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1 Ausgangsbedinqungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Bad Homburgs (Stadtteil Kirdorf) und wird im Norden
durch den Gluckensteinweg, im Westen durch die Kronberger StraBe, im Siden durch die
Wiesbadener StraBe und im Osten durch den FuBweg Gluckensteinweg/Wiesbadener
StraBe begrenzt. Das Plangebiet hat eine GrdBe von ca. 1,7 ha.

Abbildung 1: Geltungsbereich (ohne MaBstab)

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Bad Homburg, Flur 8, die im Folgenden
aufgefiihrten Flurstlcke:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gemarkung Bad Homburg, Flur 8, Flurstiicks - Nr.:

62/36 62/37 62/38 62/39 62/40 62/44
65/2 65/4 65/8 65/9 69/3 70/3
72/4 82/10 82/11 82/12 82/13 82/22
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1.2 Planungserfordernis / Zielsetzung der Planung

Zur Schaffung von Wohnraum im Sinne einer maBvollen, innerstadtischen Nachverdichtung
plant die Hochtaunus Baugenossenschaft eG ihre Wohnanlage ,Kronberger Karree“ um
einen zusatzlichen Gebauderiegel fir Wohnen und soziale Einrichtungen in zweiter Reihe zu
erweitern.

Aufgrund von Befreiungen von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
wurden bereits in der Vergangenheit vier Gebaude (Kronberger StraBe Nr. 2 a/b,
Wiesbadener StraBe 2/4, 6/8 und 10/12) um ein Staffelgeschoss aufgestockt bzw. wurde
eine Aufstockung genehmigt. Langfristig geplant ist die Aufstockung aller bestehenden
Wohngebaude.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplanten BaumaBnahmen zu
schaffen, ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 134 ,Kronberger Karree*
erforderlich, da eine erganzende Bebauung nicht zulassig ware und fur die Aufstockung bei
mindestens vier weiteren Gebauden eine Befreiung von der festgesetzten
Geschossflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes erforderlich wére. Durch den
Bebauungsplan Nr. 134 wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 65 D ,Weilburger StraBe,
Stierstadter StraBe, Gluckensteinweg, WeberstraBe* in diesem Bereich Uberplant.

Wesentliche Ziele der Planung sind somit:
e Schaffung zuséatzlichen Wohnraumes durch Nachverdichtung der bestehenden
Wohnbebauung,

e FEtablierung von erganzenden wohngebietsvertraglichen Nutzungen, insbesondere
sozialen Einrichtungen,

e Neuerrichtung einer Tiefgarage zur Abdeckung des Stellplatzbedarfs der
Neubebauung,

e Berlcksichtigung des stadtischen Grundsatzes der Innen- vor AuBenentwicklung.

Aufgrund der vorgenannten Ziele hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad
Homburg v.d.H6he in Ihrer Sitzung vom 28.06.2012 einen Aufstellungsbeschluss gefasst.

2 Verfahren

Die Planung stellt eine MaBnahme der Innenentwicklung dar (Nachverdichtung). Der
Bebauungsplan wurde daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt:

e §13a(1) Satz1 BauGB: Mit dem Bebauungsplan wird die Nachverdichtung von
innerstadtischen Flachen des Kronberger Karrees angestrebt. Die Planung ist
demnach als MaBnahme der Innenentwicklung einzustufen.

e §13a(1) Satz2 BauGB: Der Bebauungsplan bleibt mit der Festsetzung einer
zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von ca. 4.450 gm unterhalb
der Obergrenze von 20.000 gm nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB. Ein enger sachlicher
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Zusammenhang mit zeitgleich in der Umgebung aufgestellten Bebauungsplanen
besteht nicht.

e §13a(1) Satz4 BauGB: Durch die Planaufstellung wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Ober die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, begriindet.

e §13a (1) Satz5 BauGB: Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des
BNatSchG.

Von der Durchflhrung einer Umweltprifung wird gem. § 13a (2) i. V. m. § 13 (3) BauGB
abgesehen. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist demnach nicht notwendig. Gleichwohl
werden die speziellen Umweltauswirkungen (insbesondere Larmschutz, Artenschutz) der
Planung ermittelt und bewertet. Die Ergebnisse sind unter Kap. 8 ,Umweltauswirkungen®
dargestellt.

Gem. §13a(2) i. V. m. § 13 (3) BauGB ist weiterhin eine zusammenfassende Erklarung
nach § 10 (4) BauGB nicht erforderlich.

Obwohl gem. § 13a(2) BauGB nicht erforderlich, wurde im Verfahren die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt,
um schon madglichst frihzeitig alle relevanten Belange in der Planung bericksichtigen zu
kdénnen.

3 Bestand

3.1 Plangebiet

Das Plangebiet ist im Bestand durch Wohnnutzung gepragt und mit elf
Geschosswohnungsbauten aus den 50er Jahren sowie zugehdrigen Stellplatzanlagen
(ebenerdige Stellplatze sowie ein Garagenhof) bebaut. Die Geb&ude sind um eine grine,
zentrale Freiflache angeordnet.

Die Gebaude sind im Bestand Uberwiegend 3-geschossig und mit Walmdéachern gedeckt.
Die drei stdwestlich gelegenen Gebaude entlang der Wiesbadener StraBe wurden bereits
saniert und Staffelgeschosse mit flachgeneigten Dachern aufgesetzt.

Die Gebaude sind entlang der das Kronberger Karree umgebenden StraBen gestaffelt und
orientieren sich in Nordost / Sudwest-Richtung, insbesondere die Balkone sind in Richtung
Stdwest ausgerichtet. Neben der glinstigen Ausrichtung der Gebaude entspricht dies auch
der Topographie des Plangebietes, welches von Nordost in Richtung Stdwest abfallt.

Die jeweilige ErschlieBung der Gebaude erfolgt von Nordosten Uber je zwei Zugange und
Treppenhduser. Das Gebdude Wiesbadener StraBe 6 / 8 wird auf gleiche Weise von Siden
her erschlossen.
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3.2 Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch wohnbauliche Nutzungsstrukturen
gepragt, die von  Einfamilienhdusern  Uber  Reihenhausbebauung bis zu
Geschosswohnungsbau reichen.

Im Sddwesten entlang der Wiesbadener StraBe grenzt eine Kleingartenanlage an das
Plangebiet.

Entlang des Gluckensteinwegs und der AltkénigstraBe / Kénigsteiner StraBe / Wiesbadener
StraBe sind weiterhin das Wohnen ergédnzende Nutzungen (z.B. Kindergarten etc.)
vorhanden.

4 Planungsqgrundlagen

41 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Der wirksame Regionale Flachennutzungsplan des Regionalverbands FrankfurtRheinMain
mit Rechtskraft vom 17. Oktober 2011 stellt fir das Plangebiet ,Wohnbauflache — Bestand*
dar.

2!
S/

® Flanungsverband Ballungsrawm
Frankfurt /Rhen-Main

Abbildung 2: Regionaler Fldchennutzungsplan
(Geltungsbereich Bebauungsplan schwarz markiert)

Der Bebauungsplan ist damit gemaB § 8 (2) BauGB aus dem RegFNP entwickelt.
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4.2 Bestehendes Baurecht

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 65 D, 1. vereinfachte Anderung ,Weilburger StraBe,
Stierstadter StraBe, Gluckensteinweg, WeberstraBe* — in seiner geanderten Fassung vom
20.04.2009 — umfasst die Uberwiegend wohnbaulich genutzten Grundstiicke zwischen
Gluckensteinweg, WeberstraBe, Sodener StraBe, GétzenmUhlenweg, Wiesbadener StraBe,
Kdnigsteiner StraBe, Weilburger StraBe und Stiersteiner StraBe.

Uberwiegende Teile des Plangebietes sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 D,
1. VA als allgemeine oder reine Wohngebiete nach §§3 und 4 BauNVO mit
Einschrankungen der Nutzungen festgesetzt.

Die im Plangebiet gelegene mittige Freiflache ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan als
6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden fir den Bereich des Plangebietes anhand
des damals bereits vorhandenen Bestandes getroffen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtskriéftiger Bebauungsplan Nr. 65D, 1. VA

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134 wird der in Abbildung 3 rot markierter
Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 65D, 1.VA einschlieBlich seiner
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gestalterischen Festsetzungen gemaB § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) Hessische
Bauordnung (HBO) Uberplant.

4.3 Fachbelange und Fachplanungen
4.3.1 Verkehr

Um die Belange des Verkehrs ausreichend zu berlcksichtigen, wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine verkehrliche Untersuchung! erstellt. Diese betrachtet

1 die bestehenden Verkehre an den Knotenpunkten Gluckensteinweg /
GoétzenmUhlweg und Gétzenmihlweg / Wiesbadener StraBBe und

2 die Ermittlung des durch die geplante Tiefgarage verursachten Verkehrsaufkommens.

Weiterhin dient die verkehrliche Untersuchung der Erhebung der Eingangsdaten zur
Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet.

Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt lber den Gluckensteinweg, die
AltkdnigstraBe / Wiesbadener StraBe und die Kronberger StraBe. Das Plangebiet liegt
stdlich des Knotenpunktes Gluckensteinweg / Kronberger StraBe.

Vorhandene private Stellplatze befinden sich entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
im Siiden des Plangebietes (Garagenhof).

Verkehrliche Belastung des StraBennetzes

Zur Beurteilung der verkehrlichen und insbesondere der schalltechnischen Situation im
Plangebiet und auf den angrenzenden StraBen wurde in einem ersten Schritt das
bestehende Verkehrsaufkommen der umliegenden StraBenabschnitte ermittelt.

Hierzu wurden vom 25.09.2012 bis zum 26.09.2012 videogestltzte Verkehrszahlungen an
den Knotenpunkten Goétzenmihlenweg / Gluckensteinweg sowie Goétzenmihlenweg /
Wiesbadener StraBe fir die Dauer von 24 Stunden durchgeflhrt.

Fir die umliegenden StraBen wurde folgendes Verkehrsaufkommen im Bestand ermittelt
(vgl. Tabelle 2 und Abbildung 4):

Tabelle 2: Analyse-Nullifall 2009/2011 — Verkehrsbelastung an den relevanten StraBenab-
schnitten

DTV [Kfz/24h]

StraBenabschnitt
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke)

Gluckensteinweg

6.100
(zwischen Kronberger StraBBe und Einbahn Gluckensteinweg)

Kronberger StraBe 700

T Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (2013/01): Verkehrsmengenabschatzung zum B-Plan Nr. 134,
Innerstadtische Nachverdichtung ,Kronberger Karree®, Bad Homburg v. d. H6he; Aachen.

2 Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (01/2013): Verkehrsmengenabschatzung zum B-Plan Nr. 134,
Innerstadtische Nachverdichtung ,Kronberger Karree®, Bad Homburg v. d. H6he; Aachen.
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DTV [Kfz/24h]

StraBenabschnitt .
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)

(zwischen Gluckensteinweg und AltkdnigstraBe)

Gluckensteinweg (Einbahn)

1
(zwischen Gluckensteinweg und Wiesbadener StraBe) 00
AltkénigstraBBe 3.100
(westlich der Kénigsteiner StraBe) '
Wiesbadener StraBle 5200

(6stlich der Kdnigsteiner StraB3e)

N

(i -- 2 ]
} S v 5300 |
Mr: 314
T
Al
. " L 2%
d .

LA

Abbildung 4: DTV und Kennwerte nach RLS 903

Prognose

Auf den Ansatz einer Uber den Bestand hinaus gehenden allgemeinen Verkehrszunahme
wurde vor dem Hintergrund stagnierender bzw. leicht riicklaufiger Bevélkerungsprognosen
fir Bad Homburg v.d.H6he#* verzichtet. Auch lasst die demographische Entwicklung keine
wesentliche Veranderung der Mobilitat erwarten. Dariiber hinaus handelt es sich bei den an

3 Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (01/2013): Anhang 2 zu Verkehrsmengenabschatzung zum B-Plan
Nr. 134, Innerstadtische Nachverdichtung ,Kronberger Karree®, Bad Homburg v. d. H6he; Aachen.
4 vgl. Bertelsmann-Stiftung, www.wegweiser-kommune.de. Stand: 01/2013.
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das Plangebiet angrenzenden StraBen um GebietserschlieBungen und Wohnwege, welche
nicht von Uberdrtlicher Bedeutung sind und somit keine wesentlichen Veranderungen der
erhobenen Verkehre zu erwarten sind.

Verkehrsaufkommen der geplanten Tiefgarage

Anhand der geplanten Nutzungen der Neubebauung im Inneren des Karrees wurde das zu
erwartende Verkehrsaufkommen ermittelt. Aufgrund des konkretisierten Planungsstandes
(stadtebauliches Konzept s. Kap. 5) erfolgte die Abschatzung anhand projektspezifischer
Angaben.

Anhand der vorliegenden Daten ergibt sich fir die geplanten Nutzungen ein Gesamtver-
kehrsaufkommen von 142 Fahrten/Werktag. Das zusétzliche Verkehrsaufkommen der
geplanten Tiefgarage fUhrt auf den umliegenden StraBen nicht zu einer verkehrstechnisch
oder schalltechnisch relevanten Veréanderung des Gesamtverkehrsaufkommens.

4.3.2 Immissionsschutz

Die Belange des Larmschutzes® werden im Rahmen der Planung beriicksichtigt und
umfassend unter dem Kap. 8 “Umweltauswirkungen” behandelt.

4.3.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Leitungstrassen in den angrenzenden
Verkehrsflachen an alle Ver- und Entsorgungsmedien angeschlossen. Damit ist eine
ausreichende Ver- und Entsorgung sichergestellt. Neue Anforderungen an die Ver- und
Entsorgung ergeben sich durch die Planung nicht.

Das Planungsgebiet liegt hinsichtlich der Wasserversorgung in der sogenannten Mittelzone,
die dem Trinkwasserhochbehalter Elisabethenstollen zugeordnet ist, mit einem Druckniveau
von 254 m Uber N.N., sodass ein Versorgungsdruck von 3,4 bis 5,8 bar ansteht.

Die Léschwasserversorgung ist durch den vorhandenen Rickhalteraum und entsprechend
dimensionierte Wasserhauptleitungen sichergestellt.

4.3.4 Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder gemaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
geschutzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebietes (Zone D ).
Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5 FIRU Gfl (01/2013): Karte 5 zu Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 134 "Kronberger
Karree" Stadt Bad Homburg; Bericht-Nr.: P12-049/1; Kaiserslautern.
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Die Verbote und Bestimmungen der Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen der Kur- und KongreB-GmbH Bad Homburg v.d.Héhe vom 28.11.1985 sind
einzuhalten.

Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb eines Erlaubnisfeldes zur Aufsuchung von
Erdwarme und Sole. Zudem wird das Plangebiet teilweise von dem auf Sole verliehenen
Bergwerkseigentum ,Soolsprudel” (B 07283) lberdeckt. Dieses steht im Eigentum der Kur-
und KongreB-GmbH Bad Homburg. In der Vergangenheit auf das Plangebiet einwirkende
bergbauliche Tatigkeiten oder Aufsuchungsaktivitaten sind jedoch nicht bekannt.

4.3.5 Landschaft und Naturschutz

GemaB Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Umlandverbands Frankfurt (UVF)
vom Marz 2001 wird das Plangebiet dem bebauten Bereich zugeordnet.

» "l". \ - s Frankfun fRhen-Main
_-"/" rar _,"T; mle|=w  d @m|= Iﬁ‘&l‘q\_ ;"f r Pl P A

Lebensriume und Landschaftsbestandtaile

| ! gem. § 23 (1) HENatG (die Darstellungen unteriegen
esssssssa=Z  der Prifung durch die Naturschutzbehdrdeh im Einzelfall)

Erhdhung der Durchgriinung innerhalh von Siediungsflichen -
Bastand Juli 1891

Abbildung 5: Landschaftsplan des UVF

Als Entwicklungsziele bzw. Regelungen und MaBnahmen sind im Plangebiet sowie
unmittelbar angrenzend der Erhalt der Durchgrinung innerhalb der Siedlungsflachen —
Bestand Juli 1991 — sowie entlang der Kronberger StraBe eine lineare Baumreihe aus

Fachbereich Stadtplanung
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Einzelbdumen als Biotopvernetzungselement dargestellt. Die Baumreihe ist im Bestand
bereits vorhanden. Sie wird von der Planung nicht berlhrt. Weiterhin wird entlang eines
Teilbereiches des Gluckensteinwegs ein Lebensraum und Landschaftsbestandteil geman
§ 23 (1) Hessischem Naturschutzgesetz (HeNatG) dargestellt, was nach aktueller
Rechtslage § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNAtSchG) entspricht. Dieser wird von der
Planung ebenfalls nicht berlhrt.

4.3.6 Archéologie

Im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP), Beikarte 1, ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ein linienférmiges Denkmal (,Denkmalschutz, linienhaft“) verzeichnet.

Kirdorf*

Flanungsverband Balungsrawm
Frankfun /Rhen-Main

X AN

|:| Denkmalschutz, flachenhaft

Denkmalschutz, linienhaft

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere)

Abbildung 6: Fldchennutzungsplan, Beikarte 1 (Geltungsbereich Bebauungsplan schwarz
markiert)

Fachbereich Stadtplanung

12



Stadt Bad Homburg v.d.Héhe § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 134 “Kronberger Karree*®

Aus Sicht des Landesamts fiir Denkmalpflege Hessen / Abt. Archdologie u. Paldontologie
bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben. Allerdings k&nnen
archaologische Funde nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen. Folgender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen:

~Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gem. § 20 Hessisches
Denkmalschutzgesetz  unverzlglich der HessenArchdologie am Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Wiesbaden, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.”

4.3.7 Altstandorte

Laut Altflachendatei-Informationsblatt des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt, Wiesbaden, befindet sich im Plangebiet unter der Adresse Kron-
berger StraBe 4a, Bad Homburg v.d.H., ein Altstandort. Dieser wird mit der ALTIS-Nummer
434.001.010-001.466 geflhrt.

Dabei handelt es sich um ein Bauunternehmen, welches von April 1970 bis Mérz 1973 unter
dieser Adresse gemeldet war.

Die Siedlung ,Kronberger Karree* besteht bereits seit den 1950er Jahren und wird seither
nur zu Wohnzwecken genutzt, sodass es sich vermutlich bei dem Altstandort um eine ledig-
lich als Burostandort angemietete Flache innerhalb des Geb&udes Kronberger StraBBe Nr. 4a
handelt.

4.3.8 Kampfmittel

Laut Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt — Kampfmittelrdumdienst® hat
eine Auswertung von Luftbildern keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auf-
finden von Bombenblindgangern im Plangebiet zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnis-
se Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systemati-
sche Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge von Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu verstandigen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

5 Grundziige der Planung / Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht den Erhalt der bestehenden Wohnbebauung und eine
bauliche Nachverdichtung vor (siehe Abb.7).

Das neu zu erstellende Gebaude ist im Innenbereich des Karrees vorgesehen. Die
AuBenwirkung des Karrees als bauliche Gesamtstruktur wird hiervon nicht berihrt. Der
geplante Neubau wird neben Wohnrdumen auch eine soziale Einrichtung enthalten und
somit die vorhandene Wohnnutzungen erganzen.

6 Stellungnahme des Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18 - KampfmittelrAumdienst vom 25.04.2013.

Fachbereich Stadtplanung

13



Stadt Bad Homburg v.d.Héhe § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 134 “Kronberger Karree*®

Der Neubau soll als dreigeschossiges Wohngebdude (zzgl. Staffelgeschoss) errichtet
werden. In der Summe sind bis zu 15 Wohneinheiten geplant.

Die ErschlieBung der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung soll Gber gebietsinterne,
private ErschlieBungswege mit Anschluss an die Wiesbadener StraBe und den
Gluckensteinweg erfolgen. Eine untergeordnete Anbindung erfolgt Uber die Kronberger
StraBe und den Wohnweg zwischen Gluckensteinweg und Wiesbadener StraBe. Eine
fuBlaufige Durchquerung des Karrees ist moglich.

3
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Abbildung 7:  Stiddtebauliches Konzept’

FlOr den Gbrigen Teil des Plangebietes sieht das stadtebauliche Konzept den Erhalt der
bestehenden Wohngeb&ude und eine Aufstockung um je ein Staffelgeschoss vor, womit ins-
gesamt bis zu 22 neue Wohneinheiten geschaffen werden kénnen.

7 Architekturbiiro Rink GmbH - Projektabwicklung (01/2013): Lageplan Dachaufsicht; Bad Homburg v.d.Héhe.
Fachbereich Stadtplanung
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Durch die Umsetzung der Planung kénnen insgesamt zusatzlich bis zu 37 Wohneinheiten
angeboten werden.

Die erforderlichen Stellplatze fir die im Zuge des Neubaus im Inneren des Karrees
entstehenden Wohneinheiten sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden, welche sich
unterhalb der geplanten Bebauung erstreckt.

Die Tiefgaragenzufahrt wird zwischen den Gebduden Kronberger StraBe 2b und
Wiesbadener StraBe 2 an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen. Hierdurch lasst
sich die insgesamt zu versiegelnde Flache erheblich reduzieren, da die notwendige
Feuerwehrzufahrt in Teilen auf derselben Trasse gefuhrt wird. Zum anderen ist bereits im
Bestand eine Vorbelastung der Flachen durch den bestehenden Garagenhof vorhanden.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg v.d.H. werden die durch die
Aufstockungen erforderlichen 33 Stellplatze (1,5 je Wohneinheit) angrenzend an den
StraBenraum der Kronberger StraBe, der Wiesbadener StraBe, der AltkénigstraBe und des
Einbahnabzweigs des Gluckensteinwegs untergebracht. Insgesamt werden Flachen fiir bis
zu 38 Stellplatze festgesetzt. Die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze insbesondere
direkt angrenzend an die 6ffentlichen Verkehrsflachen tragt zur Vermeidung von zusétzlichen
Zufahrten zu den Stellplatzen und Fahrzeugverkehren im Inneren des Karrees bei.
Nordwestlich des Neubaus soll weiterhin eine begrinte Freiflache angeboten werden, auf
welcher in erster Linie ein Spielplatz als Gemeinschaftsanlage errichtet werden soll.

Gegenliber dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 65D, 1. VA wird die Spielfliche zwar
verkleinert. In der Realitat wird diese Freiflache jedoch nicht als Spielplatz genutzt, was sich
insbesondere auf die Altersstruktur der Mieter zurlckfihren lasst. In der mit 142
Wohneinheiten bestehenden Anlage mit WohnungsgréBen zwischen 39 - 65 gm wohnen
derzeit nur 13 Kinder unter 18 Jahren. Die Uberwiegende Teil der Mieter ist im Alter zwischen
26 — 60 Jahren und élter (Stand: 01.01.2012, Hochtaunus Baugenossenschaft eG).

Der Gesamteindruck der 50er Jahre-Wohnsiedlung soll weitestgehend erhalten bleiben.
Hierzu dienen insbesondere die im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten
Mindestbegrinungen der unbebauten, unterbauten und sonstigen unbefestigten Flachen
sowie die Festsetzungen zu Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen.

6 Planungs- und Standortalternativen

Da es sich bei dem Vorhaben um die Nachverdichtung einer in Nutzung befindlichen Flache
im Siedlungsgeflige handelt, ist der Standort vorgegeben.

Zu der Aufstockung der Gebaude mit je einem Staffelgeschoss sind keine stadtebaulich
vertraglicheren Alternativen ersichtlich, die zur Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum
geeignet sind. Eine Aufstockung um mehr als ein Geschoss wiirde aufgrund der gegebenen
Stellung der Gebaude allerdings zu Nachteilen hinsichtlich der Besonnung und Belichtung
fihren. Zur Vermeidung einer nachteiligen Uberschreitung der bestehenden Geb&udehdhen
werden daher flach geneigte Dacher festgesetzt.

Fachbereich Stadtplanung
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Planungsalternativen zur Errichtung des Neubaus, die dem Ziel der Schaffung von
Wohnraum durch Nachverdichtung gerecht werden, sind ebenfalls nicht ersichtlich. Zum
einen besteht aufgrund der geanderten Bewohner- und Altersstruktur ein weniger hoher
Bedarf fur Kinderspielplatze. Zum anderen bietet sich ein Neubau an, um die gewlnschte
Durchmischung mit einer wohnungsnahen sozialen Einrichtung zu erreichen, da solche
Sondernutzungsformen im Bestand nur mit hohem Aufwand zu realisieren sind.

Eine Alternative zur Lage des Neubaus waére eine Verschiebung des Gebaudes in Richtung
Nordwesten. Dies héatte den Nachteil einer starkeren Verschattung und Verringerung der
Aussicht der benachbarten nach Sidwesten orientierten Wohnungen. Die Lage des
Neubaus ist daher auch bezlglich der Belange der vorhandenen Wohngebaude optimiert
und flgt sich hinsichtlich der Ausrichtung in die bestehende Bebauung ein.

Weiterhin kann der durch den Neubau hervorgerufene zuséatzliche Stellplatzbedarf nur in
einer Tiefgarage untergebracht werden. Eine Deckung des Bedarfs mit ebenerdigen
Stellplatzen und Garagen hétte einen erheblichen zusétzlichen Flachenverbrauch,
zusatzliche Emissionen und eine Beeintrachtigung der Freiraumqualitat zur Folge.

Die Lage der Zufahrt ist hinsichtlich der Umfeldvertraglichkeit optimiert. Innerhalb des
Gebietes wird die Zufahrt zwischen den Gebauden so geflhrt, dass nur wenige Wohnraume
mit Fensterdffnungen in Richtung der Zufahrt liegen

7 Planinhalte

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante bauliche
Erweiterung sowie die beabsichtigte Grundstlicksteilung sind insbesondere folgende
Festsetzungen vorgesehen:

e Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet gemafi
§ 4 BauNVO mit Einschrankungen der Nutzungen).

e Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zu Uberbaubaren
Grundsticksflachen.

e Festsetzungen zu Larmschutz und zu grinordnerischen MaBnahmen.
e Weitere Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO.

71 Art der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 65D, 1.VA setzt im Plangebiet reines und
allgemeines Wohngebiet fest. Das allgemeine Wohngebiet befindet sich entlang des
Gluckensteinwegs. Um die Unterbringung der sozialen Einrichtungen zu ermdglichen, wird
nunmehr flr das gesamt Gebiet ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um die Zulassigkeit von sonstigen Einrichtungen besser steuern zu kénnen und zur
Vermeidung von im Einzelfall gebietsunvertraglichen Nutzungen werden die im allgemeinen
Wohngebiet nach BauNVO allgemein zulassigen der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe als nur
ausnahmsweise zuldssig festgesetzt. Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie

Fachbereich Stadtplanung
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Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres Stdérpotenzials bzw. ihres
raumlichen Flachenbedarfes mit dem Gebietscharakter nicht vereinbar sind.

Die Differenzierung der zulassigen Nutzungen erfolgt unter Anwendung des § 1 (5) und (6)
BauNVO.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 entsprechend der
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65D, 1. VA mit 0,3 festgesetzt, im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 gem&B den Erfordernissen der Neuplanung mit 0,2.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 (4) BauNVO wird fiir Grundflachen von
Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. eine Tiefgarage) im WA 2 bis zu einer
zuladssigen Grundflachenzahl von 0,6 ermdglicht. Die Festsetzung der weitergehenden
Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ ist erforderlich, da aufgrund der geénderten
Rechtsgrundlage (BauNVO 1990) nunmehr die 0.g. baulichen Anlagen bei der Ermittlung der
Grundflache zu bericksichtigen sind und um die stadtebaulich verdichtete Nachnutzung
unter Berlcksichtigung der fir die Nutzungen erforderlichen privaten ErschlieBungsflachen
(z.B. Grundstuckszufahrten, gebietsinterne ErschlieBung) sowie Stellpldtze und Tiefgaragen
umsetzen zu kdnnen. Dabei geht das MaB der zulassigen Uber- und Unterbauung nicht (iber
das gemaB BauNVO maximal zulassige MaB fur allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von
0,4 zuziiglich 50 % Uberschreitungsméglichkeit hinaus.

Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossflachenzahl von 0,9 und die zulassigen Il Vollgeschosse werden unverandert
aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 D, 1. VA (ibernommen. Durch die geénderte
Rechtsgrundlage (BauNVO 1990) kénnen die Staffelgeschosse nunmehr als zuséatzliche
Geschosse zugelassen werden, wenn sie keine Vollgeschosse sind, d.h. nach der
hessischen Bauordnung nicht mehr als 75 % des darunter liegenden Geschosses
einnehmen und mindestens an einer Geb&udeseite zurlickspringen.

Aufgrund der vorhandenen, nach Siden hin abfallenden Gelédndetopographie wird
festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von
Garagengeschossen i. S. v. §21a (1) BauNVO sowie Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unberticksichtigt bleiben. Garagengeschosse sind in sonst anders genutzten
Gebauden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen.

Die Festsetzung dient der Klarstellung fir den Fall, dass die Tiefgarage aufgrund der
Hanglage nicht eindeutig unter der Gelandeoberkante liegt und somit als Vollgeschoss
anzurechnen ware.

Fachbereich Stadtplanung
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7.3 Bauweise

Entsprechend der bestehenden und geplanten Bebauung wird eine offene Bauweise
festgesetzt, die Gebaudelangen von bis zu 50 m ermdéglicht.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im WA 1 entsprechend dem Bestand
einschlieBlich der bereits vorhandenen und noch geplanten Anbauten von Balkonen
festgesetzt und entsprechen weitgehend den Baugrenzen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 65 D, 1. VA.

Im WA 2 wird die Baugrenze entsprechend den Erfordernissen der geplanten Neubebauung
festgesetzt.

Zusétzlich  werden durch  erganzende textliche Festsetzungen differenzierte
Uberbauungsmaglichkeiten fiir Teile baulicher Anlagen vorgesehen, um den Anbau
insbesondere von Treppenhdusern und sonstigen Vorbauten und Gebaudeteilen zu
ermdglichen, bzw. bereits vorhandene Gebaudevorspriinge im Bereich von vorhandenen
Treppenhausern mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Einklang zu bringen. Die
Uberschreitungsméglichkeiten sind so bemessen, dass der vorhandene homogene
Gesamteindruck der Siedlung und der einheitlichen Baufluchten gewahrt bleiben.

7.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsflachen

Die Festsetzung von Flachen flir ausschlieBlich ebenerdige Stellplatze dient der Wahrung
des offenen Charakters der 50er Jahre-Siedlung. Ebenso werden Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) aufgrund des stadtebaulichen Gesamtbildes der Siedlung Kronberger
Karree ausgeschlossen. Durch die Uberwiegende Festsetzung entlang der &ffentlichen
Verkehrswege werden zusatzliche Zufahrten zu Stellplatzen und damit Uber das notwendige
MaB hinausgehende Versiegelungen vermieden. Dies dient auch der Vermeidung von
zusatzlichem Larm im Inneren des Karrees.

Nach dem stadtebaulichen Konzept ist zur Deckung des Stellplatzbedarfes der Neubebau-
ung die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen, die Uber die Wiesbadener StraBe erschlos-
sen wird (vgl. Kap. 7.6). Zur planungsrechtlichen Sicherung der Zulassigkeit wird entspre-
chend der Planung eine Flache festgesetzt, innerhalb derer Tiefgaragen zulassig sind.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg v.d.H6he vom 24.02.2005 ist zu beachten.
Weiterhin wird eine Flache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt, die
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept der Unterbringung von Gemeinschaftsanlagen
(Spielplatz, etc.) dient.

7.6 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Der Wohnweg zwischen Gluckensteinweg und Wiesbadener StraBe wird als
verkehrsberuhigter  Bereich  festgesetzt. Die Verkehrsfunktion und der enge
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StraBenquerschnitt erfordern eine weitestgehende Verkehrsberuhigung, Ordnung des
ruhenden Verkehrs und Freihaltung von  Schleichverkehr. Dem  wird die
straBenverkehrsrechtliche Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereiches gerecht, was
durch die Festsetzung vorbereitet wird. DarlUber hinaus wirkt sich die Einrichtung des
verkehrsberuhigten Bereichs positiv auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat des
Wohnquartiers aus.

An der Wiesbadener StraBBe wird zwischen Wiesbadener StraBe 2 und Kronberger StraBe 2b
ein Bereich fir die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage festgesetzt. Zum einen wird dieser
Bereich bereits im Bestand als Zufahrt zu einem Garagenhof genutzt, zum andere ergeben
sich durch die teilweise Uberlagerung mit der notwendigen Feuerwehrzufahrt
Synergieeffekte bei der Vermeidung Uber das notwendige MaB hinausgehender
Versiegelungen.

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

Im Plangebiet wird eine insektenschonende uv-arme AuBenbeleuchtung festgesetzt. Die
Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem uv-armen Lichtspektrum dient vor
allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten.

7.8 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den Festsetzungen einer Mindestbegrinung der Grundstlcksfreiflichen werden
Mindestanforderungen an die grinordnerische Gestaltung des Plangebietes sichergestellt.
Grundstticksfreiflachen sind alle Flachen, die weder Giberbaut noch befestigt sind.

7.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Im Plangebiet ergeben sich Verkehrslarmeinwirkungen von den bestehenden StraBen in der
Umgebung, durch die die Orientierungswerte der DIN 18005 z. T. tberschritten werden.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen der bestehenden und geplanten Bebau-
ung werden daher passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt (vgl. Kap. 8.2).

Die Anforderungen an die passiven SchallschutzmaBnahmen werden durch die festgesetz-
ten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 definiert. Die DIN-Norm wird bei der Stadt Bad Hom-
burg v.d.Hbhe zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

7.10 Ortliche Bauvorschriften

Mit den gestalterischen Festsetzungen geméaB § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) HBO des
Bebauungsplanes Nr.134 wird flir den entsprechenden Teilbereich die Gestaltungssatzung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 65 D, 1. VA {berplant.
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Die Festsetzungen zur Dachgestaltung lassen =zukinftig nur noch Flachdacher bzw.
flachgeneigte Dacher bis zu max. 10 ° Dachneigung zu. Durch die zulassige Aufstockung
kénnen sich gréBer Gebaudehbéhen ergeben. Durch die Festsetzung von Flach- bzw.
flachgeneigten Dachern werden die mdglichen Auswirkungen auf die Besonnung und
Belichtung von Nachbargeb&uden kompensiert. Dartber hinaus dient die Festsetzung dem
Erhalt des einheitlichen Erscheinungsbildes der planmé&Big entstandenen Wohnsiedlung.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Dachaufbauten nur zulassig sind, wenn diese mindestens
1,50 m hinter die Fassadenebene des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten und eine
Hoéhe von 1,00 m bzw. 1,50 m nicht Gberschreiten. Abluft- und Abgasrohre sind von dieser
Regelung ausgenommen. Mit der Festsetzung sollen gestalterische Beeintrachtigungen des
Stadtbildes, die sich durch die Lage und Gr6Be von Dachaufbauten ergeben kdnnen,
verhindert werden.

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung von Gebduden mit Staffelgeschossen soll
vermieden werden, dass die Gebdude von einer oder mehreren Seiten den Eindruck von
IV Vollgeschossen mit einer durchgehend aufsteigenden Fassade vermitteln. Ergéanzend
sollen durch die Festsetzungen von Materialien und Farbgestaltung Beeintrachtigungen des
Stadtbildes vermieden werden.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sichern den bestehenden offenen Charakter der
Wohnsiedlung, die soziale Kontrolle im StraBenraum und im Bereich der Freiflachen. Durch
die Festsetzung sollen weiterhin gestalterische Beeintrachtigungen des 6ffentlichen
StraBenraums vermieden werden.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird auf das MindestmaB beschrankt, dass erforderlich
ist, um die Hinweisfunktion auf die in zweiter Reihe liegenden sozialen Einrichtungen oder
sonstige gebietsvertragliche Nutzungen, z.B. freiberufliche Tatigkeiten, zu gewahrleisten.

Durch die Festsetzungen sollen insgesamt eine hohe stadtebauliche Qualitat gewahrleistet
und Beeintrachtigungen, insbesondere des StraBenbildes, vermieden werden.

8 Umweltauswirkungen

8.1 Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich zusatzliche Eingriffe entsprechend
dem zuldssigen MaB der baulichen Nutzung. Dadurch kommt es in Teilbereichen,
insbesondere durch den Neubau und die notwendigen Zufahrten fir die Feuerwehr, zu
einem Verlust der vorhandenen Vegetation.

In Tabelle 5 sind die vorhandenen bzw. nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 D,
1. VA und dem Bebauungsplan Nr. 134 zuldssigen Grundflachen (GR) gegeniibergestellt.
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Tabelle 3: Gegeniiberstellung vorhandener / zulidssiger Uberbauung
.. - sonstige bauliche 5 % der Grund-

S UL W) Anlagen (m?) Summe (m?) stiicksflache
Bestand 3.132 ca. 1.477 4.609 ca. 29
2ulassige GR nach keine keine keine
?':;En Nr. 65 D, 3.903 Einschrankung Einschrankung Einschrankung
zulassige GR nach .
Bplan Nr. 134 4.518 3.182 7.700 ca. 48

* Flachen inklusive notwendiger Zufahrten far die Feuerwehr

Im Bestand sind etwa 3.100 gm der Grundstlicksflachen durch Gebaude und zusétzliche
1.500 gm durch sonstige bauliche Anlagen Gberbaut. Im Rahmen des rechtskréftigen Be-
bauungsplans Nr. 65 D, 1. VA mit einer GRZ von 0,3 wére eine Uberbauung mit Geb&uden
von bis zu etwa 3.900 gm zuldssig, eine Einschrankung fir sonstige bauliche Anlagen be-
steht aufgrund der zum Zeitpunkt der Aufstellung giltigen BauNVO nicht. Dadurch wére eine
Uberbauung mit Nebenanlagen bzw. Befestigungen ohne Einschrankung zuléssig.

Dem gegeniber sind im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 134 eine GRZ von 0,3 fir das
allgemeine Wohngebiet WA 1 und eine GRZ von 0,2 fur das allgemeine Wohngebiet WA 2
und daraus resultierend etwa 4.500 gm Uberbauung durch Geb&ude zuldssig. Durch die
zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Uberschreitungsméglichkeiten sind weitere Ver-
siegelungen durch sonstige bauliche Anlagen von etwa 3.200 gm mdglich.

Insgesamt wird gegeniiber dem Bestand eine zusatzliche Uberbauung durch Gebaude und
sonstige bauliche Anlagen von etwa 3.100 gm zulassig. Mit einer zuldssigen Bebauung und
Befestigung von insgesamt unter 50 % der Grundstiicksflache ist dieser Zuwachs als maB-
volle Nachverdichtung im Rahmen der Ziele und Grundséatze des BauGB anzusehen.

Die durch die Planung als MaBnahme der Innenentwicklung bedingte Nutzung von Flachen
vermindert die Inanspruchnahme neuer Flachen, insbesondere im AuBenbereich, und leistet
damit einen Beitrag zum Schutz von Natur und Landschaft.

Zur Minimierung der durch die Planung unvermeidbaren Eingriffe dienen insbesondere die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Mindestbegriinung der
Baugrundstlcke und der Tiefgarage.

Eine Kompensation der verbleibenden Eingriffe ist fir Bebauungspléane der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB nicht erforderlich.

Auf den Erhalt des im Plangebiet vorhandenen Bewuchses wird aufgrund des geplanten
stadtebaulichen Konzeptes, des sich daraus ergebenden Abstandes zwischen potentieller
Bebauung und Baumbestand sowie der geringen Wertigkeit verzichtet.

Durch Dachbegriinungen kénnten weitere Kompensationen erfolgen. Da jedoch die auf
Basis des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 65 D aufstehenden Gebaude sowie die
bereits erfolgten Aufstockungen ohne Dachbegrinungen genehmigt worden sind, wird auf
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Dachbegrinungen verzichtet. Darlber hinaus ist nicht bekannt, ob die Bestandsgebaude
Uber eine zur Aufnahme von Dachbegrinungen erforderliche Statik verfiigen. Um ein
einheitliches stadtebauliches Bild des Karrees zu erzeugen, ist es denkbar, dass nur der
solitdre Neubau mit einer Dachbegriinung versehen wird. Hierzu soll ggf. eine informelle
Regelung mit der Hochtaunus Baugenossenschaft getroffen werden.

Artenschutz

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Beurteilung gemaB § 44 BNatSchG fand am 17.
September 2012 eine Begehung des Gelandes statt.

LZiel war in erster Linie eine Potenzialabschdtzung, wobei die artenschutzrechtlich
bedeutsamen Gruppen der Végel und Fledermduse im Fokus standen. [...] Die Prifung
brachte folgende Ergebnisse:

1. Insgesamt konnten funf Baumhohlen gefunden werden, die allesamt auf Asthdhlen
zuriickgingen. Asthdhlen entstehen, wenn Aste abgesagt werden und die verbliebenen
Stimpfe ausfaulen. Vielfach werden die Asthéhlen dann von Vdégeln, insbesondere
Spechten, erweitert und ausgebaut. Die Asthdhlen befanden sich allesamt in den
Ahornbdaumen am Gluckensteinweg. Im Hinblick auf eine Bebauung und / oder Fallung
sind sie somit nicht bedeutsam. Die wenigen Baume auf der zentralen Freiflache
wiesen keine Hohlen auf.

2.  Beachtenswert waren Gebaudehdhlen, die von Spechten angelegt worden waren. Die
Spechte — vermutlich Buntspechte — hatten hier den dinnen Putz aufgebrochen und
Héhlen in das Styropor gemeiBelt. Mdglicherweise fanden hier sogar Bruten statt,
wobei diese Hbhlen auch von anderen Arten genutzt wurden, so etwa von Staren.

3.  Noch bei der Begehung Mitte September konnte eine Reihe von Vogelarten festgestellt
werden, die typisch flr gut durchgrinte Innenstadtlagen sind. Darunter waren mit
Haussperling und Girlitz auch zwei wahrscheinliche Brutvogelarten, die in Hessen
einen unglnstigen Erhaltungszustand aufweisen. Darlber hinaus konnten die beiden
Schwalbenarten als Nahrungsgéaste nachgewiesen werden, wahrend der hier ebenfalls
sicher vorkommende Mauersegler bereits wieder die Wanderung nach Siden
angetreten hatte. Als sichere Brutvdgel konnten — aufgrund von Nestfunden — noch die
Allerweltsarten Amsel und Ringeltaube eingestuft werden.

4.  An den Gebauden selbst bieten sich aufgrund der Verkleidung der Fassade und der
Rollladenkéasten diverse potenzielle Quartiere fir Fledermause . Zudem bestehen hier
zahlreiche Nischen, die auch von Végeln genutzt werden kdnnen. Sicherer Brutvogel
an den Gebauden ist unter den bemerkenswerten Arten aber allein der Haussperling.
Brutvorkommen der beiden Schwalbenarten konnten sicher ausgeschlossen werden.
Auch fur den Mauersegler scheinen die Gebaude ungeeignet.

5. Unter den Fledermausen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auch mit — mindestens
zeitweise genutzten — Quartieren der sehr haufigen Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus) zu rechnen. Aus unserer Kenntnis des Stadtgebiets von Bad Homburg
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erscheinen Quartiere anderer Fledermausarten sehr unwahrscheinlich, wenngleich sie
im Einzelfall auch nicht sicher auszuschlieBen sind.“®

Zur Vermeidung des Eintritts von  Verbotstatbestdanden nach dem § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Gehdlzrodungen nur in der Zeit zwischen dem
01.10. und dem 28.02. durchzufiihren sowie bei BaumaBnahmen durch eine 6kologische
Baubegleitung sicherzustellen, dass keine Végel oder Fledermduse getdtet oder verletzt
werden.

,ES wird empfohlen, die vorbereitenden Arbeiten fir das Aufstocken der Geb&ude (Rickbau
des Dachs, Entfernen der Dachrinnen etc.) ebenfalls im Winterhalbjahr durchzufihren. Aller-
dings ware eine diesbezligliche Festsetzung weder verhaltnismaBig noch zumutbar. Grund-
satzlich ist bei diesen Arbeiten jedoch eine artenschutzrechtliche Baubegleitung hinzuziehen.
Hierbei ist vorab zu priifen, ob sich auf dem Dach oder hinter ggf. ebenfalls riickzubauenden
Fassadenverkleidungen, Rollladenkasten oder dergleichen Tiere aufhalten. Ist dies der Fall,
sind die Tiere grundsatzlich fachgerecht zu bergen, ggf. zwischenzuhéltern und erst nach
Entfernung der Quartiere / Nester wieder frei zu lassen. Selbiges gilt flir winterschlafende
Tiere, die jedoch hier kaum zu erwarten sind. Erfolgt die MaBnahmen in der Brutphase der
Végel, ist bei Auffinden von Eiern / Kiiken méglichst bis zum Fliggewerden der Tiere zu war-
ten. Ist dies nicht mdglich, ist eine Umsiedlung zu versuchen. Auf Basis dieser MaBnahmen
kann sowohl die vermeidbare Tétung / Verletzung von Tieren ausgeschlossen werden wie
auch die Zerstérung von aktuell genutzten Quartieren bzw. Nestern.“®

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.2  Auswirkungen auf die Gerauschsituation

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung'® wurden die Immissionsbelastungen
resultierend aus den verkehrlichen Belastungen der umliegenden StraBenabschnitte sowie
der Larmeinwirkungen der geplanten Nutzungen im Plangebiet ermittelt und bewertet.

8.2.1 Verkehrslarm

Nach den Berechnungen sind im Plangebiet durch die Verkehrsbelastungen der
umliegenden StraBen Beurteilungspegel von 49 bis zu 66 dB(A) am Tag zu erwarten. Im
Nachtzeitraum ergeben sich Beurteilungspegel zwischen 38 bis zu 56 dB(A). Die héchsten
Beurteilungspegel ergeben sich im Bereich des Knotenpunktes des Gluckensteinwegs mit
der nach Stiden abbiegenden EinbahnstraBe des Gluckensteinwegs.

Hierdurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag um bis zu 11 dB(A) und von 45 dB(A) in der
Nacht um ebenfalls bis zu 11dB(A) 0berschritten. Die Uberschreitungen der

8 Biro Gall (11/2012): Bad Homburg: Bebauungsplan Nr. 134 Kronberger Karree* - Artenschutzrechtliche
Beurteilung gemaB § 44 BNatSchG; Butzbach.

9 Biro Gall (11/2012): Bad Homburg: Bebauungsplan Nr. 134 ,Kronberger Karree“ - Artenschutzrechtliche
Beurteilung gemaB § 44 BNatSchG; Butzbach.

10 FIRU Gfl mbH (02/2013): Karte 5 zu Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 134
"Kronberger Karree" Stadt Bad Homburg; Bericht-Nr.: P12-049/4; Kaiserslautern.
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Orientierungswerte ergeben sich Uberwiegend an den den StraBen zugewandten Fassaden.
Am Uberwiegenden Teil der von den StraBen abgewandten Gebaudeseiten der bestehenden
Wohnbebauung sowie an allen Fassaden des geplanten Neubaus im Inneren des Karrees
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts eingehalten.

Die Verkehrsbelastungen und die damit einhergehenden Larmbelastungen resultieren nicht
aus der durch den Bebauungsplan veranderten Situation, sondern geben in erster Linie die
Bestandssituation der Wohnbebauung am Kronberger Karree aufgrund der bestehenden
Verkehrswege wieder.

Aufgrund der vorgenannten Uberschreitungen sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum
werden im Bebauungsplan flr die betroffenen Fassaden passive LarmschutzmaBnahmen
festgesetzt (vgl. Kap. 8.2.3).

8.2.2 Gewerbelarm

Weiterhin erfolgt eine Betrachtung der mdglichen Gewerbeldrmeinwirkungen durch die
geplante Tiefgaragenein- und -ausfahrt. 11

Die Gerauscheinwirkungen durch die Nutzung der Tiefgarage filhren am Tag an den der
Zufahrt zur Tiefgarage nachstgelegenen Immissionsorten an den Fassaden der bestehenden
Wohnbebauung Kronberger StraBe 2a-2b und Wiesbadener StraBe 2-4 zu
Beurteilungspegeln von bis zu 41,1 dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir
Gewerbelarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten am Tag von 55 dB(A) wird an allen
bestehenden Wohngebduden sowie am geplanten Neubau deutlich unterschritten.

Die Nutzung der Tiefgarage im Nachtzeitraum (22.00 — 6.00 Uhr) verursacht in der lautesten
Nachtstunde nach TA La&rm an den der Zufahrt nachstgelegenen Immissionsorten an der
bestehenden Wohnbebauung Kronberger StraBe 2b und Wiesbadener StraBe 2-4
Beurteilungspegel von bis zu 37,0 dB(A). Der Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm fur
Gewerbelarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 40 dB(A) wird um bis
mindestens 3 dB(A) unterschritten.

Durch den Zu- und Abfahrtverkehr auf der Zufahrt zur Tiefgarage werden an der Stirnseite
des Gebaudes Wiesbadener StraBe 2-4 kurzzeitige Gerauschspitzen von bis zu 62,3 dB(A)
berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fUr kurzzeitige Gerduschspitzen in
allgemeinen Wohngebieten 60 dB(A) in der Nacht wird dadurch Uberschritten.

8.2.3 LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der vorgenannten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch
Verkehrslarm sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum sind fir die bestehende und
geplante Bebauung Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erforderlich.

Innerhalb des Plangebiets sind ausschlieBlich bestehende Wohngeb&dude von
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 betroffen. Der Bebauungsplan fiihrt

' FIRU Gfl mbH (02/2013): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 134 "Kronberger Karree"
Stadt Bad Homburg; Bericht-Nr.: P12-049/4; Kaiserslautern.
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nicht zu Veradnderungen dieser bestehenden Verkehrslarmbelastung. Aktive
LarmschutzmaBnahmen, wie Larmschutzwénde an den StraBen, bieten keinen Schutz fir
die Obergeschosse, wenn sie nicht eine stadtebaulich unvertragliche Héhe erreichen sollen.
Fdr Larmschutzwélle sind aufgrund der Nahe der Gebdude zu den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen keine ausreichenden Flachen vorhanden. Zudem wirden diese
MaBnahmen durch die angrenzend an die Offentlichen Verkehrsflachen bestehenden und
geplanten Stellplatze sowie durch zu erhaltende Zugénge zu den Bestandsgebauden
unterbrochen. Dadurch wirde der Wirkungsgrad aktiver SchallschutzmaBnahmen gemindert.

Von der Festsetzung einer Grundrissorientierung wird abgesehen, da dies einen
unverhaltnismaBigen Eingriff in die bestehende Nutzung darstellen wirde.

Zum Schutz der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassigen Wohnnutzungen vor
den Verkehrslarmeinwirkungen sind daher passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse wird daher im Bebauungsplan das
erforderliche MaB der Schallddmmung von AuBenbauteilen entsprechend der DIN 4109
,ochallschutz im Hochbau“ in Kombination mit Liftungseinrichtungen fir SchlafrAume und
Kinderzimmer festgesetzt. An der von den Spitzenpegeln der Tiefgaragenzufahrt betroffenen
Fassade des Gebdudes Wiesbadener StraBe 2-4 werden ebenfalls passive Schallschutz-
maBnahmen festgesetzt.

9 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplans Nr. 134 umfasst insgesamt eine Flache von ca.
1,7 ha, die sich in mit Ausnahme der o6ffentlichen Verkehrsflache im Eigentum der
Hochtaunus Baugenossenschaft eG befinden.

MaBnahmen zur Bodenordnung sind daher nicht erforderlich.

10 Stadtebauliche Kennwerte

10.1 Flachenbilanz

Tabelle 4: Fldchenbilanzierung entsprechend zeichnerischer Festsetzung
Bezeichnung Flache [qm]
Geltungsbereich 16.710
Allgemeines Wohngebiet WA 1 13.010
Allgemeines Wohngebiet WA 2 3.080
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 620

10.2 Kosten der Planung

Die Ubernahme der Planungskosten erfolgt durch die Hochtaunus Baugenossenschaft eG.
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Bad Homburg v.d.H6he, den 27.09.2013

Dezernat |

gez. Michael Korwisi
Oberblrgermeister
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gez. Holger Heinze
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Verzeichnis der Gutachten zum Bebauungsplan

1. Biro Gall, Butzbach (11/2012): Bebauungsplan Nr. 134 ,Kronberger Karree“ - Arten-
schutzrechtliche Beurteilung gemaB § 44 BNatSchG.

2. FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern (02/2013): Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan Nr. 134 "Kronberger Karree" Stadt Bad Homburg; Bericht-Nr.: P12-
049/4.

3. Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG, Aachen (01/2013): Verkehrsmengenabschét-
zung zum B-Plan Nr. 134, Innerstadtische Nachverdichtung ,Kronberger Karree®, Bad
Homburg v. d. Héhe.

Hinweis:

Die hier aufgeflihrten Gutachten kdnnen wahrend der Dienststunden im Rathaus der Stadt
Bad Homburg v.d. H6he, Rathausplatz 1, Fachbereich Stadtplanung / Stadtebau eingesehen
werden.
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