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BEGRUNDUNG

1 Ausgangsbedingungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 135 liegt im Stadtteil Ober-Eschbach und
wird wie folgt begrenzt:

. Im Nordosten durch die Gleistrasse der U-Bahn Strecke Bad Homburg — Frankfurt.
. Im Stdosten durch die sudostliche Grenze der Norsk-Data-Straf3e.

. Im Stdwesten durch die stdliche Grenze der Hewlett-Packard-Strale.

. Im Nordwesten durch die nordwestliche Grenze der Du-Pont-Straf3e.

Ober-Eschbacher-Stral3e

Abbildung 1: Geltungsbereich der 3. Anderung (ohne MaRstab)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Abbildung 1. MalRgebend ist je-
doch die Abgrenzung in der Planzeichnung zum Bebauungsplan.
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Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 5,6 ha und umfasst in der Gemarkung Ober-
Eschbach, Flur 4, die im Folgenden aufgefiihrten Flurstiicke:

Tabelle 1: Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstiicks - Nr.:

233 234 235/1 236/1

237 238 248*
(* Flurstlick liegt nur teilweise im Geltungsbereiches des Bebauungsplanes)

1.2 Planungserfordernis/Zielsetzung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet sich auf die Umstrukturierung eines Grund-
stiickes aufgrund bestehender Leerstands- und Vermarktungsproblematiken. Die bestehen-
de Gewerbebebauung (Blrogebdude Du-Pont) steht derzeit fast vollstandig leer. Aufgrund
der Gebaudestruktur und der heutigen Marktsituation kénnen fir das ehem. Du-Pont-
Gebéaude keine geeigneten Mieter mehr gefunden werden. Dies lasst sich auch aus den Er-
gebnissen einer Studie zu Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen im Siedlungsge-
biet der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe! ableiten. Eine Reaktivierung der Biroflachen ist auf-
grund der Lage, der Gebaudestruktur sowie der Nachfragestruktur auch in Zukunft nicht zu
erwarten. Das marktseitige Nachfragevolumen betreffender Nutzergruppen ist nicht ausrei-
chend, um die Leerstande zu decken.

Daher wurde zwischenzeitlich das ehemalige Du-Pont-Gelande an einen Vorhabentrager
veraulRert, der neben den angrenzenden Gewerbenutzungen zukuinftig Wohnen entwickeln
mdchte. Durch die geplante Bebauung werden die bereits nordwestlich angrenzenden
Wohn- und Mischnutzungen erganzt.

Zur Umsetzung der Planung sowie zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Umstrukturierung des Plangebietes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Ziel ist es, neben den angrenzend benachbarten Gewerbenutzungen zukinftig auch Wohnen
entwickeln zu kdnnen. Hierzu soll im Bereich zwischen der U-Bahnlinie, der Hewlett-
Packard-Stral3e, der Norsk-Data-Stral3e und der Du-Pont-Strafl3e insbesondere die bisherige
zulassige Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet) des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 42 Uberplant werden.

Da im Sudwesten und Sudosten bestehende Gewerbenutzungen (lUberwiegend Blrogebau-
de) und eine Grundschule angrenzen und des Weiteren das Plangebiet im Norden durch die
U-Bahnlinie Bad Homburg — Frankfurt/Main begrenzt wird, sind die Auswirkungen hinsichtlich
Larm dieser Nutzungen insb. auf die geplante Wohnbebauung zu untersuchen. Mit zu be-
trachten sind hierbei auch die Gerauscheinwirkungen u.a. der nahegelegenen BAB 5 und
des Sudrings (L 3003).

Weiterhin verfahrensrelevant ist eine Uberprifung der artenschutzrechtlichen Belange auf-
grund des andauernden (Teil-)Leerstandes.

1 Baasner Stadtplaner GmbH; BulwienGesa AG (08/2010): Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen in
Bad Homburg v. d. H6he; Berlin.
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1.3 Planungs- und Standortalternativen

Durch die Planung soll eine teils brachliegende gewerbliche Flache einer Umnutzung zu-
ganglich gemacht werden. Daher handelt es sich vorliegend um eine Bestandstberplanung
und die Nachnutzung einer Flache im Siedlungsgefuge. Standortalternativen bestehen daher
nicht.

Nutzungsalternativen zu der angestrebten wohnbaulichen Entwicklung bestehen ebenfalls
nicht.

Bereits der bestehende Leerstand als auch die Vermarktungsbemihungen in der Vergan-
genheit zeigen, dass fur eine Nutzung als Birostandort kaum eine/bzw. keine Nachfrage
besteht. Dies ist auch das Ergebnis der Studie zu Entwicklungsperspektiven der Gewerbe-
flachen im Siedlungsgebiet der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe?. In dieser wurde ein spezielles
Augenmerk auf den Standort des Gewerbeparks Im Atzelnest/Stidcampus gelegt.

Bad Homburg ist im Grol3stadtbereich der Stadt Frankfurt am Main und im Umland der Stadt
Frankfurt nach Eschborn der zweitgroRte Blrostandort mit ca. 666.000 m2 Bruttogeschoss-
flache (BGF). GemalR der Studie zu Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen besteht
fur die nachsten 10 Jahre eine Nachfrage an Bironeubauflache von 89.000 bis 111.000 mz
BGF. Bad Homburg besitzt dabei bereits jetzt fir den Neubau von Biroflachen ein ausrei-
chendes Flachenpotential von 270.000 m2 BGF, wobei sich die Nachfrage insbesondere auf
den Standorttyp Gewerbe-/Blropark (rd. 50.000 bis 60.000 m2) und Innenstadt (rd. 35.000
m?) konzentrieren wird.

Fur das ehem. Du-Pont-Gebadude bietet eine Nutzung des bestehenden Geb&udes durch
diverse kleinteilige Nutzer, wie sie bereits jetzt in Teilen erfolgt, keine Entwicklungsperspekti-
ve. Die Gebaudestruktur ist nicht auf einen Nutzungsmix (Single-Tenant-Nutzungen) ausge-
richtet. Zudem ist das Nachfragevolumen an kleinteiligen Nutzern fir diesen Standort nicht
ausreichend. Das bestehende Biirogeb&aude ist auf einen spezifischen Nutzer zugeschnitten,
die Nachfrage solcher Nutzer ist jedoch fiir den Standort aufgrund seiner peripheren Lage
sowie der fehlenden Attraktivitat des Umfeldes (z.B. Einzelhandel und Gastronomie) gering.
Auch eine Attraktivitatssteigerung durch Mietpreissenkungen kann nicht erzielt werden, da
insbesondere die abseitige Lage malRgebend fiir die fehlende Nachfrage ist.

Fur Buronutzungen stehen insbesondere durch die Entwicklungen im Bereich des Bahnhofes
sowie des Gewerbegebietes Mitte zwischenzeitlich attraktivere Standorte in Bad Homburg
v.d.HOhe zur Verfigung.

Eine industrielle Nachnutzung der Flache scheidet aufgrund der bestehenden angrenzenden
Wohnbebauung westlich des Plangebietes aus.

Fur Sondernutzungen (beispielsweise Einzelhandel) bestehen im direkten Umfeld noch aus-
reichende Flachenreserven, so dass auch diese Nutzungen ausscheiden.

Hinsichtlich Wohnnutzungen verfigt Bad Homburg v.d.Hohe aufgrund seiner pradestinierten
Lage in der Metropolregion Rhein/Main und dem Taunus sowie als hochwertiger Wohn-

2 Baasner Stadtplaner GmbH; BulwienGesa AG (08/2010): Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen in
Bad Homburg v. d. H6he; Berlin.
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standort mit attraktivem Wohnumfeld tber eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum. Der
Standort des ehem. Du-Pont-Geldndes besitzt durch seine Lage eine gute MIV-Anbindung
und damit eine schnelle Erreichbarkeit des Stadtzentrums sowie eine sehr gute OPNV-
Anbindung nach Frankfurt und nach geplanter Verlangerung der Linie U 2 auch in die Innen-
stadt Bad Homburgs. Im direkten Umfeld befinden sich die Accadis-Hochschule, die Accadis-
Grundschule sowie in fuBBlaufiger Erreichbarkeit weitere soziale Einrichtungen sowie Einzel-
handelsnutzungen.

Da es ein wesentliches stadtebauliches Ziel ist, eine Nachnutzung der Liegenschaft zu etab-
lieren, die sich in das bestehende Umfeld integriert und die bestehenden Bedarfe beriick-
sichtigt, wird eine Nachnutzung des Standortes vorrangig fir Wohnnutzungen praferiert.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde vor dem Hintergrund folgender Zielsetzungen festge-
legt:

o Umnutzung und Nachverdichtung von innerstadtischen Flachen.

o Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Innen- vor Aul3enentwick-
lung).

o Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes der Region in raumlicher Nahe zu 6ffent-
lichen Verkehrsinfrastrukturen und sozialen Einrichtungen.

o Bertcksichtigung der Ziele der Regionalplanung (Orientierung der Wohnsiedlungsent-
wicklung an den Achsen des OPNV, Anstreben einer den siedlungsstrukturellen Gege-
benheiten angepassten hohen baulichen Dichte).

o Sicherung des Innenbereiches durch eine geschlossene und entsprechend hohe
Randbebauung zur Abschirmung von Verkehrslarmimmissionen.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im sogenannten ,be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt:

o § 13a (1) Satz 1 BauGB: Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Wie-
dernutzbarmachung der innerstadtischen, disponiblen Flachen des ehemaligen Du-
Pont-Geldandes planungsrechtlich vorbereitet. Die Planung ist demnach als Mal3Bhahme
der Innenentwicklung einzustufen.

o § 13a (1) Satz 2 BauGB: Der Bebauungsplan bleibt mit der Festsetzung einer zulassi-
gen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO mit ca. 14.600 m2 von baulichen An-
lagen Uberdeckter Flache unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? nach § 13a (1)
Nr. 1 BauGB.

Ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit in der Umgebung
aufgestellten weiteren Bebauungsplanen besteht nicht.

o § 13a (1) Satz 4 BauGB: Durch die Planaufstellung wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anla-
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ge 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen, begrindet.

o § 13a (1) Satz 5 BauGB: Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG).

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung wird daher gem. 8§ 13a(2) i. V. m. § 13 (3)
BauGB abgesehen. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist demnach nicht notwendig.

Gleichwonhl sind die speziellen Umweltauswirkungen (insbesondere Larm- und Artenschutz)
der Planung zu ermitteln und zu bewerten. Die Ergebnisse sind unter Kap. 7 ,Umweltauswir-
kungen® dargestellt.

3 Bestand
3.1 Plangebiet

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung wurde von der Du-Pont de Nemours (Deutschland)
GmbH errichtet.

Die Firma errichtete in den 1980er im Westen des Plangebietes einen gro3volumigen, win-
kelformigen Burogeb&udekomplex. Die Winkelform wird durch vier begriinte, von auf3en nicht
einsehbare Innenhdfe gegliedert. Das Birogebaude weist im Bestand eine Grundflache von
ca. 8.330 mz2, lll Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss und eine Bruttogeschossflache von ca.
30.000 m2 auf. Der Hauptzugang zum Birogebaude befindet sich an der Ecke Du-Pont-
Stral3e/Hewlett-Packard-Stral3e. Im Jahr 2008 gab die Firma ihren Biro- und Geschaftssitz
in Bad Homburg v.d.HOhe auf. Seit dem wird das Birogebaude nur noch in Teilbereichen
durch Kleinmieter genutzt bzw. steht fast vollstandig leer.

Im Nordosten und Osten des Plangebietes, angrenzend an die U-Bahnlinie und die Norsk-
Data-Stral3e, ist das Plangebiet grof3flachig durch einen Parkplatz versiegelt, welcher durch
Gehdélzreihen und Gehdlzinseln sowie einzelne Rasenflachen gegliedert wird. Die Erschlie-
Bung des Parkplatzes erfolgt lUber jeweils eine Zufahrt im Bereich der Wendeanlagen der
Du-Pont-Strale und der Norsk-Data-StrafRe. Der Parkplatz ist nach Nordosten — zum an-
grenzenden FulRweg und zur U-Bahnlinie — durch einen bis zu 2 m hohen, begriinten Erdwall
abgegrenzt.

Architektonische Freiflachengestaltungselemente sind als Wasserbecken im Bereich des
Haupteinganges sowie als Teichanlage vorhanden. Die Wasserbecken sind nicht in Betrieb.

3.2 Umfeld

Ostlich und westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich weitere Buro-, Dienstleis-
tungs- und Verwaltungsgebdude. Diese Bebauung ist gekennzeichnet durch eine Uberwie-
gend llI- bis lll-Geschossigkeit. Die verkehrliche ErschlieBung dieser Gebaude erfolgt tber
die angrenzenden Erschlielungsstral3en. Die erforderlichen Stellplatze werden Gberwiegend
in Tiefgaragen nachgewiesen.
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Neben den Buronutzungen befinden sich weiterhin im Umfeld des Plangebietes Schul- und
Bildungseinrichtungen der Accadis Bildungs GmbH. Westlich des Plangebietes handelt es
sich hierbei um eine staatlich anerkannte Fachhochschule. Ostlich des Plangebietes wird
das Angebot der Accadis Bildungs GmbH durch eine private Grund- und weiterfihrende
Schule mit Sporthalle erganzt.

Weiterhin grenzt westlich des Plangebietes eine Wohnbebauung in Form von Reihenhdusern
an, welche Uber die Du-Pont-Straf3e erschlossen wird.

Nordlich des Plangebietes grenzt die U-Bahn-Trasse der U 2 an. Daran anschlieend sind
ebenfalls Biro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebdude aber auch Wohngebé&ude in Form
von Einfamilienhdusern vorhanden.

4 Planungsgrundlagen

4.1 Ubergeordnete Planungen

)

—~

Regionalverband qi
FrankfurtRheinMain

Abbildung 2: Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der wirksame Regionalplan/Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt die Flache des
Plangebietes als Bereich fur ,Industrie und Gewerbe — Bestand® dar.

Im Stdosten des Plangebietes ist eine ,sonstige Produktionsleitung im Bestand® (i.d.R. Gas)
dargestellt. Diese verlauft aus Richtung Norden kommend — vom Ober-Eschbacher-Weg
Uber die Parzelle 236/1 und dann innerhalb des Strafenzuges der Norsk-Data-StralRle — in
sudlicher Richtung (vgl. Kap. 4.2 und 4.3.3).

Durch die angestrebte Umnutzung des Gelandes in ein Wohngebiet ergibt sich eine Abweli-
chung von der Darstellung des Regionalplans/Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Da
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die GrolRe der umzunutzenden Flache des Plangebietes unter 5 ha liegt, ist It. Dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt (Stellungnahme vom 23.04.2015) kein Abweichungsverfahren
vom RegFNP erforderlich. Vielmehr erfolgt nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes eine Anpassung der Darstellung des RegFNP. Diese Vorgehensweise ist mit dem
Regionalverband abgestimmt.

Im RegFNP werden unter Z Z 3.4. 1-9 Zielwerte fur das Mafd der Nutzung in den verschiede-
nen Siedlungstypen angegeben. Das Mal3 der Nutzung des Plangebietes entspricht diesen
Dichtevorgaben. Die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe ist aufgrund ihrer raumlichen Lage im
Metropolbereich Rhein-Main sowie ihrer exzellenten OPNV-Anbindung an Frankfurt als
»Grofistadtbereich® einzustufen. Diese Zuordnung erfolgte in Abstimmung mit dem RP-
Darmstadt und dem Regionalverband RheinMain. Die somit vorgegebenen Zielsetzungen It.
Z 3.4.1-9 von mindestens 60 Wohneinheiten pro Hektar Bruttowohnbauland, wird mit dem
Bebauungsplan erfillt.

4.2 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet (schwarze Umrandung in Abbildung 3) liegt innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Ober-Eschbach®. Der ur-
spriingliche Geltungsbereich des seit Juni 1982 rechtskréftigen Bebauungsplans (vgl. Abbil-
dung 3) umfasst neben den Flachen des Plangebietes auch die angrenzenden Flachen zwi-
schen Du-Pont-StrafRe und Kalbacher StrafRe, die Flachen 06stlich der Norsk-Data-Straf3e
sowie das Firmengeldnde von Hewlett-Packard.

NS
FRNRE

¢ Bereich der 1. Anderung £
“Rechiskraft 17.1,1988.

DS
PRI E

Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 42 ,,Gewerbegebiet Ober-Eschbach*
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde urspriinglich das Ziel verfolgt, den Ober-
Eschbacher Betrieben Erweiterungsmoglichkeiten zu bieten sowie Mdglichkeiten zur Um-
siedlung und Neuansiedlung weiterer Betriebe zu schaffen.

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 42 sind die Flachen des Plangebietes als Gewerbe-
gebiet gem. § 8 BauNVO mit teilweiser Einschréankung der Nutzung auf Biuro- und Verwal-
tungsgebaude festgesetzt. Die Flachen zwischen der Kalbacher StraRe und der Straf3e Im
Atzelnest als auch die Flachen zwischen der Stral3e Im Atzelnest und der U-Bahn-Trasse
sind als allgemeines Wohngebiet bzw. als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
~opielplatz“ und als P+R-Parkplatz festgesetzt.

Weiterhin ist im rechtskraftigen Bebauungsplan im Bereich der Norsk-Data-StralRe der Ver-
lauf einer Ferngasleitung einschliellich Schutzstreifen nachrichtlich dargestellt (vgl. Kap. 4.1
und 4.3.3).

Im Jahr 1985 wurde fiir den Bereich des Du-Pont-Gelandes die 1. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Anderung wurden die tUberbaubaren
Grundstiicksflachen angepasst. Mit Rechtskraft vom 17.01.1989 trat die 1. Anderung des
Bebauungsplanes in Kraft. Der Geltungsbereich der 1. Anderung wurde mit Rechtskraft der
2. Anderung bereits wieder tberplant.

Mit Rechtskraft vom 30.01.2008 ist fur den Bereich zwischen Du-Pont-Strafl3e und Kalbacher-
StralRe die 2. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft getreten (vgl. Abbildung 3 — griine
Umrandung). Ziel dieser Anderung war die planungsrechtliche Sicherung des Nahversor-
gungsangebotes im Stadtteil Ober-Eschbach. Hierzu wurde im Geltungsbereich der 2. Ande-
rung eine bislang unbebaute und als Wohngebiet festgesetzte Teilfliche sowie eine als P+R-
Parkplatz festgesetzte Teilfliche zusammengefasst und als Sondergebiet fur Einzelhandel
und Wohnen festgesetzt. Zulassig ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters so-
wie von Betrieben mit ergdnzenden Sortimenten. Eine Umsetzung der Einzelhandelsnutzung
ist bisher jedoch nicht erfolgt.

Weiterhin wurde ein Teilbereich im Osten des Plangebietes durch die Rechtskraft des Be-
bauungsplanes Nr. 68 am 30.10.1990 aufgehoben (s. Abbildung 3 — blaue Umrandung).

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 26.01.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Ober-Eschbach®, 3. Anderung beschlossen, mit
dem Ziel auf dem ehem. Du-Pont-Geléande neben Gewerbe auch Wohnen zu entwickeln und
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie Vergnigungsstatten auszuschlieRen.
Dieses Ziel sollte durch eine Anderung des festgesetzten Gewerbegebietes in ein Mischge-
biet umgesetzt werden.

In der Zwischenzeit hat der Vorhabentrager einen stadtebaulichen Entwurf fir die weitere
Entwicklung des Plangebietes vorgelegt, in dem die o0.g. Zielsetzung, Wohnen und Gewerbe
gleichermal3en zu entwickeln, aufgegeben wurde. Die Neuansiedlung von Gewerbe in der
Rhein Main-Region — so auch in Bad Homburg v.d.HOhe — ist zurzeit sehr schwierig und soll
daher nicht weiter verfolgt werden. Weiterhin besteht nach wie vor Leerstand am Gewerbe-
standort Sidcampus. Aus diesem Grund wird die Festsetzung eines Mischgebiets, welches
einen mind. 30 %-igen Gewerbeanteil voraussetzt, nicht weiterverfolgt. Stattdessen wird vor-
geschlagen, das Plangebiet als Wohngebiet zu entwickeln.

Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016
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Aufgrund der neuen Zielsetzung wurde ein erneuter Aufstellungsbeschluss am 26.09.2013
gefasst. Durch den Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Siidcampus® sollen nunmehr die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des Wohngebietes geschaffen wer-
den. Hierbei wurde auch die vom Magistrat am 04.06.2012 beschlossene neue Namensge-
bung von Gewerbegebiet ,Buro- und Gewerbepark Atzelnest® in ,Sidcampus Bad Homburg®
bertcksichtigt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 umfasst den in Abbildung 3
markierten Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 42 (vgl. Abbildung 3 — schwar-
ze Umrandung).

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 135 werden neben den Flachen des
ehem. Du-Pont-Gelandes auch die angrenzenden Verkehrsflachen einbezogen, um ggf. er-
forderliche Anderungen an den ErschlieRungsanlagen planungsrechtlich vorzubereiten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 wird der in Abbildung 3 schwarz um-
randete Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 42, 1. Vereinfachte Anderung
Uberplant.

4.3 Fachbelange und Fachplanungen
4.3.1 Verkehr

Um die Belange des Verkehrs ausreichend zu berticksichtigen, wurde eine verkehrliche Un-
tersuchung? erstellt. In dieser wurden sowohl die durch die Planung verursachten Verkehre
und deren Verteilung auf das StraRennetz sowie die Leistungsfahigkeit von betroffenen Kno-
tenpunkten betrachtet.

Weiterhin dient die verkehrliche Untersuchung der Erhebung der Eingangsdaten zur Ermitt-
lung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet (s. Kap. 7.2).

Verkehrliche ErschlieBungs- und Stellplatzsituation

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt im Bestand sowohl von der Hewlett-
Packard-Stral3e, der Du-Pont-Stral3e als auch von der Norsk-Data-Stral3e.

Die Hauptzufahrt des bestehenden Biirogebéudes erfolgt im Norden des Plangebietes so-
wohl von der Norsk-Data-StraRe als auch der Du-Pont-StralRe. Uber diese beiden Zufahrten
ist der groRflachige Mitarbeiterparkplatz im Norden des Plangebietes angebunden. Uber die-
sen erfolgt auch die Anlieferung der Birogebéaude.

Eine ergdnzende Parkplatzflache liegt im Sildwesten des Plangebietes, im Bereich des
Haupteingangs. Diese ist als Kunden- und Besucherparkplatz angelegt und wird von der Du-
Pont-StralRe sowie der Hewlett-Packard-Straf3e erschlossen.

Im Norden des Plangebietes ist zur Verbindung der bestehenden ErschlieBungsstrallen (Vo-
raussetzung zur Durchfahrt und ErschlieBung mit dem OPNV) sowie zur ErschlieRung des
Plangebietes die Planstrale A vorgesehen. Die Wendeplatze am Ende der Du-Pont-Stral3e
und der Norsk-Data-Strafe (Accadis-Grundschule) sollen weiterhin in ihren Wendefunktio-

3 Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (11/2014): Fachgutachten Verkehr — Bebauungsplan Nr. 135 der Stadt
Bad Homburg v.d.Hb6he; Aachen.
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nen erhalten bleiben, um Zusatzverkehre durch die geplante Durchfahrt im Norden zu ver-
meiden (PlanstralRe A). Der Wendebereich am Ende der Du-Pont-Straf3e wird in seiner Fla-
che vollstandig erhalten. Im Bereich der Accadis-Schule am Ende der Norsk-Data-StralRe
wird es zu einer Verkleinerung des Wendehammers kommen. Trotz teilweisem Entfall von
Flachen des Wendehammers, wird es zu keiner Verschlechterung gegeniiber der bestehen-
den Situation kommen. Es werden weiterhin ausreichende Flachen zum Wenden zur Verfi-
gung stehen.

In der Gebietsmitte ist eine weitere ErschlieRungsstralie fir Anlieger und Versorgungsfahr-
zeuge geplant (PlanstralRe B). Die Planstralle B soll entsprechend ihrer Funktion als ver-
kehrsberuhigter Bereich mit einer Breite von ca. 10,5 m ausgebildet werden. Die Planstrafl3e
A dient als ErschlieBungsstraRe auch dem offentlichen Personennahverkehr und wird daher
entsprechend ihrer ErschlieRungsfunktion fir die Durchfahrt des OPNV, der Anordnung stra-
Renbegleitender offentlicher Stellplatze sowie beidseitiger FuBwege mit einer Breite von ca.
13,6 m dimensioniert.

In den geplanten ErschlieBungsstral3en sollen straf3enbegleitend offentliche Stellplatze an-
geordnet werden. Die bestehenden offentlichen Stellplatze in der Du-Pont-Stral3e, Norsk-
Data-Stral3e und Hewlett-Packard Straf3e bleiben erhalten.

Der Stellplatznachweis der zukinftigen Nutzungen wird fast ausschlief3lich in Tiefgaragen
erfolgen. Die Zufahrten der Tiefgaragen sind dabei sowohl von den bestehenden als auch
den zuklnftigen ErschlieBungsstral3en vorgesehen.

Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen

Die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklung im Plangebiet werden anhand von Ver-
kehrsmodellrechnungen auf den betroffenen StraRenabschnitten ermittelt, bewertet sowie
vergleichend gegeniibergestellt.

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die verkehrliche Situation wird in ver-
schiedene Betrachtungsfalle unterschieden.

o Der Ist-Zustand 2012 beschreibt die heutige verkehrliche Situation, die durch eine ka-
meragestitzte Verkehrszahlung am 22.11.2012 erfasst wurde.

o Als Vergleichsfall zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen wird ein Prognose-
Nullfall 2020 definiert, der die zuklnftige Situation ohne Durchfiihrung der Planung
darstellt. Hierbei wird ein Verkehrsaufkommen einer méglichen Nutzung im Plangebiet
anhand der bestehenden Nutzflachen des vorhandenen Birogebdudes mit einer Bele-
gung von 80 % sowie eine nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan zulassige Bebau-
ung des bisher ungenutzten Grundstlcksteils des Hewlett-Packard-Geléandes (Parzelle
249) berucksichtigt.

o Im Prognose-Planfall 2020 wird davon ausgegangen, dass im Plangebiet die ange-
strebte Entwicklung stattfindet. Das bestehende Birogeb&dude wird durch Wohnbebau-
ung ersetzt. Gegeniber dem Prognose-Nullfall entfallt damit die gewerbliche Nutzung
des Du-Pont-Gelandes.

Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016
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Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen im Plangebiet

Anhand der geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes wurde im Verkehrsgutachten4
die zu erwartenden Verkehrsmengen abgeschétzt. Die Abschatzung erfolgt anhand der nach
dem Bebauungsplan zulédssigen Geschossflachen der Voll- und Staffelgeschosse sowie an-
hand der geplanten Anzahl an Betreuungsplatzen der geplanten Kindertagesstatte. Weiterhin
werden ortsspezifische Werte aus der amtlichen Statistik bzw. aus vorliegenden Untersu-
chungen (z.B. Verkehrsentwicklungsplan Bad Homburg) Gbernommen sowie ggf. Standard-
werte in Ansatz gebracht.

Im Prognose-Planfall wird von folgendem Verkehrsaufkommen der Nutzungen im Plangebiet
ausgegangen:

Tabelle 2: Verkehrsaufkommen geplanter Nutzungen

Nutzung Kfz-Fahrten pro 24h

Kindertagesstatte, geplant

188
150 Betreuungspléatzen

Wohnbebauung, geplant
zuldssige Brutto-Geschossflache inkl. Staffelgeschossen ca.
53.000 mz

ca. 896 Bewohner

1.910

Summe 2.098

Durch die neu geplanten Nutzungen ergibt sich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von ca.
2.098 Kfz/24h, bezogen auf einen normalen Werktag (DTVw). Dies entspricht einem durch-
schnittlichen téglichen Verkehrsaufkommen im Jahresmittel (DTV) von 1.889 Kfz/24h. Ge-
geniber der im Prognosenullfall weiterhin zuldssigen Buronutzung ergibt sich bei unterstell-
ter Auslastung von 80 % ein werktagliches Zusatzverkehrsaufkommen von etwas tber 1.000
Kfz-Fahrten am Tag (DTVw).

Verkehrliche Belastung des Stral3ennetzes

Die verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklung im Plangebiet auf relevante Stral3enab-
schnitte wurden anhand von Verkehrsmodellrechnungen auf StraRenabschnitten im Umfeld
ermittelt, bewertet sowie vergleichend gegeniibergestellt.

Als Grundlage dient hierbei der Ist-Zustand 2012. Zur Ermittlung der bestehenden Verkehrs-
belastung wurden am 22.11.2012 eine kameragestitzte Verkehrszahlung tber 24 Stunden
durchgefihrt. Im Ist-Zustand 2012 ergeben sich fur die relevanten Stral3enabschnitte folgen-
de Verkehrsbelastungen:

4 Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG (11/2014): Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 135 Bad
Homburg; Aachen.
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Tabelle 3: Ist-Zustand 2012 — Verkehrsbelastung an den relevanten StralRenabschnitten
StraBenabschnitt DTV [Kfz/Tag] )
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)

drin
Stdring _ 13.900
(von Am Romischen Hof bis Kalbacher StrafRe)
Sidring | 11.350
(von Kalbacher -Straf3e bis Hewlett-Packard-Str.)
Sidring | 13.050
(von Hewlett-Packard-Str. bis Ober-Eschbacher-Straf3e)
Ostring 17.950
(von Ober-Eschbacher Stral3e bis Massenheimer Weg)
Ostring ' . 20.600
(von Massenheimer Weg bis L 3205)
Kalbgcher Straﬁe - 3.350
(von Einfahrt HP bis Kreisel )
Kalbacher StraBe. ) 2 950
(von Kreisel HP-Str. bis Bahniibergang)
Kalbacher Str

albacher Stral3e - 1.900
(von Ober Eschbacher Stral3e bis Lindenstrafe)
Ober-Eschbacher Stral3e

) ) 3.900

(von Lindenstrafe bis Kalbacher Str.)
Ober-Eschbacher Stral3e 3.150
(von Kalbacher Str. bis Mainzer Stral3e) '
Ober-Eschbacher Stral3e 4.200
(von PfingstbornstraRRe bis Suidring/Ostring) '
Hewlet-t-Packard—Str. | 2350
(von Kreisel Kalbacher Str. bis Im Atzelnest)
Hewlett-Packard-Str. 1.750
(von Im Atzelnest bis Du-Pont-Str.)
Hewlett-Packard-Str. 1.350
(von Du-Pont-Str. bis Norsk-Data-Str.)
Hewlett-Packard-Str. 1.200
(von Norsk-Data-Str. bis Sudring)
Du-Pont-Str. 600
Norsk-Data-Str. 1.100

Der Prognose-Nullfall 2020 beriicksichtigt die Entwicklung im Umfeld des Plangebietes ohne
eine wohnbauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes. Es wird davon ausgegangen,
dass die bestehenden Buroflachen des Du-Pont-Geb&udes im Plangebiet zu 80 % genutzt
werden. Des Weiteren wird eine nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssige Bebau-
ung des bisher ungenutzten Grundstiicksteils des Hewlett-Packard-Gelandes ohne Publi-
kumsverkehr mit rund 24.000 m? Bruttogeschossflache angenommen. Anhand dieser An-
nahmen ergeben sich folgende Belastungen:

Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016

14



Stadt Bad Homburg v.d.H6he § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Stidcampus* Begriindung
Tabelle 4: Prognose-Nullfall 2020 — Verkehrsbelastung an den relevanten StraRenabschnit-
ten
StraRenabschnitt DIViKiziag] )
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)
Sidring 16.150
(von Am Rémischen Hof bis Kalbacher StralRe)
Sudring 14.100
(von Kalbacher -Stral3e bis Hewlett-Packard-Str.)
drin
Stdring , 14.500
(von Hewlett-Packard-Str. bis Ober-Eschbacher-Stral3e)
trin
Ostring _ _ 19.950
(von Ober-Eschbacher Straf3e bis Massenheimer Weg)
Ostring - . 22 800
(von Massenheimer Weg bis L 3205)
Kalbgcher Straﬁe ' 4.300
(von Einfahrt HP bis Kreisel )
Kalbacher StraBe. 2400
(von Kreisel HP-Str. bis Bahniibergang)
Kalbacher Stralie o 2050
(von Ober Eschbacher StraRe bis Lindenstraf3e)
Ober‘—Eschbach(-ar Stralle 3.850
(von Lindenstrale bis Kalbacher Str.)
Ober-Eschbacher Stral3e 3.700
(von Kalbacher Str. bis Mainzer StraRe)
Ober-Eschbacher Stral3e 4.950
(von PfingstbornstraRe bis Suidring/Ostring) '
Hewlett-Packard-Str. 3.450
(von Kreisel Kalbacher Str. bis Im Atzelnest)
Hewlett-Packard-Str. 2850
(von Im Atzelnest bis Du-Pont-Str.)
Hewlett-Packard-Str. 2,000
(von Du-Pont-Str. bis Norsk-Data-Str.)
Hewlett-Packard-Str. 1.800
(von Norsk-Data-Str. bis Sudring)
Du-Pont-Str. 750
(Nord)
Du-Pont-Str. 800
(Mitte)
Du-Pont-Str. 1.050
(Sud)
Norsk-Data-Str. 1.000
(Nord)
Norsk-Data-Str. 1.350
(Mitte)
Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016
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Norsk-Data-Str.
(Stid)

1.550

Anhand der erstellten Abschatzung des durch die geplanten wohnbauliche Nutzungen sowie
die vorgesehene Kindertagesstatte zu erwartenden Verkehrsaufkommens ergibt sich im
Prognose-Planfall 2020 folgende Verkehrsbelastung auf den relevanten StralRenabschnitten:

Tabelle 5: Prognose-Planfall 2020 — Verkehrsbelastung an den relevanten StralRenab-

schnitten

StraRenabschnitt

DTV [Kfz/Tag]
(Durchschnittliche
tagliche Verkehrs-

Veranderung

Nullfall — Planfall [%]

starke)
Stdring 16.550 2%
(von Am Rémischen Hof bis Kalbacher StraRRe) )
Sudring 14.300 1%
(von Kalbacher -Straf3e bis Hewlett-Packard-Str.) )
Sudring 14.600 1%
(von Hewlett-Packard-Str. bis Ober-Eschbacher-Strafl3e) )
Ostring 19.850 1%
(von Ober-Eschbacher Straf3e bis Massenheimer Weg)
Ostrin
(von Maisenheimer Weg bis L 3205) 22.100 0%
Kalchher Straﬁe ' 4550 6%
(von Einfahrt HP bis Kreisel )
Kalbacher StraBel 2900 21%
(von Kreisel HP-Str. bis Bahniibergang)
Kalbacher Stralie 2 550 24%
(von Ober Eschbacher StraRe bis Lindenstral3e) '
Ober-Eschbacher Stral3e 4.200 9%
(von Lindenstrale bis Kalbacher Str.) '
Ober-Eschbacher Stral3e 4.000 8%
(von Kalbacher Str. bis Mainzer StraRe)
Ober-Eschbacher Stralle 4.400 4%
(von Pfingstbornstral3e bis Stidring/Ostring) ’
Hewlett-Packard-Str. 4.950 23%
(von Kreisel Kalbacher Str. bis Im Atzelnest) )
Hewlett-Packard-Str. 3.650 28%
(von Im Atzelnest bis Du-Pont-Str.) )
Hewlett-Packard-Str. 2350 18%
(von Du-Pont-Str. bis Norsk-Data-Str.) '
Hewlett-Packard-Str. 1.850 3%
(von Norsk-Data-Str. bis Sudring) '
Du-Pont-Str. 750 0%
(Nord)
Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016
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Du-Pont-Str.
u 1.050 31%
(Mitte)
Du-Pont-Str.
u 1.450 38%
(Sud)
Norsk-Data-Str.
850 -15%
(Nord)
Norsk-Data-Str.
1.400 4%
(Mitte)
Norsk-Data-Str.
1.800 16%
(Sud)
Planstrale B West 250 100%
Planstrale B Ost 200 100%
Planstrale A West 450 100%
Planstrale A Ost 50 100%

Durch die Planung und die angestrebte Nachnutzung des Du-Pont-Geléandes wird sich das
Verkehrsaufkommen gegeniiber dem Prognose-Nullfall erh6hen. Die grofiten Verkehrserho-
hungen an den das Plangebiet erschlie3enden Stral3en ergeben sich im sudlichen Abschnitt
der Du-Pont-StraBe mit 38 %. Im weiteren Umfeld des Plangebietes werden Verkehrszu-
nahmen von bis zu 24 % (Kalbacher Straf3e) prognostiziert.

Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens war auch die Leistungsfahigkeit von betroffenen Kno-
tenpunkten im Bereich des Plangebietes und im weiteren Umfeld im Stadtteil Ober-Eschbach
zu Uberprifen. Dabei wurden die Veranderungen der Spitzenstundenbelastungen zwischen
Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall untersucht.

Ohne MalRnahmen weiterhin leistungsfahig sind danach:

o Knotenpunkt Hewlett-Packard-Stral3e / Kalbacher Stral3e (Kreisverkehrsplatz)

o Knotenpunkt Hewlett-Packard-Straf3e / Du-Pont-Stral3e

o Knotenpunkt Hewlett-Packard-Straf3e / Norsk-Data-Stral3e

o Einmindungen der Planstrallen A und B in die Du-Pont-Stral3e bzw. Norsk-Data-
StralRe

o Knotenpunkt Kalbacher Straf3e / Ober-Eschbacher-Stralle

o Knotenpunkt Massenheimer Weg / Ostring

Der Knotenpunkt Ober-Eschbacher-Strafl3e / Stdring / Ostring hat bereits im Ist-Zustand sei-
ne Kapazitatsgrenze erreicht und wird den allgemeinen Verkehrs- und Belastungszuwachs,
bereits im Prognose-Nullfall, nicht verkraften. Malinahmen zur Erhéhung der Leistungsfahig-
keit, z.B. eine zweite Linksabbiegespur aus dem Ostring, sind nach Aussage des Gutachtens
zukUnftig bereits aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme erforderlich. Die zuséatzlichen
Verkehre aus dem Plangebiet sind daflir von untergeordneter Bedeutung.
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Der Knotenpunkt Sudring / Kalbacher Stralie ist als unsignalisierte Einrichtung bereits im Ist-
Zustand nicht mehr leistungsfahig. Im Prognose-Ohnefall verschlechtert sich die Situation
aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme weiter. Die zusatzlichen Verkehre aus dem
Plangebiet sind auch hier von untergeordneter Bedeutung. Zur Wiederherstellung der Leis-
tungsfahigkeit schlagt der Gutachter einen Kreisverkehr oder eine Lichtsignalanlage oder die
naher zu prifende Variante eines Ausbaus der Einmindung mit Lichtsignalanlage und
Linksabbiegerstromen vor.

FuR- und Radwege/Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Sowohl die Du-Pont-Stral3e als auch die Norsk-Data-StraRe verfigen Uber beidseitig ange-
ordnete Fulwege. Diesen vorgelagert sind zumeist offentliche Stellplatze. Die Hewlett-
Packard-Stral3e verfugt nur auf der ndrdlichen StraRenseite Giber einen Ful3weg.

Nordwestlich der Wendeanlage der Du-Pont-Stral3e ist eine Verbindungsstrafie in Richtung
der Stral’e Im Atzelnest vorhanden. Diese ist jedoch flr den motorisierten Verkehr nicht
durchgangig befahrbar.

Im Norden des Plangebietes verlauft entlang der U-Bahn-Trasse ein eigenstandiger Ful3-
und Radweg. Dieser ist in Verlangerungen der Du-Pont-Straf3e sowie der Norsk-Data-Stral3e
Uber einen verkehrsberuhigten Bereich bzw. Uber einen Fuliweg an das Stral3ennetz ange-
bunden. In Verlangerung der noérdlich der U-Bahn-Trasse befindlichen AdelhartstralRe be-
steht ein Uberweg, so dass auch die nordlich des Plangebietes befindlichen Siedlungsberei-
che ful3laufig angebunden sind.

Im Zuge der Planung ist es vorgesehen, erganzende FuRBwegeverbindungen durch das
Plangebiet sowohl in nord-sldlicher Richtung als auch in west-6stlicher Richtung zu schaf-
fen. Diese werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert.

Separate Radwege sind in den umliegenden Straf3enziigen nicht vorhanden. Grundsétzlich
koénnen die bestehenden Fahrbahnen von den Radfahrern mitbenutzt werden.

Das Plangebiet ist Gber die Buslinien 1 und 11 sowie 24 an das 6Offentliche Nahverkehrsnetz
angebunden. Die Bushaltestellen befinden sich im Bereich Kalbacher Strale und am sudli-
chen Ende der Stralle ,Im Atzelnest® (ca. 400 m bzw. 200 m fuRBlaufige Entfernung). Die Bus-
linie 1 und 11 verbindet hierbei Ober-Eschbach mit Dornholzhausen tber die Innenstadt (u.a.
mit Haltestellen am Kurhaus und Bahnhof) und die Linie 24 verbindet abends/nachts Ober-
Eschbach mit der Innenstadt.

Es ist geplant den Stadtbus durch Verlangerung der Linien 1 und 11 sowie 24 durch das
neue Quartier zu fuhren. Die Linienfihrung soll voraussichtlich tber die Du-Pont-Stralle,
Planstrale A und Norsk-Data-StralRe erfolgen. Fiur die Verlangerung der Linien wird die
Endhaltestelle aus dem Atzelnest verlegt werden und eine neue Endhaltestelle innerhalb des
Plangebietes (Stadt-/Quartiersplatz) eingerichtet werden. Die Voraussetzungen zur Durch-
fahrt des OPNV sowie zur Errichtung der Endhaltestelle werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens bertcksichtigt und ggf. durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan planungsrechtlich gesichert. Bei der nachgelagerten Stral3enausbauplanung wer-
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den die Anforderungen, die sich aus der Linienfiihrung des OPNV ergeben, z.B. Schleppkur-
ven, Bushaltebuchten, usw. zu bertcksichtigen sein.

In ca. 500 m fuBlaufiger Entfernung befindet sich die U-Bahn-Haltestelle Ober-Eschbach.
Uber die Haltestelle sind damit das Plangebiet und dessen Umfeld in die Strecke U2 Bad
Homburg Gonzenheim — Frankfurt Sidbahnhof eingebunden.

4.3.2 Immissionsschutz

Zur Beurteilung des Fachbelanges wurde im Rahmen des Bebauungsplanes eine schall-
technische Untersuchung® zu Verkehrslarmeinwirkungen sowie Gewerbelarmeinwirkungen
erstellt. Der Belange des Larmschutzes wurden somit im Rahmen der Planung bertcksichtigt
und werden umfassend unter dem Kapitel Auswirkungen der Planung behandelt (vgl.
Kap. 7.2).

4.3.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uiber die bestehenden Leitungstrassen in den umgebenden StralRenziigen
an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

Entwésserung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im Bestand
Uber das vorhandene Kanalnetz (Mischkanalsystem) in den umliegenden Verkehrsflachen.

Das anfallende Schmutzwasser wird weiterhin tiber die bestehende Mischwasserkanalisation
entsorgt.

Durch die Umstrukturierung des Plangebietes und der vorhandenen Auslastung des beste-
henden Mischwasserkanalnetzes sowie zur Vermeidung des Eintritts von Abflussspitzen er-
geben sich neue Anforderungen an die Abwasserbeseitigung auf den geplanten Bauflachen.
Zielsetzung der Stadt ist es, dass bei allen Neubaumaf3nahmen mit einer abflusswirksamen
Flache groRer 800 m2 zur Grundstiicksentwasserung eine Regenwasserriickhaltung durch
Stauraumkanaéle, Zisternen o0.a. vorzusehen ist, um das vorhandene Kanalnetz zu entlasten.
Zur Sicherstellung dessen werden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen und die Riuckhaltevolumina sowie der Drosselabfluss definiert.

Durch die geplante Dachbegriinung mit 70 % der Dachflachen der obersten Geschosse so-
wie die Dachbegriinung der Tiefgaragen mit einer Substratiiberdeckung von 80 cm wird eine
zusatzliche kurzfristige Pufferung zur Rickhaltung des Niederschlagswassers erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung die Umstellung auf ein Trennsys-
tem geplant. Damit werden im Plangebiet die Voraussetzungen fiir eine getrennte Ableitung
des Niederschlagswassers geschaffen, fir den Fall, dass zukinftig auch die &uf3ere Er-
schlieBung auf ein Trennsystem umgestellt wird.

Die Verkehrsflachen werden ohne Rickhaltung an die offentliche Kanalisation angeschlos-
sen. Diese kdnnen lber das Regeniiberlaufbecken Ober-Eschbach gepuffert werden und
sind bereits in der Schmutzfrachtberechnung enthalten.

5 FIRU Gfl mbH (07/2015): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 135; Kaiserslautern.
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Eine Versickerung des Niederschlagswassers in den allgemeinen Wohngebieten wird aus
folgenden Griinden nicht vorgesehen:

GemaR den Erfahrungswerten der Stadtentwasserung Bad Homburg v.d.Hohe® sind die Bo6-
den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur schwach durchlassig. Weiterhin sollen
die fur die geplante Nutzung erforderlichen Stellplatze Uberwiegend in Tiefgaragen unterge-
bracht werden, womit Bodeneingriffe zwischen 3-5 m zu erwarten sind. Da eine Versickerung
von Niederschlagswasser aufgrund der geplanten Tiefgaragen, die einen wesentlichen Anteil
des Baugrundstiickes einnehmen, einen unverhaltnismaiig hohen technischen Aufwand
bedeuten wirde und es zu keiner wesentlichen Veranderung der Versiegelung im Plangebiet
gegeniber dem Bestand kommt (vgl. Kap. 7.1), wird auf eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers verzichtet.

Weiterhin wird die direkte Ableitung des Niederschlagswassers in ein Gewasser aufgrund
der Entfernung zum Vorfluter Eschbach von ca. 500 m und der nicht vorhandenen Trassen
und Leitungsrechte nicht weiter verfolgt.

Gas

Weiterhin ist angrenzend an die Du-Pont-Strale eine Gasdruckreglerstation vorhanden.
Uber diese und Uber die anschlieBenden Leitungstrassen wird das Plangebiet derzeit mit
Gas versorgt. Auch diese Station ist aufgrund der Neustrukturierung zu verlegen und sind die
Leitungstrassen an die neue Planung anzupassen. Der neue Standort zur Verlegung der
bestehenden Gasdruckreglerstation wird im Rahmen des Bauantrags-
/Baugenehmigungsverfahrens abschlieBend festgelegt. Es wurde ein entsprechender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Zulassigkeit der Anlage ist durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes gegeben.

Die im Nordosten des Plangebietes verlaufende regionale Erdgasleitung soll im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes ggf. verlegt werden, um eine Bebauung des Grundsti-
ckes mit einem separaten Gebaude fur die Kita zu ermdéglichen. GemanR Versorgungstrager
kann grundsatzlich eine Verlegung der Gasleitung in diesem Teilbereich erfolgen. Die Verle-
gung der Leitung kann in den offentlichen Verkehrsflichen sowie innerhalb des privaten
Grundstticks erfolgen und ist mit dem Versorgungstrager im Vorfeld bzw. Rahmen des Bau-
antrags-/Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend festzulegen. Eine Leitungsfiihrung in-
nerhalb des Walles zum Erhalt der Grunstrukturen ist nicht vorgesehen.

Weiterhin ist fur die Gasleitung ein Schutzstreifen von 10 m erforderlich, der von einer Be-
bauung insbesondere mit Gebauden (auch genehmigungsfreie bauliche Einrichtungen) frei-
zuhalten ist sowie ein 2 m breiter Streifen fir Wartungsarbeiten, der von Uberbauung durch
Spielgerate, hohe Pflanzen usw. freizuhalten ist. Vor Durchfiihrung jeglicher Erdarbeiten,
Bau- oder PflanzmaRRnahmen ist eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager erforderlich.

LoschwasserUm im Brandfall alle Bereiche im Plangebiet schnell erreichen zu kdnnen, sind
zusatzliche Uberflurhydranten erforderlich. Die Loschwasserversorgung kann (ber die be-
stehenden Hydrantenstandorte und die drei neuen Uberflurhydranten sichergestellt werden.

6 Stadt Bad Homburg v.d.Héhe — Fachdienst Stadtentwasserung (60.6): Vermerk vom 25.08.2015 zum
Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Stidcampus®, Bad Homburg v.d.H6he.
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Als neue Standorte ist jeweils ein Standort mittig der neuen Planstrale A und B sowie ein
Standort mittig zwischen den Wohngebieten WA 6 und WA 7 erforderlich. Im Rahmen der
StralRenausbauplanung sowie Abstimmung der Feuerwehrzufahrten sind die exakten Stand-
orte mit dem Fachbereich 37 — Vorbeugende Gefahrenabwehr — abzustimmen.

Energieversorgung

Die Stromversorgung kann uber den bestehenden Anschluss an das vorhandene Netz si-
chergestellt werden. Im Plangebiet befindet sich in der Nahe des Kreuzungsbereiches der
Norsk-Data-Stral3e mit der Hewlett-Packard-Stral3e eine Transformatorenstation. Diese ist im
Zuge der Umstrukturierung zu verlegen. Ggf. sind weitere Trafostandorte fir eine ausrei-
chende Versorgung des Plangebietes vorzusehen. Sowohl der Standort zur Verlegung der
bestehenden Trafostation sowie die jeweiligen Standorte von ggf. weiteren erforderlichen
Stationen werden abschlie3end im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens
festgelegt. Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
Zulassigkeit der Anlage in den allgemeinen Wohngebieten ist durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gegeben.

Erganzend zum stadtebaulichen Konzept wurde ein Energiekonzept’ erarbeitet. Im Rahmen
des Energiekonzeptes wurde gepruft, welche Arten der Energieversorgung maoglich und effi-
zient sind. Anhand der aktuellen gesetzlichen Vorgaben (z.B. EEWG, KWK, usw) wurden
verschiedene Warmeversorgungsvarianten einer dezentralen sowie einer zentralen Energie-
versorgung basierend auf unterschiedlichen Versorgungstragern (Erdgas, Luft, Biomethan,
Holzpellets) untersucht.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Heizwérme in den benétigten Mengen und Qualita-
ten in allen betrachteten Konzeptionen technisch realisierbar ist, sich jedoch die Wéarmeer-
zeugungskosten stark unterscheiden.

Bei der Variante C einer zentralen Versorgung mit Nahwarmezentrale im Norden des Plan-
gebietes Uber ein zentrales Blockheizkraftwerk mit Spitzenkesseln und techn. Subsysteme,
Warmebereitstellung mittels erdverlegtem Nahwarmenetz sowie indirekter Ubergabestation
jeweils pro Gebaude und dem Brennstoff Erdgas H fallen die spezifischen Warmekosten am
niedrigsten aus.

Beim Priméarenergieverbrauch ist Variante D mit einer zentralen Versorgung mit Nahwarme-
zentrale im Norden des Plangebietes Uber ein zentrales Blockheizkraftwerk mit Spitzenkes-
seln und techn. Subsysteme, Warmebereitstellung mittels erdverlegtem Nahwarmenetz so-
wie indirekter Ubergabestation jeweils pro Gebaude und dem Brennstoff Biomethan fiir
BHKW und Erdgas H fur Spitzenkessel am besten geeignet. Variante C liegt im Mittelfeld der
Primarenergieverbrauche.

Die Varianten D (BHKW Biomethan) und C (BHKW Erdgas) haben beim Aussto von CO2 -
Aquivalenten die niedrigsten Werte. Weiterhin liegt Variante C (BHKW Erdgas) auch bei den
Luftschadstoffen an erster Stelle mit den niedrigsten Emissionen bei SO,-Gehalt und Emissi-
onen im Mittelfeld beim NOy-Gehalt.

7 BML Ingenieur-Gesellschaft mbH: Warmekonzept fiir den Bebauungsplan Nr135 ,Wohngebiet Stidcampus*
in Bad Homburg, Offenbach, 28.03.2014.
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Fur die Warmeversorgung des Plangebietes wird daher die Variante C (BHKW mit Erdgas)
als wirtschaftlichste Variante empfohlen.

Die Zulassigkeit der Anlage in den allgemeinen Wohngebieten und fir die Bereitstellung die-
ser Infrastruktur erforderlichen Flachen ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
gegeben (vgl. Kap.6.4).

4.3.4 Soziale Infrastruktur

Die im Plangebiet geplanten Wohnnutzungen erméglichen grundsatzlich den Zuzug von Fa-
milien mit Kindern. Aufgrund der bestehenden Auslastung der im Stadtteil Ober-Eschbach
vorhandenen Kindertagesstatten/Kindergarten und den vom Amt 50 Jugend, Soziales und
Wohnen ermittelten Bedarfen8 ist daher von einem zusatzlichen Bedarf an Betreuungsplat-
zen auszugehen.

Der durch die Planung entstehende Bedarf im Bereich Krippe, Kindergarten, Schulkinderbe-
treuung, als auch der bestehende Bedarf im gesamten Stadtteil Ober-Eschbach, der derzeit
noch ungedeckt ist, soll durch die Etablierung einer Kindertagesstatte innerhalb des Plange-
bietes gedeckt werden. Geplant ist die Einrichtung einer 6-gruppigen Kindertagesstatte, die
mit maximal 150 Betreuungsplatzen belegt werden kann. Nach dem stadtebaulichen Kon-
zept ist daher im allgemeinen Wohngebiet WA 4 eine zusétzliche Einrichtung geplant.

Der Wert von 150 Betreuungsplatzen wurde als Maximalwert ermittelt, welcher auch als be-
deutender Faktor in das Fachgutachten Verkehr eingeflossen ist. Der Wert fur die Kita
Siudcampus setzt sich dabei nicht nur aus der ermittelten Versorgungsquote fir das Plange-
biet zusammen, sondern sieht auch eine Belegung durch Kinder aus dem gesamten Stadtteil
vor. Da die raumlichen Anforderungen von der Gruppenzahl abhangig sind, wird von einer 6-
gruppigen Einrichtung ausgegangen, in der der Maximalwert von 150 Betreuungsplatzen
untergebracht werden kann, jedoch in Abhangigkeit von den tatsadchlichen Bedarfen auch
flexible Ausgestaltungsmoglichkeiten durch die entsprechenden Raumbedarfe bestehen.

Ein weitergehender Kapazitéatsbedarf fir die Deckung an Schulplatzen, der durch den Zuzug
im Plangebiet entsteht, besteht gemaR dem Schultrager? nicht. Mit ca. 400 neuen Wohnein-
heiten und den daraus entstehenden Bedarfen kann die Grundschule im Eschbachtal zu-
kinftig stabil dreiztigig pro Jahrgang ausgebildet werden. Die Dreizugigkeit kann in dem ak-
tuellen Raumbestand aufgenommen werden. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass der
auch durch die Planung entstehende Bedarf an Betreuungsplatzen steigen wird. Dieser wird
und kann jedoch durch die Einrichtung von Betreuungskapazitaten in der Ermittlung des Ge-
samtkitabedarfes (s.0.) durch die Stadt Bad Homburg v.d.H6he vorgehalten werden.

4.3.5 Bodendenkmaler

Innerhalb des Plangebietes sind dem Landesamt flr Denkmalpflege/ HessenArchaologie
archéologische Fundstellen bekannt. Es ist damit zu rechnen, dass durch eine Bebauung
Kulturdenkmaler/ Bodendenkmaler zerstért werden.

8  Stadt Bad Homburg v.d.H6he — Fachdienst Jugend, Soziales und Wohnen (50): Vermerk vom 08.07.2015
zum Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Sidcampus*, Bad Homburg v.d.H6he.
9 E-Mail des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich Schule und Betreuung, vom 15.07.2015.
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Eine geophysikalische Prospektion gem. 8 18 Abs. 1 HDSchG ist somit erforderlich. Nach
Abstimmung zwischen Unterer Denkmalschutzbehdrde und HessenArchéologie ist diese
Untersuchung jedoch nicht innerhalb der bestehenden Bebauung erforderlich, da durch Un-
terkellerung bereits keine Bodendenkmaler zu erwarten sind.

Innerhalb der nicht unterkellerten Bereiche im Plangebiet wird vor Durchfiihrung von Bau-
mafinahmen im Plangebiet eine geophysikalische Prospektion in Abstimmung mit Hessen-
Archéaologie erforderlich.

Da bereits Baurechte innerhalb des Plangebietes durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 42 ,Gewerbegebiet Ober-Eschbach® bestehen und fur die erforderliche Prospektion ide-
alerweise die Bodenbelage fir die Parkplatze beraumt werden sollten, soll keine geophysika-
lische Prospektion im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt werden. Eine
Prospektion soll nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren mit Abbruch und Entfernung der
Bodenbeldge und vor Neubau erfolgen. So kdnnen mit Beraumung des Baufeldes durch
Entsiegelung der Bodenbelage die idealen Voraussetzungen fir die Prospektion geschaffen
werden.

Die entsprechenden Abstimmungen zwischen Investor und HessenArchaologie sind im Vor-
feld bzw. im Rahmen der dem Bebauungsplan nachgelagerten Genehmigungsverfahren
durchzufihren.

4.3.6 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Verdachtsflachen bzw. Altlasten bekannt.

4.3.7 Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhdngendes o6kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europaische Vogelschutzgebiete sind von der
Planung nicht betroffen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete oder gemald § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte
Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb der Zone Il A (weitere Schutzzone A) der
Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Bad Homburg
v.d.Hohe vom 09.05.197910. Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb der Zone Il der Verord-
nung zum Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen vom 07.02.192911,

Die Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Die Verbote der Ver-
ordnungen stehen der Planung grundsatzlich nicht entgegen.

10 Verordnung der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Bad Homburg v.d.H6he, Hochtaunuskreis vom
09.05.1979, verdffentlicht im Staatsanzeiger 23/1979 S. 1190.
11 verordnung den Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend vom 07.02.1929.
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4.3.8 Landschaft und Naturschutz
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Abbildung 4: Landschaftsplan des UVF

Gemall Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Umlandverbands Frankfurt (UVF)
vom Marz 2001 wird das Plangebiet dem bebauten Bereich zugeordnet. Weiterhin sind die
bestehenden StralRenziige sowie der bestehende Parkplatz im Nordosten des Plangebietes
als Verkehrsflachen dargestellt.

Als Entwicklungsziele bzw. Regelungen und MaRRnhahmen sind fir das Plangebiet eine Erho-
hung der Durchgriinung im stdwestlichen Teilbereich sowie ein Erhalt der markanten Ein-
zelbdume beidseitig der Norsk-Data-StralRe dargestellt.

Zum Bebauungsplan wurde ein landschaftsplanerisches Konzeptl? erarbeitet. Im Rahmen
dessen wurden die Zielsetzungen des Landschaftsplanes bertcksichtigt.

5 Grundzige der Planung

5.1 Stadtebauliches Konzept

Auf dem ehem. Du-Pont-Gelande soll ein verdichtetes Wohngebiet mit einer max. Bruttoge-
schossflache von 52.000 m? (davon ca. 2.000 mz fir die Kita) entstehen. Der Uberwiegende
Anteil der Wohngebéaude, insb. entlang der vorhandenen ErschlieBungsstral3en, soll als Ge-
schosswohnungsbau errichtet werden. Diese sind an den Gebietsrdndern vorgesehen. Im

12 Gotte Landschaftsarchitekten GmbH; Frankfurt / Main (04/2014): Bebauungsplan Nr. 135 ,Stdcampus” —
Stadt Bad Homburg v.d.H6he — Landschaftsplanerisches Konzept; Frankfurt/Main.
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Innenbereich sowie am nérdlichen Gebietsrand soll vorrangig eine Punkt- und Reihenhaus-
bebauung ermdglicht werden. Erganzend wird derzeit gepruft, ob auch Wohnheime fur un-
terschiedliche Nutzergruppen angeboten werden kénnen. Es sind Wohnungen unterschiedli-
cher GrofRe von Einzimmerapartments bis hin zu Maisonette-Wohnungen denkbar. Die
Wohntypologien sowie die genaue Anzahl der Wohneinheiten stehen noch nicht im Einzel-
nen fest. Es ist jedoch, aufgrund der oben beschriebenen Aufteilung des Geschosswoh-
nungsbaus und der moglichen Punkt- und Reihenhéauser, innerhalb des Plangebietes mit
voraussichtlich ca. 400 Wohneinheiten zu rechnen.

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept/Lageplan (ohne MaRstab)13

Das Plangebiet ist aufgrund der umliegenden Verkehrstrassen (Autobahn, Sidring und U-
Bahn) einer starken Larmbelastung ausgesetzt. An den Gebietsrandern ist daher zum
Schutz vor den Larmweinwirkungen eine eher geschlossene im Osten und Siden 3-
geschossige und im Norden und Westen 4-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss als
lang gestreckte, zusammenhangende Baukérper vorgesehen. In der Gebietsmitte hingegen
ist eine bis zu 3-geschossige aufgelockerte Punktbebauung zzgl. Staffelgeschoss sowie ent-
lang der FuRwege und des Platzes eine Zeilenbebauung geplant.

13 GHP Architekten (09/2015): Lageplan stadtebauliches Konzept Siidcampus Bad Homburg; Oberursel.
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Der stadtebauliche Entwurf sieht am ndrdlichen und 0stlichen Gebietsrand eine Bebauung
mit vier Vollgeschossen und einem zusatzlichem Staffelgeschoss vor. Dies entspricht einer
Gebaudehothe von ca. 16,5 m. Fir das Ubrige Plangebiet sind drei Vollgeschosse mit Staf-
felgeschoss geplant, was einer Geb&dudehthe von ca. 13,5 m entspricht.

Die Hohenentwicklung in der Umgebung ist sehr heterogen. Nordwestlich des Plangebiets
befinden sich Uberwiegend zweigeschossige Blrogebaude mit Staffelgeschoss sowie Rei-
henhauser. Die Gewerbebauten haben eine Gebaudehdhe von ca. 11,5 m. Die dreigeschos-
sigen Gewerbebauten siddstlich der Norsk-Data-Stral3e weisen eine Gebdudehthe von bis
zu ca. 13 m auf. Die Grundschule von Accadis ist Ostlich des Plangebietes mit einer Gebau-
dehohe von ca. 14,5 m das hochste Gebaude im direkten Umfeld.

Jenseits der Kalbacher Stral3e sind zweigeschossige Reihen- und Doppelhduser, aber auch
viergeschossige Mehrfamilienhauskomplexe mit Traufh6hen von bis zu 13 m und Firsthéhen
von bis zu 19 m anzutreffen.

Die Wendeplatze am Ende der Dupont- StralBe und der Norsk-Data-Strale (Accadis-
Grundschule) sollen weiterhin erhalten bleiben um direkte Wendemdglichkeiten am Ende der
Strallen anbieten zu kénnen. Zusatzlich ist zur ErschlieBung des Gebietes auch mit dem
OPNV eine Durchfahrt vorgesehen (PlanstraRe A). In der Mitte des Plangebietes ist eine
weitere ErschlieSungsstral3e geplant. Von Norden nach Siden soll ein Ful3- und Radweg
das Gebiet durchqueren.

Die Stellplatze sollen Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden. Entlang den Durch-
fahrtsstrafRen sind zudem Stellplatze fur Besucher im 6ffentlichen Stral3enraum geplant.

Fur das neue Wohngebiet ist die Errichtung einer Kindertagesstétte vorgesehen. Diese soll
gegenuber der Accadis-Grundschule im Nordosten des Plangebietes untergebracht werden.

In der nordlichen Gebietshélfte soll ein grof3ziigiger Quartiersplatz entstehen. Dieser liegt
zwischen den beiden ErschlieBungsstrallen und bildet die ,Quartiersmitte”. In der Sudhalfte
ist ein weiterer, privater Gemeinschaftsbereich (Spielplatz) vorgesehen. Am westlichen Ge-
bietsrand ist gegentber der Accadis-Hochschule ein kleinerer Platzbereich geplant. Hier
konnten kleine Versorgungseinrichtungen (Laden, Café etc.) untergebracht werden.

5.2 Griinkonzept

Erganzend zum stadtebaulichen Konzept wurde ein landschaftsplanerisches Konzeptl4 erar-
beitet.

LZielsetzung [...] ist die Schaffung eines mdglichst attraktiven Wohngebiets und dessen ver-
tragliche Einbindung in die umliegende Baustruktur. Gleichzeitig soll dabei ein moglichst ho-
her Grinanteil bzw. eine wirksame Durchgriinung des neuen Quartiers realisiert werden.
Aufgrund der Vornutzung und der dabei entstandenen Strukturen sollen wertgebende und
situationspragende Freiraumelemente erhalten und in die Neukonzeptionierung integriert
werden (insbes. begriinter Wall an der Nordostgrenze, erhaltenswerte Baume und Stral3en-
raumbegrinung). Weiterhin soll das Gebiet méglichst durchlassig gestaltet werden und eine

14 Gétte Landschaftsarchitekten (04/2014): Bebauungsplan Nr. 135 ,Sitidcampus® — Stadt Bad Homburg
v.d.H6he — Landschaftsplanerisches Konzept; Frankfurt/Main.

Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016

26



Stadt Bad Homburg v.d.Hohe § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Slidcampus* Begriindung

Kfz-freie Durchquerungsmaglichkeit erhalten. In Verbindung mit der Schaffung kleiner Platz-
bereiche kann so Aufenthaltsqualitat geschaffen und die Wohnumfeldqualitat positiv beein-
flusst werden.“15

Das landschaftsplanerische Konzept enthalt MaBhahmen- und Festsetzungsvorschlage. So
soll der Laubbaumbestand am nordwestlichen Grundstiicksrand in Richtung der U-Bahn-
Trasse erhalten bleiben. Hierdurch wird das Gebiet nach Norden hin durch dichtes Griin ein-
gefasst und optisch von der U-Bahn-Trasse und dem hier verlaufenden Fuf3- und Radweg
Am Kirschgrund abgeschirmt. Weitere Begrinungen sind auf den Platzflachen sowie entlang
der in Nord-Siud-Richtung verlaufenden FuRwege innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Die Festsetzungsvorschlage wurden tiberwiegend in den Bebauungsplan tibernommen.

6 Planinhalte

Die Planungsziele sollen im Wesentlichen erreicht werden durch:
o Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauN-
VO).

o Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung und zu tberbaubaren Grundstticksfla-
chen.

o Festsetzung von Verkehrsflachen.
o Festsetzungen zum Larmschutz und zu grinordnerischen Mal3nahmen.

o Ggf. weitere Festsetzungen gem. § 9 BauGB bzw. § 81 HBO.
6.1  Artder baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4
BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 (3) Nr. 4 und
5 BauNVO nicht zuldssig, da sie zum einen dem angestrebten Wohngebietscharakter im
Plangebiet widersprechen und zum anderen aufgrund ihres teils groRRen Flachenverbrauchs
sowie der mit ihnen verbundenen Auswirkungen stadtebaulich mit den geplanten und in der
Umgebung vorhandenen Nutzungen nicht vertraglich sind.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher An-
lagen bestimmt. Fir Teilbereiche werden hierbei differenziert Festsetzungen getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Das festgesetzte GRZ orientiert sich in den Uberwiegenden Teilbereichen an der Obergrenze
des § 17 BauNVO.

15 Gotte Landschaftsarchitekten (04/2014): Bebauungsplan Nr. 135 ,Siidcampus‘ — Stadt Bad Homburg
v.d.H6he — Landschaftsplanerisches Konzept; Frankfurt/Main, S. 6.

Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016

27



Stadt Bad Homburg v.d.Hohe § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Slidcampus* Begriindung

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird entsprechend der im stadtebaulichen Konzept
vorgesehenen Bebauung eine GRZ von 0,3 festgesetzt, die hinter der Obergrenze des
§ 17 BauNVO zuriickbleibt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8 wird abweichend von § 17 BauNVO eine GRZ von 0,6
festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze um 0,2 ist aus folgenden stadtebaulichen
Griunden erforderlich und wird durch folgende Umstéande ausgeglichen:

o Die Grole des allgemeinen Wohngebietes WA 8 wird maRgeblich durch den 6stlich
angrenzenden Platzbereich bestimmt. Zielsetzung der Stadt ist es, den angrenzenden
Platzbereich als o6ffentliche Aufenthaltsflache mit einer klaren definierten stadtebauli-
chen Gebaudekante auszubilden. Auf die Herstellung eines privaten Aul3enbereiches
soll verzichtet werden. Sondernutzungen im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes,
insb. Laden und Gastronomie, sollen den Platzbereich zu Zwecken u.a. der Auf3enbe-
wirtschaftung mit nutzen kdnnen.

o Unabhangig von o0.g. Zielsetzung wird durch die Festsetzung als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung sichergestellt, dass innerhalb des Platzbereiches keine
weiteren hochbaulichen Anlagen entstehen und somit aus Richtung Nordosten trotz
der erh6hten Ausnutzung weiterhin eine ausreichende Belichtung und damit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht werden.

o Die Versiegelung des Baugebietes wird gegeniiber dem Bestand sowie den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht wesentlich erhdht. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind daher nicht zu erwarten.

Die z. T. erweiterten Uberschreitungsmoglichkeiten der zulassigen Grundflachenzahl gem.
§ 19 (4) BauNVO sind notwendig, um die stadtebauliche verdichtete Nachnutzung unter Be-
riicksichtigung der fir die Nutzungen erforderlichen Tiefgaragen umsetzen zu kénnen. Durch
die grunordnerischen Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundsttcke (vgl. Kap. 6.10)
wird der zulassigen Versiegelung entgegengewirkt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO die
festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO (i. W. Stellplat-
ze, Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tber-
schritten werden. Durch die Festsetzung wird lediglich die gegenliber der Obergrenze von
0,4 auf 0,3 eingeschrankte GRZ bezlglich der Nebenanlagen kompensiert. Es ergibt sich
gegeniiber dem ,Regelfall* GRZ 0,4 zzgl. Uberschreitungsmaglichkeit um 50 % keine hohere
Versiegelung.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO die
festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO (i. W. Stellplat-
ze, Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,65
uberschritten werden. Die geringfiigige Uberschreitung dient der Unterbringung der Stellplat-
ze in Tiefgaragen, die insbesondere durch eine Verbindung mit einer Tiefgarage im WA 3
wirtschaftlich und flachensparend ausgefiihrt werden kann.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 darf abweichend von § 19 (4)
Satz 2 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 (4) Satz 1
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 iberschritten werden. Die erweiterten Uber-
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schreitungsmaoglichkeiten sind erforderlich, um die Unterbringung der erforderlichen Stell-
platze in Tiefgaragen zu ermdglichen. Dadurch kann auf die Anlage oberirdischer Stellplatze
verzichtet werden, so dass die Mallnahme insgesamt der Vermeidung von Eingriffen und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden dient. Dariiber hinaus werden die Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt durch die Festsetzung zur Begriunung der unterbauten Fla-
chen minimiert bzw. ausgeglichen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 8 darf abweichend von § 19 (4) Satz 2
BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tberschritten werden. Die Uberschreitungsmaoglichkeiten
sind erforderlich um die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen
nachweisen zu kénnen. Fur das WA 3 ergeben sich diese Anforderungen insbesondere auf-
grund der wirtschaftlichen ErschlieRungsmoglichkeiten mit einer zusammenhangenden Tief-
garage mit dem noérdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet WA 2, die damit flachen-
sparend zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden fihrt. Weiterhin kénnen in funk-
tionalem Zusammenhang der Wohngebiete WA 2 und WA 3 die entsprechend héhere Aus-
nutzung des WA 3 durch die Anpflanzungsflache sowie weitere nicht Uberbaubare Freifla-
chen im WA 2 ausgeglichen und minimiert werden. Fur das allgemeine Wohngebiet WA 8
werden die Uberschreitungsmoglichkeiten aufgrund der GroRe des Wohngebietes im Zu-
sammenhang mit dem d&stlich angrenzenden als offentliche Verkehrsflache festgesetzten
Platzbereich erforderlich. Dartiber hinaus werden die Auswirkungen auf den Naturhaushalt
durch die Festsetzung zur Begrinung der unterbauten Flachen minimiert bzw. ausgeglichen.

Gegeniber dem zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung nach dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ergibt sich insgesamt eine etwas héhere zulassige Versiegelung (vgl. Kap. 7.1).

Geschossflachenzahl (GFz)

In den allgemeinen Wohngebieten wird die GFZ orientiert am stadtebaulichen Konzept in
Verbindung mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung
ermdglicht die Umsetzung der mit dem stadtebaulichen Konzept geplanten Geschossflache.
Die GFZ wird dabei als Mindest- und als HochstmaR festgesetzt.

Die Festsetzung des Mindestmalles der GFZ — bis auf das allgemeine Wohngebiet WA 4, wo
ggf. die erforderlichen Flachen auch komplett fir eine Kita-Nutzung zur Verfliigung stehen
konnten — erfolgt, um das Ziel der Raumordnung zur Einhaltung der erforderlichen Dichte-
vorgaben fiir das Plangebiet umzusetzen (vgl. Kap. 4.1).

Da die Wohntypologien noch nicht feststehen wird die Annahme getroffen, dass eine
Wohneinheit im Mittel 200 m2 Geschossflache besitzt.16

Dementsprechend werden folgende Mindest-GFZ in den Plangebieten festgesetzt, womit
das regionalplanerische Ziel von mindestens 60 Wohneinheiten/ha eingehalten wird:

16 Berechnungsannahme des Regierungsprasidiums Darmstadt fir die Ermittiung der Anzahl der Wohneinheiten
im Geschosswohnungsbau.
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Tabelle 6: Mindest-GFZ zur Einhaltung des Ziels 3.4.1-9 des RegFNP zu Dichtevorgaben
Ifd. Nr. Gr('jBe[I?nazl]Jgebiet Mindest GFZ Mindest GF
WA 1 2.346 0,4 938
WA 2 3.132 0,7 2.192
WA 3 2.215 0,7 1.551
WA 4 3.293 - -
WA 5 1.763 0,7 1.234
WA 6.1 3.083 0,7 2.158
WA 6.2 1.416 0,7 991
WA 6.3 3.128 0,7 2.190
WA 6.4 3.023 0,7 2.116
WA 7.1 1.762 0,7 1.233
WA 7.2 1.788 0,7 1.252
WA 7.3 2782 0,7 1.947
WA 7.4 2686 0,7 1.880
WA 7.5 2.742 0,7 1.919
WA 8 1.253 0,7 877
Gesamt 36.441 22.480

Bei einer Mindestgeschossflache von ca. 22.480 m? im Plangebiet werden bei der Annahme
von 100 m? Geschossflache je Wohneinheit ca. 62 WE/ha errichtet und das Ziel des RegFNP
eingehalten. Aufgrund des zulassigen Hochstmales der GFZ ist allerdings eine deutlich ho-
here Dichte zu erwarten.

Im allgemeinen Wohngebieten WA 1 wird eine GFZ von 0,6 unter Berucksichtigung einer
zeilenartigen 3-geschossigen Bebauung festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten
WA 3, WA 5, WA 6.1 bis WA 6.4 sowie WA 7.3 bis WA 7.5 wird eine GFZ entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept unterhalb bzw. mit der Obergrenze des § 17 BauNVO von 1,2 fest-
gesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4, WA 7.1, WA 7.2 und WA 8 wird aufgrund
der zulassigen Zahl der Vollgeschosse abweichend von den Obergrenzen des § 17 BauNVO
eine GFZ von 1,4 in WA 2, 1,3 in WA 4, 1,6 in WA 7.1 und 7.2 und in WA 8 eine GFZ von
1,65 orientiert am stadtebaulichen Konzept festgesetzt. Die Uberschreitung ist erforderlich,
um die nach dem stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauung mit bis zu vier Vollge-
schossen an den Randern des Plangebietes umsetzen zu kénnen. Damit kann eine Beruhi-
gung im Innern des Gebietes erfolgen.

Die Uberschreitung wird durch folgende Umstande ausgeglichen:
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Das konkrete stadtebauliche Konzept mit ausreichenden FreirAumen zwischen den geplan-
ten Gebauden wird insgesamt durch die Festsetzung von Verkehrsflachen, Platzflachen und
Baugrenzen gesichert. Im Bereich der Uberschreitungen der Obergrenzen ist jeweils durch
StralRenflachen und Platze ein ausreichender Sozialabstand gewabhrt.

Das festgesetzte Bebauungskonzept ermdglicht in allen Baugebieten attraktive Wohnver-
héltnisse. Dies beinhaltet insbesondere die Belichtung und Besonnung der Wohnungen von
mehreren Seiten sowie eine Anordnung der Auf3enwohnbereiche auf den larmabgewandten
Gebaudeseiten.

o Im WA 2 ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen, z.B. auf die Besonnung und
Belichtung benachbarter Baugebiete, da der geplante Gebauderiegel am noérdlichen
Rand des Gebietes liegt. Nach Nordosten besteht aufgrund der Bahnstrecke ein Uber-
durchschnittlicher Abstand bis zur anschlieBenden Gewerbebebauung. Die Besonnung
und Belichtung des Gebauderiegels im WA 2 von Sidwesten ist durch die vorgelagerte
aufgelockerte Bebauung im WA 3 glnstig.

o Im WA 4 wird eine ausreichende Besonnung und Belichtung insbesondere durch die
umliegenden Verkehrsflachen und die Staffelung der Gebdudehdhe innerhalb des
Baugebietes sichergestellt.

o Im WA 7.1 und 7.2 wird eine ausreichende Besonnung und Belichtung durch die um-
liegenden Verkehrsflachen, insbesondere den grof3ztigigen Querschnitt und die Stra-
Benraumqualitat der Norsk-Data-StraRe sowie durch die geplanten U-formigen Bau-
korper sichergestellt. Im Fall des WA 7.1 ist zudem die Nachbarbebauung des WA 6.2
deutlich abgerickt. Im Fall des WA 7.2 setzt sich die U-férmige Bebauung in der Be-
bauung des WA 6.4 fort. In beiden Fallen ergeben sich positive Auswirkungen auf die
Wohnqualitat.

o Im WA 8 ergeben sich durch die Lage an dem geplanten Stadtplatz mit Aufenthalts-
funktion ebenfalls grof3zugige Freiflachen um das Geb&ude. Die Besonnung und Be-
lichtung wird weiterhin durch die siiddstlich geplante aufgelockerte Bebauung begiins-
tigt.

Die nach der hessischen Bauordnung einzuhaltenden Abstandsflachen sind weiterhin unein-

geschrankt nachzuweisen, so dass ein ausreichender Abstand zwischen den einzelnen Ge-

bauden gegeben sein wird. Dieser Abstand tragt ebenfalls den gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhéltnissen Rechnung.

Insgesamt wird Uber das gesamte Plangebiet gesehen eine zuldssige GFZ in der Summe
von ca. 1,2 festgesetzt, die der Obergrenze des § 17 BauNVO entspricht. Dadurch wird auch
die Verkehrserzeugung des Baugebiets auf ein vertretbares Mal3 beschrankt.

Die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden in Tiefgaragen nachge-
wiesen. Insofern sind nachteilige Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr nicht zu erwarten.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich nicht. Sonstige offentliche
Belange stehen nicht entgegen.

In der Summe der festgesetzten GFZ ergibt sich flr das Plangebiet insgesamt eine zulassige
Geschossflache von ca. 52.000 m2.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird dem stadtebaulichen Konzept entsprechend festgesetzt.
Entlang der Norsk-Data-Straf3e und der Bahnstrecke ist aus Larmschutzgrinden eine Be-
bauung mit vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschossen geplant. In der Mitte des Plangebie-
tes sowie an der Hewlett-Packard-Strafl3e und der Du-Pont-Stral3e ist eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss vorgesehen. Durch die abschirmende Wirkungen der
viergeschossige Bebauung zzgl. Staffelgeschoss an den 6stlichen AuRenrandern des Plan-
gebietes kann in den Aul3enwohnbereichen der Erdgeschossebenen sowie auf den geplan-
ten Platz- und Spielflachen im Inneren des Plangebiets hinsichtlich des Larmschutzes
Wohngebietsqualitat erreicht werden (vgl. Kap. 7.2).

Um die vorgesehene Staffelung planungsrechtlich zu sichern, wird die Zahl der Vollgeschos-
se entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes fur Teilbereiche differenziert festgesetzt.

Erganzende Festsetzungen zur Aul3enkubatur der geplanten Bebauung, insb. hinsichtlich
eines allseitigen Ricksprungs von zulassigen Staffelgeschossen, werden uber die bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen (vgl. Kap. 6.12) getroffen.

Da bei der planungsrechtlichen Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse die Definitionen der
hessischen Bauordnung (HBO) mafgeblich sind, gelten die geplanten Staffelgeschosse im
baurechtlichen Sinne nicht als Vollgeschosse und sind daher bei der Zahl der Vollgeschosse
nicht zu bertcksichtigen. In Verbindung mit der Festsetzung zur maximal zuldssigen Héhe
baulicher Anlagen wird somit das Erscheinungsbild der Gebaude in Bezug auf die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse zuziglich eines oberhalb des obersten Vollgeschosses zulassigen
Staffelgeschosses bestimmit.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes wird Uber die Festsetzung der Oberkante
baulicher Anlagen festgelegt und entspricht der nach dem stadtebaulichen Konzept vorgese-
henen Hohenentwicklung von Il bis IV Vollgeschossen. Fir die Kita sind Il Vollgeschosse
festgesetzt.

Die Festlegung des unteren Bezugspunktes zur Ermittlung der Héhe baulicher Anlagen be-
zieht sich auf den niedrigsten anzunehmenden Punkt des Geb&udes von der Stral3enansicht
der jeweiligen Bezugsstral3e und somit die maximal sichtbare Geb&dudehdhe von der Stralie
aus. Entlang der Bestandsstraflen Du-Pont-StraBe, Hewlett-Packard-Strale und Norsk-
Data-Stral3e bezieht sich die untere Bezugshohe auf den tiefsten anzunehmenden Punkt auf
Hohe der jeweiligen Bestandsstral3e. In den Planstral3en bezieht sich die Bezugshohe hin-
sichtlich des tiefsten anzunehmenden Punktes auf die geplante Hohe des Birgersteigni-
veaus, das durch ein gleichmaliges Gefélle der Planstra’e zwischen den HOhen der Be-
standsstrallen angenommen wird. Durch die festgesetzten HoOhen in den allgemeinen
Wohngebieten ergeben sich bezogen auf den unteren Bezugspunkt absolute Gebaudehdhen
zwischen 10,0 m und 13,0 m (oberstes Vollgeschoss) bzw. fir die Staffelgeschosse zwi-
schen 13,5 m und 16,5 m. Fir die Kita im WA 4 ist eine Geb&udehthe von ca. 8,0 m vorge-
sehen.
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Mit der Festsetzung eines Héhenversprungs nach 10 m zur Bezugsstral3e wird dem beweg-
ten Geldnde und der geplanten Terrassierung Rechnung getragen. Zudem wird einer tber-
mafige Eingrabung der Erdgeschosse entgegengewirkt, so dass ggf. schlecht belichtete
AufenthaltsrAume im Bereich von Béschungen nicht angeordnet werden missen.

Aufgrund der Hohenfestlegung der baulichen Anlagen tber die Oberkanten der Dachterras-
sen/Geschossdecke des obersten Vollgeschosses, der Dachflichen und der Attika bei
Flachdachern werden differenzierte Uberschreitungsmdoglichkeiten fur die festgesetzten H6-
hen baulicher Anlagen, z.B. fur Absturzsicherungen, Schornsteine, Abluftrohre und Anlagen
fur die Nutzung von Solarenergie festgesetzt und auf das jeweils erforderliche Mal3 begrenzt.

Im Bebauungsplan werden keine Gelandehéhen festgesetzt. Aufgrund der umfangreichen
topographischen Verédnderungen, die im Plangebiet vorgesehen sind, ist die Gelandeoberfla-
che im Rahmen des Bauantragsverfahrens gem. § 2 Abs. 5 HBO bezogen auf jedes einzelne
Bauvorhaben und seine geplanten Aul3enanlagen festzulegen.

Regelungen zu Garagengeschossen

Nach dem stadtebaulichen Konzept handelt es sich bei den geplanten Tiefgaragengeschos-
sen um Uberwiegend unterirdische, in das Gelande integrierte, begrinte oder durch die
Hauptgebaude Uberbaute Garagengeschosse. Daher sind durch die Geschossflachen der
Garagengeschosse keine zusatzlichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Da auf-
grund des vorhandenen Gelandes jedoch im Einzelfall nicht ausgeschlossen werden kann,
dass ein Garagengeschoss i.S.v. § 20 BauNVO nicht zweifelsfrei als Geschoss unterhalb der
Gelandeoberflache, sondern als Vollgeschoss anzusehen ist, werden vorsorglich Sonderre-
gelungen fur Garagengeschosse gemalf § 21a (1) und (4) BauNVO festgesetzt.

6.3 Bauweise

Im Plangebiet wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung die Bauweise festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind in der abweichenden Bauweise Gebaudelédngen von
Uiber 50 m zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 7.1 bis 7.5 wird aufgrund der festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen, die sich an den Gebaudekdrpern des stadtebaulichen Konzeptes orien-
tieren, auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Fur die sonstigen Baugebiete wird entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes eine offene
Bauweise festgesetzt.

Durch die festgesetzten Bauweisen wird die Umsetzung der nach dem stadtebaulichen Kon-
zept geplanten Bebauung ermdglicht. Einerseits dient die geplante verdichtete und weitge-
hend geschlossene Bebauung entlang der bestehenden Erschliel3ungsstraf3en der Minimie-
rung von Gerduscheinwirkungen im Plangebiet. Anderseits soll jedoch keine vollstdndige
SchlieBung der Randbebauung und damit eine GbermafRigen Abschottung des Gebietes vom
Umfeld erfolgen. Daher wird die zuldssige Gebdudeldange auf ein vertragliches MalR be-
schrankt und ansonsten die Bestimmungen der offenen Bauweise festgesetzt.
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6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt differenziert, um die Bebau-
ungsstruktur des stadtebaulichen Konzeptes zu sichern. Uberwiegend erfolgt die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen. Lediglich im Bereich des
geplanten Platzes bei dem Wohngebiet WA 8 werden zur Fassung des 6ffentlichen Platz-
raumes Baulinien festgesetzt.

Um den Bauherren jedoch einen gewissen Gestaltungsspielraum in der Gestaltung der Ge-
baude und der Fassaden zu ermdglichen werden ergdnzend Abweichungsmaoglichkeiten von
den festgesetzten Baulinien definiert.

Es wird festgesetzt, dass die Baulinien lediglich fir die Vollgeschosse malR3geblich sind und
Staffelgeschosse zuriickspringen durfen, da bereits durch die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse eine ausreichende stadtebauliche Kante gebildet wird.

Weiterhin wird festgesetzt, dass auch die Au3enwand der Vollgeschosse von der festgesetz-
ten Baulinie um bis zu 3 m zurilicktreten darf, wenn in allen Vollgeschossen mindestens auf
einer Gesamtlange von 2/3 des jeweiligen Gebaudes AuRenwénde und/oder Gebaudeteile
(z.B. Treppenhéuser, Balkone) bis zur Baulinie gebaut werden. Auch durch diese Festset-
zung soll den potentiellen Bauherren ein Mindestmald an Flexibilitat eingerdumt werden und
gleichzeitig sichergestellt werden, dass angrenzend an die Platzbereiche eine stadtebauliche
Kante durch die Bebauung gebildet wird.

Es wird festgesetzt, dass Nebenanlagen nach § 14 (1) BauGB — mit Ausnahme von Tiefga-
ragenzufahrten, Stitzmauern, Spielgeraten, Einfriedungen und Stellflachen fur Mull-
/Abfallbehélter — nur innerhalb der Baugrenzen oder den dafir festgesetzten Flachen zulas-
sig sind. Hierdurch soll erreicht werden, dass die Grundstiicksfreiflachen angrenzend an die
offentlichen Verkehrsflachen tberwiegend begriint werden kénnen und das StraRenbild nicht
von Nebenanlagen bestimmt wird. Nebenanlagen nach § 14 (2) BauGB (die der Ver- und
Entsorgung der Baugebiete dienende Nebenanlagen, wie bspw. Trafostationen) sind weiter-
hin ohne Einschrénkungen in den Baugebieten ausnahmsweise zulassig. Hierdurch wird
eine moglichst groRe Flexibilitat in der Planung der Ver- und Entsorgungsanlagen gewahr-
leisten.

Um eine moglichst grof3e Flexibilitéat bei der Anordnung von unterirdischen baulichen Anla-
gen, z.B. Keller- und Technikraume, zu ermdglichen wird erganzend festgesetzt, dass diese
auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der geplanten Tiefgaragen
zulassig sind.

6.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nach dem stadtebaulichen Konzept sollen die fir die Nutzungen bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Stellplatze — mit Ausnahme der erforderlichen Besucherstellplatze fir die Kinderta-
gesstatte im allgemeinen Wohngebiet WA 4 — in Tiefgaragen untergebracht werden. Es wird
festgesetzt, dass Garagen und Tiefgaragen nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb
der fur sie festgesetzten Flachen zulassig sind. Hierdurch wird u.a. sichergestellt, dass in
den Randbereichen der Baugebiete ausreichende Grundsticksfreiflachen mit Bodenan-
schluss verbleiben, um eine adaquate Eingriinung der Baugrundstiicke umsetzen zu kdnnen.
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Weiterhin wird durch die Festsetzung dem Erhalt des vorhandenen begrinten Walls im
Nordosten des Plangebietes sowie der festgesetzte Einzelbdume entsprochen.

Bei den geplanten Tiefgaragen handelt es sich um unterirdische, begriinte oder durch die
Hauptgebaude tberbaute Garagengeschosse.

Da nach dem Konzept der Nachweis der Stellplatze fast ganzlich in Tiefgaragen vorgesehe-
ne ist und hierfiir entsprechende Festsetzungen, wie eine weitergehende Uberschreitungs-
mdglichkeit der GRZ, erforderlich sind, sind als Ausgleich oberirdische Stellplatze und Gara-
gen innerhalb der Baugebiete nicht bzw. im allgemeinen Wohngebiet WA 4 nur bedingt zu-
lassig. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die nicht Gberbauten Bereiche der
Tiefgaragen Uberwiegend begrint werden und auf diese Weise ein durchgriintes Wohnge-
biet entsteht.

Weiterhin wird im Siden des Plangebietes (allgemeines Wohngebiet WA 7) eine Flache fir
Gemeinschaftsanlagen festgesetzt, die entsprechend dem stadtebaulichen Konzept u. a. der
Unterbringung eines Spielplatzes dient. Um die erforderlichen Rettungswege, Bewegungs-
und Aufstellflachen fur die Feuerwehr im Plangebiet zu erméglichen, kénnen in dieser Flache
entsprechende Flachen zur Gefahrenabwehr zugelassen werden.

6.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Nach dem stadtebaulichen Konzept im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 7 ist die
Errichtung eines gemeinschaftlichen Spielplatzes vorgesehen, der durch die zukinftigen
Bewohner des Plangebietes genutzt werden kann. Die Anbindung des Spielplatzbereiches
an die umliegenden Verkehrsflachen wird durch offentliche FulBwege sichergestellt. Zur
Wahrung einer gré3tmdglichen Flexibilitat in der spateren Gestaltung der Gemeinschaftsfla-
che wird zur funktionalen Verbindung der angrenzenden FuRwege ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt und auf die Ausweisung weiterer Ful3wege verzichtet.

6.7 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Norsk-Data-Stral3e, die Du-Pont-StraRe sowie die Hewlett-Packard-Strale werden im
Wesentlichen entsprechend ihres Bestandes als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Nach dem stadtebaulichen Konzept sind zwei QuerstraRen zwischen der Du-Pont-Stralle
und der Norsk-Data-Stral3e zur ErschlieBung der Baugebiete vorgesehen. Die Planstralle A
wird als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Eine Weiterfahrt kann zukunftig ohne Wen-
demandver Uber die Planstral3e A erfolgen. Um ,unnétige* Weiterfahrten und Durchfahrten
durch das Plangebiet zu vermeiden, werden jedoch weiterhin die Wendeanlagen am Ende
der Du-Pont-Straf3e und der Norsk-Data-Stral3e im Wesentlichen erhalten. Nur eine kleine
Teilflache der Wendeanlage der Norsk-Data Strafie ist aufgrund des Bedarfes fur die Flache
der Kita dem angrenzenden Baugebiete zugeordnet.

Die ebenfalls in West-Ost-Richtung verlaufende Planstralle B in der Mitte des Plangebietes
wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festge-
setzt. Ziel ist es, zwischen den geplanten Platzbereichen eine verkehrsberuhigte Verbindung
herzustellen.
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Ebenfalls als Verkehrsflachen mit der besonderer Zweckbestimmung ,Offentlicher
Platz/FuRgangerbereich mit Aufenthaltsfunktion® werden die geplanten Quartiersplatze in der
Mitte sowie im Westen des Plangebietes festgesetzt. Diese sollen als Aufenthaltsbereiche
den Anwohnern dienen. Weiterhin werden durch die Festsetzungen fur die 6ffentlichen Platz-
flachen Mdoglichkeiten zur Unterbringung von einer Busendhaltestelle in den Platzbereichen
mit den hierzu erforderlichen Anlagen, wie Toiletten, Wartehduschen, Bushaltebuchten usw.
planungsrechtlich gesichert, da eine letztendliche Festlegung des Standortes der Endhalte-
stelle erst nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren erfolgen soll.

Durch die festgesetzten ,Fuligangerbereiche® wird zum einen eine fuRlaufige Verknupfung
zwischen geplanten Aufenthalts- und Platzbereichen sowie dem FuRweg Im Kirschgrund
geschaffen, zum anderen erhalt das Plangebiet eine kfz-freie Durchquerungsmaoglichkeit. In
Verbindung mit den geplanten Platzbereichen wird somit eine der Zielsetzung angemessene
Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitéat innerhalb des Plangebietes geschaffen.

Damit keine zusatzlichen Ein- und Ausfahrten aus dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf
die westlich angrenzende Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich® mit zusatzlicher Belastung dieser sowie direkt in die Wendeanlage der Du-Pont-
Stral3e erfolgen, wird an der westlichen Grenze des WA 1 die Zu- und Ausfahrt in diesen
Bereichen ausgeschlossen.

6.8 Grunflachen

Die geplante von Nord nach Sid verlaufende FuRwegeverbindung durch das Plangebiet soll
durch einen schmalen Griinzug begleitet werden. Die hierfir erforderlichen Flachen werden
als offentliche Grinflachen festgesetzt und dienen der wegebegleitenden Bepflanzung mit
Einzelbdumen und Gehdlzen.

6.9 Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Die Festsetzung zur AuRenbeleuchtung dient der Berlcksichtigung des Arten- und Bio-
topschutzes. Die Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem UV-armen
Lichtspektrum dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten.

Durch die Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Befestigungen werden die
Abflussmengen des anfallenden Niederschlagswassers und damit die Belastungen des be-
stehenden Kanalnetzes reduziert.

Mit der Festsetzung zur Begriinung der durch Tiefgaragen unterbauten Flachen, soweit die-
se nicht tUberbaut oder fiir Nebenanlagen genutzt werden, sowie zur Begriinung von Dach-
flaichen wird zum einen eine Mindestbegriinung der Grundstiicksfreiflachen gesichert und
zum anderen die Auswirkungen der zuldssigen Versiegelung, insb. hinsichtlich der Nieder-
schlagsabflussmenge sowie des Klimas, minimiert. Fur die Begriinung der Dachflachen bzw.
der Tiefgaragen wird eine erforderliche Mindeststarke des Substrats bzw. der Erduberde-
ckung festgesetzt, um eine ausreichende Qualitat und damit eine Dauerhaftigkeit der Begru-
nung sicherzustellen.
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Die extensive Dachbegriinung ist nur auf den Dachflachen der obersten Geschosse (im Falle
der vorliegenden Planung der Dachflachen der Staffelgeschosse) herzustellen.

Aufgrund der bestehenden Auslastung der das Plangebiet umgebenden Mischwasserkanéle
ist eine Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers und eine gedrosselte Einleitung
in das Kanalnetz notwendig (vgl. Kap. 4.3.3). Zur Sicherung dessen wird daher eine Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen. Der Gelandeverlauf sowie die geplanten Ge-
baude stehen einer Sammlung von Niederschlagswasser nicht entgegen.

6.10 Anpflanzen/Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen dienen insgesamt der Zielsetzung zur Schaffung eines attraktiven und
durchgriinten Wohngebietes. Hierbei sollen wertgebende und situationspragende Gehdlzbe-
stéande erhalten werden. Hierzu gehoéren insbesondere der Geholzbestand im Norden des
Plangebietes sowie die vorhandenen Einzelbdume und Stralenraumbegrinungen.

Der Geholzbestand im Norden des Plangebietes tragt zudem zu einer Eingriinung des Plan-
gebietes sowie einer optischen Abschirmung der Wohnbauflachen vor der U-Bahn-Trasse
bei.

Sowohl die 6ffentlichen Grinflachen als auch die Anpflanzflachen P 3 stellen sicher, dass die
geplanten FuBwege beidseitig durch einen Griinzug begleitet werden.

Eine weitere Pflanzflache zum Erhalt von wegebegleitenden Gehdélzen wird im Nordwesten
des Plangebietes festgesetzt. Diese dient dem Erhalt einer dort vorhandenen Hainbuchen-
hecke, die als bestehende Eingriinung des Plangebietes erhalten werden soll.

Auch die weiteren Festsetzungen zur Begrinung der Verkehrs- und Platzflachen zur anteili-
gen Begrinung der Grundsticksflachen sowie zur Begriinung der Gemeinschaftsfla-
che/Spielplatz stellen eine Mindestbegriinung innerhalb des Plangebietes sicher.

Insgesamt wird durch die Festsetzungen zu Anpflanzungen und zum Erhalt von B&umen,
Strauchern und sonstigen Gehdlzen den Auswirkungen durch die zulassige Versiegelung
entgegenwirkt.

Im Bereich von vorhandenen und ggf. geplanten Leitungstrassen sollten zum Schutz vor Lei-
tungsschaden nur flachwurzelnde Gehdélze verwendet werden.

6.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Plangebiet ergeben sich Verkehrslarmeinwirkungen von StraRen innerhalb des Plange-
bietes, dessen Umgebung sowie der U-Bahnlinie 2 Bad Homburg — Frankfurt/Main. Durch
die Verkehrslarmeinwirkungen werden sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 uberschritten (vgl. Kap. 7.2).

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind daher Schallschutzmafinahmen er-
forderlich. Die SchallschutzmaRnahmen werden als passive SchallschutzmalRnahmen be-
stimmt (vgl. Kap. 7.2).

MalRgeblich fur die festgesetzten Schallschutzanforderungen sind die Auf3enlarmpegel bei
freier Schallausbreitung ohne Berlcksichtigung der geplanten Geb&dude. Demnach sind die
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festgesetzten Schallschutzanforderungen auch dann ausreichend, wenn Gebaude der zwei-
ten Baureihe zeitlich vor der Randbebauung errichtet werden. Im umgekehrten Fall sind da-
her Abweichungen von den festgesetzten Anforderungen zuléassig, wenn im Einzelfall nach-
gewiesen wird, dass aufgrund der bereits realisierten Umgebungsbebauung eine geringere
Schallddmmung ausreichend ist.

In der Tabelle der textlichen Festsetzung zum passiven Schallschutz werden die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen angegeben. Die Anforderungen be-
ziehen sich auf die gesamte Aul3enflache der Fassade. Bei ublicher Bauweise und ublichen
WohnraummalRen (Raumhohen ca. 2,5 m, Raumtiefen ca. 4,5 m und Fensterflachenanteil
bis 40 %) wird das erforderliche resultierende Schalldammmaf der gesamten AufRenflache
erreicht, wenn im Larmpegelbereich Il die Fenster ein Schalldammmafl von 30 dB(A)
(Schallschutzklasse 2) aufweisen.

Die Regelwerke und DIN-Normen werden bei der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe, Fachbe-
reich Stadtplanung/Stadtebau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

6.12 Ortliche Bauvorschrift iiber die &uRBere Gestaltung

Die Festsetzung zur Dachform (Flachdach oder flachgeneigtes Dach) stellt sicher, dass fir
eine Dachbegriinung geeignete Dachformen verwirklicht werden.

Hinsichtlich Dachaufbauten wird festgesetzt, welche Aufbauten zuldssig sind und ergdnzend
welche Hohe diese erreichen dirfen. Damit die genannten Aufbauten die Gebdudeansicht
vom o6ffentlichen StraRenraum aus nicht beeintrachtigen, mussen sie mindestens 1,5 m hin-
ter die Fassadenebene des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten. Die Gebiete WA
7.2, 7.3 7.4 und 7.5 sind aufgrund der Ortsrandlage und Stadtansicht von dieser Festsetzung
ausgenommen und Solaranlagen in diesem Bereich nicht zulassig. Mit der Festsetzung zur
Beschrankung der Héhe und des erforderlichen Riicksprungs werden gestalterische Beein-
trachtigungen des Stadtbildes durch die Lage und Grofl3e von Dachaufbauten verhindert.

Durch die Festsetzung zur Gestaltung von Fassaden soll sichergestellt werden, dass ab ei-
ner Fassadenlange von mindestens 30 m eine Gliederung der Fassade durch Vor- und
Ruckspringe erfolgt, um eine aufgelockertes Raumgefiige zu erreichen und eintdnig gestal-
tete StralBenrdume zu vermeiden. Weitergehende Anforderungen an die Gestaltung von
Fassaden sowie zur Gestaltung von Absturzsicherungen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanverfahrens und kénnen durch Regelungen z.B. in einem stadtebaulichen Vertrag
weiter bestimmt werden.

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung von Staffelgeschossen soll vermieden werden, dass
die zulassigen Staffelgeschosse von einer oder mehreren Seiten den Eindruck eines Vollge-
schosses mit einer durchgehenden Fassade zu den darunter liegenden Vollgeschossen
vermitteln.

Durch die Begrenzung der maximalen Hohe von Einfriedungen soll sichergestellt werden,
dass die Aufenthaltsqualitat und der offene Charakter der 6ffentlichen Verkehrs- und Grin-
flachen gewahrleistet bleiben und nicht durch zu hohe Einfriedungen in der Wahrnehmung
als hochwertige Aufenthaltsbereiche beschrankt werden. Die Festsetzung, dass Einfriedun-
gen lediglich in Form von Hecken aus heimischen Laubgehélzarten in Verbindung mit Zau-
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nen und Sockelmauern zuldssig sind, tragt dem gewollten ,griinen“ Charakter des Plange-
bietes Rechnung.

Es wird festgesetzt, dass Stellflachen fur Mill-/Abfallbehalter einzufrieden sind. Hierbei sind
alle Arten von Einfriedungen zuldssig. Durch die Festsetzung wird eine optische Abschir-
mung der Sammelstellplatze vom Stra3enraum sowie den verbleibenden Grundstiicksfreibe-
reiche sichergestellt.

Durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen werden ebenfalls stadtgestalterisch nicht gewoll-
te Auswirkungen vermieden, die z.B. durch eine Vielzahl unterschiedlicher Werbeanlagen
entstehen koénnen. Es sind daher nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung als Eigen-
werbung fir ansassige Einrichtungen und Betriebe zulassig.

Weiterhin missen die an Geb&uden angebrachten Werbeanlagen und Firmenaufschriften
vollflachig an der Fassade untergebracht werden. Die Werbeanlagen dirfen um ihre Kon-
struktionsstarke (z.B. Starke der Leuchtschrift) aus der Fassade hervortreten. Werbeanlagen
und Firmenaufschriften auf Dachflachen oder am Dachrand, Skybeamer, Billboards oder
sonstige Werbung mit bewegtem, laufendem, blendendem oder blinkendem Licht, Bildern
usw. sowie Fahnenmasten sind nicht zulassig.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird eine hohe stadtebauliche Qualitat
gewahrleistet und werden Beeintrachtigungen, insbesondere des StralRen- und Ortsbildes,
vermieden.

7 Umweltauswirkungen

7.1  Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Entsprechend des Zulassigkeitsmalistabs des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 42 sind
im Plangebiet bereits bauliche Mafinahmen erfolgt. Die Grundflache des ehem. Blrogebau-
des betragt ca. 8.330 m2. Weiterhin sind Teilbereiche des ehem. Du-Pont-Grundstiicks durch
Parkplatze, Zuwegungen und private Verkehrsflachen versiegelt. Weiterhin sind durch die
bestehenden ErschlieBungsstralen weitere Flachen innerhalb des Plangebietes versiegelt.
Die Gesamtversiegelung innerhalb des Geltungsbereiches durch offentliche StralRen, Ge-
baude und Nebenanlagen, wie bspw. Parkplatzflachen, betragt ca. 70 % (38.870 m?).

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 42 setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fest.
Damit ist nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan eine Versiegelung durch Gebaude und
hochbauliche Anlagen auf dem ehem. Du-Pont-Gelande von ca. 26.460 m? mdglich. Zudem
durfen weitere 20 % der Grundstucksflache durch Stellplatze und Nebenanlagen versiegelt
werden (ca. 8.820 m2). Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 42 ist demnach auf
dem ehem. Du-Pont-Gelande eine Versiegelung von ca. 35.280 m? zulassig.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 wird der Zulassigkeitsmal3stab der
moglichen Versiegelung (Grundflachenzahl) neu festgesetzt. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes mit einer GRZ von 0,3; 0,4 und 0,6 ist zukinftig eine Versiegelung durch
Gebé&ude von ca. 14.580 m2 mdglich. Weiterhin ist eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ bis zu einer GRZ von 0,6 bzw. 0,65; 0,9 und tlw. 1,0 durch u.a. Nebenanlagen, Stell-

Fachbereich Stadtplanung 02.05.2016

39



Stadt Bad Homburg v.d.Hohe § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Slidcampus* Begriindung

platze und Garagen zuléssig. Hierdurch ergibt sich eine mdgliche zuldssige Gesamtversiege-
lung innerhalb der allgemeinen Wohngebiete von ca. 30.490 mz,

Zusatzlich als Versiegelung anzurechnen sind die PlanstralBe A und B, die geplanten Ful3-
wege sowie die Platzflachen auf dem ehem. Du-Pont-Geldnde. Diese umfassen eine Ge-
samtflaiche von ca. 7.625 m2. Dabei ist beriicksichtigt, dass die Platzflachen zu mindestens
20 % begrunt werden.

Zukunftig ergibt sich damit im Bereich des ehem. Du-Pont-Geldndes eine mdgliche Gesamt-
versiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen, 6ffentliche StralRen und Platzflachen, etc. von
ca. 38.115 m2. Die gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 42 zuldssige Versie-
gelung auf dem ehemaligen Du-Pont-Gelande erhdht sich damit um ca. 2.835 m2.

Nach § 13a BauGB, nach dessen Regelungen das vorliegende Anderungsverfahren durch-
gefuhrt wird, besteht kein Erfordernis flr einen Ausgleich der geplanten Eingriffe. Geman
§ 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 zul&ssig wa-
ren. Die geringfiigige Erhéhung der Versiegelung wird durch griinordnerische Malinahmen,
wie insbesondere die Dachbegriinung, minimiert und ausgeglichen.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen der Planung auf
den Artenschutz zu betrachten und darzulegen. Hierzu wurde 2012 im Vorfeld des Bebau-
ungsplanverfahrens eine faunistische Potenzialabschatzungl’ erstellt. Aufbauend auf deren
Ergebnissen wurden im Jahr 2013 erganzend Kartierarbeiten und Untersuchungen durchge-
fuhrt und anhand der Ergebnisse ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Als po-
tentiell betroffene Arten wurden Fledermause und Vdgel betrachtet. Die artenschutzrechtli-
che Priifung?® kommt zu folgenden Ergebnissen:

Fledermause

Im Plangebiet konnten durch akustische Erfassungen insgesamt vier Fledermausarten nach-
gewiesen werden:

o Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).

o Breitflligelfledermaus (Eptesicus serontinus).

o GrolR3er Abendsegler (Nyctalus noctula).

o Kleine (Myotis mystacinus) oder grofRe Bartfledermaus (Myotis brandtii).

Die Zwergfledermaus und die Breitfligelfledermaus nutzen hierbei das Plangebiet regelma-
Big als Jagdhabitat. Die beiden anderen Arten konnten nur sporadisch nachgewiesen wer-
den, was darauf hindeutet, dass fur diese Arten das Plangebiet lediglich eine untergeordnete
Rolle als Jagdrevier darstellt oder nur als Transferraum zwischen Quartieren und Jagdrevier
genutzt wird.

17 Plan O (11/2012): Faunistische Potentialabschatzung zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Du-Pont-StraBe, Hewlett-
Packard-Stral3e, Norsk-Data-Strale”, 3. Anderung Stadt Bad Homburg, Stadtteil Ober-Eschbach — Bericht;
Biebertal.

18 Pplan © (10/2013): Faunistische Erhebungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan Nr. 135
~oudcampus® — Stadt Bad Homburg, Stadtteil Ober-Eschbach; Biebertal.
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Direkte Quartiere von Fledermdusen konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.
Jedoch zeigten die Begehungen Aktivitaten, die auf das Vorkommen von Sommerquartieren
im Bereich der Gebaude (Fassade) hindeuten. Das bestehende Blrogebaude weist hierfir
geeignete Strukturen fur potentielle Quartiere auf.

.Insgesamt ist festzustellen, dass die geplante Umgestaltung des Gebiets unter Berlicksich-
tigung von entsprechenden Vermeidungs- und KompensationsmafRhahmen keine nachhalti-
gen Wirkungen auf das Vorkommen der vorgefundenen Fledermausarten haben wird. Der
Verlust von Leitstrukturen bzw. kleinere Anderungen im Umfeld werden von den vorkom-
menden Arten in der Regel schnell kompensiert werden. Zudem wird das entstehende struk-
turreiche Umfeld ausreichende Lebensraumbedingungen aufweisen. Dies sollte jedoch durch
den Erhalt von Strukturelementen bzw. fordernde MaRnahmen unterstiitzt werden. Beson-
ders wichtig ist der umsichtige Umgang mit evtl. vorkommenden Quartieren. Hierzu sind eine
Bauzeitenregelung sowie eine qualifizierte biologische Baubegleitung wahrend der Ruck-
bauarbeiten nétig.“19

Die erforderlichen MalRnahmen wahrend des Riickbaus werden konkret im Fazit benannt.

Vogel

Im Plangebiet und dessen direktem Umfeld konnten 22 Vogelarten und 47 Reviere kartiert
werden. Flnf der kartierten Arten (Bluthanfling, Girlitz, Haussperling, Klappergrasmiicke und
Stieglitz) sind der Vorwarnliste der Roten Liste Hessen bzw. der Roten Liste Deutschland
zuzuordnen. Die Erhaltungszustande dieser Arten sind als unglnstig bis unzureichend ein-
zustufen. Weiterhin konnte mit dem Turmfalken (Falco tinnunculus), der auf dem Dach des
bestehenden Birogeb&udes in einer der zwei kinstlichen Nisthilfen britete und erfolgreich
ein Jungtier aufgezogen hat, eine Art festgestellt werden, die nach der Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchVO) streng geschitzt ist. Bei den weiterhin festgestellten Arten (z.B.
Amsel, Blaumeise, Griinfink, Haussperling) handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten
mit nur geringem Gefahrdungspotential, die weder in der Roten Liste Deutschlands noch der
des Landes Hessen gefihrt werden.

»Hinsichtlich der festgestellten Revierrdume konnte erwartungsgemaf eine Konzentration auf
die die Gehdlzsaume und Baume im und um“ das Plangebiet ,festgestellt werden. Obwohl
die vorgefundenen Geholze nur sehr wenige geeignete Baumhohlen aufweisen, konnten
Hohlenbritern (z.B. Kohlmeise, Blaumeise usw.) relativ hdufig nachgewiesen werden. Be-
obachtungen zeigten diesbezliglich, dass die Tiere die Spalten in der Fassade des beste-
henden Blrogebaudes als Nistplatz nutzen und von Nistgelegenheiten in der Umgebung
(Nistkasten) profitieren.“20

Neben den im Plangebiet vorkommenden Revierviogeln wurden elf weitere Vogelarten nach-
gewiesen, welche das Plangebiet als Nahrungsgaste aufsuchen. Hierbei ist der Wanderfalke
(Folco peregrinus) nach BArtSchVO streng geschiitzt und stellt zudem eine Art des Anhang |
der EU-Vogelschutzrichtlinie dar. Sowohl der Wanderfalke als auch die weiterhin beobachte-

19 plan 6 (10/2013): Faunistische Erhebungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan Nr. 135
~oudcampus® — Stadt Bad Homburg, Stadtteil Ober-Eschbach; Biebertal — S. 18 ff.

20 plan O (10/2013): Faunistische Erhebungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan Nr. 135
~sudcampus® — Stadt Bad Homburg, Stadtteil Ober-Eschbach; Biebertal — S. 22.
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te Arten Graureiher, Mauersegler, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe werden in der Roten
Liste Deutschlands und Hessens gefuhrt. Ihr Erhaltungszustand ist als ungtinstig bis unzu-
reichend einzustufen. Eine engere Habitatbindung kann fiir die vorgenannten Arten ausge-
schlossen werden. Lediglich der Graureiher wurde regelm&Rig im Bereich des kunstlich an-
gelegten Wasserbeckens im Plangebiet angetroffen.

,Durch die geplanten Veranderungen im Gebaudebestand ist mit einem Verlust von Nischen
und anderen Einschlupfmdglichkeiten zu rechnen. Daneben werden durch den Abriss die
installierten Falkenhorste verschwinden.“?1

Fazit

Da durch die Planung in Folge der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mégliche vor-
habenspezifische Storwirkungen, vor allem baubedingter Verlust oder Schadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten von Vogeln und Fledermausen sowie in Bezug auf Gebaude
und Geholze auch Totung oder Verletzung von geschitzten Tierarten zur Folge haben kann,
sind zur Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen folgende Mafinahmen zur
Ausschluss des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) notwendig:

o Kompensation des wegfallenden Horstes des Turmfalken (CEF-Mafnahme).

o Bauzeitenregelung fir Rodungsarbeiten (nur auf3erhalb der Brutzeit gemal § 39
BNatSchG).

o Weitestgehender Erhalt des Gehdlzsaums entlang der Bahnlinie/im Norden des Plan-
gebietes (Umsetzung durch textliche Festsetzung).

o Ersatz wegfallender Baume und Gehdlze durch Neuanlage (Umsetzung durch textliche
Festsetzung).

o Erhalt bzw. Neuanlage von Leitstrukturen fir Flederméuse, z.B. Baumreihen entlang
der offentlichen Verkehrsflachen (Umsetzung durch textliche Festsetzung).

o Gebaudeabriss auf3erhalb der Brutzeiten von Vogeln (1. Marz bis 30. September) und
aullerhalb der Wochenstubenzeit von Fledermé&usen (Anfang Juni bis Ende August).

o Okologische Baubegleitung bei der Entfernung der Fassadenelemente des bestehen-
den Birogebaudes (fur eventuelle SofortmaRnahmen sind vor dem Abriss mindestens
vier Fassadenkasten fur Fledermause an geeigneten Gebauden in der Umgebung an-
zubringen).

o Keine BaumaRRnahmen in den spaten Abendstunden und nachts wahrend der Aktivi-
tatsphase der Flederméause.

o Fledermausfreundliche Gestaltung der zukilnftigen Gebéude durch das Anbringen von
geeigneten Fledermauskasten. Die Anzahl orientiert sich an den vorgefundenen Gege-
benheiten bei Abriss (angetroffene Tiere, Spuren von Quartieren; mindestens jedoch
vier Kasten).

21 plan O (10/2013): Faunistische Erhebungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebauungsplan Nr. 135
~sudcampus® — Stadt Bad Homburg, Stadtteil Ober-Eschbach; Biebertal — S. 24.
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o Die Quartiere mussen kontinuierlich zur Verfiigung stehen, d.h. die empfohlenen Ganz-
jahresquartierkéasten missen zusatzlich so frih wie mdglich vor dem Abriss an Gebéau-
den in der Umgebung montiert werden. So haben die Fledermause gentigend Zeit die-
se zu finden. Zudem stehen die Quartiere dann auch fur ggf. ndtige Rettungsumsied-
lungen zur Verfugung.

Unter MaRgabe der vorgenannten Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen sind durch
die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44
(1) Nr. 1 BNatSchG betroffen. Ein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach 8 45 (7)
BNatSchG besteht nicht.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin sol-
len entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung der Mal3-
nahmen aufgenommen werden.

7.2  Auswirkungen auf die Gerauschsituation

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan22 wurden die Auswirkungen der
Planung auf die Larmsituation im Plangebiet und der Umgebung ermittelt und bewertet.

Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Plangebiet liegen erhebliche Verkehrslarmeinwirkungen vor. Diese sind insbesondere auf
die Bundesautobahn A 5, den Siidring (L 3003) und die angrenzende U-Bahn-Linie zurtck-
zufihren. Hinzu treten die Larmeinwirklungen der vorhandenen ErschlieBungsstralen im
Plangebiet (Hewlett-Packard-Stral3e, Du-Pont-Stral3e und Norsk-Data-Stral3e einschliel3lich
der hier vorhandenen o6ffentlichen Stellplatze) sowie der neugeplanten Planstraf3en A und B.

Unter Bertcksichtigung der Abschirmung durch die vorhandene Bebauung in der Umgebung
und durch die neu geplante Bebauung im Plangebiet ergibt sich folgende Situation:

An den Randern der geplanten Wohnbebauung ergeben sich Beurteilungspegel durch Ver-
kehrslarm zwischen 58 dB(A) und 65 dB(A) am Tag und zwischen 51 dB(A) und 60 dB(A) in
der Nacht. Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 10 dB(A) am Tag und bis zu
15 dB(A) in der Nacht tberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allge-
meine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht werden um bis zu
6 dB(A) am Tag und bis zu 11 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Die groRten Uberschreitungen ergeben sich an den stralBenseitigen Fassaden der ersten
Baureihe entlang der Norsk-Data-Straf3e und der Hewlett-Packard-Stralie. Am Tag wird mit
Ausnahme der oberen Geschosse an der Norsk-Data-Straf3e zumindest der Grenzwert der
16. BImSchV fur Mischgebiete durchgehend eingehalten. In der Nacht werden dagegen ent-
lang der Norsk-Data-StralRe ab dem Zweiten Obergeschoss sogar Beurteilungspegel von
60 dB(A) erreicht. Dieser Wert markiert die Schwelle, ab der (ohne entsprechende Schall-
schutzmalnahmen) larmbedingte Gesundheitsgefahrdungen zu befiirchten sind.

22 FIRU Gfl mbH (07/2015): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 135; Kaiserslautern.
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An den Rickseiten der Gebaude der ersten Baureihe und im Inneren des Gebietes ergeben
sich Uberwiegend Beurteilungspegel durch Verkehrslarm zwischen 53 dB(A) und 61 dB(A)
am Tag und zwischen 49 dB(A) und 57 dB(A) in der Nacht.

Am Tag liegen die Pegel im Inneren des Gebietes damit Uberwiegend zwischen dem Orien-
tierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) und dem Wert fir
Mischgebiete von 60 dB(A). Auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohngebie-
te von 59 dB(A) am Tag wird Uiberwiegend eingehalten. Demnach kann im Inneren des Plan-
gebietes am Tag noch von wohnvertraglichen Larmverhéaltnissen ausgegangen werden.

In der Nacht liegen die Pegel im Inneren des Plangebietes in allen Geschossen flachende-
ckend Uber dem Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) fur Wohngebiete und
ab dem ersten Obergeschoss aufwarts verbreitet Uber dem Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV von 54 dB(A) fur Mischgebiete. Demnach konnen in der Nacht auch unter Be-
ricksichtigung der abschirmenden Wirkung der vorhandenen und geplanten Bebauung
uberwiegend keine wohnvertraglichen Auf3enpegel erreicht werden.

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind daher Larmschutzmafinah-
men erforderlich.

Die bereits vorhandenen Larmschutzwand an der BAB 5 sowie der vorhandene und zu erhal-
tende Erdwall entlang der U-Bahn-Linie wurden in den Berechnungen bereits bertcksichtigt.
Aufgrund der verschiedenen aus unterschiedlichen Richtungen und Entfernungen einwirken-
den verkehrlichen Larmquellen sind weitere aktive Schallschutzmal3Bnahmen ohne nennens-
werten Nutzen.

Die Minimierung der Gerduscheinwirkungen im Plangebiet wird daher im Wesentlichen durch
die geplante Anordnung der Gebaude geleistet. Das stadtebauliche Konzept sieht hierzu
eine verdichtete und weitgehend geschlossene Bebauung an den Gebietsrandern vor. Mit
dem Bebauungskonzept kann insbesondere in den Auf3enwohnbereichen der Erdgeschoss-
ebene sowie auf den geplanten Platz- und Spielflachen Wohngebietsqualitat am Tag erreicht
werden. Eine weitergehende oder vollstandige SchlieRung der Randbebauung wirde zu ei-
ner zu UbermaRigen Abschottung des Gebietes vom Umfeld fihren und die ErschlieBung
erschweren.

DarlUber hinaus ware die Festsetzung von MaRnahmen der ,architektonischen Selbsthilfe” zu
erwagen, z.B. der Ausschluss von Schlafraumen an den Sidwestseiten der Gebaude an der
Norsk-Data-Strafl3e aufgrund der hohen Larmpegel von bis zu 60 dB(A) in der Nacht. Dage-
gen spricht, dass durchaus auch Grundrissformen zur Erreichung einer angemessenen
Wohnqualitdt geeignet sein kénnen, welche bewusst die Schlafraume mit passiven Schutz-
maflnahmen an der ,Larmseite“ anordnen und die Wohnraume mit den AufRenwohnberei-
chen zur larmabgewandten Seite orientieren. Auch vorgelagerte Larmschutzfassaden oder
verglaste Loggien kommen in Betracht. Die jeweilige architektonische Optimierung der Ge-
b&aude ist auch von der Art der Wohnnutzung und der Wohnungsgrof3e abhéngig und soll
daher der Entscheidungsfreiheit der Bauherren im Einzelfall Gberlassen werden. Von einer
pauschalen Festsetzung der 0. g. MalRnahmen im Bebauungsplan wird daher abgesehen.
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Zur Sicherung eines Mindestmal3es an baulichem Schallschutz werden die Anforderungen
an die Schalldammung der AuRenbauteile nach der DIN 4109 — ,Schallschutz im Hochbau®
verbindlich festgesetzt.

Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Plangebiet ergeben sich Gewebelarmeinwirkungen von den benachbarten gewerblichen
Nutzungen. Relevante Einwirkungen ergeben sich i. W. von den Parkplatzen sowie den Ein-
und Ausfahrten von Tiefgaragen der angrenzenden Blronutzungen an der Hewlett-Packard-
StraRe und der Norsk-Data-Stral3e. In der schalltechnischen Untersuchung wurde anhand
der Bauakten die Zahl der im Umfeld vorhandenen Stellplatze auf Parkplatzen und in Tiefga-
ragen ermittelt und fir jeden Stellplatz eine Frequenz von 2,5 Bewegungen am Tag ange-
setzt.

Uber die vorhandenen Nutzungen hinaus wurden auch die potenziellen Gerauscheinwirkun-
gen von dem noch unbebauten Gewerbegrundstick sudlich der Hewlett-Packard-Straf3e
aufgrund von Ublichen Emissionskennwerten flr Gewerbegebiete gemald der DIN 18005
bertcksichtigt.

Danach ergeben sich an den Randern des geplanten Wohngebietes Beurteilungspegel durch
Gewerbeldrm von bis zu 54,4 dB(A) am Tag. Die hochsten Pegel ergeben sich an der Sud-
westfassade des geplanten Geb&dudes im allgemeinen Wohngebiet WA 7.2. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Gewerbelarm in allgemeinen Wohngebieten sowie die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebieten von 55 dB(A) werden demnach im
gesamten Plangebiet eingehalten bzw. Gberwiegend deutlich unterschritten.

In der Nacht ergeben sich im Plangebiet derzeit keine relevanten Gewerbelarmeinwirkungen.
Es ist aber nicht auszuschlieRen, dass sich in den benachbarten Gewerbegebieten zukiinftig
bauliche oder betriebliche Veranderungen ergeben kénnen. Auf den unmittelbar angrenzen-
den Gewerbegrundstiicken mit Blronutzung sind aber nach dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan auch zukinftig nur Biro- und Verwaltungsgebdude zulassig.

Lediglich das 0. g. noch unbebaute Gewerbegrundstiick stidlich der Hewlett-Packard-Stral3e
kénnte nach dem Bebauungsplan auch mit einer anderen, z.B. produzierenden, gewerbli-
chen Nutzung belegt werden. In dem Fall ware nach dem Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung am Tag eine weitgehend dem ublichen Emissionsniveau in Gewerbegebieten
entsprechende Nutzung méglich. Fir den Nachtbetrieb ergeben sich durch die neu geplante
Wohnbebauung dagegen deutliche Einschrankungen des moéglichen Emissionsniveaus.

Verkehrslarmeinwirkungen an Straf3en in der Umgebung des Plangebiets

Durch die Planung erhoéht sich das Verkehrsaufkommen gegeniiber dem Prognose-Nullfall
an den das Plangebiet erschlielenden Strallen um bis zu 38 %. Im weiteren Umfeld des
Plangebietes werden Verkehrszunahmen von bis zu 24 % (Kalbacher Stral3e) prognostiziert.

An den untersuchten Stral3enabschnitten im ndheren Umfeld des Plangebiets ergeben sich
Pegelerhéhungen durch die Planung von bis zu 0,5 dB(A) am Tag und bis zu 0,9 dB(A) in
der Nacht. Als wesentlich sind nach den Beurteilungsmal3stdben der 16. BImSchV Pegeler-
hoéhungen von mehr als 2 dB(A) anzusehen. Demnach ergibt sich durch die Planung keine
wesentliche Veranderung der Verkehrslarmsituation in der Umgebung. Die geringfligigen
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Pegelerhdhungen sind auch unter Berucksichtigung der Verkehrsfunktion der betroffenen
Stral3en als zumutbar anzusehen.

Larmeinwirkungen geplanter Tiefgaragenzufahrten an der benachbarten Reihenhaus-
bebauung Du-Pont-Stral3e 8 bis 24

Durch die Planung ergeben sich durch die Nutzung der nachstgelegenen Tiefgaragenzufahr-
ten im WA 1 und WA 5 Gerauscheinwirkungen auf die nachstgelegene Wohnbebauung mit
Reihenhausern nordwestlich des Plangebietes. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm von
55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht werden durch die Gerduscheinwirkungen durch
die Nutzung der Tiefgaragen mit mehr als 15 dB(A) am Tag und 4 dB(A) in der ungunstigsten
Nachtstunde deutlich unterschritten.

8 Eigentumsverhéaltnisse/Bodenordnung

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 5,6 ha, die sich sowohl in pri-
vatem als auch o6ffentlichem Eigentum befinden.

Die offentlichen Verkehrsflachen (ca. 1,2 ha) sind im Eigentum der Stadt Bad Homburg
v. d. Hohe. Die verbleibenden Flachen (ca. 4,4 ha) befinden sich im Eigentum des Vorhaben-
tragers.

9 Stadtebauliche Kennwerte

9.1 Flachenbilanz

Tabelle 7: Flachenbilanzierung entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Bezeichnung Flache [ca. m?]
Allgemeines Wohngebiet 36.410
StralRenverkehrsflachen 13.790
Vgrkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be- 2305
reich”

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Platz* 2.660
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich® 515
Offentliche Griinflachen 410
Geltungshbereich/Summe 55.180

Alle Flachenmalfe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei
handelt es sich um praojizierte, nicht um tatséchliche Flachen.

9.2 Kosten der Planung

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens und der erforderlichen Fachgutachten werden durch
den Vorhabentrager tbernommen. Weitergehende Kostenregelungen, z.B. fir Infrastruktur-
malRnahmen, Artenschutz, usw. werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt
Bad Homburg v.d.H6he und dem Vorhabentrager erfolgen.
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Verzeichnis der beriicksichtigten Gutachten und Fachplanungen

1.

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH: Bebauungsplan Nr. 135 ,Wohngebiet Stidcam-
pus“ — Stadt Bad Homburg v. d. Hohe — Landschaftsplanerischer Beitrag; Frank-
furt/Main, Mai 2014.

Plan O: Faunistische Potentialabschatzung zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Du-Pont-
StraRe, Hewlett-Packard-StraRe, Norsk-Data-StraRe”, 3. Anderung Stadt Bad Hom-
burg, Stadtteil Ober-Eschbach — Bericht; Biebertal, November 2012.

Plan O: Faunistische Erhebungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Bebau-
ungsplan Nr. 135 ,Studcampus® — Stadt Bad Homburg, Stadtteil Ober-Eschbach; Bie-
bertal-Fellingshausen, Oktober 2013.

Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG: Fachgutachten Verkehr — Bebauungsplan Nr.
135 der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe; Aachen, November 2014 mit redaktionellen
Anderungen Februar 2015.

FIRU Gfl mbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet
Siudcampus® der Stadt Bad Homburg; Kaiserslautern, Juli 2015.

BML Ingenieur-Gesellschaft mbH: Warmekonzept fir den Bebauungsplan Nr'135
~Wohngebiet Siidcampus” in Bad Homburg, Offenbach, 28.03.2014.

Hinweis:

Die hier aufgefuihrten Gutachten, Fachplanungen und zugrundeliegenden Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften, und dgl.) kénnen wéahrend der Dienststun-
den im Technischen Rathaus der Stadt Bad Homburg v.d.H6he, Bahnhofstral3e 16-18 in den
Raumen des Fachbereiches Stadtplanung/Stadtebau im 3. Obergeschoss eingesehen wer-

den.
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