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A BEGRUNDUNG

1 Ausgangsbedinqungen

1.1 R&umlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von ca. 1,3 ha liegt im Nord-
Westen des Bad Homburger Stadtteils Ober-Erlenbach. Er umfasst die Flurstiicke Flur 4,
Nr. 84/5 teilweise (SteinmuhlstraBBe), Nr. 40/4 und Nr. 13/1 teilweise (westlich der Steinmhl-
straf3e) und Flur 4, Nr. 41/3 und Flur 5 Nr. 356/1, 4/4, 4/2 und 4/3 (6stlich der Steinmihl-
straBBe). Alle genannten Flurstiicke liegen in der Gemarkung Ober-Erlenbach.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstlicks 40/4 und deren ideelle Verlange-
rung nach Siden bis zur stdlichen Grenze des Flursticks 13/1 und von hier bis zur
Ostlichen Flurstiicksgrenze der StraBenparzelle (84/5) der SteinmUhlstraBe. Weiter ver-
lauft die westliche Begrenzung des Geltungsbereichs nach Stden entlang der éstlichen
Grenze der zuvor genannten StraBenparzelle;

- im Sitden durch die stdlichen Grenzen der Flurstliicke Nr. 4/2 und 4/3;

- im Osten durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 4/3, 4/2, 4/4, 356/1, 41/3 und
84/5;

- und im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 40/4 und 84/5.

" eltungsbereich :
des Bebauungsplans
Nr. 136 »Steinmihle*

.:.__‘.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 136 ,Steinmiihle”, ohne MafBstab
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1.2 Historie

Am Erlenbach in Ober-Erlenbach gab es zwei Mihlen, eine davon war die ,Steinmudhle®. Sie
diente den Bauern der Umgebung zum Mahlen ihres Getreides. |hr Name geht vermutlich

; o auf das Geschlecht der Grafen von Falken-

{plan stein zurlGck, denen Ober-Erlenbach seit
T e Sl Cniston Wl 1404 zeitweilig gehoérte. Die Mihle war im
; | bt DreiBigjahrigen Krieg teilweise zerstort wor-
; S pos, \ den, wurde aber um 1666 wieder aufgebaut.

Sie stand immer wieder leer und wechselte

\ haufig den Eigentimer. Zu Beginn des 19.

! Jahrhunderts war die Steinmihle Krankensta-

tion flr Postpferde und Ende des 19. Jahr-
hunderts brannte sie zum Teil nieder.

Anfang des 20. Jahrhunderts richtete der
Verein ,Kupferhammer” aus Frankfurt an der
Steinmihle eine Ausbildungsstéatte fir junge
Leute (,schulentlassene, minderbefahigte und
geistig abnorme Kinder®) ein. Ab 1904 wur-
den auch ,ugendliche Herumtreiber® hier
einquartiert. Im Jahr 1913 wurde das Haupt-
haus ,SteinmuhlistraBe 1“ erbaut, welches im
rickwartigen Bereich 1914 um eine Arbeits-
halle (spater Festsaal) erweitert wurde.

Wl Sectd §
: Cheeiticn e i J

1926 wurde die Einrichtung schlieBlich in ein
Landesaufnahmeheim fur ,gefédhrdete Mad-
chen® umgewandelt und ab 1933 wurde sie
als Erholungsheim fir die Hitlerjugend und
als Muttergenesungsheim genutzt. 1934 wur-
- den Baupléne fir ein Naturschwimmbad auf
- dem Gelande der Steinmiihle erstellt, ob dies
~ tatsachlich gebaut wurde, ist nicht mehr
| nachvollziehbar.

Nach Kriegsende quartierten sich dort ameri-
kanische Soldaten ein, dann diente sie zeit-
weilig der Aufnahme von Flachtlingen. Als der
Flichtlingsstrom nachlie3 Gbernahm der Lan-
deswohlfahrtsverband die Leitung des Hau-
ses und richtete dort wiederum ein geschlossenes Erziehungsheim fur Madchen ein, wel-
ches 1970 aufgegeben wurde.

Ab 1971 diente die Steinmihle als Taubstummenheim und seit dem Jahr 1985 ist das Areal
der Steinmihle in der Verantwortung des Berufsbildungswerks Sidhessen, erst in Pacht
vom Landeswohlfahrtsverband Hessen, nun im Eigentum. Die AuBenstelle ,Steinmlhle* der
Einrichtung in Karben dient als Ausbildungsbetrieb fir Jugendliche. AuBerdem finden hier
Forderlehrgénge statt, die zur Berufsreife und dann zu einer Berufsausbildung der Jugendli-
chen fiihren sollen.'?

' Quelle: ,Unser Ober-Erlenbach, Geschichte und Geschichten®, 1996, Herausgegeben von der ,Hei-
matstube Ober-Erlenbach e.V." in Zusammenarbeit mit dem Magistrat der Stadt Bad Homburg
Fachbereich Stadtplanung
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1.3 Planungserfordernis und Planungsziele

Das Berufsbildungswerk ist eine Einrichtung zur Integration benachteiligter Jugendlicher in
das Berufsleben mit Standorten in Karben, Butzbach, Bad Vilbel und auf dem Anwesen
SteinmUhlistraBe 1, 3 und 2c in Bad Homburg/Ober-Erlenbach. Das Berufsbildungswerk ist
Eigentimer dieses Anwesens, bestehend aus den Grundsticken Gemarkung Ober-
Erlenbach, Flur 4, Flurstlick 40/4 und 41/3, sowie Flur 5, Flurstlicke 4/2, 4/3, 4/4 und 356/1.
Das Anwesen ist bebaut mit Schul- und Internatsgebauden, Werkstatten und einem (Perso-
nal)Wohnheim, die baulichen Anlagen sind Uberaltert und erneuerungsbedurftig. Sie sind
derzeit lediglich im Bestand geschutzt, bauliche Veranderungen und Erweiterungen sind da-
her nach 6ffentlichem Baurecht derzeit grundsatzlich nicht zuldssig.

Im Sinne der Nachhaltigkeit und der Standortsicherung besteht aus stadtebaulicher Sicht die
Notwendigkeit, dem Berufsbildungswerk am jetzigen Standort in Ober-Erlenbach Anderungs-
und Entwicklungsmdglichkeiten zu schaffen. Der seit 1998 rechtskraftig geltende Bebau-
ungsplan Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeitanlagen Sportpark Wingert setzt fir
die Grundsticke des Berufsbildungswerks beidseits der SteinmUhistraBe jedoch ,private
Grunflache” fest. Diese Festsetzung lasst weder einen Umbau der Bestandsgebaude noch
eine bauliche Erganzung durch neue Gebaude oder Gebaudeteile zu. Ebenso ist die Ge-
nehmigung einer Umnutzung der bestehenden Gebaude auf der Grundlage des Bebau-
ungsplans Nr. 54 nicht méglich.

Hintergrund der damals getroffenen Festsetzung einer ,privaten Grinflache* war, dass der
zu diesem Zeitpunkt gultige Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt am Main
von 1988 die Grundsticke als ,Grlinflache” darstellte und in den Auenbereichen des Erlen-
bachtals eine Freihaltung und Erhaltung als Grinverbindung mit Anknupfung an die Feld-
fluren vorsah. Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde der Aspekt, dass die
Lehre und Ausbildung an diesem Standort auf eine jahrzehntelange Tradition zurlckblickt,
auBer Acht gelassen. Gerade zu dieser Zeit befand sich der Ausbildungsbetrieb in einer
Phase der Umstrukturierung und des Betreiberwechsels. Von den wechselnden Eigentimern
und von der Stadt Bad Homburg v.d.H6he wurde versdumt, die planungsrechtliche Siche-
rung des langjahrigen Ausbildungsstandorts im Rahmen der Aufstellung des Flachennut-
zungsplans des Umlandverbandes zu verfolgen.

Da die Stadt Bad Homburg v.d.Héhe die Bildungseinrichtung im Stadtgebiet erhalten méchte
und die notwendigen Entwicklungsmdoglichkeiten unterstitzt, wird die Entscheidung aus den
1990er-Jahren die Flache im Bebauungsplan Nr. 54 als ,private Grinflache* festzusetzen
revidiert. Der neu aufzustellende Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmihle” sieht hierfir die Fest-
setzung von ,Flache fur Gemeinbedarf* und ,Gewerbegebiet” vor.

2 Bebauungsplanverfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung kann geman § 13 a BauGB im sogenannten ,be-
schleunigten® Verfahren aufgestellt werden, wenn die Anwendungsvoraussetzungen des
§ 13 a (1) BauGB erfllt sind. Die Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB ist nicht auf bisher unbeplante Innenbe-
reiche und diese arrondierende AuBenbereichsflachen beschrankt, sondern kann auch fir
Gebiete zur Anwendung kommen, fir die ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, der
geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan ersetzt werden soll, weil sich dessen Fest-

2 Quelle: ,Ober-Erlenbach, Streifziige durch die Dorfgeschichte®, 2006, Joachim Ziegler
Fachbereich Stadtplanung
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setzungsinhalte als nicht umsetzbar erwiesen haben. Eine Bebauungsplan-Anderung bzw.
eine -Neuaufstellung kann im beschleunigten Verfahren erfolgen, wenn sich das Plangebiet
im Siedlungszusammenhang befindet.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 136 ,Steinmihle” befindet sich mittig eines Sied-
lungsbandes, welches westlich des Erlenbaches vom ,,Gewerbegebiet SteinmihlstraBe” zur
GroBsportanlage ,Am Wingert* (13 Sportfelder, insbesondere fir FuBball und Tennis, eine
3-Feld-Halle und mehrere Nebengebaude) fihrt. Des Weiteren liegt das Plangebiet im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen und qualifizierten Bebauungsplans Nr. 54 ,Landschaftsplan:
Sport- und Freizeitanlagen Sportpark Wingert“, welcher das Plangebiet als ,private Grinfla-
che” festsetzt. Die Gebaude des Berufsbildungswerks genieBen demnach nur Bestands-
schutz. Zur Sicherung eines in der Baugeschichte und der Tradition des Ausbildungsstand-
orts fur Ober-Erlenbach bedeutsamen Orts ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 136
~Steinmihle” erforderlich. Aus stédtebaulicher Sicht besteht die Notwendigkeit der Erhaltung
der Struktur des Mihlenstandorts und der Geb&audestruktur, dem Berufsbildungswerk sind
Anderungs- und Entwicklungsmdoglichkeiten zu erméglichen, um so den Standort zu sichern.

Damit ist die Grundvoraussetzung fir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens,
den Bereich als Flache der Innenentwicklung zu bewerten, fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 136 ,Steinmihle* erfullt. Eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 54
,Landschaftsplan: Sport- und Freizeitanlagen Sportpark Wingert fir den Teilbereich des
BBW entspricht nicht den urspringlichen Zielen dieses Bebauungsplans, daher wird die
Neuaufstellung des Bebauungsplans unter dem Namen ,Steinmihle” und der Nr. 136 vorge-
nommen.

Auch die weiteren Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a (1) BauGB fur die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 136 ,SteinmUhle” werden erfillt, da die zukinftig maximal zulassige
Grundflache im Plangebiet unter 20.000 m? liegt. Das gesamte Plangebiet mit 13.127 m?2
umfasst deutlich weniger als 20.000 m2. Zudem unterliegen die geplanten Vorhaben nicht
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman Anlage 1 UVPG
(Umweltvertraglichkeitsgesetz) und es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachti-
gung der in § 1 (6) Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiter (z.B. Naturschutzgebiete, FFH-
Gebiete).

Im beschleunigten Verfahren gelten gemai § 13 a (2) i.V.m. § 13 (3) BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird hierbei verzichtet;
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich. Sehr wohl werden jedoch die we-
sentlichen Umweltbelange und ihre Auswirkungen untersucht und bewertet. Die Ergebnisse
sind unter Kap. 8 ,Umweltauswirkungen“ dargestellt.

Obwohl gem. § 13 a (2) BauGB nicht erforderlich, wurde in der Zeit vom 25.01.2016 bis
24.02.2016 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 (1) und
4 (1) BauGB durchgefiihrt werden, um schon méglichst friihzeitig alle relevanten Belange in
der Planung berlcksichtigen zu kénnen.

Fachbereich Stadtplanung
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3 Planungsqgrundlagen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung / Regionaler Flachennutzungsplan (Reg-
FNP)

Die zu Uberplanende Flache ist ca. 1,3 ha gm grof3 und ist im RegFNP als Griinflache darge-
stellt. Das Plangebiet wird zudem durch ein Vorbehaltsgebietes fiir vorbeugenden Hochwas-
serschutz berthrt, welches randlich in das Plangebiet hereinragt.

Ein Bebauungsplan, welcher im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB von den Darstellungen des RegFNPs abweichen. Der RegFNP ist nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung anzupassen.

Zukunftig wird die Darstellung von Gewerblicher Flache westlich der SteinmihlstraBe — als
Arrondierung der nérdlich angrenzenden gewerblichen Flache (,Gewerbegebiet Steinmiihl-
straBe”) und ,Flache fir den Gemeinbedarf‘ (Berufsbildungswerk/Schule) westlich der
SteinmihlstraBe angestrebt. Hierzu haben bereits Abstimmungsgesprache mit dem Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain (Trager der regionalen Fldchennutzungsplanung, RegFNP)
stattgefunden.
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Ausschnitt aus dem RegFNP, ohne MaBBstab

3.2 Bebauungsplane

Der Planbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54 ,Land-
schaftsplan — Sport- und Freizeitpark Wingert”, in Kraft getreten am 18.08.1998. Es handelt
sich um einen qualifizierten Bebauungsplan, denn er enthélt Festsetzungen Uber Art und
MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstucksflachen und die 6rtlichen Ver-
kehrsflachen.

Der Bebauungsplan Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeitpark Wingert” trifft fir den
Planbereich folgende wesentliche Festsetzungen: ,private Grinflache® und ,StraBenver-
kehrsflache* (SteinmuUhlstrae).

Fachbereich Stadtplanung
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Im Norden grenzt der Planbereich des Bebauungsplans Nr. 136 ,SteinmUhle” an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmuhistraBe” an. Der Be-
bauungsplan Nr. 123 ist seit dem 30.10.2012 rechtskraftig. Ziel des Bebauungsplans Nr. 123
ist die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Nutzungsstruktur des Gewerbegebiets
SteinmUhlistraBe. Um eine Verdrangung der vorhandenen Handwerks- und Gewerbebetriebe
zu verhindern, sind jeglicher Einzelhandel, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, bor-
dellartige Betriebe, Betriebe mit gewinnorientiertem Gillicksspiel, reine Schankwirtschaften
und Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet ,SteinmuUhlistraBe” ausgeschlossen. Zudem ist
im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung die Chance genutzt worden eine funktionsfahige
Ortsrandeingriinung nach Westen planungsrechtlich zu sichern, um so eine verbesserte
stadtebauliche Einbindung des Gewerbegebietes in die naturrdumliche Umgebung und in
das Landschaftsbild zu schaffen.

R
Geltungsbereich des Bebauungs- :f*.f
plans Nr. 123 ,,Gewerbegebiet !
SteinmiihistraBe* "
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Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungspléne im Bereich Steinmiihlstrae, ohne MaBstab
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3.3 Schutzgebiete/Restriktionen

Uberschwemmungsgebiet

Das geméaB § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) von der Landesregierung festge-
stellte Uberschwemmungsgebiet des Erlenbachs ragt in einer ,Ausbuchtung® in den norddst-
lichen Teilbereich des Planbereichs. Diese Ausweisung markiert die Uberschwemmungs-
grenzen eines hundertjahrigen Hochwassers. Verbote und gesetzliche Anforderungen im
Uberschwemmungsgebiet resultieren aus § 78 WHG in Verbindung mit § 45 Hessisches
Wassergesetz (HWG). Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan-Entwurf Gbernommen.

Ilm dem DreiBigstim
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Die gesamte Hofanlage der historischen ,Steinmuahle” soll als Ensemble erhalten bleiben und
im Bedarfsfall einer Umnutzung oder Renovierung unterzogen werden kénnen. Das stadte-
bauliche Ziel der Festsetzung von lberbaubaren Flachen entsprechend der Bestandsbebau-
ung steht jedoch im Widerspruch zu den dargestellten Uberschwemmungsbereichen.

Daher wurde zunachst gutachterlich der tatsachliche Retentionsraum des Erlenbachs im
Bereich der SteinmihistraBe ermittelt, um — wenn erforderlich und mdglich - im weiteren
Schritt eine Ausweichflache fir den benétigten Retentionsraum zu ermitteln und innerhalb
des Bebauungsplanverfahrens rechtlich zu sichern. Fiir das Gutachten® wurden auf Basis
der aktuellen Gewassersituation, aktueller Berechnungsvorgaben sowie unter Verwendung
eines aktuellen hochaufgelésten digitalen Gelandemodells, neue hydraulische Berechnun-
gen zur Auswirkung eines hundertjdhrigen Hochwassers in diesem Bereich durchgefihrt.
Das Ergebnis ist, dass es im Falle eines hundertjahrigen Hochwasserereignisses nicht zu
einer Uberstromung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kommt, der Bereich also
nicht in einem Uberschwemmungsgebiet liegt. Aufgrund dieser Ergebnisse ist somit geman

% Ermittlung des Retentionsraumes im Bereich B-Plan SteinmiihistraBe in Ober-Erlenbach,
17.06.2016, Fugro Consult GmbH, Nordhausen
Fachbereich Stadtplanung
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§ 78 Abs. 3 WHG kein Konflikt mit einem Uberschwemmungsgebiet mehr gegeben. Daher ist
weder eine Berechnung eines Retentionsvolumens, noch die Verlagerung des bendtigten
Retentionsraumes erforderlich und auch der Festsetzung der geplanten Baufenster steht
hinsichtlich einer Hochwassergefahr nichts entgegen. Das Gutachten zur Ermittlung des
Retentionsraumes ist als Anlage dem Bebauungsplan-Entwurf beigefugt.

Gewssserkilometer

\ ) ' Legende
83

Gewasser

USG Erlenbach 2015

,"‘ Geltungsbereich B-Plan Mr. 136
:' Festgesetztes (JSG Erlenbach

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 136 ,Steinmiihle* mit HG 100 Erlenbach Neuberechnung 2015

Heilgquellen- und Wasserschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet liegt in der Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks
(Schutzverordnung vom 07.02.1929, Hess. Reg. Blatt v. 07.02.1929, S. 17). In Zone Il sind
Aufgrabungen und Bohrungen Uber 20 m Tiefe genehmigungspflichtig.

Das Regierungspréasidium Darmstadt hat fir den ,Brunnen Il Ober-Erlenbach” ein Wasser-
schutzgebiet festgelegt (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 1/2011, S. 10). Das Plangebiet
liegt vollstdndig innerhalb der Schutzzone Il dieses Wasserschutzgebiets. Hier kann nicht
schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dach-, Terrassen- und Hofflachen von
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken, Verwaltungsgebauden und dhnlich
genutzten Anwesen (das BBW entspricht dieser Nutzung) auch bei nicht gtinstigen Standort-
bedingungen Uber die belebte Bodenzone breitflachig versickert werden.

Fir das Gewerbegebiet westlich der SteinmihlstraBe gilt, sofern die bisherige Nutzung als
Internatsgebaude aufgegeben und hier ein Gewerbebetrieb angesiedelt wird, dass im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens die Gite des Niederschlagswassers geprift werden
muss. Die 0.g. Verordnung ist zu beachten, das Niederschlagswasser kann ggf. nicht versi-

Fachbereich Stadtplanung

10



Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 136 “Steinmiihle” § 10 BauGB

ckert oder in den Erlenbach eingeleitet werden und muss dem Schmutzwasserkanal zuge-
fihrt werden.
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Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 136 ,SteinmUhle” wird nicht von einem ,Natu-
ra 2000“-Gebiet (zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer Schutzgebiete inner-
halb der europdischen Gemeinschaft) Uberlagert, in ihm sind auch keine FFH-Lebens-
raumtypen vorhanden. Im Osten grenzt das Plangebiet jedoch unmittelbar an das im Rah-
men von ,Natura 2000 ausgewiesene, insgesamt 62 ha groBe FFH-Gebiet ,Erlenbach zwi-
schen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach® (5717-305) an, welches den Bachlauf des Er-
lenbachs inklusive der angrenzenden Béschungsabschnitte unter Schutz stellt.

Ob durch die mégliche bauliche Umstrukturierung des Berufsbildungswerks im Sinne des
aufzustellenden Bebauungsplans in der Nahe zum FFH-Gebiet die Gefahr von Beeintrachti-
gungen besteht bzw. inwieweit sich die planungsrechtliche Sicherung bzw. Entwicklung auf
das FFH-Gebiet auswirken kénnte wurde untersucht. Mit Datum vom 03.08.2015 liegt eine
FFH-Vorprifung* zum Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmiihle* vor. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass kein Erfordernis zur Durchfihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung gegeben
ist. Mit der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans erfolgt keine direkte Flacheninan-
spruchnahme des FFH-Gebiets sowie kein Eingriff in das Gewasser und dessen Uferzonen.
Auch die Einleitung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser im Rahmen der
bereits bestehenden Trennkanalisation in das Gewdasser kann als unbedenklich angesehen
werden. Ein Konflikt mit dem gemafB Art. 6 Abs. 2 FFH-RL im Zusammenhang mit § 33
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) geltenden Verschlechterungsgebot ist nicht erkenn-
bar.

* FFH-Vertraglichkeitsprognose (Vorpriifung) fir das Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-
Anspach und Nieder-Erlenbach” zum Vorhaben ,Berufsbildungswerk an der Steinmiihistra3e”, August
2015, Gétte Landschaftsarchitekten, Frankfurt am Main
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Zur FFH-Vorprifung lag noch kein konkretes Bebauungskonzept, lediglich eine erste
Ideenskizze vor. Das anschlieBend entwickelte Bebauungskonzept, welches in den nun vor-
liegenden Bebauungsplan-Entwurf eingeflossen ist, sieht in Teilen Uberbaubare Flachen vor,
die von denen der ersten ldeenskizze abweichen. Dennoch haben die Ergebnisse der FFH-
Vorprifung nach wie vor Giiltigkeit, weil hier der ,mégliche Bebauungsplan-Geltungsbereich®
insgesamt betrachtet wurde und dieser in das Bebauungsplan-Verfahren unveréandert Uber-
nommen wurde.

3.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlicke Flur 4, Nr. 84/5 teilweise (Steinmuhlistrae) und Nr. 13/1 teilweise (nicht reali-
sierte Streuobstwiese westlich der SteinmihlstraBe), Gemarkung Ober-Erlenbach, befinden
sich im Eigentum der Stadt Bad Homburg v.d.Héhe. Alle weiteren Flurstlicke innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 136 ,Steinmihle* gehéren dem Berufsbildungs-
werk Sudhessen gGmbH.

3.5 Fachbelange und Fachplanungen

3.5.1 Verkehr

Verbreiterung der Bundesautobahn 5:

Das Land Hessen (HessenMobil, StraBen und Verkehrsmanagement) lasst zurzeit die Pla-
nung der Verbreiterung der Bundesautobahn 5 zwischen dem Nordwestkreuz Frankfurt und
der Anschlussstelle Friedberg erstellen.

Aufgrund der noch nicht vorliegenden Gutachten kann die Stadt Bad Homburg v.d.Héhe der-
zeit keine Einschatzung bezilglich der geplanten LarmschutzmafBnahmen und deren Auswir-
kungen auf den Planbereich des Bebauungsplans Nr. 136 ,Steinmidhle“ und auf das Land-
schaftsbild treffen.

Ausbau der SteinmuhlstraBBe:

Die SteinmuhlistraBe soll entsprechend der Darstellung im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeitpark Wingert® in zwei Bauabschnitten ausge-
baut werden. Der StraBenabschnitt zwischen Seulberger StraBe und dem Berufsbildungs-
werk wurde im Mai 2016 begonnen. Der zweite Bauabschnitt, der StraBenabschnitt innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 136, ist fir die Zeit nach Abschluss des Be-
bauungsplanverfahrens und dem Vollzug eines Grundstiickstauschs geplant (siehe Kap. 9
,Eigentumsverhaltnisse/Bodenordnung®).

Da die Grundstliicke des Berufsbildungswerks beidseits der SteinmuhlistraBe liegen, beab-

sichtigt die Stadt Bad Homburg in ihrer Ausbauplanung der SteinmuhlstraBe eine Querungs-
hilfe auf Hohe der schulischen Einrichtung vorzusehen.

Fachbereich Stadtplanung
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3.5.2 Immissionsschutz

Gerauschimmissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung® wurden die Immissionsbelastungen re-
sultierend aus den verkehrlichen Belastungen der SteinmuhlstraBe sowie der Larmeinwir-
kungen auf die Wohnnutzung durch die benachbarten Sportanlagen und Gewerbeflachen
ermittelt und bewertet (siehe Kapitel 8 ,Umweltauswirkungen®).

Geruchsimmissionen

Innerhalb des geplanten Gewerbegebiets ist betriebsbedingtes Wohnungen ausnahmsweise
zulassig, es kann ihm aber ein hdheres MafB an Geruchsimmissionen zugemutet werden. Flr
derartige Wohnungen gelten grundsatzlich die Immissionsrichtwerte, die fur das betreffende
Gebiet — hier Gewerbegebiet - zulassig sind.

Auf dem direkt ndrdlich angrenzenden Grundstiick befindet sich innerhalb des Gewerbege-
biets (Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihistraBe”) eine Reithalle, Misthaufen
und Stellplatze des Reitvereins Eschbach-Erlenbach. Diese Anlage ist gemafi der Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 123 zulassig, eine Baugenehmigung von 1986 liegt vor.

Ein Bauvorhaben auf der geplanten Gewerbefldche innerhalb des Bebauungsplans Nr. 136
~oteinmuhle” hat sich in die vorgegebene Situation einzufligen, eine betriebsbedingte Woh-
nung hatte als hinzukommende schutzwirdige Nutzung keinen Anspruch auf Berucksichti-
gung einer etwaigen Stoéranfalligkeit gegenldber dem vorhandenen Reitverein. Es gilt das
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme.

3.5.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Leitungstrassen innerhalb der SteinmihlistraBe an
alle Ver- und Entsorgungsmedien angeschlossen. Das Plangebiet ist (berwiegend bebaut
und alle Gebaude sind an die Ver- und Entsorgungsmedien angeschlossen.

In der SteinmuhlstraBe verlauft der Sammler des Abwasserverbands Oberes Erlenbachtal
(AVOE), ein stadtischer Kanal ist nicht vorhanden. Die Einleitung von Schmutzwasser in
den Sammelkanal des AVOE ist im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit
dem AVOE abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan-Entwurf
aufgenommen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend der Anforderung des
§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entweder verwertet werden, ortsnah versickern
kdénnen oder ohne Vermischung in ein Gewdsser eingeleitet werden. Hierfur trifft der Bebau-
ungsplan Festsetzungen geméan § 9 (4) BauGB i.V.m. § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG), welche unter 7.2 ,Verwertung von
Niederschlagswasser” im Einzelnen erldutert werden.

® Untersuchung der Larmimmissionen durch den StraBenverkehr sowie durch die benachbarten
Sportanlagen und Gewerbeflachen, Gutachten Nr. L 7957, Dezember 2015, TUV Hessen, Frankfurt
Fachbereich Stadtplanung

13



Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 136 “Steinmiihle” § 10 BauGB

3.5.4 Landschaft und Naturschutz®

Der Geltungsbereich umfasst vorwiegend géartnerisch gepflegte Griinflachen, wobei diese im
Norden, im Ubergang zum Gewerbegebiet ,SteinmiihistraBe®, auf Grund unterlassener Pfle-
ge bzw. ausbleibender Nutzung zunehmend verwildern und sich im Ubergangsstadium zu
einer Ruderalflur befinden. Die gepflegten Grinflachen bestehen vorwiegend aus Rasen-
flachen und untergeordnet aus Pflanzbeeten sowie geschnittenen Hecken. Im Sitden ist ein
kleiner Abschnitt der Ufergehdlze des Seulbachs Teil des Geltungsbereichs. Die Gehdlze im
Plangebiet setzen sich aus vorwiegend alteren Baumen zusammen, die ein bereits flr den
Naturhaushalt bedeutsames Grinvolumen ausgebildet haben. Punktuell wurden Neupflan-
zungen vorgenommen. Die Anzahl der Laubgehélze ist etwas hdher als die der Nadel-
gehdlze.

Als versiegelte Flachen sind im Plangebiet Wege und Platze auf dem Gelande des Berufsbil-
dungswerkes sowie die SteinmuhlistraBe und die Gebdude zu nennen. Insgesamt belduft
sich der Versiegelungsgrad auf ca. 38 %. Der Anteil an Grinflachen liegt somit bei 62 %.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport — und Freizeitan-
lagen Sportpark Wingert* stimmen hinsichtlich der BepflanzungsmaBnahmen nicht in allen
Punkten mit dem Bestand Uberein. Die im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzneupflanzun-
gen wie Einzelbdume, Hecken und Feldgehdlze lassen sich im Bestand nicht nachweisen.
Ebenfalls sind die versiegelten Hofflachen entsprechend der Festsetzungen nicht zulassig,
allerdings liegen fir die Gebaude und Nebenanlagen bzw. Hofflachen Baugenehmigungen
unterschiedlichen Datums vor.

Als erhaltenswerte Strukturen werden die im Bestandsplan entsprechend gekennzeichneten
Bestandsbaume und Gehdlzflachen angesehen. Es handelt sich hierbei um altere Laub-
baume mit einem entsprechend bedeutsamen Griinvolumen bzw. jingere Laubbdume mit
hohem Entwicklungspotential, die sich in das stadtebauliche Konzept einfligen und deshalb
als zu erhaltende Baume festgesetzt werden. Als weitere erhaltenswerte Struktur wird der
Gehdlzstreifen im Stden angesehen, der Teil des Ufergehdlzsaumes des Seulbaches ist.

® Griinstukturplanung zum Bebauungsplan Nr. 136 ,BBW SteinmiihistraBe“, November 2015, Gétte
Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt am Main
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Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Juni 2016)

Fur das Planungsgebiet liegt ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag’ vor, der tberpriift, ob
geschutzte Arten von der geplanten Nutzung betroffen sind. Damit kann sichergestellt wer-
den, dass keine Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG eintreten. Zur Abschatzung der
Betroffenheit wurden sowohl faunistische Erhebungen als auch eine Potentialabschatzung
unter Bertcksichtigung von Gebaudebegehungen durchgefihrt.

Aus der Analyse sind als potentielle artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz, Griin-
specht und Haussperling sowie die Fledermausarten Bartfledermaus, Breitfligelfledermaus
und Zwergfledermaus hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Kon-
flikte moglich.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 kann fir diese Arten
bei Berlcksichtigung von Vermeidungs- und KompensationsmaBBnahmen ausgeschlossen
werden.

Im Bebauungsplan-Entwurf werden folgenden MaBBnahmen zum Artenschutz festgesetzt:

,Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn.
13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere:

” Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmiihle, Juni 2016, Plan O,
Biebertal-Fellingshausen
Fachbereich Stadtplanung
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a) Geholzrickschnitte und -rodungen auBBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufihren,

b)  auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdhlen und Geb&ude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberpri-
fen,

c) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Abriss-, Bau- oder AnderungsmaBnahmen
durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwe-
send sind,

d) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ge-
schutzter Vogelarten fihren kénnen, auBBerhalb der Brutzeit durchzufihren,

e) festgestellte Ruhe — und Fortpflanzungsstéatten im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG so
lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen Mal3-
nahmen zugestimmt wurde,

f) gof. wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings durch jeweils
zwei Kolonienistkasten zu ersetzen,

g) ggf. wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Fledermdusen durch jeweils
drei Fledermausnistkasten zu ersetzen.

Werden Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahmeprifung nach §
45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbe-
hérde zu beantragen.*

Boden:

Durch die Verzahnung von Baugesetzbuch (BauGB) und Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchQ) ist fur die Bodenbewertung eine Beurteilung der im BBodSchG verankerten
Bodenfunktionen erforderlich, der Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltprifung nach
BauGB*" (Bund/Lander) und die ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen
in der Abwéagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (Umweltministerium Hes-
sen) sind zu bertcksichtigen. Daher hat die Stadt Bad Homburg v.d.H6he im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 136 ,Steinmiihle” die Begutachtung des Bodens beauftragt.
Das vorliegende Gutachten® vom 06.06.2016 ist dem Bebauungsplan-Entwurf angefiigt.

Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Zustands:

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich machtiger pleistozaner
Lossablagerungen zu Béden aus fluviatilen Sedimenten. Vorherrschende Bodentypen sind
Parabraunerden aus Ldss, Kolluvisole und Gleye. Zieht man groBmafBstabigere Bodeninfor-
mationen heran, kann man diese Aussagen fir die Umgebung des Geltungsbereichs des B-
Plans noch spezifizieren, dass es sich hier um lehmige Béden aus L6B mit einem sehr ho-
hem Ertragspotenzial bis hin zu Schwemmland- und Auenbdéden mit mittlerem bis hohem
Ertragspotenzial handelt. Die Boden weisen westlich und stdlich des Plangebiets mittlere bis
hohe Bodenzahlen bis Uber 70 Bodenpunkte auf. Ostlich des Geltungsbereichs sind Béden
mit mittleren Bodenzahlen bis 50 Bodenpunkten zu finden.

Da fir den Geltungsbereich des B-Plans 136 ,Steinmihle® keine BFD5L-Daten (Bodenfla-
chendaten der landwirtschaftlichen Nutzflache im MaB3stab 1: 5000, spezifisches Kartenwerk:
GroBmaBstabige Karten zu Bodeneigenschaften und -funktionen auf Grundlage der Boden-
schéatzung) vorliegen, wurde am 18.02.2016 eine bodenkundliche Kartierung mit dem PUrk-
hauer-Bohrstock durchgefiihrt sowie die Bodenfunktionen gemaR den Methoden der BFD5L

8 Berilcksichtigung Schutzgut Boden, 06.06.2016, Ingenieurbliro Schnittstelle Boden, Ober-Mérlen
Fachbereich Stadtplanung
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bewertet. Im Plangebiet herrscht der Bodentyp Gley-Vega mit einem mittleren Erfillungsgrad
der Bodenfunktionen vor.

Bodenfunktionsbewertung:

Im Rahmen der BFD5L werden folgende Bodenfunktionen bewertet und anschlieBend zu

einer Gesamtbewertung aggregiert:

- Bodenfunktion: ,Lebensraum flir Pflanzen®, Kriterium ,Standorttypisierung fir die Bioto-
pentwicklung”

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

- Bodenfunktion: ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt®, Kriterium ,Wasserspeicherfa-
higkeit“ (Feldkapazitat FK)

- Bodenfunktion: ,Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium®, Krite-
rium ,Nitratrickhaltevermégen®

Alle Bdden, fir die eine Bodenfunktionsbewertung vorgenommen wurde, weisen die mittlere

Stufe (3) des Funktionserfillungsgrad bei der Gesamtbewertung der Bodenfunktionen auf.

Im Einzelnen erflllen alle Béden im Plangebiet die Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen®
fr das Bewertungskriterium ,Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung“ (m241) zu einem
mittleren Grad (Stufe 3) und fir das Kriterium ,Ertragspotenzial zu einem hohen Grad (Stu-
fe 4). Des Weiteren weisen alle B6den im Geltungsbereich fir die ,Funktion des Bodens im
Wasserhaushalt“ mit dem Kriterium ,Wasserspeicherfahigkeit” sowie fur die ,Funktion des
Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium® mit dem Kriterium ,Nitratriickhaltever-
mogen” einen mittleren Funktionserfillungsgrad (Stufe 3) auf.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung: durch
die geringe FlachengréBe fir Neuversiegelungen sowie das Vorkommen ausschlieBlich
durchschnittlicher Béden mit einem mittleren Erfullungsgrad der Bodenfunktionen sowie die
Tatsache, dass eine Innenentwicklung zum Schutz der Bodenfunktionen im AuBenbereich
beitragt, werden die Eingriffe in das Schutzgut Boden insgesamt als gering eingeschétzt.

Wasser:

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereichs. Der Erlen-
bach verlauft in 25 — 120 m Abstand 6stlich des Plangebietes. Der Seulbach grenzt im Su-
den in geringem Abstand an die Geltungsbereichsgrenze an. Der Grundwasserflurabstand
zum Hauptgrundwasserleiter liegt zwischen 2 m und 5 m, das Gelande ist somit abschnitts-
weise zu den grundwassernahen Standorten zu z&hlen (HG, 2008)°. Dem natiirlichen Was-
serhaushalt steht das Planungsgebiet auf Grund der versiegelten Flachen nur eingeschrankt
zur Verfigung. Die hydrologischen Regelmechanismen von Niederschlag, Verdunstung /
Versickerung und Grundwasserneubildung kdnnen lediglich im Bereich der unversiegelten
und gartnerisch angelegten Flachen auf natirliche Weise stattfinden. Das Niederschlags-
wasser ist nicht in den Abwasserkanal einzuspeisen, sondern soll als Brauchwasser genutzt,
versickert oder einem Oberflachengewasser zugeflhrt werden, so dass das Niederschlags-
wasser dem ortlichen Wasserhaushalt erhalten bleibt. Der Geltungsbereich ist im Nordosten
Teil des Uberschwemmungsgebietes des Erlenbachs.

® HG Biiro fir Hydrogeologie und Umwelt GmbH (2008): Grundwassermonitoring-System / Hydrogeo-
logisches Modell Bad Homburg v. d. H., Flurabstandskarte fiir das Stadtgebiet Bad Homburg, Stand
November 2008

Fachbereich Stadtplanung

17



Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 136 “Steinmiihle” § 10 BauGB
Klima:

GroBklimatisch betrachtet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangsbereich vom
subatlantischen zum schwach subkontinentalen Klima und ist damit als wintermild, sommer-
warm und maBig humid zu bezeichnen. Das Plangebiet selbst hat auf Grund der geringen
GroBe und der Nutzungsform keine wesentliche Bedeutung fir das Klima. Der &stlich an-
grenzende Talraum des Erlenbachs ist in der Planungskarte Klimafunktion (UVF 2000)' als
freizuhaltende Frisch- und Kaltluftbahn 1. Ordnung (Breite 500 m) gekennzeichnet. Diese
angrenzende klimaaktive Flache wirkt positiv auf den Geltungsbereich.

Landschaftsbild:

Das Gelande des Berufsbildungswerkes befindet sich zwischen dem bestehenden Gewerbe-
gebiet ,Steinmihle” und dem Wingert-Sportpark mit je einem FuBball- und Tennisplatz ent-
lang der Geltungsbereichsgrenze. Insgesamt umfasst die Sportanlage 13 Sportfelder
(2 GroBspielfelder, 1 Kleinspielfeld und 10 Tennisplatze), eine 3-Felder-Halle und mehrere
Nebengebdude. Dem Sportgelande vorgelagert befinden sich auf Seiten des Berufsbil-
dungswerkes Rasenflache mit Einzelbdumen und bereichsweise Gehdlzflachen, die eine
lickenhafte Eingriinung darstellen. Im Stden und Osten wird das Areal vom Ufergehdlzsaum
des Seulbachs und des Erlenbachs eingegrint. Im Westen schlieB3t eine landwirtschaftlich
genutzte Flache an, die in ca. 120 — 170 m Entfernung an der BAB 5 endet. Zwischen dem
Berufsbildungswerk und der BAB 5 bzw. der vorgelagerten La&rmschutzwand besteht eine
direkte Sichtbeziehung. Das Plangebiet selbst wird durch teils altere, teils jingere Laub- und
Nadelbdume sowie Straucher durchgriint, wobei den wesentlichen Anteil Rasenflachen ein-
nehmen.

Mensch:

Das Plangebiet liegt in Sichtweite zur BAB 5. Der Abstand betragt ca. 120 m — 170 m. Der
Geltungsbereich unterliegt somit einer kontinuierlichen Larmbelastung. Durch die Larm-
schutzwand entlang der BAB 5 und der Entfernung verringert sich zwar der Larmpegel, aller-
dings ist dieser mit 60-65 dB(A) tagstiber und 55 — 60 dB(A) nachts im gesamten Untersu-
chungsraum immer noch deutlich wahrnehmbar (HLUG, Larmkartierung 2012'"). Die Grenz-
werte flir Gewerbegebiete werden tagsuber eingehalten, nachts Uberschritten. Auf dem Ge-
lande des Berufsbildungswerkes findet neben der Bildung ebenfalls Wohnen statt. Fir
Wohngebiete liegen die gemessenen Werte sowohl tagsiber als auch nachts deutlich tber
den Grenzwerten der TA Larm. Des Weiteren wird auf die Untersuchung der La&rmimmissio-
nen durch den StraBenverkehr sowie durch die benachbarten Sportanlagen und Gewerbe-
flachen verwiesen (siehe Kapitel 8, Auswirkungen auf die Gerduschsituation).

Der Geltungsbereich hat fir die Erholung nur eine untergeordnete Bedeutung und ist allen-
falls fir die Bewohner des Gelandes bzw. die Angestellten und die Jugendlichen, die sich
dort tagsuber zu Zwecken der Bildung aufhalten, relevant. Ostlich angrenzend verlauft auf
Hohe der nérdlichen Halfte ein FuB- und Radweg der in die Erlenbachaue fihrt und &stlich
des Baches in ein verzweigtes Netz aus Wegen mundet. Sitdlich der geplanten Gewerbe-

1% Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Landwirtschaft und Verbraucherschutz und Regierungs-
prasidium Darmstadt, 2008: Natura 200-Verordnung — Gebietsliste und Karten zum FFH-Gebiet 5717-
305, Wiesbaden

" HESSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT UND GEOLOGIE (HLUG, 2012): Umgebungslarm,
Larmkartierung 2012, im Internet unter: laerm.hessen.de
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flachenausweisung befindet sich ebenfalls ein geschotterter, landwirtschaftlich genutzter
Weg, der allerdings auf Grund der Nahe zur BAB 5 keine Erholungsfunktion erfllt.

Schutzgebiete:

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes fir den ,Brun-
nen Il Ober-Erlenbach®, in der Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks und in
etwa 25 — 120 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet ,Erlenbach zwi-
schen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” (siehe Kapitel 3.3 ,Schutzgebiete®). Weitere
Schutzgebiete sind nicht bekannt.

3.5.5 Altlasten

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt - Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden - hat eine Uberprufung der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) erge-
ben, dass keine Datenbankeintradge im Gebiet des Bebauungsplanes vorliegen. Belastungen
oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher nicht bekannt.

3.5.6 Bergbau

Das Regierungspréasidium Darmstadt weist darauf hin, dass anhand der ihm vorliegenden
Daten davon auszugehen ist, dass durch das Vorhaben keine Rohstoffsicherungsflachen
betroffen sind.

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und
dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wurde von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von
Erdwarme und Sole Uberdeckt, welches mittlerweile erloschen ist.

Unterlagen, die Aufschluss tber Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkei-
ten geben kdnnten, sind nicht bekannt.

3.5.7 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfge-
bietes befindet. Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
maogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

In den Bebauungsplan-Entwurf wurde ein Hinweis aufgenommen, dass der Kampfmittel-
raumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18 unver-
zuglich zu verstandigen ist, wenn im Zuge von Bauarbeiten dennoch kampfmittelverdachtige
Gegenstande gefunden werden.
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3.5.8 Archéologie

Im Umfeld des Plangebiets liegen mehrere vorgeschichtliche Siedlungen, daher wurde in
den Bebauungsplan-Entwurf ein Hinweis aufgenommen, welcher besagt, dass bei Erdarbei-
ten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind
nach § 20 Hessischem Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 20, Abs. 3 HDSchG).

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu rech-
nen.

3.5.9 Denkmalschutz

Da die Muhle im DreiBigjahrigen Krieg teilweise zerstort, um 1666 erneut aufgebaut und En-
de des 19. Jahrhunderts wiederum zum Teil nieder brannte, ist damit zu rechnen, dass sich
auf dem Areal noch Zeugnisse des historischen Muhlenstandortes befinden. Es muss aus
diesem Grund mit arch&ologischen Fundstellen wie z.B. Muhlgraben gerechnet werden.

Die Untere - und Obere Denkmalschutzbehdrden haben eine Begehung des gesamten Ge-
baudebestands 6stlich der SteinmuhlstraBe vorgenommen und sind der Meinung, dass sich
diese historischen Gebaude in einem gepflegten und behutsam instandgesetzten Zustand
befinden. Sie werden als ,erhaltenswert“ eingeschatzt.

3.5.10 Gewerbeflachenstudie

Die Stadt Bad Homburg hat eine Studie zur Entwicklungsperspektive der Gewerbeflachen
erstellen lassen (August 2010) welche besagt, dass das Gewerbegebiet ,Steinmihle* mit
relativ niedrigen Grundstlckspreisen und entsprechend niedrigen Mieten einziger gunstiger
Gewerbestandort im gesamten Stadtgebiet von Bad Homburg v.d. Héhe ist. Damit ist dieses
Gewerbegebiet besonders attraktiv fir Handwerksbetriebe und andere Betriebe aus dem
gewerblich-industriellen Sektor. An den anderen Gewerbestandorten Bad Homburgs konkur-
riert die gewerbliche Nutzung mit der Nutzung ,Biro“, woflr deutlich h6here Bodenpreise
erzielt werden. Die Studie kommt zu dem Schluss, dass die Markisegmente ,einfache Ge-
werbeflachen” und ,Biromarkt“ deutlicher zu trennen sind, um das Bodenpreisniveau fir den
Bereich ,einfaches Gewerbe* besser dampfen zu kénnen. Dieses Ziel soll anhand der Fest-
setzung eines Gewerbegebiets fir die 2.405 gm groBBe Flache westlich der SteinmihlstraBe
innerhalb des Bebauungsplans Nr. 136 ,SteinmUhle“ planungsrechtlich verfolgt werden.

3.5.11 Vergnugungsstattenkonzept

Die Stadt Bad Homburg v.d. H6he hat ein Gutachten zur Entwicklung einer Vergniigungs-
stattenkonzeption erstellen lassen. Die Stadtverordnetenversammlung hat am 28.11.2013
dem Vergnugungsstéattenkonzept in der Fassung vom 06.09.2013 zugestimmt. Das Konzept
besagt, dass Vergnlgungsstatten grundsatzlich nur innerhalb eines klar abgegrenzten Ge-
biets zulassig sind und dass dies bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen ist.
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4 Bestand

4.1 Gegenwartige Nutzung

Die Grundstlicke beidseits der SteinmuhlistraBe und die darauf bestehenden Gebaude inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 136 sind Uberwiegend im Eigentum des
Berufsbildungswerks Stdhessen gGmbH, ein ca. 450 gm groBer Grundstlcksteil befindet
sich im Eigentum der Stadt Bad Homburg v.d.H6he. Das Berufsbildungswerk ist eine Ein-
richtung zur Integration benachteiligter Jugendlicher in das Berufsleben mit Standorten in
Karben, Butzbach, Bad Vilbel und auf dem Anwesen SteinmuihlstraBe 1-3 und 2c in Bad
Homburg/Ober-Erlenbach. Dieses Anwesen ist mit Schul- und Internatsgebauden, Werk-
statten und einem (Personal)wohnheim bebaut, die baulichen Anlagen sind Uberaltert und
erneuerungsbedurftig.

4.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die SteinmihlstraBe, welche unmittelbar im Studen auf die Seulber-
ger StraBe einmindet, an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Da die Steinm(hl-
straBBe ausschlieBlich der ErschlieBung der Steinmihle und des nérdlich an das Plangebiet
befindlichen ,Gewerbegebiets SteinmuhlistraBe” dient und dort in einer Wendeanlage endet,
ist auf dieser StraBe zwar Lkw-Verkehr aber kein Uberdrtlicher Durchgangsverkehr vorhan-
den.

Die Grundstlicke des Berufsbildungswerks befinden sich westlich und éstlich der Steinmahl-
straBe. Die SteinmihlstraBe weist in dem Abschnitt zwischen Seulberger StraBe und Reit-
halle erhebliche Ausbaudefizite auf. Diese betreffen in erster Linie die Ausbaubreite und den
baulichen Zustand der StraBenverkehrsflache. Die erforderliche Ausbaubreite ist bereits
durch den Bebauungsplan Nr. 54 planungsrechtlich gesichert. Der auf diese Weise vorbe-
reitete StraBenausbau ist fir 2015/2016 geplant, eine endgultige StraBenausbauplanung
liegt noch nicht vor.

Zuséatzlich zur vorhandenen StraBenanbindung kann die Steinmihle fuBlaufig oder per Rad
aus den Richtungen Ober-Erlenbach und Burgholzhausen Gber ein - teilweise den Erlenbach
begleitendes - FuB3- und Radwegenetz erreicht werden. Es besteht Anschluss an die Regio-
nalparkrundroute, die sich ringartig durch das gesamte Rhein-Main-Gebiet zieht und von
besonderer Bedeutung fir die regionale Verknipfung mit Gbergeordneten Radwegen ist. In
der Radwegekarte der Stadt Bad Homburg ist die SteinmuhistraBe als Radroute eingetragen.

Durch die Buslinie 12 ist die Steinmlhle wochentags von ca. 6.00 Uhr bis ca. 20.15 Uhr so-
wie samstags ab ca. 8.00 Uhr bis ca. 12.00 Uhr an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angebunden.

4.3 Umfeld und Topographie

Das Plangebiet ist umgeben von einem Gewerbegebiet im Norden, das direkt nérdlich an-
grenzende Grundstiick wird von einem Reit- und Fahrverein genutzt, ,Anlagen flr sportliche
Zwecke" sind innerhalb dieses Gewerbegebiets zulassig. Westlich und stdlich des Plan-
gebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und der Seulbach. Im Osten ver-
lauft der Erlenbach, Sportplatze grenzen dort an den Bachlauf und die Flachen des Berufs-
bildungswerks. Das Plangebiet féllt nach Osten, zum Erlenbach hin, leicht ab.
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5 Grundziige der Planung / stéadtebauliches Konzept

SteinmihlstraBe:

Die Verkehrsflache der SteinmuhlstraBe wird entsprechend der Darstellung im glltigen Be-
bauungsplan Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sport- und Freizeitpark Wingert* in den Bebau-
ungsplan Nr. 136 ,Steinmuhle“ Gbernommen.

Ostlich der SteinmiihlstraBe:

Zur Sicherung des Standorts des Berufsbildungswerks Sudhessen gGmbH (BBW) und
Schaffung von Umnutzungs- von Erweiterungsméglichkeiten werden die Flachen des BBW
Ostlich der SteinmahlstraBe als ,Flache fir Gemeinbedarf® mit der Zweckbestimmung ,Schu-
le” festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen und die maximal zuldssigen Geschossigkeiten
orientieren sich weitestgehend am Bestand. Darlber hinaus sieht der Bebauungsplan
Nr. 136 Uberbaubare Flachen flr Erweiterungsméglichkeiten vor.

Westlich der Steinmiihlstral3e:

Die SteinmihlstraBe bildet eine deutliche Trennung der BBW-Gebaude auf beiden Seiten
der Verkehrsflache aus. Westlich der StraBBe befinden sich ein Wohnheim und auBBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 136 noch Gewachshauser und Ackerflachen des
BBW. Auf der &stlichen StraBenseite sind Raume fir Schulungen, Werkstatten und auch
Wohnbereiche vorhanden. Eine Zusammenfuhrung aller Wohn- und Ausbildungsraumlich-
keiten zu einem Gebaudeensemble auf einer StraBenseite ist fir die Zukunft denkbar und
aus organisatorischen Aspekten und aus Griinden der Verkehrssicherheit sinnvoll, aktuell
aber vom BBW nicht vorgesehen.

Um die Flachen westlich der SteinmUhlistraBe nach einer Verlegung der derzeitigen Nutzung
auf die gegentberliegende StraBenseite in der Zukunft vielseitiger nutzen zu kénnen, setzt
der Bebauungsplan Nr. 136 hier ein ,Gewerbegebiet” fest. Das ca. 2.400 gm groBe Grund-
stlick bildet eine sinnvolle Arrondierung des bestehenden Gewerbegebiets ,SteinmihlstraBe”
nach Siden. Die Festsetzungen fir das Gewerbegebiet werden daher entsprechend der
Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmuhistraBe” Uber-
nommen. Produzierendes Gewerbe, Handwerk, Baugewerbe, Lagerung und Dienst-
leistungsgewerbe pragen das Gewerbegebiet SteinmiihlistraBe und aufgrund verhéaltnismanig
niedriger Bodenpreise, ist es gerade fur kleinere Unternehmen und Gewerbetreibende attrak-
tiv. Die bestehende Nutzung westlich der SteinmUhlistraBe als Schule/Internat ist im Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO als Anlage flr kulturelle und soziale Zwecke nach wie vor aus-
nahmsweise zulassig.

Zur Verhinderung einer Konkurrenz mit anderen Nutzungen (und den damit verbundenen
héheren Bodenpreisen), die nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein oder aus-
nahmsweise zulassig sind, werden diese flr den Planbereich ausgeschlossen. Dies gilt fur
Einzelhandel, Geschéfts- Biro- und Verwaltungsgebaude, bordellartige Betriebe, Betriebe
mit gewinnorientierten Gllcksspielen, reine Schankwirtschaften und Vergnigungsstatten.
Tankstellen werden aus Grinden des Wasserschutzes ausgeschlossen. Der Ausschluss der
0. g. gewerblichen Nutzungen dient auch dem Schutz jugendlicher Nutzer der angrenzenden
Spiel- und Sportanlagen sowie der Einrichtungen des Berufsbildungswerks.

Da Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nach § 8 BauNVO
in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig sind, steht die Festsetzung eines Gewerbe-
gebiets auf der Flache westlich der SteinmihlstraBe auch der heutigen Nutzung des BBW
nicht entgegen. Um- und NeubaumaBnahmen des BBW sind auf dieser Flache mdglich.
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Griin- und Freiflachenkonzept'?

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich 6stlich der SteinmihlstraBe Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung Berufsbildungswerk / Schule und einer GRZ von 0,4 (Uber-
schreitung bis 0,6) und westlich davon ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 (Uber-
schreitung bis 0,9) fest. Die SteinmUhlstraBe fungiert weiterhin als ErschlieBungsstraBe bei-
der Nutzungsformen. Das Plangebiet grenzt im Osten und Westen an die freie Landschaft
an. Im Westen ist zudem der Blick auf die BAB 5 bzw. deren Larmschutzwand gegeben.
MaBgebliche Zielsetzung des Landschaftsplanerischen Konzeptes ist es, das Plangebiet
einzugrinen um negative Einflisse, die auf das Plangebiet bzw. auf die umgebende Land-
schaft wirken, zu minimieren. Weitere Zielsetzung ist die Minimierung der mit dem Bebau-
ungsplan ermdglichten Eingriffe in den Naturhaushalt.

Die Ortsrandeingrinung ist hinsichtlich der unterschiedlichen Nutzungen und der ab-
weichenden Abstande zwischen den Bestandsgebauden bzw. Baufenstern und der Gel-
tungsbereichsgrenze bzw. der StraBenverkehrsflache zu differenzieren. Die Absténde variie-
ren zwischen 0 m, 3 m und 5 m.

Entlang der Westseite des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes befindet sich auf ge-
samter Lange eine Hecke aus heimischen Baumen und Strduchern. Die geplante Gewer-
beflache schliet nahtlos an das bestehende Gewerbegebiet an. Die Hecke sollte somit im
Geltungsbereich unmittelbar anschlieBend fortgefiihnrt werden. Auf einem 5 m breiten Streifen
soll entlang der Grenze eine Hecke aus heimischen Arten gepflanzt werden. Hierbei sollen je
2 m2 ein Strauch und je 100 m? ein Baum gepflanzt werden. Bestandsgehdlze, die sich in
diesem Bereich befinden, sollen erhalten und integriert werden. Durch diese MafBnahme
kann das Gewerbegebiet zur offenen Landschaft hin effektiv eingegriint werden.

Im Ubergangsbereich zum BP Nr. 136 ist im BP Nr. 123 entlang der SteinmiihistraBe eine
Baumreihe festgesetzt aber bislang noch nicht gepflanzt worden. Zur Vervollstandigung wird
diese Baumreihe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 136 fortgeflhrt. Auf Seiten
des Gewerbegebietes wird somit definiert, dass mindestens 6 Bdume zu pflanzen sind. Der
Maximalabstand zwischen den einzelnen Baumstandorten betragt 12 m. Der Abstand er-
maoglicht die Integration einer Grundstlickszufahrt, ohne dass in den durchwurzelbaren Raum
von mindestens 12 m3 pro Baum eingegriffen werden muss. Die Baumreihe dient der Begri-
nung der Gewerbeflache bzw. des StraBenraumes und bildet einen Puffer zu den gegen-
Uberliegenden Wohn- und Schulungsh&usern des Berufsbildungswerkes.

Zur Durchgrinung des Gewerbegebietes wird neben der Begriinung der Grundstiicksfrei-
flache eine extensive Dachbegrinung auf Flachdachern und flach geneigten Déchern bis
15° Neigung festgesetzt. Da im Bebauungsplan allerdings eine offene Bauweise vorgegeben
und keine Dachform festgesetzt wird, besteht eine verbindliche Umsetzungspflicht der Dach-
begriinung nur, wenn ein Geb&ude mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach realisiert wird.

Auf dem Gelande des Berufsbildungswerkes befinden sich altere Laubbdume mit einem
ausgepragten Grinvolumen bzw. jingere Laubbdume mit hohem Entwicklungspotential die
im Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzt werden sollten. Die Bdume sind wesentlich
fir das Erscheinungsbild und den Naturhaushalt innerhalb des Geltungsbereichs. Insbeson-
dere bieten die Bdume einen Lebensraum fir die Fauna und regulieren punktuell das értliche
Klima durch Verschattung und Verdunstung.

Entlang des Ostrandes der sudlichen Hélfte der Gemeinbedarfsflache wachsen vorwiegend
heimische Straucher und Baume, punktuell werden diese von Nadel- und Ziergehdlzen er-
ganzt. Die Gehdlze bilden eine partielle aber bereichsweise effektive Eingriinung des Gel-
tungsbereichs gegentber den Sportanlagen. Insbesondere durch die Bestandsbaume ent-

'2 Griinstrukturplanung zum Bebauungsplan Nr. 136 ,BBW SteinmihlstraBe®, November 2015, Gotte
Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt am Main
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lang der Nordhalfte besteht bereits eine effektive Eingriinung des Geltungsbereichs. Durch
die Ergénzung der aktuell noch unbewachsenen Bereiche mit heimischen Gehdlzen kénnen
die Eingrinung optimiert, negative Einflisse die vom Sportplatz ausgehen wie z.B. Larm
oder Lichtreize minimiert und zuséatzlicher Lebensraum flr die heimische Fauna geschaffen
werden.

Der Abstand vom Baufenster bzw. Bestandsgeb&ude zur SteinmuUhlstraBe betragt im Bereich
der Sudhalfte nur 3 m. Auf Grund der beengten Platzsituation sowie der Anordnung der
Fenster und Zugange des Hauses ist eine wirksame Eingriinung des Gebaudes voraussicht-
lich nur unter negativer Auswirkung hinsichtlich der Verschattung der Rdume mdéglich. Ent-
lang der Westseite befinden sich bereits bestehende Laubbdume die es zu erhalten gilt und
somit das MindestmafB an Eingriinung beibehalten wird. Zur rdumlichen Begrenzung der
StraBenverkehrsflache und dem Grundstlck des Berufsbildungswerkes sollte eine einreihige
Hecke, ohne Baumpflanzungen, zwischen Gebaude und StraBe gepflanzt werden.

Entlang der Ostseite der Nordhalfte stehen die Bestandsgebdude unmittelbar entlang der
Geltungsbereichsgrenze, so dass hier nur abschnittsweise bzw. punktuell zwischen den Ge-
b&uden eine Eingrinung moglich ware. Ostlich des Geltungsbereiches schlieBen ein FuB3-
und Radweg sowie der Ufergehélzsaum des Erlenbachs an. Uber eine Briicke wird die ande-
re Uferseite erreicht, die wiederum Uber mehrere Wege erschlossen wird. Der ent-
sprechende Bereich, angrenzend zum Gelénde des Berufsbildungswerkes, wird somit nicht
unmittelbar zur Erholung genutzt, sondern lediglich als untergeordneter Transferraum. Ein
Erfordernis zur Eingriinung ergibt sich daraus nicht unmittelbar, zumal es sich um geglieder-
te, tlw. als Holzfachwerk ausgebildete Fassaden eingeschossiger Gebaude handelt.

Auf der Westseite der ndrdlichen Halfte besteht zwischen den Gebauden des Berufs-
bildungswerkes und der StraBenverkehrsflache ein Abstand von 5 m. Auf der Nordhalfte der
Gemeinbedarfsflache befinden sich u. a. die Wohnh&user des Berufsbildungswerkes. Zum
Schutz der Wohnnutzung wird innerhalb des 5 m breiten Streifens eine Gehélzpflanzung
vorgeschlagen, die einen raumlichen Puffer zur StraBe bildet und so die negativen Ein-
wirkungen wie z.B. L&rm oder Lichtreize der vorbeifahrenden Kraftfahrzeuge mindern soll. Es
wird somit empfohlen, auf dem 5 m breiten Streifen eine mindestens 3 m breite Hecke aus
50 % heimischen Arten anzupflanzen. Diese verlauft unter Berlicksichtigung mdoglicher Zu-
fahrten und Leitungstrassen entlang der im Geltungsbereich liegenden SteinmUhlistrali3e.

Weitere DurchgrinungsmaBnahmen werden fir das Gelande des Berufsbildungswerkes
nicht explizit getroffen, um der Einrichtung Spielraum in der Freianlagengestaltung und Nut-
zung einzuraumen.

Im Stden der Gemeinbedarfsflache befindet sich ein Teil des Ufergehdlzsaumes des Seul-
bachs, der auf Grund seiner Funktion fiir das Gewasser und den Boden sowie als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen erhalten werden soll.

Die getroffenen Eingriinungs- und DurchgriinungsmaBnahmen minimieren die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan ermdglicht werden. Der Erhalt von wesentlichen Grinstrukturen
tragt dazu bei, dass bereits genutzte oder potentielle Lebens- und Fortpflanzungsstatten be-
sonders geschutzter Tierarten nicht entnommen werden bzw. in ausreichendem MafB3e erhal-
ten bleiben.
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Baugebiete
6.1.1 Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule®

Art der baulichen Nutzung

Die Flache o&stlich der SteinmuhlstraBe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes Nr. 136 ,Steinmihle* wird geman § 9 (1) Nr. 5 als Flache fur den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt. Die bestehenden schulischen Anlagen, wie Un-
terrichtsrdume, Werkstéatten, Verwaltung und Internat sind hiermit planungsrechtlich ge-
sichert und kénnen innerhalb dieser Zweckbestimmung erweitert oder umgenutzt werden.

MafR der baulichen Nutzung

Das bestehende Gebaude ,SteinmuhlstraBe 1“ wurde ca. 1913 errichtet und weist zwei Ge-
schosse auf. Innerhalb des 2-geschossigen Mansardwalmdachs wird die untere Ebene flr
Wohnzwecke (Internat) genutzt. Diese Dachgeschossebene bildet ein weiteres Vollge-
schoss, sodass das Gebaude insgesamt Uber drei Vollgeschosse verfligt. Der Bebauungs-
plan Nr. 136 ,Steinmihle” setzt in Anlehnung an die vorhandene Geschossigkeit eine maxi-

male Dreigeschossigkeit fur das bestehende Haupthaus und einen zuséatzlichen Baukdrper
Ostlich davon fest.

Damit der zusatzliche Baukdrper das Haupthaus in Kubatur und Héhe nicht Gberragt, sich

hinter dem Haupthaus zurtick nimmt, wird im Bebauungsplan-Entwurf die Festsetzung einer
Fachbereich Stadtplanung
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maximalen Gebaudehdhe von 160m Uber NN, dies entspricht einer Ho6he von 12,00 m Uber
vorhandenem Gelédnde, getroffen. Als Bezugspunkt fir die Gebdudehdhe wurde in etwa die
Oberkante des zweiten Obergeschosses des Haupthauses gewahlt, hier knickt auf ca. 11,00
m Hbhe das Walmdach von der steilen Dachneigung auf die flache Dachneigung. Die Fest-
setzung der maximalen Gebaudehdhe auf 12,00 m lasst innerhalb des zusétzlichen Gebau-
des die Realisierung von entweder drei Geschosse mit hdheren Unterrichtsraumen oder ei-
nem dreigeschossigen Wohntrakt mit reguldaren Geschosshéhen mit Staffelgeschoss zu.

Die Bestandsgebaude der ,SteinmihlstraBe 3" gruppieren sich zu einer vierseitigen Hofan-
lage. Die Wohn- und Wirtschaftsgebaude weisen im Bestand unterschiedliche Geschossig-
keiten (ein- und zweigeschossig) auf. In Orientierung daran setzt der Bebauungsplan Nr. 136
~Steinmihle” fir diesen Grundstlcksteil eine maximale Zweigeschossigkeit fest.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fir das gesamte Areal der Flache fir Gemeinbedarf wird im
Bebauungsplan-Entwurf auf 0,4 festgesetzt. Dieser Wert wurde gewahlt, weil so eine Ergan-
zung der schulischen Einrichtung durch zusétzliche Gebaude einerseits ermdglicht wird und
andererseits die unmittelbare Nahe der Einrichtung zum Erlenbach und seinen geschitzten
Uferzonen berucksichtigt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die bestehenden Gebaude innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf sollen erhalten bleiben,
daher setzt der Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmihle* Uberbaubare Flachen fest, die sich im
Verlauf sehr eng am Gebaudebestand orientieren, so ist auch eine Uberbaubare Flache in-
nerhalb des Uberschwemmungsgebiets - entsprechend dem Geb&udebestand — im Bebau-
ungsplan-Entwurf dargestellt.

Zusatzlich sieht der Bebauungsplan-Entwurf zwei Flachen fur Erweiterungsbauten des BBW
vor. Zwischen dem Haupthaus und dem &stlich angrenzenden Sportplatz stand in den Jah-
ren zwischen den Weltkriegen bereits ein Arbeitshalle (spater als Festsaal genutzt). Hier ist
eine Uberbaubare Flache mit den ungefahren MaBen des Haupthauses unter Berlcksichti-
gung der zu erhaltenden Baume im Bebauungsplan-Entwurf als Erweiterungsmdglichkeit
geplant. Zudem ist im Norden der Flache fir Gemeinbedarf ein Baukérper parallel zur
SteinmihlstraBe denkbar.

Ein festgestelltes Uberschwemmungsgebiet des Erlenbachs ragt am Gstlichen Rand in den
Geltungsbereich hinein, innerhalb der dargestellten Uberflutungsflache befinden sich Ge-
baudeteile der Hofanlage der Steinmihle. Da diese vierseitig geschlossene Hofanlage als
Ensemble aus_stadtebaulichen Grinden erhaltenswert ist, wurde eine Untersuchung der
tatsachlichen Uberflutungsflache durchgefiihrt. Des Weiteren sollten Mdglichkeiten aufge-
zeigt werden, wie eventuell erforderliche AusweichmaBnahmen umgesetzt werden kénnten.
Die Untersuchung hat gezeigt, dass die im Bebauungsplan-Entwurf dargestellten Baufenster
allesamt auBerhalb des Retentionsraumes liegen (siehe auch Abschnitt 3.3 ,Schutzgebie-
te/Restriktionen — Uberschwemmungsgebiet®) und damit kein Konflikt mit dem tatsachlichen
Uberschwemmungsgebiet besteht.

6.1.2 Gewerbegebiet

Die Festsetzungen fir die Flache westlich der SteinmihlistraBe im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 136 ,Steinmuhle” orientieren sich in Art und MaB der baulichen Nutzung
an den Festsetzungen des nérdlichen an den Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmihle* angren-
zenden Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmuhlstraBe*.

Fachbereich Stadtplanung
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Art der baulichen Nutzung

Gemal Kapitel 1.3 ist das vorrangige stadtebauliche Ziel die Standortsicherung und Schaf-
fung von Planungssicherheit fur die kinftige Entwicklung der bestehenden Einrichtung des
Berufsbildungswerks Sidhessens am Standort ,Steinmihle®. Des Weiteren soll eine grund-
satzliche Umnutzung der Flache westlich der SteinmuhlstraBe zu einer gewerblichen Nut-
zung ermoglicht werden. Das hieran nérdlich angrenzende Gewerbegebiet ,SteinmihlstraBe”
ist gepragt durch produzierendes Gewerbe, Handwerk, Baugewerbe, Lagerung und Dienst-
leistungsgewerbe. Diese Nutzungsform soll im Gewerbegebiet innerhalb des Bebauungs-
plans Nr. 136 ,SteinmUhle” fortgeflihrt werden, da es sich hier um eine relativ kleine gewerb-
liche Flache (ca. 2.400 gm) handelt, die mit einer der 0.g. Nutzungen sinnvoll belegt werden
kann. Gerade diese kleinteiligen Gewerbeflachen fir Handwerks- und kleinere produzie-
rende Gewerbebetriebe sind im Stadtgebiet Bad Homburg sehr gefragt und werden wenig
angeboten.

Daher sind die gem. § 8 Abs. (2) BauNVO zulassigen Gewerbebetriebe aller Art Bestandteil
dieses Bebauungsplans. Hiervon und von den weiteren allgemein und ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen geman §§ 8 (2) und (3) BauGB sind folgende Nutzungen ausgenommen
und damit nicht zulassig innerhalb des Planbereiches:

Geschafts- Blro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Gewerbebetriebe, in denen Personen der Prostitution nachgehen

Gewerbetriebe mit einem auf sexuelle Animation und Darstellungen sexuellen Charak-

ters zielenden Angebot

Gewerbebetriebe mit gewinnorientierten Glickspielen

J reine Schankwirtschaften im Sinne von § 1 Gaststattengesetz

o Einzelhandelsbetriebe, zulassig sind jedoch Verkaufsflachen von Betrieben des produ-
zierenden Gewerbes, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich und funkti-
onal zugeordnet und der Einzelhandelsumsatz deutlich untergeordnet ist (,Hand-
werkerprivileg“). Dies gilt nicht fir Verkaufsflachen fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente.

o Vergnugungsstatten.

Die gem. § 8 (2) BauNVO zulédssigen Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe
sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke und die gem. § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sind innerhalb des Bebauungsplans zul&ssig.

GemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind in Gewerbegebieten ,Gewerbebetriebe aller Art* zu-
lassig, soweit sie fur die Umgebung keine erheblichen Belastigungen zur Folge haben. Als
Gewerbebetrieb im Sinne der Baunutzungsverordnung gilt auch das gewerbsmaBige Unter-
halten eines Betriebes, in dem Personen der Prostitution nachgehen. Derartige Gewer-
bebetriebe werden hinsichtlich der zu erwartenden negativen Auswirkungen auf das Boden-
preisniveau und einer Verdrangung von produzierenden Betrieben und artverwandter Nut-
zungen aus dem Gewerbegebiet fir den Planbereich ausgeschlossen. Zudem befinden sich
im Plangebiet selbst, sowie in unmittelbarer Umgebung, mehrere Einrichtungen, die auch
oder insbesondere von Kindern und Jugendlichen aufgesucht werden. So zum Beispiel die
Schule des Berufsbildungswerks mit Internat, eine Reithalle mit Reitplatz, diverse Spiel- und
Sportplatze und eine Dreifeldhalle. Die Lage dieser Einrichtungen auBBerhalb der bewohnten
Ortslage hat einerseits Vorteile hinsichtlich des von diesen Nutzern ausgehenden méglichen
Fachbereich Stadtplanung
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Stoérpotenzials, erfordert aber zugleich auch einen besonderen Schutz dieser jugendlichen
Nutzer selbst vor Stérungen. Aus den vorgenannten Grinden werden Vergniligungsstatten
(gem. § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise in Gewerbegebieten zulassig) und Gewerbebetriebe
mit einem auf sexuelle Animation und Darstellungen sexuellen Charakters zielenden
Angebot, sowie Gewerbebetriebe mit gewinnorientierten Gliickspielen und reine
Schankwirtschaften im Sinne von § 1 Gaststattengesetz im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 123 grundsatzlich ausgeschlossen. Diese Festsetzung steht im Einklang mit
dem Vergnlgungsstattenkonzeption der Stadt Bad Homburg v.d. H6éhe.

Die Stadt Bad Homburg hat ein Zentrenkonzept fir den Einzelhandel erarbeitet, welches am
13.10.2005 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde. In diesem werden
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt abgegrenzt. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 136 liegt auBerhalb dieser Versorgungsbereiche. Hiervon ausgenommen sind
Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg®). Verkaufs-
flachen von Betrieben des produzierenden Gewerbes sind zuléssig, wenn die Verkaufsflache
dem Hauptbetrieb raumlich und funktional zugeordnet und der Einzelhandelsumsatz deutlich
untergeordnet ist. Unzuldssig ist jedoch der Verkauf von nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (siehe Bad Homburger Sortimentsliste).

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude werden im Gewerbegebiet ausgeschlossen.
Hintergrund fir den Ausschluss dieser Nutzungen sind die Ergebnisse einer Studie fir Ent-
wicklungsperspektiven der Gewerbeflachen in Bad Homburg v.d.H6he. In dieser Studie wur-
de festgestellt, dass im Stadtgebiet ein Mangel an Flachen fir Gewerbebetriebe mit dem
Schwerpunkt auf Handwerk und Produktion besteht. Fir den GroBteil der Gewerbegebiete in
Bad Homburg wurden in der Vergangenheit Bebauungspléane erstellt, die Gberwiegend oder
ausschlieBlich Geschéfts- Biro- und Verwaltungsgebaude festsetzen. Diese Nutzungen wie
auch Einzelhandelsnutzungen erzeugen in der Regel ein héheres Preisniveau fur den Bo-
denrichtwert, als Handwerks- und Produktionsbetriebe. Diese bestehen in der Regel aus
eingeschossigen Lager- und Produktionshallen und weisen deutlich geringere Ausnutzungs-
werte auf, als mehrstockige Bilrogebdude. Kleingewerbetreibende aber auch mittelstan-
dische Unternehmen kénnen die hohen Preise, nicht mehr bezahlen und werden daher aus
Gewerbegebieten, die durch Blros und/oder Einzelhandel geprégt sind, langfristig verdrangt.
So stehen laut der 0.g. Studie im Stadtgebiet nur noch wenige Gebiete fiir Handwerks- und
Produktionsbetriebe zur Verfiigung. Das Gewerbegebiet an der SteinmihlstraBBe ist eines
dieser Gebiete und soll anhand der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 136 ,Stein-
muhle* um ein Grundstiick nach Stiden fortgefiihrt und Abgeschlossen werden.

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

MafR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist im Gewerbegebiet — wie auch im nérdlich angrenzenden
Gewerbegebiet innerhalb des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihlstraBe” -
auf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 1,6
begrenzt. Die Begrenzung der GRZ und GFZ dient dazu, den Zielen des Landschaftsplanes
(u. a. Reduzierung der baulichen Dichte, Eingriinung zum Freiraum) gerecht werden zu kén-
nen. Um flr die Gewerbebetriebe die Gestaltungsméglichkeiten der Grundstiicksfreiflachen
offen zu lassen, darf die GRZ durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, um bis zu 50 %,
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bis zu einem Wert von 0,9, Uberschritten werden, soweit dies die auf dem Baugrundstiick
festgesetzten Pflanzflachen zulassen.

Zudem wird die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe getroffen. Auch hier wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 136 ,SteinmUhle” dieselbe maximale Gebaude-
héhe von 12,00 m Uber der mittleren Anschlusshéhe des Baugrundstlicks an die Steinmuhl-
stral3e, wie auch innerhalb des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmuhlistraBe®,
festgesetzt. Diese Hohenfestsetzung fligt sich auch gegentber den Bestandsgebauden des
Berufsbildungswerks Steinmihle auf der gegenliberliegenden StraBenseite ein. Zwar weisen
diese Bestandsgebaude teilweise nur eine 1- und 2-Geschossigkeit auf, die Firsthéhen be-
tragen aber ca. 8 bis 11 m im Bereich der MiUhlenanlage, das Haupthaus ,Steinmihl-
straBe 1“ weist sogar eine Firsthhe von 15,50 m auf. Fur erforderliche Abluft- und Abgas-
rohre kann eine Uberschreitung der maximal zuldssigen H6he um bis zu 2,00 m zugelassen
werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan Nr. 136 setzt fir das Gewerbegebiet eine Uberbaubare Grundsticks-
flache fest, die sich an der Grundstlcksform orientiert. Die Baugrenzen halten dabei einen
8 m-Abstand zur Verkehrsflache der SteinmuhlstraBe (fur Baumpflanzungen), einen 5 m-
Abstand zur Sid- und Westgrenze (fir eine Ortsrandeingriinung) und einen 3 m-Abstand
zum nérdlich angrenzenden Gewerbegrundstiick ein.

Bauweise

Da im Gewerbegebiet Baukdrper mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden sollen und
aufgrund der zur Verfigung stehenden Grundstlcksflache die Lange der einzelnen Gebau-
deseite nicht mehr als 50 m betragen kann, setzt der Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmuhle”
hier entsprechend die ,offene Bauweise* fest.

6.2 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache der ,SteinmihlstraBe” wurde unverandert in Lage und Ausbaubreite
(ca. 10m) aus dem Bebauungsplan Nr. 54 ,Landschaftsplan — Sportpark Wingert* Gbernom-
men.

6.3 Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan-Entwurf Nr. 136 ,Steinmlhle” setzt fest, dass im Gewerbegebiet Stell-
platze, Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen nur innerhalb der (ber-
baubaren Grundstlcksflache zulassig sind. In den Grundstliicksrandzonen sollen ausschlief3-
lich die festgesetzten PflanzmaBnahmen (Baumreihe entlang der SteinmihlstraBe und Orts-
randeingriinung nach Westen und Stidwesten) realisiert werden.

Da innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf Uberbaubare Flachen im Bebauungsplan-
Entwurf festgesetzt werden, wird zusatzlich der Umgang mit Stellplatzen, Garagen, Carports
und Nebenanlagen durch eine Festsetzung geregelt. So sind Pkw-Stellplatze und Nebenan-
lagen, die dem Nutzungskonzept der Gemeinbedarfsflache dienen, wie z. Bsp. Fahrrad- und
Gerateschuppen, ,Raucher®-Pavillon, Standplatze fir Mill- und Wertstoffbehalter, Garagen
und Carports fur das Unterstellen von Fahrzeugen, die fir die Gemeinbedarfsnutzung erfor-
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derlich sind, auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Hiervon ausgenommen ist
die Flache des Innenhofs der Mihlenanlage ,SteinmihlstraBe 3%, denn das historische Er-
scheinungsbild des Innenhofs mit der markanten Kastanie und dem Kopfsteinpflaster soll
nicht gestdrt und langfristig erhalten bleiben.

6.4 Hauptversorgungsleitung (unterirdisch), Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 136 liegen ein 20 kV-Kabel und ein 0,4 kV-
Kabel der OVAG (Oberhessische Versorgungsbetriebe AG) innerhalb der privaten Grund-
stlicksflache. Sie verlaufen von der SteinmihlistraBBe zu einer Verteilerstation auBerhalb des
Bebauungsplangeltungsbereichs und durchqueren das Geldnde des Berufsbildungswerks
etwa mittig, zwischen der ehemaligen Mudhlenanlage und dem Haupthaus. Diese Versor-
gungskabel werden im Bebauungsplan-Entwurf dargestellt. Die Zuganglichkeit zu den Lei-
tungen wird geman § 9 (1) Nr. 21 BauGB mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten
des Versorgungstragers gesichert. Ein Hinweis, dass bei Erdarbeiten im Bereich des Kabels
(im StraBenraum) die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen ist, dass sie sich —
um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbetreiber in Verbindung set-
zen sollte, wurde in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen.

6.5 Flache fir den Hochwasserschutz

Das gemalB § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) von der Landesregierung festge-
setzte Uberschwemmungsgebiet des Erlenbachs ragt mit einer ,Ausbuchtung® in den nérdli-
chen Teilbereich des Planbereichs. Hier ist ein Hochwasserereignis zu erwarten, welches
statistisch einmal in 100 Jahren auftritt. Die betroffene Flache ist im Bebauungsplan-Entwurf
gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB mit der Umgrenzungssignatur fir ,Flachen fir den Hochwasser-
schutz — Uberschwemmungsgebiet* gekennzeichnet.

Auf Basis der aktuellen Gewassersituation, aktueller Berechnungsvorgaben sowie unter
Verwendung eines aktuellen hochaufgelésten digitalen Gelandemodells wurde eine Untersu-
chung™ zur Ermittlung des tats&chlichen Uberschwemmungsbereichs des Erlenbachs
durchgefiihrt (siehe auch 3.3 Schutzgebiete/Restriktionen, Uberschwemmungsgebiet). Das
Ergebnis ist, dass es im Falle eines hundertjahrigen Hochwasserereignisses nicht zu einer
Uberstrémung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kommt, der Bereich also nicht in
einem Uberschwemmungsgebiet liegt und somit fiir eine Bebauung kein Konflikt gemas § 78
Abs. 3 WHG gegeben ist. Die Darstellung des derzeit festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets hat aber nach wie vor Gultigkeit und verbleibt daher im Bebauungsplan-Entwurf. Eine
Anderung der Uberschwemmungslinie kann nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erfolgen, dieses Verfahren muss vom Regierungsprasidium Darmstadt (Obere Wasserbe-
hérde) durchgefiihrt werden. Im Bebauungsplan-Entwurf werden auf Grundlage des Gutach-
tens Uberbaubare Flachen innerhalb des festgestellten Uberschwemmungsgebiets darge-
stellt.

'3 Ermittlung des Retentionsraumes im Bereich B-Plan SteinmiihistraBe in Ober-Erlenbach,
17.06.2016, Fugro Consult GmbH, Nordhausen
Fachbereich Stadtplanung

30



Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 136 “Steinmiihle” § 10 BauGB
6.6  Griinordnerische Festsetzungen™

Die auf der Grundlage des beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes und des Grin- und
Freiflachenkonzeptes getroffenen Festsetzungen werden im Folgenden einzeln begrindet.

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

AuBenbeleuchtung

.innerhalb des Geltungsbereichs sind nur Insekten schonende AuBenbeleuchtungen mit ei-
nem UV-freien Lichtspekirum zu verwenden. Die Ausleuchtung von Grundstiicksflachen soll,
z.B. durch den Einsatz von Abschirmungen/Blenden, in den unteren Halbraum erfolgen.*

Die Vorgabe zur AuBenbeleuchtung ist als ArtenschutzmaBnahme zu werten und dient vor
allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Insbesondere in Bezug auf den Tierschutz leitet
sich die Notwendigkeit aus der konkreten rdumlichen Situation des Planungsgebietes im
Ubergang zur freien Landschaft ab. Mit der Festsetzung soll dazu beigetragen werden, Beein-
trachtigungen und Stérungen des AuBBenbereichs so weit wie mdglich zu minimieren.

Oberflachenbefestigung

,Sofern keine Gefahrdung von Boden oder Grundwasser besteht, sind neu anzulegende
Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstlcksfreiflachen mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen. Als wasserdurchlassig im Sinne dieser Festsetzung werden alle
Oberflachenbefestigungen mit einem Abflussbeiwert von 0,6 oder geringer angesehen.*

Die Festsetzung tragt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren. Eine
moglichst zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers (und damit der Verbleib im
Plangebiet) wird sichergestellt und damit gleichzeitig die Grundwasserneubildung geférdert.
Aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bzw. der Bestands-
situation mit einem jeweils geringeren Versiegelungsgrad stellt die MaBnahme eine Minimie-
rung des Eingriffs in den Wasserhaushalt dar.

MaBnahmen zum Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn.
13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere:

a) Gehodlzrickschnitte und -rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren,

b) auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdhlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberpru-
fen.

c) Bestandsgebdude vor Durchfiihrung von Abriss-, Bau- oder AnderungsmaBnahmen
durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschultzte Tierarten anwe-
send sind,

d) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten fihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

1 Griinstukturplanung zum Bebauungsplan Nr. 136 ,BBW Steinmihlstra3e”, November 2015, Gétte
Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt am Main
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e) festgestellte Ruhe — und Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG so
lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen Mal3-
nahmen zugestimmt wurde.

f)  ggf. wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings durch jeweils zwei
Kolonienistk@sten zu ersetzen

g) 9ggaf. wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten von Flederm&usen durch jeweils drei
Fledermausnistkasten zu ersetzen.

Die Festsetzung tragt dazu bei, durch Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen ein
Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszuschlieBen

Flachen und MaBnahmen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§§ 1a und 9 Nr. 25, 25a und 25b BauGB)

Extensive Dachbegriinung

,Mindestens 80 % der Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten D&chern bis 15°
Neigung sind extensiv zu begriinen und dauerhaft begrint zu erhalten. Als MindestmaBnah-
me ist eine Extensivbegriinung mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszufihren.
Die Dachbegriinung kann mit Anlagen zur Nutzung und/oder Gewinnung regenerativer
Energie kombiniert werden.*

Durch die extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die
das Ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beein-
flussen. DarlUber hinaus wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, was positiv auf den
Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachflachen in gewissem Umfang einen
Lebensraum (Sekundéarbiotop) fur Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop
entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung die
Kombination von Dachbegriinung und Solar- und Photovoltaikanlagen, wodurch neben direk-
ten MaBnahmen flr den Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer
Energien geleistet werden kann.

Flache zum Anpflanzen von Gehdlzen im Gewerbegebiet

,Die innerhalb des Gewerbegebietes festgesetzte Flache fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist zu einer gestuften, dreireihigen Hecke zu ent-
wickeln. Fur die Pflanzdichte gilt je 2 m? Pflanzflache ein Strauch und je 100 m? ein Baum.
Es sind heimische und standortgerechte Arten geman der Pflanzliste zu verwenden. Die zu
pflanzenden Straucher missen mindestens 2mal verpflanzt sein und eine Mindesthéhe von
80 / 100 cm aufweisen. Alle anzupflanzenden Baume miissen bei Pflanzung folgende Qua-
litaten aufweisen:

- Mindeststammumfang (StU) 16-18 cm in 1,0 m Héhe Gber Terrain und
- mindestens 3 mal verpflanzt.

Die in diesem Bereich bereits vorhandenen Bestandsgehdlze kébnnen angerechnet und in die
Pflanzung integriert werden.®

Da sich das geplante Gewerbegebiet unmittelbar im Ubergang zur offenen Landschaft befin-
det, soll mit der Vorgabe einer lockeren Strauchpflanzung entlang der West-Grenze des ge-
planten Gewerbegebietes ein mdglichst natirlicher und eingriinender Charakter erzielt wer-
den und gleichzeitig im gestalterischen Sinne ansprechend sein. Eine gleichermaBen struk-
turierte Hecke grunt bereits das bestehende Gewerbegebiet im Norden entlang der Westsei-
te ein, so dass die Hecke im Anschluss innerhalb des Geltungsbereichs fortgefiihrt werden
kann und sich nach einem entsprechenden Entwicklungszeitraum ein homogenes Bild erge-

Fachbereich Stadtplanung

32



Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 136 “Steinmiihle” § 10 BauGB

ben wird. Die Gehdlze sollen sich, abgesehen von regelméaBigen Pflegeschnitten, weitestge-
hend frei entwickeln. Die Vorgaben zur Pflanzqualitat sowie zur Artenverwendung sollen eine
zligige Gehdlzentwicklung sichern, so dass die Gehdlzstruktur, als Puffer zwischen dem
Gewerbegebiet und der umliegenden Landschaft, méglichst rasch ihre Funktion und Wirkung
entfaltet. Mit der Strauchpflanzung wird auBerdem eine in gewissem MaBe ausgleichswirk-
same Biotopstruktur entwickelt, der eine Lebensraumfunktion v.a. far Tiere zukommt. Durch
die Anpflanzung der Gehdlzflache ergibt sich ein zusétzliches Biotop fir heckenbritende
Vogelarten und Kleinsauger. SchlieBlich sind mit den Pflanzflachen auch kleinrdumige Posi-
tivwirkungen bzgl. Wasserhaushalt, Lufthygiene und Kleinklima verbunden.

Fldche zum Anpflanzen von Gehdlzen in der Gemeinbedarfsfliche (1 und 2)

,Die innerhalb der Gemeinbedarfsflache festgesetzten Flachen (1 und 2) fir das Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind zu einer mindestens 3 m brei-
ten, zweireihigen Hecke zu entwickeln. Fir die Pflanzdichte gilt je 2 m? Pflanzflache ein
Strauch und je 100 m? ein Baum. Es sind heimische und standortgerechte Arten gemaf der
Pflanzliste zu verwenden. Die zu pflanzenden Strducher missen mindestens 2mal verpflanzt
sein und eine Mindesthéhe von 80 / 100 cm aufweisen. Alle anzupflanzenden Baume muis-
sen bei Pflanzung folgende Qualitaten aufweisen:

- Mindeststammumfang (StU) 16-18 cm in 1,0 m Héhe Gber Terrain und
- mindestens 3 mal verpflanzt.

Die in diesem Bereich bereits vorhandenen Bestandsgehdlze kbnnen angerechnet und in die
Pflanzung integriert werden. Die Pflanzung kann durch maximal drei Zufahrten (jeweils max.
5 m breit) unterbrochen werden.*”

Zu (1): Im Osten schlieBt an die Gemeinbedarfsflache eine Sportanlage mit einem FuBball-
und einem Tennisplatz an. Die komplette Anlage ist weitaus gréBer und beinhaltet neben
weiteren 11 Spielfeldern auch eine 3-Felder-Halle sowie einige Nebengebaude. Um mdg-
liche negative Einflisse wie z.B. Larm oder Lichtreize auf die Bildungseinrichtung abzu-
schwéachen wird entlang der Ostgrenze eine Hecke angepflanzt. Durch die Kombination der
Bestandsgehdlze mit den Neupflanzungen ergibt sich auf Grund der Wuchsdifferenz auto-
matisch ein gestufter und vielseitiger Aufbau der Hecke.

Zu (2): Im Westen dient die Anpflanzung der Gehdlze der Abschirmung gegentber der Ge-
werbegebietserschlieBung SteinmuhlstraBe und soll zur subjektiven Minimierung der Immis-
sionen beitragen, die von der SteinmihlstraBe ausgehen und auf die angrenzenden Wohn-
gebaude des Berufsbildungswerkes wirken. Larm und Lichtreize sollen durch die Hecke re-
duziert und so ein angenehmeres Wohnklima geschaffen werden.

Zu (1 und 2): Die Gehdlze sollen sich, abgesehen von regelméaBigen Pflegeschnitten, wei-
testgehend frei entwickeln. Die Vorgaben zur Pflanzqualitat sowie zur Artenverwendung sol-
len eine zligige Gehdlzentwicklung sichern, so dass die Gehdlzstruktur, als Puffer zwischen
dem Sportplatz und dem Berufsbildungswerk bzw. den Wohngebauden und der Steinmuhl-
straB3e, moglichst rasch ihre volle Funktion und Wirkung entfaltet. Durch die Anpflanzung der
Geholzflache ergibt sich eine Erweiterung eines vollwertigen Biotops fir heckenbritende
Vogelarten und Kleinsauger. SchlieBlich sind mit den Pflanzflachen auch kleinrdumige Posi-
tivwirkungen bzgl. Wasserhaushalt, Lufthygiene und Kleinklima verbunden.

Flache zum Anpflanzen von Gehdlzen in der Gemeinbedarfsfliache (3)

,Die innerhalb der Gemeinbedarfsflache festgesetzte Flache (3) fir das Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist zu einer einreihigen Hecke zu ent-
wickeln. Fur die Pflanzdichte gelten pro laufenden Meter drei Straucher. Es sind heimische
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und standortgerechte Arten geman der Pflanzliste zu verwenden. Die zu pflanzenden Strau-
cher missen mindestens 2mal verpflanzt sein und eine Mindesthéhe von 80 / 100 cm auf-
weisen. Die Pflanzung kann durch maximal zwei Zufahrten (jeweils max. 5 m breit) unterbro-
chen werden.”

Die schmale Hecke dient nicht der Eingriinung des Gebaudes, sondern vielmehr der Aus-
bildung einer raumlichen Trennung zwischen der SteinmuhlistraBe und dem Geb&ude. Auf
Grund der beengten Situation wirde eine vollumféngliche Eingrinung die Lehrrdume ver-
schatten. Die Vorgaben zur Pflanzqualitat sowie zur Artenverwendung sollen eine zlgige
Gehdlzentwicklung sichern, so dass die Gehdlzstruktur, als Puffer zwischen der StraBe und
dem Berufsbildungswerk méglichst rasch ihre volle Funktion und Wirkung entfaltet. Durch die
Anpflanzung der Gehdlzflache ergibt sich eine Erweiterung eines Teilbiotops fir hecken-
britende Vogelarten und Kleinsduger. SchlieBlich sind mit der Pflanzflache auch klein-
raumige Positivwirkungen bzgl. Wasserhaushalt, Lufthygiene und Kleinklima verbunden.

Flache zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern

.innerhalb der festgesetzten Pflanzbindungsflache ist der vorhandene Uferbereich im Sinne
einer naturnahen Ufervegetation zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.”

Mit der Festsetzung wird der Erhalt des Ufergehdlzsaumes des Seulbachs im Slden des
Geltungsbereichs gesichert und damit zugleich eine fir die Landschaft typische Eingriinung
der Baukorper gewahrleistet. Durch den Erhalt bleibt dessen Funktion im Naturhaushalt, wie
z.B. die Beschattung des FlieBgewassers, Ufersicherung und Hochwasserrlckhalt, Struktur-
reichtum und somit ein vielfaltiges Lebensraumangebot sowie die Bereitstellung von Habi-
tatfunktionen (v.a. potentielle Baumhdéhlen und Niststandorte) erhalten.

Erhalt von BAumen

,Die gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Insbesonde-
re wahrend der BaumaBnahmen sind Baume durch geeignete MaBnahmen (DIN 18920) vor
mechanischen Beeintrachtigungen zu schitzen. Der Wurzelraum der Baume ist vor Befah-
rung zu schitzen. Abgéangige Baume sind durch Neupflanzung von heimischen und stand-
ortgerechten Baumen der Artenliste zu ersetzen (Mindestqualitat: Hochstamm, 3mal ver-
pflanzt, Stammumfang 18-20 cm gemessen in 1,0 m Héhe Gber Terrain).”

Mit der Festsetzung wird der Erhalt landschaftsdkologisch wertvoller und situationspragender
B&aume gesichert. Durch den Erhalt der Einzelbdume wird das Gelande des Berufsbildungs-
werkes durchgriint und ebenfalls punktuell eingegriint und somit ein Beitrag zur landschafts-
gerechten Einbindung in die umgebende Landschaft geleistet. Durch den Erhalt von Baumen
bleiben deren Funktionen im Naturhaushalt, neben der Pragung des Landschaftsbildes, wie
v.a. positive Wirkung auf das Kleinklima (Beschattung, Verdunstungskérper, Sauerstoff-
produktion, Filterwirkung etc.) sowie deren Habitatfunktion (v.a. Baumhdhlen und Nist-
standorte) erhalten. Die Vorgabe zur Pflanzqualitdt von Ersatzanpflanzung soll dazu bei-
tragen, dass nach einem Verlust einzelner Badume die notwendigen Entwicklungszeiten zur
Wiedererlangung der urspriinglichen Funktion méglichst gering gehalten werden.

Anpflanzen von Bdumen

,Die festgesetzten Baumanpflanzungen sind gemasi Planeintrag und mit einheimischen und
standortgerechten Baumen (Hochstdmme, 2. Wuchsordnung mit schlankem Habitus) der
Pflanzliste vorzunehmen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Es ist auf eine einheitli-
che Baumartenwahl zu achten.
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Alle anzupflanzenden Baume missen bei Pflanzung folgende Qualitaten aufweisen:
- Mindeststammumfang (StU) 16-18 cm in 1,0m Héhe Uber Terrain und
- mindestens 3 mal verpflanzt.

Abgange sind gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanzscheiben missen mindestens 6 m? grof3
sein und einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m® umfassen. Der Abstand zwi-
schen den Baumen darf maximal 12 m betragen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von
bis zu 5 m gegentiber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig.”

Grundsatzlich wirken Baume v.a. positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungsfunktion),
die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufheizung, Temperatur-
regulation) und tragen zu einer ansprechenden Gestaltung des Erscheinungsbildes bei. Au-
Berdem wird der Verlust von durch BaumaBnahmen beseitigter Bdume gemindert. Der defi-
nierte Stammumfang von 16/18 cm soll sicherstellen, dass die Ba&ume mdglichst rasch eine
Positivwirkung auf das Ortsbild austben und sich zeitnah ein entsprechendes Grinvolumen
entwickeln kann. Die Vorgaben zur Herstellung der Baumstandorte sollen die notwendigen
Voraussetzungen fur ein dauerhaftes Wachstum der Baume sichern. Die Baume werden
entlang des Gewerbegebietes im Ubergang zur SteinmihlstraBe gepflanzt. Die Funktion der
Baumreihe ist somit die Eingriinung der Gewerbebauten und die Begriinung der StraBenver-
kehrsflache. Im nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet setzt sich die Baumreihe entspre-
chend der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 123 fort.

7 Festsetzungen nach Landesrecht

7.1  Werbeanlagen

Anlagen zur AuBenwerbung sind nur auf der zur StraBe zugewandten Grundstlcksseite zu-
lassig. Der Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmihle” setzt — analog zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmihlstraBe” - fest, dass sich Werbeanlagen
in der Gestaltung (GréBe und Anordnung, Werkstoff, Farbgebung und Wirkung) den bau-
lichen Anlagen unterordnen missen und dass Werbeanlagen und Firmenaufschriften an
Gebéauden vollflachig innerhalb der Fassade angebracht werden missen. Damit sich auch
freistehende Werbeanlagen den Geb&uden unterordnen setzt der Bebauungsplan Nr. 136
fest, dass sie das Gebaude des jeweiligen Gewerbebetriebs nicht iberragen und nur bis zu
einer H6he von max. 4 m Uber der mittleren Anschlusshdohe des Baugrundstiicks an die
SteinmUhlstraBe zuléssig sind.

Diese GestaltungsmaBnahmen dienen dazu, ein negatives Erscheinungsbild der Grund-
stlicke zu vermeiden bzw. abzumildern. Der Ausschluss beweglicher Lichtreklame dient au-
Berdem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Weiterhin sollen Autofahrer im Umfeld — ins-
besondere Bundesautobahn 5 - nicht durch Werbeanlagen irritiert werden. Deshalb werden
in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 136 folgende Werbeanlagen aus-
geschlossen:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien

- Werbung mit Wechsel-, Lauf- und Blinklicht sowie Skybeamer

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Diese Regelungen fir Werbeanlagen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Nr. 136 ,Steinmlhle* entsprechen denen des nérdlichen angrenzenden Bebauungsplans
Nr. 123 ,Gewerbegebiet SteinmiihistraBe”.
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7.2 Verwertung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden (z.B.
zur Gartenbewasserung), soweit nicht wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
entgegenstehen. Andernfalls ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Hiermit wird zum Einen den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung geméan § 55 des Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) Rechnung getragen, wonach das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden soll. Zum anderen wird geman § 37 (4) Hessisches
Wassergesetz (HWG) auf Landesrecht verwiesen, wonach auf dem Grundstick anfallendes
Niederschlagswasser auch dort verwertet werden soll.

Im Einzelnen soll das Niederschlagswasser, das auf den Flachen fiir Gemeinbedarf anfallt, in
eines der angrenzenden FlieBgewasser (Erlenbach oder Seulbach) eingeleitet werden, wenn
es nicht auf dem Grundstlck versickern kann. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
ist ein Entwasserungskonzept zu erstellen und, wenn eine Einleitung des Nieder-
schlagswassers in eines der angrenzenden FlieBgewasser erforderlich ist, ein wasserrechtli-
cher Einleitungsantrag bei der Unteren Wasserbehorde zu stellen.

Far die gewerblichen Flachen gilt diese Vorgehensweise analog. Aufgrund der Lage des
Bebauungsplangebiets in der Zone lll des Wasserschutzgebiets ,Brunnen |l — Ober-
Erlenbach” ist vorab zu prifen, ob die gewerbliche Nutzung dazu fihrt, dass das Nie-
derschlagswasser schéadlich verunreinigt wird. Die Schutzverordnung des Wasserschutzge-
biets ist zu beachten. Ist eine Einleitung in ein FlieBgewéasser nicht mdglich, ist die Einleitung
von Niederschlagswasser in den Sammelkanal in der SteinmihlstraBe durch den AVOE zu
genehmigen.

Die mdglichen Ableitungsstrecken fur Niederschlagswasser zu einem der FlieBgewasser
liegen auBerhalb des Bebauungsplanbereichs, sind aber vollstandig in stadtischem Eigen-
tum. FOr die betroffenen Grundstlicke wird die Stadt eine Grunddienstbarkeit zugunsten des
BBW zur Niederschlagswasserdurchleitung eintragen lassen.

Die FFH-Vorprufung verweist darauf, dass bei der Einleitung von nicht schadlich verun-
reinigtem Oberflaichenwasser (z.B. Dachflachenwasser) in den Erlenbach in Bezug auf die
Abflussmenge bzw. die Wasserfihrung eher von einem positiven Effekt fir das Gewasser
und damit auch fir die Lebewesen (insb. die Groppe) auszugehen ist.

8 Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft'®

Das Plangebiet ist derzeit zu 38% versiegelt bzw. bebaut. Mit Umsetzung des Bebauungs-
planes ist die Erhdhung des Versiegelungsgrades auf 68%'® zuléssig. Dies bedingt eine zu-

1 Griinstukturplanung zum Bebauungsplan Nr. 136 ,BBW Steinmihlstra3e”, November 2015, Gétte
Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt am Main )

'® unter folgender Annahme: Gewerbegebiet GRZ 0,6 mit maximal zuléssiger Uberschreitung bis 0,9;
Gemeinbedarfsflache GRZ 0,4 mit maximaler Uberschreitung bis 0,6

Fachbereich Stadtplanung

36



Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 136 “Steinmiihle” § 10 BauGB

satzliche Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flache von 30%. Der derzeit rechts-
verbindliche Bebauungsplan Nr. 54 stellt lediglich die Bestandsgebdude nachrichtlich dar
und setzt die Ubrige Flache als Griinflache und StraBenverkehrsflache fest. Der zulassige
Versiegelungsgrad ist somit hinsichtlich der rechtsverbindlichen Bauleitplanung mit insge-
samt 22 % noch weit geringer als im Bestand und erhéht sich somit um 46 %. Allerdings lie-
gen fur die Bestandsgebaude einschlielich der Hofflachen Baugenehmigungen vor, so dass
diesbeziiglich vielmehr der Bestand heranzuziehen ist, als die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 54. Mit der Erhdhung des Versiegelungsgrades ergibt sich ein abschnittswei-
ser Eingriff in den natlrlichen Wasserkreislauf und in den Boden. Insbesondere sind Flachen
betroffen, die bislang noch nicht baulich genutzt wurden. Die natirlichen Regelmechanismen
und Funktionen beider Schutzguter werden unterbrochen bzw. dauerhaft beeintrachtigt. Mi-
nimierungsmaBnahmen wie die Verwertung von Niederschlagswasser kdnnen den Eingriff in
das Schutzgut Wasser verringern. Die Inanspruchnahme des Bodens wird durch die Definiti-
on einer GRZ einschl. zulassiger Uberschreitung sowie der Ausweisung von Baufenstern in
vorwiegend bereits baulich genutzten Bereichen minimiert, ein Ausgleich ist hier innerhalb
des Geltungsbereichs allerdings nicht mdglich.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ergibt sich eine Veranderung der Biotopstruktur, die
mit einer Verringerung des Grinflachenanteils einhergeht. Die wesentlichen Eingriffe werden
allerdings im Bereich von intensiv gepflegten Rasenflachen erwartet, die fir Flora und Fauna
nur von untergeordneter Relevanz sind. Bestandsgehdlze werden lediglich in einem sehr
geringen Maf3 und vorwiegend im Bereich des geplanten Gewerbegebietes zu Gunsten der
geplanten Bebauung gerodet. Mit den vorgesehenen Bepflanzungs- und Erhaltungs-
maBnahmen kdénnen gehdlzgepragte Biotoptypen neugeschaffen bzw. bereits bestehende
optimiert und gesichert werden. Deutlich reduziert wird im Vergleich zum Bestand lediglich
die Rasenflache. Im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 54 wird ebenfalls die Private Grln-
flache deutlich verkleinert. Hinsichtlich der Gehélzpflanzungen wird mit den getroffenen
Festsetzungen allerdings das im Bebauungsplan Nr. 54 festgesetzte Mal3 erreicht und keine
Verbesserung erzielt.

Mit der geplanten Nutzung bzw. der zulassigen Bebauung des Gelandes wird der Anteil ver-
siegelter Flachen erhéht und somit fir das Klima positive Grinflache reduziert. Die aktiv kli-
marelevanten Strukturen im Plangebiet wie z.B. die Bestandsbdume und der Ufergehdlz-
saum des Seulbachs werden nicht beeintrachtigt. Entlang des Gewerbegebietes wird eine
Baumreihe gepflanzt, die sowohl die versiegelten Flachen im Gewerbegebiet als auch die
SteinmUhlstraBe beschattet und somit der Aufwarmung der befestigten Flachen am Tage
entgegen wirkt. Die fir die Kalt- und Frischluftentstehung bedeutsamen Strukturen stdlich
und 6stlich des Geltungsbereichs bleiben uneingeschréankt erhalten und wirken weiterhin
positiv auf den Geltungsbereich.

Mit der Erweiterung der baulichen Anlagen des Berufsbildungswerkes und der Realisierung
eines Gewerbegebietes gehen Veranderungen des Landschaftsbildes einher. Mit den ge-
troffenen Begrinungsfestsetzungen entlang der Rander des Geltungsbereichs und der Be-
grenzung der Gebaudehbdhe im Gewerbegebiet kbnnen negative Einfllisse, die von auf3en
auf das Plangebiet einwirken und durch die Nutzung des Geléndes selbst auf die umliegende
Landschaft wirken, vermindert werden. Die Erholungsfunktion des Geltungsbereichs fiir Be-
wohner und Mitarbeiter bleibt weiterhin bestehen, ebenfalls kénnen die umliegenden Wege
weiterhin uneingeschrankt genutzt werden.

Insgesamt betrachtet ergeben sich mit Umsetzung der geplanten Nutzung negative Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt, die allerdings durch die grinordnerischen Festsetzungen
sowie der Begrenzung der baulichen Ausnutzung minimiert werden kénnen. Unter Berlck-
sichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54 sind die Auswirkungen deutlicher
als sich dies in Bezug auf die reale bzw. urspringlich genehmigte Bestandsituation darstellt,
da mit Ausnahme der Bestandsgebdude und der SteinmUhlstraBe das gesamte Gelande als
private bzw. 6ffentliche Griinflache festgesetzt ist. Dies begriindet sich aus der Darstellung
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des 1988 rechtsgiiltigen Flachennutzungsplanes des Umlandverbandes Frankfurt, der fir die
Flache die ,Freihaltung und Erhaltung als Grinverbindung mit einer Anknipfung an die Feld-
fluren“ vorsah. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr.
54 stimmten bereits zu diesem Zeitpunkt nicht mit der realen Situation Gberein und definier-
ten eine Zielsetzung, deren Umsetzung auf Grund der langjahrigen Nutzung des Standortes
zur Bildung und Férderung nicht méglich war.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die
zukinftige maximal zulédssige Grundflache liegt deutlich unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m2. Es ergibt sich demnach nicht das Erfordernis einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, eines Umweltberichts nach § 2a BauGB und einer Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung. Die negativen Auswirkungen sind somit planungsrechtlich zul&ssig.

Auswirkungen auf die Gerduschsituation

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung'’ wurden die Immissionsbelastungen re-
sultierend aus den verkehrlichen Belastungen der SteinmihistraBe sowie der Larmeinwir-
kungen auf die Wohnnutzung durch die benachbarten Sportanlagen und Gewerbeflachen
ermittelt und bewertet.

Verkehrslarm:

Fir die Héhe der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet sind insbesondere die BAB 5 und
die SteinmiuhlstraBe relevant. Fir die BAB 5 liegen die Angaben von Hessen Mobil fiir den
Prognose-Nullfall 2025 vor, die Verkehrsmengen auf der Seulberger StraBe und der Stein-
muhlstraBe wurden aktuell vom Bidro IMB-Plan durch entsprechende Verkehrsz&hlungen
Uber 24 h am Donnerstag, den 05.11.2015, ermittelt.

Erwartungsgeman ist das Plangebiet erheblichen Larmimmissionen durch den StraBenver-
kehrslarm ausgesetzt. Im Bereich der GE-Flache westlich der Steinmihlstrae werden tags-
Uber sowohl der Orientierungswert nach Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 als auch der Grenzwert
nach der 16. BImSchV, wahrend der Nachtzeit, zumindest der abwagungsrelevante Grenz-
wert nach der 16. BImSchV, eingehalten.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache 6stlich der SteinmuhlstraBe werden durch den Stra-
Benverkehr insbesondere an den Westfassaden und den seitlichen Nord- und Ostfassaden
Beurteilungspegel bis 66 dB(A) tagsiber und bis 56 dB(A) nachts verursacht, womit teilweise
auch die Grenzwerte nach der 16. BImSchV fur MI Gberschritten werden. Zur Sicherstellung
eines adaquaten Rauminnenpegels in den schutzbedirftigen Raumen, bei welchen es sich
hier um Unterrichtsrdume, z. T. auch um Wohnrdume handelt, sind daher passive bauliche
SchallschutzmaBnahmen auf Grundlage der DIN 4109 vorzusehen.

In den Bebauungsplan-Entwurf wurde die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen zum

Schutz gegen Verkehrslarm vorgenommen. Demnach sind entsprechende Schallddmmun-

gen der GebaudeauBenbauteile nach den folgenden Larmpegelbereichen der Tabelle 8 der

DIN 4109 zu beachten:

Bereich der GE-Flache: alle Gebaudefassaden — Larmpegelbereich IV

Bereich der Gemeinbedarfsflache: westliche, nérdliche und sutdliche Fassaden der Bau-
fenster entlang der SteinmUhistraBe — Larmpegelbe-
reich IV; alle Ubrigen Gebaudefassaden — Larmpegel-
bereich .

h Untersuchung der Larmimmissionen durch den StraBenverkehr sowie durch die benachbarten
Sportanlagen und Gewerbeflachen, Gutachten Nr. L 7957, Dezember 2015, TUV Hessen, Frankfurt
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Durch Abschirmeffekte wird in gro3en Teilen der Innenhéfe ein Beurteilungspegel < 60 dB(A)
erreicht, womit eine adaquate Nutzung der schutzbedirftigen AuBenbereiche gewahrleistet
werden kann.

Sportlarm:

Sitdwestlich schlieBen sich dem Plangebiet die ausgedehnten Sportflichen des SG Ober-
Erlenbach an, die neben Tennisfeldern, einer Tennishalle, den dazugehérigen Stellplatzen
fir Pkw an der Seulberger StraBe einen FuBballrasenplatz mit Vereinsheim und verschiede-
ne FuBballtrainingsfelder umfasst.

Nordlich befindet sich im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 123 ,Gewerbegebiet Steinmuhl-
straBe” die Reitanlage des Reit- und Fahrvereins Ober-Erlenbach, der neben der Reithalle
und den Stallungen einen AuBenreitplatz umfasst. Der Sachversténdige stellte auf der
Grundlage eines durchgefiihrten Ortstermins fest, dass auch ohne weitergehende Untersu-
chungen sicher davon ausgegangen werden kann, dass durch die Reitsportanlage keine
Larmimmissionen verursacht werden, welche im nérdlichen Teil des Plangebietes zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach der 18. BImSchV fihren kénnen. Denn insbe-
sondere der Reitbetrieb mit Reitschilern findet regelméaBig und nur tagsiber ausschlieBlich
in der Reithalle statt, da der AuBenreitplatz wegen des erhdhten Lkw-Verkehrs nur sehr be-
grenzt durch geubte Reiter genutzt werden kann. Da auch von dem Bereich der Stallungen
in der Regel keine Larmimmissionen verursacht werden, wurde die Beurteilung der Sport-
larmimmissionen auf den Bereich der relevanten Sportfelder des SG Ober-Erlenbach be-
grenzt.

Es wurde in der Untersuchung von einer maximalen Ausnutzung der immissionsrelevanten
Anlagen ausgegangen. Die Beurteilung wurde nach der 18. BImSchV — Sportanlagenlarm-
schutzverordnung — vorgenommen. Demnach sind die schutzbedirftigen Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmihle” somit insgesamt keinen Sportlarm-
immissionen ausgesetzt, die der weiteren Planung entgegenstehen.

Gewerbelarm:

Dem Plangebiet schlieBen sich nérdlich entlang der SteinmuhlstraBe die gewerblich genutz-
ten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123 ,Gewerbegebiet Steinmihl-
straB3e” an, welche durch Handwerksbetriebe (teilweise mit Wohnen), aber auch durch Logis-
tikbetriebe genutzt werden. Weiter ist nun im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 136 geplant,
die Flache westlich der SteinmUhlistraBe ebenfalls als Gewerbegebiet auszuweisen. Um hier
entsprechende Konflikte zwischen der schutzbedirftigen Bebauung im Bereich des Be-
rufsbildungswerks und der gewerblichen Nutzung schon planerisch zu vermeiden, mussten
hier gesonderte Berechnungen durchgefihrt und entsprechende Festsetzungen vorgenom-
men werden.

Far die folgenden gutachterlichen Empfehlungen wurden textliche Festsetzungen formuliert
und in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen:

e Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern von Rdumen, die nachts eine héhere Schutzbedrf-
tigkeit als tagstber haben (in der Regel Wohnrdume und Schlafrdume) an der Nord-,
West- und Ostfassade flir das Baufeld im Norden, entlang der SteinmuhlstraBe. Fir Biro-
und Unterrichtsraume ergibt hingegen eine ergéanzende Prifung im Sonderfall nach Ziffer
3.2.2 der TA Larm regelméBig, dass tagsiber und nachts eine identische Schutzbedirf-
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tigkeit besteht und somit die 0.g. Regelung (Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern) nicht
angewandt werden muss.

e Festsetzung von Emissionskontingenten fur die geplante GE-Flache innerhalb des Be-
bauungsplans Nr. 136 ,Steinmthle” fir den Tageszeitraum von 65 dB(A) und fir den
Nachtzeitraum von 39 dB(A) am Immissionspunkt 4 (Bestandsgebaude parallel zur
SteinmUhlistraBe, nérdlicher Planbereich, Ostseite der Stral3e).

9 Eigentumsverhaltnisse/Bodenordnung

Alle Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Eigentum des BBW oder in
stadtischem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemas § 46 ff BauGB ist nicht erforderlich,
denn das Berufsbildungswerk Sidhessen gGmbH und die Stadt Bad Homburg v.d.Héhe
beabsichtigen, einen Grundstlcksflachentausch vorzunehmen. Im Ergebnis wird die
ca. 10 m breite Verkehrsflache der SteinmuhlstraBe im Eigentum der Stadt Bad Homburg
v.d.Hbéhe sein und die Flachen westlich und 6stlich der StraBenflache werden sich allesamt
im Eigentum des Berufsbildungswerks Steinmiihle gGmbH befinden. Der Flachentausch soll
im Anschluss an das Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 136 vollzogen werden.

10 Stadtebauliche Kennwerte

10.1 Flachenbilanz

Flache fir den Gemeinbedarf —Schule-: 9.744 gm
Gewerbegebiet: 2.405 gm
Verkehrsflache: 978 gm
Gesamt, Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 136 ,Steinmihle*: 13.127 gm

10.2 Kosten der Planung

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch die Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe
getragen.

Bad Homburg v.d.H6he, den 16.12.2016

gez. Hetjes gez. Heinze

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung
Alexander W. Hetjes Holger Heinze
Oberblrgermeister Fachbereichsleiter
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B Verzeichnis der Anlagen zum Bebauungsplan

o FFH-Vertraglichkeitsprognose (Vorprifung) fir das Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwi-
schen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach“ zum Vorhaben ,Berufsbildungswerk an der
SteinmUhlistraBe”, August 2015, Biro Goétte Landschaftsarchitekten, Frankfurt;

J Verkehrszdhlung am Donnerstag, 05.11.2015, Einmindung Seulberger Stra-
Be/SteinmuhlstraBe, IMB Plan, Frankfurt;

J Untersuchung der Larmimmissionen durch den StraBenverkehr sowie durch die be-
nachbarten Sportanlagen und Gewerbeflachen, Gutachten Nr. L 7957, Dezember
2015, TUV Hessen, Frankfurt;

J Ermittlung des Retentionsraumes im Bereich B-Plan SteinmUhlistraBe in Ober-
Erlenbach, 17.06.2016, Fugro Consult GmbH, Nordhausen

o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 136 ,Steinmihle®, Juni 20186,
Plan O, Biebertal-Fellingshausen

J Beriicksichtigung Schutzgut Boden, 06.06.2016, Ingenieurbiro Schnittstelle Boden,
Ober-Mérlen

Hinweis:

Die hier aufgefiihrten Gutachten und Fachplanungen kénnen wahrend der Dienststunden im
Technischen Rathaus, BahnhofstraBe 16-18, Fachbereich Stadtplanung, eingesehen wer-
den.
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