzerschnittenen Landschaftsbereichen.

Verlust von landschaftshildpragenden Gehdlzbestanden (Streuobstflachen).

MalRnahmen zur Vermeidung / Verminderung und zur Kompe  nsation

Be- und Eingrinungsmafnahmen in Form von Grinflachen, Ortsrandeingriinung, Baum- und
Gehblzpflanzungen.

Begrinung der Verkehrsflachen mit StralRenbaumen.

Eingrinung des neuen Siedlungsrandes in Form einer aufgelockerten Gehdlzpflanzung.
Dachbegriinungen v.a. im nérdlichen Bereich des Plangebietes.

Gestalterische Vorgaben in Bezug auf Dach- und Fassadengestaltung sowie Einfriedungen.

Begrenzung der Héhe der geplanten Gebaude.
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14.3.6 Schutzgut Mensch

Umweltauswirkungen

Larmbelastung durch die Vilbeler Straf3e und die sudlich angrenzende Umgehungsstralie
(L 3205).

Erhéhung des Beurteilungspegels am Nieder-Erlenbacher Weg durch Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens um max. 5,3 dB(A) tags und max. 7,4 dB(A) nachts (wesentliche Erho-
hung des Verkehrsgerdusches), jedoch keine Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).

Errichtung eines Feuerwehrstandortes. Im Regelbetrieb Uberschreitung des nachtlichen Im-
missionsrichtwertes der TA Larm um 2 dB(A) fur die angrenzenden Wohnnutzungen zu er-
warten. Zudem Uberschreitung der vorgenannten Richtwerte im Einsatzfall.

Errichtung eines Blockheizkraftwerkes im Bereich der geplanten Kindertagesstatte mit po-
tenzieller immissionsrechtlicher Relevanz (u.a. auch tieffrequenter Schall).

Belastung des Wohngebietes durch gelegentlich auftretende landwirtschaftliche Immissionen
in einem zumutbaren Umfang.

Durch die dstlich an das Plangebiet angrenzenden Freileitungen potenzielle Belastung der
im dstlichen Bereich geplanten Bebauung mit elektrischen und magnetischen Feldstarken,
Uberschreitung der Grenzwerte nach § 4 der Verordnung uber elektromagnetische Felder
(26. BImSchV) nicht zu erwarten (Elektrobiologische Untersuchungen, Michael Rost Elektro-
biologie, Januar 2012 und November 2014).

Maflnahmen zur Vermeidung / Verminderung und zur Kompe  nsation

Schaffung offentlicher Griinflachen mit Aufenthaltsbereichen, Ful3- und Radwegeverbindun-
gen, Spielplatzen und Retentionsbereichen.

Festsetzung von aktiven Schallschutzmalinahmen im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf
zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sowie entlang der Vilbeler Strale zum
Schutz der angrenzenden Wohngéarten. Uberpriifung der Immissionen im Rahmen der je-
weils erforderlichen bauordnungsrechtlichen Verfahren.

Festsetzung von passiven Schallschutzmafinahmen an den Geb&uden (Luftschalldammung
von AuRRenbauteilen, schallgeddmmte Luftungseinrichtungen) entlang der Vilbeler Stral3e.

Detaillierte Schallimmissionsprognose fir das geplante Blockheizkraftwerk im Rahmen des
notwendigen Baugenehmigungsverfahrens mit Nachweis der Einhaltung aller relevanten
Schall- und Luftemissionen.

Anlage einer Ortsrandeingriinung mit Bepflanzungen im Osten zu den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen als Schutz vor landwirtschaftlichen Immissionen.

Erhdhte Werte der elektrischen Feldstarke durch die 110 kV-Freileitung betreffen v.a. Au-
Benbereich. Abschirmeffekte durch Baumaterialien und Bepflanzungen bis zu 90 % sind
mdglich. Die Messwerte fur die magnetische Feldstarke liegen in allen Bereichen unterhalb
der Grenzwerte nach 8§ 4 der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV).

14.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Umweltauswirkungen
Potenzielle Beeintrachtigung durch Uberbauung von evt. vorhandenen Bodendenkmalern.

Verlust an landwirtschaftlich genutzten Flachen

MalRnahmen zur Vermeidung / Verminderung und zur Kompe  nsation
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Aufnahme eines Hinweises zum Schutz von evtl. vorhandenen Bodendenkmalern nach
§ 20 HDSchG im Bebauungsplan.

Die Existenzgefahrdung der durch den Entfall der Landwirtschaftsflachen betroffenen Betrie-
be wurde gepruft mit dem Ergebnis, dass eine Existenzgeféahrdung durch den Entfall der Fl&-
chen nicht begriindet werden kann.

Parallel zum Bauleitplanverfahren werden, bei konkretem Bedarf, Moglichkeiten fir den Er-
satz der landwirtschaftlichen Flachen geprift.

14.3.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Sch  utzgutern

Eine gesonderte Betrachtung von Auswirkungen und MalRhahmen der vorliegenden Planung in
Bezug auf Wechselwirkungen Uber die in den vorhergehenden schutzgutbezogenen Kapiteln
beschriebenen Inhalte ist nicht notwendig. Fir die Planung lassen sich keine relevanten Wech-
selwirkungen erkennen (vgl. Kap. 14.1.8).

14.4 Zusammenfassung

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrdchtigungen der Schutz-
guter durch die vorliegende Planung dar.

Tabelle 4: Zusammenfassung Beeintrachtigungen der Schutzguter

Beeintrachtigungen

Schutzgut

erheblich mittel gering
Mensch X
Boden X
Wasser X
Klima und Luft X
Flora und Fauna X
Landschaft X
Kultur und Sachgter X

145 Planungsalternativen unter Bertcksichtigung de r Ziele des radumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes

Eine Alternativenprifung hat auf der Ebene des Regionalen Flachennutzungsplanes stattgefun-
den. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits als zuklUnftige Wohnbauflache vorge-
sehen.

Grundsatzlich besteht in Bad Homburg v.d. Hohe ein Bedarf an ,erschwinglichem Bauland®, vor
allem fur junge Familien. GroRRere Bauflachen sind innerhalb der letzten Jahre in Bad Homburg
nicht entwickelt worden. Um einer Uberalterung der Bevilkerung entgegenzuwirken und junge
Familien zu halten bzw. einen entsprechenden Zuzug zu erméglichen, ist die Ausweisung die-
ser Wohnbauflache notwendig.

Fur die einzig verbleibende gréRere Wohnbauflache im Stadtgebiet, den Bereich Bornberg in
Gonzenheim, gibt es derzeit keine konkrete bauliche Entwicklung, so dass keine sinnvolle Fl&-
chenalternative zur Verfiigung steht.

Wesentliche Alternativen fur die Planungen innerhalb des Gebietes am Huhnerstein bestehen
nicht. Das begrindete Ziel der Schaffung neuer Wohnbauflachen kann nur durch die Entwick-
lung des Neubaugebietes mit der vorliegenden stadtebaulichen Struktur bzw. Dichte erfolgen.
Im Hinblick auf die ergdnzenden Nutzungen Feuerwehr und Kita werden diese Standorte zum
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einen durch eine Standortprifung der Feuerwehr Bad Homburg zum anderen durch die De-
ckung des entstehenden Bedarfs an Kita-Versorgung vor Ort begriindet.

15. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

15.1 Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen. Das Vorhaben unterliegt
der Eingriffsregelung nach § la BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7 HAGB-
NatSchG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt. Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des
Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflege-
rische MalRnahmen aufgefihrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen.

Eingriffe

Verlust von Lebensraumen fir Flora und Fauna in Form von Ackerflachen sowie Obstbaum-
und Geholzbestanden,

Verlust von natirlichen Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher unver-
siegelter Bodenbereiche,

Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der tGiberbaubaren Grundsticksflachen
durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffiillung, -umlagerung und Lagerhaltung,

Verlust von Boden als Ackerflache fur die landwirtschaftliche Produktion,

Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versie-
gelung, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung,

Erwarmung des Lokalklimas durch geplante Bebauung, Abnahme der Luftfeuchtigkeit und
damit tendenzielle Verschlechterung des Kleinklimas,

Anderung des Landschaftsbildes durch die bauliche Inanspruchnahme von einem landlich
gepragten Bereich in ein bebautes Gebiet.

Minimierung und Ausgleich
Beschréankung der Uberbaubaren Flachen,
Beschrankung der baulichen Héhen der baulichen Anlagen,
Begrinung und Eingriinung der Bauflachen,
Dachbegriinung in Teilbereichen,
Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage,
Baumanpflanzungen im 6ffentlichen StralRenraum,
Anlage naturnaher Grunflachen mit Retentionsbereichen zur Naherholung,
Anlage einer naturnahen und strukturreichen Eingriinung,

Ruckfuhrung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf durch entspre-
chendes Konzept,

Ermoglichung von Solarnutzung durch entsprechende Ausrichtung der Hauser und Dachfor-
men,

Anschluss an BHKW-betriebene Fernwarmeversorgung,
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Vorgaben zum Umgang und Schutz des Bodens.

15.2 Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen,
wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsverordnung —
KV vom 01.09.2005 durchgefihrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegeniberstellung des
Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfiihrung der Bauvorhaben, die
durch den Bebauungsplan ermdéglicht werden.

Tabelle 5: Bilanzierung Biotoptypen Bestand
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Tabelle 6: Bilanzierung Biotoptypen Planung
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes insge-
samt 2.200.321 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen ergeben sich fur die Pla-
nung 1.351.349 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von - 848.972
Wertpunkten bzw. einem Defizit von 38,6 %.

15.3 Ausgleichskonzept

15.3.1 Externe Kompensationsmaflnahmen

Streuobst

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einem Eingriff in besonders geschuitzte Biotope
nach 8 30 BNatSchG i.V. mit § 13 HAGBNatSchG. Es sind drei Streuobstbestdénde mit einer
Gesamtgréf3e von 9.957 m? betroffen.

Fur den Eingriff in die Streuobstflachen ist ein funktionaler Ausgleich notwendig, d.h. die be-
troffenen Flachen missen mit Streuobstbestdnden in derselben Grof3enordnung ersetzt wer-
den.

Die Stadt Bad Homburg v.d. Hohe stellt fir den notwendigen Ausgleich vier Flachen aus dem
kommunalen Okokonto (Nr. 84, 333, 354 und 217) zur Verfligung, auf denen Streuobstwiesen
bereits neu angelegt bzw. wiederaufgebaut worden sind. Alle vier Flachen befinden sich im
stadtischen Eigentum.

Bei den Ausgleichsflachen Streuobst handelt es sich um folgende Flachen:

Okokonto Flache 84:

Lage: Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 2, Flurstick 255
Grole: 1.478 mz
Wertpunkte: 3.064

Okokonto Flache 333:

Lage: Gemarkung Kirdorf, Flur 3, Flurstiicke 407 bis 412
Grolie: 2.963 m2
Wertpunkte: 53.334

Okokonto Flache 354:

Lage: Gemarkung Bad Homburg, Flur 28, Flurstuck 70/1
Grolie: 2.320 m2
Wertpunkte: 9.280

Okokonto Flache 217:

Lage: Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 5, Flurstiick 134
GrolRe: 3.908 m?
Wertpunkte: 7.816

Die genannten Flachen haben zusammen eine Flache von 10.669 m2 und stellen somit den be-
notigten funktionalen Ausgleich fir die vom geplanten Baugebiet betroffenen Streuobstbestan-
de mit einer Gré3enordnung von 9.957 m?2 sicher.

Fur den Eingriff in die Streuobstbestdnde wurde am 02.03.2016 ein Antrag auf Ausnahmege-
nehmigung gemaf § 30 Abs. 3 BNatSchG gestellt. Die naturschutzrechtliche Ausnahmezulas-
sung vom gesetzlichen Biotopschutz nach § 30 Abs. 3 BNatSchG i.V.m. § 13 Abs. 1 HAGB-
NatSchG fur die Beseitigung der Streuobstwiesen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 126 ,Am Hihnerstein“ liegt mit Datum vom 02.05.2016 vor.
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Durch die beschriebenen Mal3hahmen kommt es zu einer Aufwertung der Flachen in einem Ge-
samtwert von 73.494 Biotopwertpunkten. Dieser rechnerische Betrag wird auf das Ausgleichs-
defizit des vorliegenden Bebauungsplanes angerechnet.

Kompensationsmalnahmen im Wald

Der externe Ausgleich zur Kompensation des gemal? Kompensationsverordnung ermittelten na-
turschutzrechtlichen Defizits findet dariiber hinaus durch Mallnahmen im Stadtforst der Stadt
Bad Homburg v.d. Hohe statt. Durch Entnahme von nicht standortgerechten Baumbestéanden
und Umwandlung in naturnahe Laubmischwaldflachen sowie die Wiederherstellung historischer
Waldnutzungsformen und das Einbringen seltener Baumarten kommt es zu einer naturschutz-
fachlichen Aufwertung der Waldflachen. Die Mallnahmen sind bereits umgesetzt, seitens der
Unteren Naturschutzbehdérde abgenommen und im Okokonto der Stadt eingebucht. Die Flachen
befinden sich im Eigentum der Stadt.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende MalRnahmen:

Okokonto Flache 321:

Lage: Gemarkung Bad Homburg v.d.H., Flur 1, Flurstiick 1/1

GroRe: rd. 1.360 m?

MalRnahme: Entfernung der Fichten und Herstellung einer Waldlichtung durch
regelmalfiges Mulchen

Wertpunkte: anteilig mit 53.099

Okokonto Flache 339:

Lage: Gemarkung Friedrichsdorf, Flur 16, Flurstick 1
Waldabteilungen 343 A und 346 C Stadtforst Bad Homburg
Grolie: 33.593 m?

MalRnahme: Entnahme des nicht standortgerechten Fichtenwaldes vor Hiebsreife und
Neuanlage einer Eichenaufforstung
Wertpunkte: 302.337

Okokonto Flache 349:

Lage: Gemarkung Friedrichsdorf, Flur 18, Flurstiick 1
Waldabteilung 347 B Stadtforst Bad Homburg
Grole: 20.002 m2

MalRnahme: Entnahme von Fichten, Auspflanzen einzelner Fehlstellen mit Eiche,
Esskastanie und Hainbuche, Wiederherstellung historischer
Waldnutzungsformen (Niederwald)

Wertpunkte: 420.042
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Abbildung 20: Ubersichtslageplan externe Kompensationsflachen Streuobst und Wald

15.3.2 Zusammenfassung

In folgender Tabelle sind die durch die externen Kompensationsmafinahmen erzielten Bio-

topwertpunkte zusammengestellt.

Tabelle 7: Zusammenstellung Biotopwertpunkte — externe Kompensationsmaflinahmen

Flachen Biotopwertpunkte

Streuobst, Okokonto-Flache 84 3.064 WP
Streuobst, Okokonto-Flache 217 7.816 WP
Streuobst, Okokonto-Flache 333 53.334 WP
Streuobst, Okokonto-Flache 354 9.280 WP
Wald, Okokonto-Flache 321 anteilig 53.099 WP
Wald, Okokonto-Flache 339 302.337 WP
Wald, Okokonto-Flache 349 420.042 WP
Summe 848.972 WP

Durch die Umsetzung der externen Kompensationsmafinahmen werden insgesamt 848.972 Bi-
otopwertpunkte erzielt. Das gesamte Ausgleichsdefizit fur den vorliegenden Bebauungsplan be-
tragt 848.972 Biotopwertpunkte. Somit kann das nach Hessischer Kompensationsverordnung
ermittelte Ausgleichsdefizit durch die o.a. externen Kompensationsmaflinahmen vollstandig

ausgeglichen werden.
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15.3.3 Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Auf der Grundlage der Artenschutzprifung einschlief3lich faunistischer Kartierung (Buro Gall
2011 und 2014) sind zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir die
betroffenen planungsrelevanten Tierarten neben VermeidungsmalRnahmen (siehe Kapitel
14.3.4) auch artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflihahmen in Form von vorgezogenen Mal3-
nahmen (CEF-MalRnahmen) notwendig.

Hierzu wurde ein MalRnahmenkonzept beziiglich der artenschutzrechtlichen Malinahmen erar-
beitet (Buro Gall 2014). Fir folgende Arten sind MaRnahmen aufgefihrt:

Feldlerche : lineare Buntbrachestreifen im offenen Acker- oder Griinland,
Rebhuhn : lineare Buntbrachestreifen im offenen Acker- oder Griinland,

Flederméause : Erh6hung des Quartierpotenzials und der Quartierqualitat im (nahen) Umfeld
von Ober-Erlenbach,

Steinkauz : Schaffung von Brutmdglichkeiten, die im Umfeld sichere, ganzjahrige Nahrungs-
flachen bieten.

Maflnahmenflachen fur Offenlandarten (Feldlerche und Rebhuhn)

Die notwendigen MalRnahmen fur Feldlerche und Rebhuhn kdnnen aufgrund der gleichen Ziel-
setzung in einer MalRnahme zusammengefiihrt werden. Folgende Flachen wurden dafir in An-
spruch genommen:

westliche Gansgrundwiesen (Gemarkung Gonzenheim, Flur 4, Flurstiicke 43/1 und 46):
Anlage eines 12 m breiten Buntbrachestreifens,

Ostliche Gansgrundwiesen (Gemarkung Gonzenheim, Flur 4, Flurstiicke 23):
Anlage eines Buntbrachestreifens.

MalRnahmenflachen fiur Steinkauz und Fledermaus

Streuobstwiesen an der Frankfurter Stral3e (Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 10, Flurstiicke
5/1, 10 und 13):

Aufhangen von 4 Steinkauzrohren unter Verwendung der 2 vorhandenen Réhren aus dem
Plangebiet, Aufhdngen von 8 Fledermausquartieren, Flurstick 5 /1: regelmafige Mahd des
Griunlandes, Ersatz von ausfallenden Jungb&umen, Einbringung von Zusatzstrukturen wie
Totholzhaufen o0.4., Flurstiick 10: Ersatz von ausfallenden Jungb&umen, Flurstiick 13:
Durchwachsenlassen bestehender Heckenstrukturen, im 10-jahrigen Rhythmus darf maximal
die Halfte der Hecken auf den Stock gesetzt werden.

Streuobstwiese an der Kloppenheimer KreisstralRe (Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 16,
Flurstiick 36/1):

Aufhangen von 2 Steinkauzréhren sowie Erhalt der bestehenden Weidenutzung, Aufhdngen
von 5 Fledermausquatrtieren.

Streuobstwiese stdlich von Ober-Erlenbach (Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 8, Flurstiick
43):
Aufhangen von 2 Steinkauzréhren, Aufhangen von 7 Fledermausquartieren.

Umsetzung artenschutzrechtlicher Malinahmen

Im Februar 2015 sind die Arbeiten zur Umsiedlung des Steinkauzes erfolgt. Eine Umsiedlung
aus dem Eingriffsbereich (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) war nicht notwendig, da der
Brutplatz des Steinkauzes keine Spuren einer aktuellen Besiedlung aufwies. Die beiden beste-
henden Nistrohren im Plangebiet wurden abgehéangt, aufbereitet und zeitnah in den Ausgleichs-
flachen aufgehangt. In den entsprechenden Ausgleichsflachen wurden insgesamt 6 neue Stein-
kauz-Nistréhren und 21 Kunstquartiere fur Fledermause aufgehangt. Details sind dem Vermerk
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Uber die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaRnahmen zum Steinkauz im Februar 2015
(Biuro Gall, Marz 2015) zu entnehmen.

Im Frahjahr 2016 wurden die MaRnahmenflachen fir Offenlandarten in den Gansgrundwiesen
angesat. Die dauerhafte Pflege dieser stadtischen Flachen ist vertraglich langfristig gesichert.

Die MaRBnahmen werden durch ein flinfjghriges artenschutzfachliches Monitoring Uberwacht.
Daran anschlieend, je nach Erfolg der MalRnahmen, kommt es ggf. zur Umsetzung erganzen-
der Mallnahmen nach behdrdlicher Festsetzung.

16. Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigke iten bei der Umweltpriifung

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-argumentative
Abschéatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen. Zur Beurteilung der
Umweltbelange lagen folgende Informationen vor; darin sind auch die fir die jeweiligen Schutz-
guter verwendeten Erfassungs- und Prifverfahren dargestellt:

Auswertung vorhandener Unterlagen (RegFNP 2010, Landschaftsplan Umlandverband
Frankfurt 2000, Auswertung von Umweltdaten aus dem Internet).

Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort,

Methode: Einordnung der Biotoptypen anhand der Nutzungstypen nach der Kompensations-
verordnung — KV vom 01.09.2005

HMUELV Hessen: Bodenschutz in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen.
2011, Auswertung

Bodenflachendaten 1:5.000 landwirtschaftliche Nutzflache (BFD5L), Bodenviewer Hessen,
Auswertung

Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach:
Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein®, Artenschutzrechtliche Einschatzung, Butzbach,
Mérz 2009,

Methode: Kartierarbeiten zur Erfassung von Steinkauz und Rebhuhn durch Geléndebege-
hungen, Einsatz von Klangattrappen, abendliches und né&chtliches Absuchen geeigneter
Standorte mit Fernglas, Nachtsichtgerat und Handscheinwerfer

Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach:
Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein®, Artenschutzpriifung einschlie3lich faunistischer
Kartierung, Butzbach, Marz 2011,

Methode: Auswertung vorhandener Datengrundlagen, Erfassung durch Gelandebegehun-
gen, Kartierung der Brutvogel in Anlehnung an die Methodenstandards zur Erfassung der
Brutvogel in Deutschland (Sudbeck et al. 2005), Erfassung der Flederm&use mit Ultraschall-
Detektoren (Petterson D200 und D240), Aufstellen von Horchboxen (,Batcorder” der Firma
eccobs), Suche nach Quartieren und schwarmenden Fledermausen, Erfassung der Hasel-
maus durch Quartierssuche, Erfassung der Reptilien durch Untersuchung potenziell relevan-
ter Strukturen, Erfassung der Tagfalter und Widderchen durch Sichtbeobachtung unter Zuhil-
fenahme eines Insekten-Keschers, Erfassung der Heuschrecken durch akustische Erfassung
mit Hilfe eines Ultraschall-Detektors sowie Einsatz eines Insekten-Keschers, Auswertung
und Darstellung der Ergebnisse; Durchfiihrung der Artenschutzprifung entsprechend dem
.Leitfaden zur Artenschutzprifung* (HMUELYV 2009)

Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach:
Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein“, FFH-Vorprufung (FFH-Screening), Butzbach,
Februar 2013,
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Methode: argumentative Beurteilung, ob durch das Vorhaben das angrenzende FFH-Gebiet
beeintrachtigt werden kdnnte.

Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach:
Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Hiihnerstein®“, Vermerk: Ergdnzung der Artenschutzprifung
(siehe Biro Gall 2011), Butzbach, September 2014

Methode: Kartierung potenzieller Fledermaus-Quartiere mit Fernglas, Taschenlampe und
Endoskop, fotografische Dokumentation

Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach:
Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein“, MalRnahmenkonzept bezlglich der artenschutz-
rechtlichen MalRhahmen, Butzbach, September 2014

Methode: Erarbeitung eines Mal3nahmenkonzeptes fir betroffenen Arten unter Zugrunde-
legung von Habitatanspriichen und Flachenverfiigbarkeit

Biiro Gall — Freiraumplanung und Okologie: Stadt Bad Homburg v.d.H. — Ober-Erlenbach:
Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein®“, Vermerk Uber die Umsetzung der artenschutz-
rechtlichen Malthahmen zum Steinkauz im Februar 2015, Butzbach, Marz 2015

Methode: praktische Feldarbeiten, Ab- und Aufhdngen von Nistkasten und —réhren inklusi-
ve Dokumentation

Dr. Hug Geoconsult GmbH: 11420801 — Bebauungsplan Nr. 126, ,Am Huhnerstein* Bad
Homburg, Ober-Erlenbach, Vertiefende Baugrunduntersuchung auf Braunkohle und orientie-
rende abfalltechnische Bodenuntersuchung, Oberursel, 15.06.2011,

Methode: Durchfiihrung von Felduntersuchungen mit Bohrsondierungen mit der Rammkern-
sonde, chemische Laboruntersuchungen und orientierende abfalltechnische Untersuchung
der Bodenproben, Auswertung und Darstellung der Ergebnisse

Michael Rost Elektrobiologie: Elektrobiologische Untersuchungen, Bad Vilbel, Januar 2012
und November 2014,

Methode: Messung der elektrischen und magnetischen Felder in der Achse der Bebauung
(Messgerat ME 3830B Kombimessgerat), Bewertung der elektrischen und magnetischen
Feldstarke anhand der Grenzwerte nach 8 4 der VO Uber elektromagnetische Felder (26.
BimSchV)

Posselt & Zickgraf Prospektionen: Archéaologisch-geophysikalische Prospektion, Stadt Bad
Homburg v.d.H., B-Plan Nr. 126, Am Hiuhnerstein: Abschlussbericht, Marburg, Februar 2010,

Methode: Absteckung einer Untersuchungsflache mit Hilfe eines Pflockrasters, Aufnahme
der Geomagnetik mit einem Fluxgatemagnetometer Ferex DLG 4.032

StetePlanung - Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung zum Wohnge-
biet ,Am Huhnerstein“ (B-Plan 126) in Bad Homburg — Ober-Erlenbach, Entwurf, Darmstadt,
April 2013,

Methode: Ermittlung der Verkehrsbelastung fir Bestand und Planung, Beurteilung der Ver-
kehrsabwicklung und Leistungsfahigkeit anhand von Kennwerten der geltenden Qualitats-
standards, Prufung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Vilbeler Stral3e/ L3205 im Zu-
sammenspiel mit der Anbindung des Wohngebietes

StetePlanung - Biro fur Stadt- und Verkehrsplanung: Untersuchung zur Ermittlung der erfor-
derlichen Verkehrsflachen im Neubaugebiet ,Am Hihnerstein“ in Bad Homburg, Darmstadt,
28.11.2014,

Methode: Prifung der Stral3enquerschnitte anhand der RASt 06 und FGSV (Mindestmalie),
Erarbeitung eines Konzeptes zur Flachenaufteilung und Beschilderung des Nieder-
Erlenbacher-Weges
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StetePlanung - Biro fur Stadt- und Verkehrsplanung: Fortschreibung der Verkehrsuntersu-
chung zum Wohngebiet ,Am Huhnerstein* (B-Plan 126) in Bad Homburg — Ober-Erlenbach,
Entwurf, Darmstadt, April 2015

Methode: Ermittlung der Verkehrsbelastung fur die Planung anhand von Kennwerten und
Planfallen, Beurteilung der Verkehrsabwicklung und Leistungsfahigkeit

Schnittstelle Boden — Ingenieurbiro fir Boden- und Grundwasserschutz: Bewertung Schutz-
gut Boden, Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Hihnerstein® Stadt Bad Homburg, Ober-Mdrlen
26.05.2015

Methode: Bodenfunktionsbewertung fir Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung
anhand der Bodenflachendatei 1:5000, landwirtschaftliche Nutzflache (BFD5L) im Boden-
viewer Hessen

TUV Hessen: Gutachten Nr. L 7325 - im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan
Nr. 126 ,Am Hlhnerstein* der Stadt Bad Homburg v.d.H. im Stadtteil Ober-Erlenbach — Un-
tersuchung der Verkehrslarmimmissionen sowie der LA&rmimmissionen durch den angedach-
ten Regelbetrieb des geplanten Feuerwehrhauses Ober-Erlenbach, Frankfurt, 15.01.2013

Methode: Ermittlung der Verkehrslarmbelastung durch eine flachendeckende Schallausbrei-
tungsberechnung mit dem Programm LIMA fur Windows, Berechnung und Darstellung der
Verkehrslarmimmissionen an 5 Immissionspunkten, immissionsschutzrechtliche Beurteilung
des geplanten Feuerwehrbetriebes

TUV Hessen: Gutachten Nr. L 7325-1 - im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungs-
plan Nr. 126 ,Am Hihnerstein* der Stadt Bad Homburg v.d.H. im Stadtteil Ober-Erlenbach —
Bewertung der Verkehrslarmimmissionen mit gednderten Verkehrszahlen in einer Maximal-
betrachtung nach dem Planfall 4 der Verkehrsuntersuchung 2015 des Biros Stete-Planung,
Frankfurt, 13.07.2015,

Methode: Larmberechnung anhand von Berechnungsparametern und Emissionspegeln nach
RLS 90

TUV Hessen: Gutachten Nr. L 7325-2 - im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungs-
plan Nr. 126 ,Am Hihnerstein“ der Stadt Bad Homburg v.d.H. im Stadtteil Ober-Erlenbach —
Korrektur der Aussagen hinsichtlich der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachts am Im-
missionsaufpunkt 2 durch den Regelbetrieb des geplanten Feuerwehrstandortes, Frankfurt,
06.10.2015

Methode: Berechnung und Darstellung von Larmimmissionen an 6 Immissionspunkten, im-
missionsschutzrechtliche Beurteilung des geplanten Feuerwehrbetriebes

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept im Rahmen der Bau-
leitplanung fur den Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Huhnerstein“ der Stadt Bad Homburg vor
der Hohe, Darmstadt, 16.12.2011,

Methode: Auswertung vorhandener Unterlagen, u.a. Auswertung einer Bodenuntersuchung
zur Klarung der Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse mit Untersuchung des der Was-
serdurchlassigkeit des anstehenden Bodens durch Rammkernsondierungen (Blro Friedrich
W. Hug Geoconsult 1995), Entwicklung eines Entwasserungskonzeptes)

Bei der Ermittlung der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten.

17. Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf di e Umwelt (Monitoring)

Nach 8§ 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu tberwachen. Dadurch sollen ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden und geeig-
nete Maflinahmen zur Abhilfe ergriffen werden.
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Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sind folgende MaRnahmen vorgese-
hen:

Uberpriifung der Wirksamkeit der bauzeitlichen Vermei dungsmafinahmen

Einhaltung der Bauzeitenregelung zur Rodung von Gehdlzen und zum Abschieben des
Oberbodens bzw. zur Offenhaltung der Baufelder

Okologisch-artenschutzrechtliche Baubegleitung bei Fallung der alten Obstbaume im Plan-
gebiet zum Ausschluss einer Beeintrachtigung potenziell vorhandener artenschutzrechtlich
geschuitzter Arten

Kontrolle der Wirksamkeit der bauzeitlichen bodenbezogenen Minderungsmafinahmen durch
regelmafige Ortstermine der bodenkundlichen Baubegleitung wahrend der Bauphase,

Uberpriifung, ob verbleibende Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden aufgrund von
Schwierigkeiten bei der Durchfiihrung oder aufgrund einer eingeschrankten Wirksamkeit von
Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen entstanden sind.

Uberpriufung der Wirksamkeit der internen Kompensati onsmafinahmen

Sicherstellung einer sachgerechten Umsetzung und Pflege der internen Kompensations-
mafinahmen (Anlage von offentlichen Grunflachen, Ortsrandeingriinung, Grundstiicksbegri-
nung extensive Dachbegrinung, Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Anpflanzung von
Gehdlzen, Verwendung standortgerechter Geholzarten, Uberpriifung des Versiegelungsgra-
des, Oberflachenbefestigungen, Verwendung insektenschonender Auf3enbeleuchtung)

Die Umsetzung der internen KompensationsmafRnahmen wird durch die Stadt Bad Homburg
erstmalig nach Abschluss der BaumalRnahme durch Ortsbesichtigungen kontrolliert. Weitere
Kontrollen erfolgen regelméRig. Die sachgerechte Pflege wird fur die 6ffentlichen Flachen
durch die Stadt Bad Homburg sichergestellt und obliegt im privatem Bereich den jeweiligen
Grundstickseigentiimern

Uberpriufung der Wirksamkeit der externen Kompensati onsmafinahmen

Sicherstellung einer sachgerechten Pflege der externen Kompensationsmaf3nahmen (Streu-
obst- und Waldflachen) durch Auflagen des Okokontos

Waldflachen: Bestandteil der Forsteinrichtung, sachgemafie Pflege durch den Stadtforst Bad
Homburg

Streuobstflachen: Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gemaf DIN 18919, Erziehungs-
schnitt nach dem 6. Jahr, danach alle 3-5 Jahre sporadisches Auslichten, Pflege- und Ver-
jungungsschnitt, Umsetzung durch den Betriebshof der Stadt Bad Homburg

Uberpriifung der Wirksamkeit der ArtenschutzmaRnahmen

Uberpriifung des MaRnahmenkonzeptes zur Umsetzung vorgezogener AusgleichsmafRnah-
men fiir die Arten Rebhuhn, Steinkauz, Feldlerche und Fledermause durch ein flunfjahriges

artenschutzfachliches Monitoring. Daran anschlieend, je nach Erfolg der MalBhahmen, ggf.
Umsetzung erganzender Malinahmen nach behdrdlicher Festsetzung

18. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 ,Am Huhnerstein“ wird die Entwicklung
eines neuen Wohngebietes am Ortsrand des Bad Homburger Stadtteiles Ober-Erlenbach er-
madglicht. Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet liegen drei
Streuobstflachen, die dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGB-
NatSchG unterliegen. Ein entsprechender funktionaler Ausgleich wird geschaffen.
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Durch die vorliegende Planung kommt es zu erheblich negativen Beeintrachtigungen der
Schutzguter. Vor allem das Bodenpotenzial wird durch die grof3flachigen Versiegelungen erheb-
lich und dauerhaft beeintrachtigt. Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung und
Abgrabung sowie bauzeitliche Beeinflussung auf 7,12 ha Flache mit dem Verlust bzw. der Be-
eintrachtigung der Bodenfunktionen erheblich betroffen. Auch das Schutzgut Flora und Fauna
wird durch den Verlust von wertvollen Biotopstrukturen in Form der vorhandenen Streuobstwie-
sen und eines strukturreichen Lebensraumes erheblich beeintrachtigt. Fir die Schutzguter
Mensch, Wasser und Landschaft sind die Beeintrdchtigungen als mittel einzustufen. Fir die
Schutzguter Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgiter werden keine erheblichen Beeintrach-
tigungen festgestellt.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan Fest-
setzungen zur maximalen Flachenversiegelung, zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und
zur Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefestigung enthalten.
Zudem sind grof3zlgige offentliche Griinflichen geplant. Auf den Baugrundstiicken sind Begri-
nungs- und AnpflanzmalRnahmen vorgesehen. Das Niederschlagswasser wird durch entspre-
chende MaRRnahmen dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt. Die Ausrichtung der
Héauser ermaoglicht eine Solarnutzung.

Durch eine Artenschutzprifung einschliel3lich faunistischer Kartierung wurden die potenziell im
Plangebiet und der ndheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten Tierarten
(FFH-Anhang IV-Arten und Europdische Vogelarten) untersucht. Bei Umsetzung der beschrie-
benen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen (Schaffung von zusatzlichem Lebensraum fir
Steinkauz, Fledermause, Feldlerche und Rebhuhn) ist flr die betroffenen Arten keine Beein-
trachtigung nach den Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG zu erwarten.

Im Rahmen der Planung ist vorgesehen, das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet zeitver-
zégert in den nordlich verlaufenden Erlenbach einzuleiten. Der Erlenbach ist als FFH-Gebiet
5717-305 ausgewiesen. Durch eine FFH-Vertraglichkeitsprognose wird nachgewiesen, dass es
durch die geplante Einleitung des Niederschlagswassers zu keinen Beeintrachtigungen der Er-
haltungsziele und Schutzzwecke des FFH-Gebietes kommt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass fur die vorliegende Planung ein Bio-
topwertdefizit von 848.972 Wertpunkten zu verzeichnen ist. Der Ausgleich erfolgt tGber externe
KompensationsmaRnahmen. Es handelt sich dabei um MalRnahmen aus dem Okokonto der
Stadt Bad Homburg v.d. Hohe zur Neuschaffung und Aufwertung von Streuobst- und Waldfla-
chen. Das Eingriffsdefizit entsprechend der Hessischen Kompensationsverordnung kann voll-
standig ausgeglichen werden.

C EINSICHTNAHME /GUTACHTEN/ LITERATUR
19. Hinweis Uber die Einsichtnahme in die gesetzlich en Grundlagen und sonstigen
Vorschriften

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften u. dgl.) kénnen wahrend der allgemeinen Dienststunden im Technischen Rat-
haus der Stadt Bad Homburg v.d. HOhe, Bahnhofstral3e 16-18, in den RAumen des Fachberei-
ches Stadtplanung/Stadtebau, im 3. OG eingesehen werden.
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Bad Homburg v.d.H6he, den 04.11.2016

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung

gez. Alexander W. Hetjes gez. Holger Heinze
Oberblrgermeister Fachbereichsleiter
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