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A BEGRUNDUNG

1 Ausgangsbedingungen

1.1  Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Hessenring, Marienbader
Platz, Frélingstralde, Im Hasensprung“ befindet sich in der Gemarkung Bad Homburg, Flur 14,
19, 20 und 34. und liegt im Randbereich der Kernstadt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof
und zum Rathaus. Er wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die stdliche Grenze der Verkehrsflache der Stral’e Hessenring,

- im Osten durch die 6stliche Grenze der Verkehrsflache der Stralte Marienbader Platz,
- im Suden durch die sudliche Grenze der Verkehrsflache der Frélingstralte und

- im Westen durch westliche Grenze die Verkehrsflache der Stralle Im Hasensprung.

Damit wird das Plangebiet des bisher gultigen Bebauungsplanes Nr. 86 A "Im Hasensprung,
Hessenring, Marienbader Platz, Frolingstral3e" Gberplant zusammen mit den nach Westen un-
mittelbar angrenzenden Grundstiicken “Im Hasensprung” und einschliellich der Straltenver-
kehrsflache. Die Stralten ,Im Hasensprung, Marienbader Platz und Frélingstral’e* sind Be-
standteil des Geltungsbereiches.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die zeichne-
rische Darstellung bestimmt. Das Bebauungsplangebiet hat eine Gréfle von rd. 3,0 ha.
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Abb. 2 Abgrenzung des Plangebietes (Ge/tuhgsbereich)
1.2 Planungserfordernis / Zielsetzung der Planung gem. § 1 (3) BauGB

Am 13.12.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung den erneuten Beschluss gefasst fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Hessenring, Marienbader Platz, Frolingstrale, Im
Hasensprung®. Zielsetzung der Planung ist eine zusammenhangende stadtebauliche Uberpla-
nung des gesamten Areals mit Uberwiegendem Anteil an Gewerbeflachen und einem allge-
meinen Wohngebiet entlang der Stral’e ,Im Hasensprung®.

Damit soll die Schaffung von Baurecht im Rahmen einer Neuordnung des Planbereiches hin
zu weiteren Wohnnutzungen, Gewerbenutzungen mit Nutzungseinschrankung und Mischge-
bietsnutzungen erfolgen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der von Uberwiegend gewerblich ge-
pragten Nutzungen (bisher zu grof3en Teilen Autohaus mit Ausstellung und Werkstéatten) be-
stimmt ist. FUr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht der Bebauungsplan mit der
Bezeichnung Nr. 86 A "Im Hasensprung, Hessenring, Marienbader Platz, Frélingstrafie" mit
Rechtskraft vom 17.12.2004.

Der Fortzug des Autohauses erdffnet fir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe die Chance und
gleichzeitig auch die Notwendigkeit fur eine Neuordnung dieses Bereiches, da der heutige
Gebaudebestand keiner nachhaltigen Nachnutzung mit einer stadtebaulichen Qualitat zuge-
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fuhrt werden kann. Aufgrund der unvollstadndigen bzw. rahmenhaften Uberplanung (Bebau-
ungsplan Nr. 86 A) des gesamten zusammenhangenden Areals Hessenring, Marienbader
Platz, Frolingstral’e und Im Hasensprung soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 137 die Nutzungs- und Bebauungsstruktur tberprift und auf die heutigen, langfristigen
Entwicklungsziele der Stadt ausgerichtet werden.

Unter Bericksichtigung der besonderen Lagequalitat zwischen Louisenstrafde und dem Bahn-
hofsareal, mit einer hervorragenden OPNV-Anbindung, sollen nicht stérende gewerbliche Nut-
zungen, angelehnt an die benachbarten Marienbader Héfe, Mischgebietsnutzungen sowie
eine vertragliche Wohnbebauung entlang der Strae ,Im Hasensprung“ mit bestehender
Wohnbebauung, angeordnet werden.

Das besondere Potential der Flache wurde als bedeutender Baustein im Planungsprozess Bad
Homburg 2030 vertiefend betrachtet und konzeptionell bearbeitet. In diesem Zusammenhang
wird deutlich gemacht, dass die innerstadtische Flache, welche eine flachensparende Bebau-
ung in einem urbanen Umfeld erméglicht, als wichtiger Stadtbaustein gesehen wird. Hier soll
ein innovatives Quartier mit Uberwiegendem Anteil an Gewerbe, in Verbindung mit einem
Wohnanteil, entstehen. Aufgrund der besonderen Lage im Stadtgeflige, wird dem Quartier,
unter den sich eréffnenden Moglichkeiten, zukinftig eine besondere Bedeutung als Gelenk
zwischen Bahnhof und Innenstadt zugesprochen.

Aufgrund der zusammenhangenden Betrachtung des gesamten Areals, inklusive der Plange-
biete des Bebauungsplanes 86A und des eingestellten Verfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 86B in einem Bebauungsplan, kann sichergestellt werden, dass den Erfordernissen und
Chancen, die dieses Quartier aus stadtentwicklungspolitischer Sicht bietet, entsprochen wer-
den kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Berilicksichtigung der baulichen Entwick-
lungsmdglichkeiten und unter Beachtung der gegebenen Grundstiicksverhaltnisse sowie der
Anforderungen an die stadtebauliche Einbindung in die Umgebung.

Beabsichtigte Planung
Es sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, um den stadtebaulichen Entwurf pla-

nungsrechtlich umsetzen zu kénnen. Hierbei sollen neue Entwicklungsméglichkeiten zur De-
ckung der bestehenden Nachfrage nach Gewerbe-, Biiro- und Wohnbauflachen Rechnung
getragen werden, unter Beachtung der MalRgabe, diese vertraglich in das bestehende Gebiet
zu integrieren. Gleichzeitig soll das Gebiet stadtebaulich seiner Innenstadtlage entsprechend
anspruchsvoll entwickelt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die vorge-
nannten Anforderungen planungsrechtlich gesichert werden.

1.3 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe hat am 13.12.2018 ge-
maf § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) zur Sicherung vorgenannter Entwicklungen und
Ziele die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes flr das Gebiet beschlossen.
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Homburg v. d. H6he hat darliber hinaus am
19.12.2019 beschlossen, den stadtebaulichen Entwurf des Bulros ,Baufrosche Kassel“ vom
15.11.2019 zur Grundlage der weiteren Planung / Bauleitplanung zu machen.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung: Bebauungsplan Nr. 137 ,Hessenring, Marienba-
der Platz, Frélingstralte, Im Hasensprung®.

Aufstellung gemanR § 13a BauGB
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im sogenannten ,beschleu-
nigten Verfahren“ gemaR § 13a BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt:

- § 13a (1) Satz 1 BauGB: Mit dem Bebauungsplan wird iberwiegend die Wiedernutz-
barmachung von innerstadtischen, disponiblen Flachen des ehemaligen Mercedes-
Senger Areals angestrebt. Die Planung ist demnach als MaRnahme der Innenentwick-
lung einzustufen.

- §13a (1) Satz 2 BauGB: Der Bebauungsplan bleibt mit der Festsetzung einer zulassi-
gen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von ca. 14.147,20 m? unterhalb der
Obergrenze von 20.000 m? nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB. Ein enger sachlicher Zusam-
menhang mit zeitgleich in der Umgebung aufgestellten weiteren Bebauungsplénen be-
steht nicht.

- §13a (1) Satz 4 BauGB: Durch die Planaufstellung wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach An-
lage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, begriindet.

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

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung wird daher gem. § 13a (2)i. V. m. § 13 (3) BauGB
abgesehen. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist demnach nicht notwendig. Gleichwonhl
werden die speziellen Umweltauswirkungen (insbesondere Larmschutz und Artenschutz) der
Planung ermittelt und bewertet. Weiterhin werden ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit
Grinordnungsplan sowie ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Die Ergebnisse flie-
Ren in die Planung ein.

Aus Griinden der Transparenz und entsprechend praktizierter blrgernahen Planungskultur
wird davon abgesehen, auf eine friihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB zu verzichten.
Diese wurde in der Zeit zwischen 20.01.2021 und 24.02.2021 durchgefiihrt. Zeitgleich wurden
die Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB um Stellung-
nahme gebeten.

Auf Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 15.07.2021 erfolgte
die Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes gemaf §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB. Die Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB wurde in der Zeit zwischen 02.08.2021 und
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06.09.2021 durchgefuhrt. Zeitgleich wurden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 (2) BauGB um Stellungnahme gebeten.

1.4 Veranderungssperre

Um die oben genannten Potentiale und Zielvorstellungen nicht durch zwischenzeitlich entge-
genstehende Bebauungsabsichten zu gefahrden, wurde auf der Grundlage des rechtskrafti-
gen Beschlusses zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.137, zur Sicherung der Umsetzung
der Planungsziele, der Beschluss einer Veranderungssperre gem. § 14 BauGB gefasst. Dieser
wurde am 21.12.2018 éffentlich bekannt gemacht. Die Veranderungssperre wird mit Beschluss
vom 26.11.2020 und Bekanntmachung am 15.12.2020 um 1 Jahr bis 20.12.2021 verlangert.

1.5 Vorkaufsrechtssatzung

Am 15.07.2021 hat die Stadtverordnetenversammlung den Satzungsbeschluss fir eine Vor-
kaufsrechtssatzung geman § 25 (1) BauGB gefasst. Am 12.08.2021 erfolgte ihre Bekanntma-
chung. Der Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung erstreckt sich tber grol3e Teile des
Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes. Die Abgrenzung ist in der folgenden Abbil-
dung dargestellt.

_Eﬁ,oi'flgstra Re \

! b | — N
| [ 4 N

Abb. 3 Abgrenzung des Geltungsbereiches der Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 BauGB

—
[

Mit dem Erlass der Vorkaufsrechtssatzung soll die Verwirklichung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsziele, welche der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 137 zu Grunde liegen, er-
leichtert werden.

1.6 Planungs- und Standortalternativen

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Bestandsiberplanung und teilweise die Nachnutzung
einer brachliegenden Flache im Siedlungsgeflige handelt, ist der Standort festgelegt.

Hinsichtlich méglicher Planungs- und Nachnutzungsalternativen wurden Varianten geprift.
Eine ausschlief3lich wohnartige Nachnutzung innerhalb des Plangebietes wird auf Basis des
ISEK 2030 s. Pkt. 3.3.1, das heif3t aufgrund der besonderen Innenstadtlage sowie der Nahe

Fachbereich Stadtplanung 17.11.2021
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zum bestehenden auch gewerblich genutzten Umfeld nicht angestrebt. Unter Bezugnahme auf
die bestehenden Nutzungsstrukturen innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes wird daher
ein differenzierter Mix an Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen vorgesehen. Im Hin-
blick auf die Bedarfslage wird auf Pkt. 3.3.2 der Begriindung verwiesen. So wurde entspre-
chend der vorgenannten Entwicklungsziele ein stadtebauliches Konzept fir die Entwicklungen
im Plangebiet erarbeitet (vgl. Pkt. 4.2).

2 Bestand
2.1 Gegenwirtige Nutzung

Das Bebauungsplangebiet hat eine GréRe von rd. 3,0 ha und ist weitgehend eben. Durch seine
Lage zwischen den westlich bzw. stidwestlich sich anschlieRenden Mischgebieten mit teilwei-
ser hoher Wohnnutzung einerseits und dem &stlich angrenzenden Kerngebiet "Marienbader
Hoéfe" bzw. dem Bahnhofsbereich andererseits bildet es eine Ubergangszone zum nérdlich
gelegenen Kernbereich der Innenstadt.

Das Gebiet wurde bisher mit einem Anteil von ca. 75% der Gesamtflache durch eine Kfz-
Handelsniederlassung mit Verkaufsrdumen, Ausstellungsflachen, Werkstatten und Verwal-
tung gepragt. In dem zu dem Betrieb gehdrigen Verwaltungsgebaude befanden sich dartiber
hinaus mehrere Arztpraxen. Zusammen mit einer brachliegenden Holzhandlung am Ostrand
wurde das Gebiet vorwiegend gewerblich genutzt. An der nordwestlichen Ecke befinden sich
Wohngebaude, zum Teil auch mit Buronutzung oder freiberuflichen Nutzungen. An der Ein-
muindung Marienbader Platz - Frélingstral’e befindet sich eine Wohnzeile mit Eigentumswoh-
nungen, nodrdlich gelegen ein bewohntes und ein leerstehendes Wohngebaude. Das Mal} der
Nutzung im Gebiet ist in den Teilbereichen unterschiedlich hoch. Es finden sich einerseits Be-
reiche mit hoher Dichte und Gebauden mit 6 Vollgeschossen, andererseits weite unbebaute,
versiegelte Flachen (Werkstatthofe) sowie kleinteilige Gebdude-Ensembles.

2.2 Gebaude und Stadtbild

Der Gebaudebestand im Planungsgebiet ist sehr unterschiedlich gepragt. Die grof¥flachigen
Werkstatt- und Lagerhallen des KFZ-Handels und Verwaltungsgebaude, wechseln sich mit
kleinteiliger Wohn- und Gewerbebebauung unterschiedlicher Entstehungszeiten und Mafsta-
ben ab. Diese sind durch vielfache Ergadnzungen, An- und Umbauten gekennzeichnet. Die aus
der Jahrhundertwende bzw. aus der Zeit um 1860 stammenden Hauser an der nordéstlichen
Ecke deuten noch auf eine ehemals an der alten Bahnlinie liegende offene Bebauungsstruktur
hin. Das dreigeschossige Wohngebaude aus den 50-iger Jahren an der Stidost-Ecke und die
teilweise sechsgeschossige Verwaltungsbebauung am Hessenring von 1980 sind Beispiele
fur die Vielfalt der unterschiedlichen Gebaudetypen und -nutzungen. Die als Gesamtanlage
unter Denkmalschutz stehende westliche Bebauung "Im Hasensprung" jenseits des Geltungs-
bereiches sind Beispiele einer der historischen Gartenstadtbewegung verpflichteten Entwick-
lung. Insgesamt wirkt sich das ungeordnete Nebeneinander unterschiedlicher Bautypen und
Stile sowie groRe unbebaute Hofflachen nachteilig auf das stadtebauliche Erscheinungsbild
aus, das in Mal3stab und Charakter der exponierten Lage im Stadtgebiet nicht gerecht wird.
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2.3 ErschlieBung

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes ist durch folgende 6ffentliche Verkehrsstraflen an
das stadtische StralRennetz angeschlossen:

- Im Norden durch den ,Hessenring"

- Im Osten durch den ,Marienbader Platz*

- Im Siden durch die Frélingstralle

- Im Westen durch die Stral3e ,Im Hasensprung®

Das Planungsgebiet wird durch die angrenzenden Stralien gut erschlossen und ist Uber die
Frélingstralte und den Hessenring direkt an die Innenstadt und den Bahnhof angebunden. Die
notwendigen Stellplatze und Garagen der ehem. Gewerbebetriebe befinden sich auf den pri-
vaten Grundstiicken und entlang der Stralte "Im Hasensprung". Den ca. 30 Wohnungen ste-
hen auf privaten Grundsttcken nur ca. 10 Stellplatze zur Verfigung, die Ubrigen befinden sich
im 6ffentlichen StralRenraum.

Ein Grofteil der offentlichen Verkehrsflache der Strale Im Hasensprung befindet sich in pri-
vatem Eigentum.

FuR- und Radverkehr

FuRlaufig ist das Plangebiet aufgrund seiner integrierten Lage aus allen Richtungen gut zu
erreichen. Die Qualitat der Wege (Gehwege entlang der Innenstadtstra3en) wird jedoch deut-
lich gepragt durch den motorisierten Verkehr.

Mit dem Fahrrad ist das Plangebiet auch aus allen Richtungen gut erreichbar. Abgesehen von
dem Bereich Frolingstralde, der einen abgetrennten Radweg aufweist, erfolgt die Fliihrung auf
den Stadtstral3en.

OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut an die verschiedenen Verkehrsmittel des OPNV angebunden. Der
Bahnhof Bad Homburg liegt in unmittelbarer Nachbarschaft und ist fullaufig gut zu erreichen.
Hier befindet sich neben dem Bahn- und S-Bahnanschluss auch der zentrale Busbahnhof.
Eine dichte Vernetzung aller Linien an den Umstiegspunkten mit aufeinander abgestimmten
Taktfahrplanen ist gewahrleistet.

2.4 Freiflachen, Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bisher Uberwiegend gewerblich genutzt. Die Freiflachen der Gewerbebe-
triebe wurden bisher vollstandig als Stellplatz-, Lager-, Rangier- und Ausstellungsflachen ge-
nutzt, teilweise unter Verwendung von temporaren Zeltkonstruktionen. Diese Flachen sind ge-
nerell versiegelt (Asphalt, Betonpflaster). Drei der Wohnungsgrundstiicke sind gartnerisch an-
gelegt. Auf dem Eckgrundstiick Hessenring 60 erstreckt sich eine groRere Rasenflache mit
einer dominanten Gruppe alter Baume. Im Bereich der Ecke Frolingstralte/Marienbader Platz
sowie in der Stral’e Marienbader Platz und Im Hasensprung befindet sich StralRenbegriinung
in Form von Verkehrsgriin in Verbindung mit Baumreihen.
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Insgesamt betrachtet handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich mit einer im Be-
stand unterdurchschnittlichen Funktion fir den Naturhaushalt und das Stadtbild.

2.5 Umfeld und Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist gemal Lageplan Stadtentwasserung Bad
Homburg v. d. H6he, Kanalnetzauskunft vom 24.03.2021 einen relativ geringen Héhenunter-
schied auf. Der héchste Punkt im Plangebiet liegt im Stidwesten und erreicht eine Hohe von
ca. 168.08 U. NN. Nach Norden fallt das Gebiet um ca. 3,08 m auf 165.00 m u. NN ab, nach
Osten um 3,24 m auf ca. 164,84 U. NN. Der tiefste Punkt liegt im Nordosten auf ca. 164,05 (.
NN. Die grofite Hohendifferenz zwischen Sidwesten und Nordosten des Gebietes betragt ca.
4,03 m. Aufgrund der vorhandenen Bebauung weist das Gelande anthropogene Veranderun-
gen auf.

3 Planungsgrundlagen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Der am 17.10.2011 in Kraft getretene Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 (RPS/RegFNP) tbernimmt fir das Stadtgebiet der Stadt Bad Homburg v. d.
Hohe die Funktion eines Regionalplans und eines Flachennutzungsplans. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 137 werden die Ziele der Regionalplanung nicht berthrt.

Das Plangebiet wird im RPS/RegFNP 2010 als ,gemischte Bauflache, Bestand” dargestellt.
Die zukinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den jetzigen Darstellungen
des RPS/RegFNP 2010 — somit ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen. Eine Anderung des RPS/RegFNP 2010 ist fiir
das Plangebiet nicht notwendig.
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3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt von 2001 (inzwischen Region Frankfurt
Rhein-Main) stellt das Plangebiet als Siedlungsflache Bestand dar, mit dem Entwicklungsziel
»Erhdéhung der Durchgrinung®.

3.3 Gesamtstadtische Konzepte

3.31 Stadtentwicklungskonzept Bad Homburg 2030

Die Stadt Bad Homburg v. d. H6he hat in einem Planungsprozess unter Mitwirkung der Betei-
ligten aus allen betroffenen Bereichen (Politik, Offentlichkeit, Institutionen, Wirtschaft, etc.) das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK") Bad Homburg 2030 erstellt. Die Ergebnisse sind
in dem sogenannten ,Regiebuch festgehalten, das von der Stadtverordnetenversammlung
am 27.09.2019 beschlossen wurde. Es soll somit als Grundlage fir das Verwaltungshandeln
bzw. politische Entscheidungen dienen.

Im ISEK 2030 werden unter dem Leitbild ,Erhalten und Entwickeln® flachen- und ressourcen-
schonende Siedlungskonzepte in den Fokus genommen. Demnach soll primar die Innentwick-
lung forciert werden. Untergenutzte Areale in zentralen Lagen sollen in eine neue Nutzung
Uberfuhrt werden und damit positive Impulse fur ihr Umfeld setzen.

Die im ISEK aufgelisteten 10 Leitziele vertiefen und konkretisieren das Leitbild und geben den
Rahmen fir die kiinftige Entwicklung der Stadt in verschiedenen Themenbereichen. Aus den
Leitzielen wurden dann konkrete Umsetzungsempfehlungen abgeleitet. Im Kapitel ,06. Emp-
fohlene Vertiefungen® (ab Seite 130) wurde das Plangebiet ,Areal Marienbader Platz* als eines
der impulsgebenden Projekte fir eine vertiefende Planung und Umsetzung empfohlen. Im
Sinne einer moglichst flachenschonenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden an

11SEK 2030 Regiebuch ISEK Bad Homburg 2030.pdf (bad-homburg.de)
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dieser Stelle dichtere bzw. hohere Bauweisen empfohlen. Laut ISEK 2030 kann das Areal eine
Funktion eines Gelenks zwischen dem Bahnhof und der Innenstadt ibernehmen, in dem hier
eine Mischung aus Wohnen und Arbeiten entsteht. Die gut integrierte Lage in Bahnhofsnahe
ermdglicht den zukunftigen Nutzern kurze Wege und begunstigt umweltfreundliche Mobilitats-
arten. Die Entwicklung an dieser Stelle tragt zu einer weiteren Belebung der Innenstadt und
Aufwertung des Stadtentrées bei. Das Stadtentwicklungskonzept weist in der Konzeptkarte fir
das Plangebiet Potenziale fir Wohnen und Gewerbe aus.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner hervorragenden Lage sehr gut sowohl fir eine
Buronutzung als auch flr eine Wohnnutzung.

Im Rhein-Main-Gebiet gibt es dauerhaft eine Nachfrage an Wohnflachen und auch an Biro-
flachen, beide Nutzungen konkurrieren miteinander, aber auch mit anderen Nutzungen (Infra-
struktur, Daseinsvorsorge, Freizeit, Landwirtschaft). Eine moderate Weiterentwicklung der
Siedlungsflache ist alleine aus demografischen Griinden unumganglich. Die verschiedenen
Flachenanspriche der einzelnen Nutzungen wurden integriert im ISEK 2030 betrachtet. Das
ISEK 2030 sieht sowohl das Ziel “Flachenspielraume fir Wirtschaft zu sichern” als auch das
Ziel “Flachenspielraume flir erschwinglichen und vielsichtigen Wohnraum zu sichern” als prio-
ritar. Als Ergebnis der integrierten Betrachtung wird fur das Plangebiet eine Mischung aus
Wohnen und Arbeiten empfohlen. Wobei hier aufgrund der Zentralitat der Lage mehr “Arbei-
ten” stattfinden soll. Vielmehr als die geplante Nutzung kann die Neuinanspruchnahme der
Flachen im AuRenbereich durch die flachensparende Bauweise reduziert werden. Zusatzliche
Flachen, welche durch eine dichtere, bzw. héhere Bebauung geschaffen werden, kénnen zur
Abnahme des Nachfragedrucks im weiteren Stadtgebiet beitragen und so im weiteren Sinne
auch den AuRenbereich schitzen.

Den Schwerpunkt der Bad Homburger Wirtschaft bilden die Branchen Gesundheitswirtschaft,
Informations- und Kommunikationstechnologie sowie Finanzdienstleistungen und Unterneh-
mensberatung. Damit Bad Homburg als Standort weiterhin konkurrenzfahig und attraktiv fir
vorhandene Unternehmen und auch Ansiedlungsinteressierte bleibt, sollen hier Entwicklungs-
perspektiven angeboten werden. Neben dem Fokus auf die Erreichbarkeit, die Digitalisierung
und das Wohnraumangebot fur Arbeitnehmer gilt es vor allem neue Flachenspielraume fir die
Schwerpunktbranchen zu sichern.

3.3.2 Gewerbeflachenentwicklungen

Biroflachen in Bad Homburg - Bedarfsprognosen

Bad Homburg ist ein prosperierender, attraktiver und zukunftstrachtiger Wirtschaftsstandort
und stellt nach Eschborn den gréten Blrostandort im Frankfurter Umland dar. Bad Homburg
profitiert vor allem von der raumlichen Nahe zum Wirtschafts- und Finanzzentrum Frankfurt
am Main. Auch die gute verkehrliche Erreichbarkeit mit einem S- und U-Bahn Anschluss, die
Nahe zum Flughafen und die hohe Lebensqualitat tragen zur Attraktivitat des Wirtschaftsstan-
dortes Bad Homburg bei.
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Der Biromarkt in Bad Homburg profitiert von den Standortqualitadten Bad Homburgs und zeich-
net sich auch im Jahre 2020 als stabil aus?. Die bestehenden Blroflachen konzentrieren sich
Uberwiegend im Gewerbegebiet Mitte. Die in der Studie ,Entwicklungsperspektive der Gewer-
beflachen in Bad Homburg v. d. H.*® im Jahr 2010 festgestellten Entwicklungspotenziale sind
heute im Wesentlichen ausgeschopft. Die Flachenreserve hier wird bei Optimierung der unter-
genutzten Flachen und ebenerdigen Parkflachen auf ca. 5 ha geschatzt. Somit gewinnen wei-
tere Standorte innerhalb des Stadtgebiets an Bedeutung. Der Bereich des Stadtentrées, in
dem sich auch das Plangebiet befindet, wird in der Studie als geeignetes Flachenpotenzial fir
eine kurz- bis mittelfristige Entwicklung zu einem Birostandort angesehen.

Die Studie Entwicklungsperspektive der Gewerbeflachen in Bad Homburg prognostiziert den
zukunftigen Bedarf an Buroflachen anhand von Birobeschéaftigtenwachstum. Seit 2007 ist die
Entwicklung der Burobeschaftigten in Bad Homburg von einem stetigen Anstieg gepragt. Ende
des Jahres 2016 belief sich deren Zahl auf rund 18.200 Personen. Damit hat sich die Zahl der
Burobeschaftigten seit 2007 um ca. 16,5 % erhéht. Im Jahr 2017 prognostiziert der Gutachter
bulwiengesa AG fur das Jahr 2021 einen Zuwachs an Burobeschéaftigten von weiteren ca. 7%,
auf insgesamt ca. 19.500 Personen®. Der gleiche Gutachter bulwiengesa AG bestéatigt in sei-
ner Detailanalyse ,Senger-Areal” im Juni 2020° diese positive Entwicklung — im Jahr 2019
waren in Bad Homburg insgesamt ca. 19.200 Burobeschéaftigte tatig.

Anhand der dargelegten Entwicklungen geht die Studie im Jahr 2010 von einem Bedarf von
ca. 89.000 bis 111.000 gm BGF Buroflache bis 2020 aus. In einem Update der Studie “Ent-
wicklungsperspektive der Gewerbeflachen™ wurden im Jahr 2018 die Daten aktualisiert und
die neuen Entwicklungen in Bad Homburg bertcksichtigt. Der hier dargestellte Buroflachen-
bedarf wird bis zum Jahr 2027 prognostiziert. In einem Hauptszenario, welches ein leicht tber-
durchschnittliches Wachstum berlcksichtigt, wird von einem nicht gedeckten Buroflachenbe-
darf zwischen 84.000 und 95.000 gm BGF ausgegangen. Ein sog. Nebenszenario berticksich-
tigt die im Jahr 2018 erwarteten Tendenzen: Zinssteigerung, zurtickgehende Exporte in die
USA und den geplanten Brexit. Das Nebenszenario geht von einem Riickgang der Blrobe-
schaftigten im gesamten Frankfurter Umland von ca. 1,3% aus, wahrend fur Bad Homburg
auch im Nebenszenario eine positive Entwicklung mit einem Zuwachs von ca. 5% erwartet
wird. Auch wenn hier die erwarteten Tendenzen bisher keine splrbaren negativen Auswirkun-
gen auf den Blromarkt gehabt hatten, kann das Nebenszenario eine wichtige Erkenntnis lie-
fern: Trotz ungtinstiger Bedingungen im Frankfurter Umland bleibt Bad Homburg auch bei ei-
nem verscharften Standort-Wettbewerb attraktiv und regional konkurrenzfahig.

Das etwas zurlickhaltende Nebenszenario wurde aufgrund der erwarteten positiven Entwick-
lung seitens des Gutachters nicht weiterverfolgt. Wiirde man fir das Nebenszenario den Be-

2 Bliromarktbericht 2020, Immobiliendienstleister NAI-Appollo, Seite 2

3 Entwicklungsperspektive der Gewerbeflachen in Bad Homburg v.d. Hohe, Baasner Stadtplaner, BulwienGe-
saAG, August 2010

4 Gutachten S. 15

5 Detailanalyse Senger-Areal Bad Homburg, bulwiengesa AG, Frankfurt am Main, Juni 2020, Auftraggeber:
GGBHo Grundstiicksgesellschaft Bad Homburg mbH

6 Update Gewerbeflachen, Bad Homburg v. d. H., bulwiengesa AG, Mai 2018
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darf anhand des erwarteten Blirobeschaftigtenzuwachses proportional zum Hauptszenario er-
mitteln, kAme man gesamtstadtisch auf einen nicht gedeckten Bedarf von ca. 60.000 gm BGF
bei einer zurtickhaltenden Entwicklung bis zum Jahr 2027.

Bei der Bedarfsprognose und der Darstellung des Buroflachenbedarfs ist anzumerken, dass
dies nicht fur ein konkretes Grundstiick méglich ist, vielmehr wird das ganze Quartier (hier:
Stadtentrée) mit qualitativ ahnlichen Standortfaktoren pauschal betrachtet. Kleinrdumige La-
gedifferenzen werden dabei nicht beriicksichtigt.

Aktuelle Entwicklungen 2018 - 2021

Bis zum Ausbruch der Corona-Pandemie im Jahr 2020 hat die tatsachliche Buroflachenent-
wicklung in Bad Homburg die gutachterlichen Annahmen fir das Hauptszenario bestétigt. Die
Burobeschaftigtenzahlen stiegen wie erwartet an. Von 2017 bis 2025 befinden sich insgesamt
5 Projekte mit ca. 64.500 gm BGF” in der Realisierungs- oder Planungsphase. Wirde man die
seit 2018 realisierten Buroflachen und die prognostizierten Bedarfe gegenlberstellen, kann fiir
beide Szenarien der nicht gedeckte Bedarf tUberschlagig ermittelt werden. Fur das positive
Hauptszenario lage der nicht gedeckte Bedarf bis 2027 bei rund 30.000 gm BGF. Fir das
zurtickhaltende Nebenszenario wirden die bereits realisierten oder sich in der Planung be-
findliche Flachen den prognostizierten Bedarf leicht Ubersteigen.

Auswirkungen durch die Corona-Pandemie

Vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie sind allerdings jegliche vor 2020 getroffene Prog-
nosen nicht mehr im vollen Umfang anwendbar. Bereits im ersten Lockdown, im Frihjahr
2020, haben viele Unternehmen in kurzer Zeit Lésungen flir Home-Office bzw. mobiles Arbei-
ten gefunden, um ihre Mitarbeiter zu schitzen. Bereits wahrend der Krise ist klargeworden,
dass ein ortlich unabhangiges Arbeiten und die damit gewonnene 6rtliche Flexibilitat die Bii-
rowelt nachhaltig pragen wird. Diese Tendenzen waren schon vor der Krise absehbar, die
Krise hat den bevorstehenden Wandel, wie in anderen Branchen auch, beschleunigt. Eine
Annaherung an die mdglichen Zukunftstrends liefern Expertenberichte aus der Immobilien-
branche. Der Immobiliendienstleister Savills beschreibt in seinem Bericht ,,Ausblick Immobili-
enmarkt Deutschland 2020 die bereits eingetretenen Veranderungen und skizziert die lan-
gerfristigen Auswirkungen der Krise fir die Buromarkt auf: Bis zu der Covid-19-Krise stieg
deutschlandweit der Buroflachenbedarf an. Einer der Hauptfaktoren war die stetige Zunahme
der Zahl an Burobeschaftigten. Gleich zu Beginn der Krise hat sich die Leerstandsrate erhéht,
seitdem bleibt sie konstant. Bis zum Ende der Pandemie wird mit einem leicht steigenden
Leerstand gerechnet. Viel deutlicher als die Leerstandsrate verandert sich die tatsachliche
Blroauslastung durch Abnahme der Prasenzarbeitsplatze. Es wird erwartet, dass vor allem
die GroRBmieter und internationale Konzerne an den aktuellen Standorten ihre Flachen redu-
zieren werden. Gleichzeitig wird erwartet, dass nach der Krise vorerst eine Rickkehr zu den
Prasenzarbeitsplatzen erfolgen wird. Wie viele es tatsachlich sein werden, kann noch nicht
abgeschatzt werden. Im Savills-Bericht wird dazu aufgeflihrt:

7 Fertigstellung Biiroflachen, Stand 2021: Fresenius: 18.500 gm BGF, Uniqus: 14.000 gm BGF, 1.BA EO: ca.
18.000 gm BGF (Realisierung bis 2024), 2.BA EO: ca. 14.000 gm BGF. Insgesamt ca. 64.500 gm BGF

8 Quelle: Bericht tiber Immobilienmarkt in Deutschland, COVID-19 als Katalysator fiir den Strukturwandel an den
Immobilienmarkten, Savills Research
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,Die meisten Unternehmen kénnen es auch fiir ihre eigene Belegschaft noch nicht be-
antworten. Manche kommen dieser Antwort mit entsprechenden Regelungen zuvor,
wobei uns von 100 % Homeoffice Lésungen bis hin zu vollstédndiger Anwesenheits-
pflicht im Unternehmensbiiro alle Schattierungen begegnet sind.*

Aufgrund von Mietvertragslaufzeiten, gesetzlichen und technischen Hirden wird bei dem Ab-
bau der Prasenzarbeitsplatze ein langsames Tempo erwartet. Eine vorsichtige Schatzung von
plausiblen Entwicklungen prognostiziert eine Reduzierung der Flachen bei unveranderter Mit-
arbeiterzahl, vor allem bei groRen Nutzern im grof3¢flachigem Segment. In Folge dessen wird
der Buroflachenbedarf strukturell geschmalert. Zwar dirfte die Zahl der Blurobeschéaftigten —
der bisherige Treiber des wachsenden Flachenbedarfs — nach Gberwundener Krise im Trend
weiter steigen; die durchschnittliche Zeit, die Menschen im Buro verbringen, wird aber vermut-
lich postpandemisch aufgrund von Home-Office bzw. mobilem Arbeiten sinken.

Wie sich diese und andere, méglicherweise noch unbekannte Effekte, tatsachlich in Realitat
auswirken, lasst sich laut Savills noch nicht abschatzen. Zumindest aber steht die Frage im
Raum, ob COVID-19 den Trend steigenden Bulroflachenbedarfs nicht nur unterbrochen, ge-
mindert oder beendet hat. Doch selbst wenn die Krise einen geringeren Biroflachenbedarf mit
sich bringen sollte, kdnnte dies zugleich fur einen erheblichen Modernisierungs- und Neubau-
bedarf sorgen. Der Gutachter Savills geht davon aus, dass sich mit dem Durchbruch des raum-
lich flexiblen Arbeitens erstens die Flachenanforderungen der Nutzer wandeln und zweitens
qualitative Anspriiche steigen werden. Im Kern verschiebt sich der Schwerpunkt von Blros als
Orte des Arbeitens hin zu Buros als Orte des Zusammenarbeitens und Austauschs. Verdich-
tete Burokonzepte werden durch neue Belegungskonzepte, die mehr Raum fir den Einzelnen
kalkulieren, ersetzt werden'?. Die steigenden Anspriiche resultieren daraus, dass das Unter-
nehmensburo viel starker als vor COVID-19 in Konkurrenz zu anderen Orten steht, an denen
gearbeitet werden kann. Zum Teil werden sich die veranderten Anforderungen im vorhande-
nen Gebaudebestand realisieren lassen, zum Teil aber auch nicht. Einiges spricht beispiels-
weise daflr, dass wohnortnahe Buroflachen an Bedeutung gewinnen. Daraus ergabe sich ein
Neubau- bzw. Umwidmungsbedarf in diesen Lagen".

Die konkreten Auswirkungen auf den Bad Homburger Buromarkt lassen sich noch schwieriger
Vorhersagen. Ein Immobiliendienstleister NAI-Apollo fiihrt in seinem Bliromarktbericht 20202
auf: ,Das ganze Rhein-Main-Gebiet mit den Stadten Frankfurt, Eschborn, Offenbach und Bad
Homburg weist noch im Jahr 2020 trotz der Covid-19-Pandemie einen stabilen Bliromarkt aus.
Nach Uberwindung der Pandemie dirfte der Bad Homburger Biromarkt u.a. aufgrund von
Nachholeffekten durch eine positive Umsatzentwicklung und ein weiteres leicht abnehmendes
Angebot gekennzeichnet sein.

Fazit

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung liefern die vorliegenden Bedarfsprognosen nur
einen groben Orientierungsrahmen. Eine belastbare mittel- bis langfristige Prognose fiir den
Sektor ,Buroflachen®, die die Corona-Folgen bericksichtigen wirde, kann im Moment nicht

9 Bericht Giber Immobilienmarkt in Deutschland, Savills Research, Seite 4

10 Artikel: ,Alles im Rahmen, Blromarkt in Deutschland, bulwiengesa AG 24.03.2021
https://blog.bulwiengesa.de/de/buero/alles-im-rahmen-bueromarkt-in-deutschland

11 Bericht Giber Immobilienmarkt in Deutschland, Savills Research, Seite 4

12 Zahlen und Fakten, Buromarktbericht 2020, NAI-Appollo; Frankfurt 2020
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erstellt werden. Wie Experten vermuten, wird in Zukunft das erwartete Burobeschéaftigten-
wachstum von dem Flachenbedarf entkoppelt werden missen. Es werden sich neue Konzepte
fur die Burowelt durchsetzen. Viele der bestehenden Immobilien werden an die neuen raumli-
chen Anforderungen angepasst werden mussen. Es wird davon ausgegangen, dass ein Tell
der alteren, nicht modernisierungsfahigen Immobilien durch eine Neubautatigkeit ersetzt wer-
den. Gleichzeitig wird wegen der kontinuierlich abflachenden Nachfrage eine starke Konkur-
renz zwischen den Standorten ausgelost. Weiterhin konkurrenzfahig werden vor allem die
Standorte bleiben, die hervorragende Vor-Ort-Qualitaten anbieten kénnen — gute Anbindung
an OPNV, bezahlbaren Wohnraum, soziale Infrastruktur, fuRlaufige Einkaufsméglichkeiten,
qualitatsvolle Grinflachen, etc.

Der Standort Marienbader Platz erfllt alle Kriterien an eine gefragte Lage fir hochwertige
Buronutzungen. Bei der verscharften Konkurrenz zwischen den Biromarktstandorten wird der
Bereich des Stadtentrées weiterhin regional konkurrenzfahig bleiben. Fir die Entwicklung von
Buroflachen spricht weiterhin die Tatsache, dass in Bad Homburg vielfach vertretene Bran-
chen: Gesundheitswirtschaft, Finanzdienstleistungen und Telekommunikation zu den ,Gewin-
nern der Krise“ gehéren. So kénnten die Folgen der Krise am Standort milder ausfallen als im
regionalen Durchschnitt.

Aus Sicht der Stadtentwicklung ist hier eine planungsrechtliche Sicherung der Flache sinnvoll.
Beim Nicht-Eintreten des Nachfrageriickgangs, bzw. bei Erholung der Biuromarkte nach der
Pandemie wird die friihzeitige Planungsrechtschaffung die kommunale Handlungsfahigkeit fle-
xibilisieren.

Eignung des Standortes fur die Buronutzung und weitere Nutzungen

Der Standort zwischen den Stralen Im Hasensprung / Hessenring wird in den vorliegenden
Gutachten' als ,sehr gut fiir Bliroraum geeignet‘ bewertet. Die Nahe zur Innenstadt, die her-
vorragende OPNV- und MIV-Anbindung, die groRe Auswahl an Nahversorgungsmdglichkeiten
in der Louisenstral’e und eine sehr gute Sichtbarkeit unterstreichen die intensive gewerbliche
Nutzung des Standorts. Die Eignung flr eine Blronutzung wird auch in der ,Detailanalyse
Senger-Areal“ aus dem Jahr 2020 bestatigt'. Eine reine Wohnnutzung wird aufgrund der Zent-
ralitdt des Standortes nicht empfohlen.

Um urbane Qualitadten im Quartier zu entwickeln und der Verstarkung der monofunktionalen
Strukturen durch eine reine Blronutzung entgegenzuwirken, wird ein nutzungsgemischtes
Quartier entwickelt. Neben der Hauptnutzung Biro und Verwaltung und der ergéanzenden
Wohnnutzung entlang der Stral’e ,Im Hasensprung“ sind auch z.B. kleine Einzelhandelsbe-
triebe oder Sport- und Freizeiteinrichtungen im Plangebiet denkbar. Die Nutzungsmischung
soll eine Belebung des Quartiers auch aulRerhalb der Blrozeiten erméglichen. Das Quartier
stellt ein funktionales Bindeglied zwischen dem restlichen Bereich des Stadtentrées im Osten
und den Wohnnutzungen im Westen dar. Diese Gliederung findet sich auch in dem stadtebau-
lichen Mal3stab des Quartiers wieder (s. a. stadtebauliches Konzept Pkt. 4.2).

13 Entwicklungsperspektiven von Gewerbeflachen (2010) + Update Gewerbeflachen (2018); Auftraggeber: Stadt
Bad Homburg v. d. H.

14 Detailanalyse Senger-Areal Bad Homburg; bulwiengesa AG, 16. Juni 2020, Frankfurt;

Auftraggeber: GGBHo Grundstiicksgesellschaft Bad Homburg mbH, Seite 2
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Entwicklung in den letzten Jahren — Verdrangung von Gewerbe durch Wohnen

In den letzten Jahren wurden in Bad Homburg vielerorts gewerbliche Flachen zu Gunsten von
Wohnen entwickelt. Die sogenannte B- oder C-Lagen entsprachen nicht mehr den Anforde-
rungen an moderne Burostandorte (v. a. wegen Gebaudezuschnitte, aber auch abseitigen La-
gen oder fehlender OPNV-Anbindung) und haben einen zunehmenden Leerstand aufgewie-
sen. Die Umnutzung in Wohnen hat diese Standorte aufgewertet und wieder funktional in das
stadtische Gefluge eingegliedert. Auf der ehemaligen Gewerbeflache auf dem ,Vickers-
Areal® entsteht ein innenstadtnahes Wohnquartier mit einem Nahversorger. Das ehemalige
Du-Pont-Gelande wird zu dem modernen Wohnquartier ,Stidcampus® entwickelt. In Dornholz-
hausen auf dem ehemaligen Lilly-Gelande wurde in den letzten Jahren ein Teil des Areals mit
Wohngebauden bebaut.

Als Folge dieser Entwicklung ist gesamtstadtisch das quantitative Flachenpotenzial flr Bi-
ronutzung gesunken. Im Gewerbegebiet Mitte, welches prioritar flir Blronutzung vorbehalten
ist, sind die Entwicklungspotenziale mittlerweile fast ausgeschopft und werden vor allem im
Rahmen der Neustrukturierung der bestehenden Betriebe gesehen.

Um weiterhin als Blrostandort attraktiv zu bleiben, gilt es daher, neue Flachen auszuweisen
und zu sichern und zwar in attraktiven und konkurrenzfahigen Lagen.

Arbeitsplatzdichte / OPNV-Erreichbarkeit
Bei der Entscheidung uber die optimale zukiinftige Nutzung des Areals soll auch die hervorra-
gende OPNV-Erreichbarkeit berticksichtigt werden.

Bad Homburg ist bereits eine Einpendlerstadt mit einer der hdchsten regionalen Einpendler-
quoten nach Frankfurt und Eschborn mit taglich ca. 28.000" Einpendlern. In der bevorstehen-
den Mobilitatswende wird der Umstieg auf die Verkehrsmittel des Umweltverbundes (Rad-,
FuBverkehr und OPNV) forciert. Auf Ebene der raumlichen Planung bedeutet dies eine Kon-
zentration der neuen Baulandentwicklung auf die bestehenden (oder geplanten) OPNV-Kno-
ten. Dies gilt besonders dann, wenn es sich um eine Ausweisung neuer Blrostandorte mit
hoher Arbeitsplatzdichte handelt. Hier ist die OPNV-Erreichbarkeit eine entscheidende Pla-
nungsvoraussetzung. Die geplanten Nahverkehrsprojekte: Verlangerung der U-Bahn-Linie U2
bis zum Bad Homburger Bahnhof und die Regionaltangente West (RTW) werden mittel- bis
langfristig auch zur Erhéhung der Attraktivitat des Standortes am Marienbader Platz beitragen.

Die gute OPNV-Erreichbarkeit als ein positiver Standortaspekt gilt auch fiir das Wohnen. In
einer derart zentralen Lage werden allerdings aufgrund der hohen Bodenpreise voraussichtlich
nur Wohnungen im hochpreisigen Segment angeboten werden. Da die Stadt Bad Homburg
eine Vielfalt von Wohnortlagen mit differenzierten Typologien im unterschiedlichen Preisseg-
ment anbieten kann, besteht nicht das Erfordernis, den Anteil von Wohnen im Areal am Mari-
enbader Platz zu erhéhen.

15 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bad Homburg 2030, Seite 28; die Zahlen sind abgerundet und bilden
den Vor-Corona-Stand ab.
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3.3.3 Zentrenkonzept 2012 fiir den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe

Das am 28.6.2012 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene Zentrenkonzept
2012 gibt den verbindlichen Rahmen fiir die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben vor. Das Hauptziel ist der Schutz des Stadtzentrums und der Stadtteilzentren vor
negativen stadtebaulichen Auswirkungen bei Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben im (bri-
gen Stadtgebiet. Eine weitere wichtige Aufgabe ist die Sicherung der Nahversorgung, welche
fur die gesamte Stadtbevolkerung mdglichst wohnortnah zur Verfligung gestellt werden soll.
Diese Zielstellung stimmt mit den Ubergeordneten Zielen der nachhaltigen Stadtentwicklung
und Mobilitat Gberein.

Die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 137 wird im Zentrenkonzept 2012 als
ein integrierter Standort im sonstigen Stadtgebiet eingestuft. Die Versorgung des Gebiets und
vor allem der geplanten Wohnnutzung mit Waren des taglichen Bedarfs kann durch die beste-
henden Strukturen (Rewe im Rathaus, Nahversorger am Vickers-Areal) erfolgen. Um die ge-
winschte Nutzungsmischung im Quartier zu ermdglichen, wird im Mischgebiet und im Gewer-
begebiet eine Ansiedlung von kleinen Laden mit zentrenrelevantem Sortimenten und Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment zugelassen. Bei Laden wird auf
die typisierte Nutzungsart des Ladens (vgl. § 4a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) zurlickgegriffen. Durch
die ausnahmsweise Zulassung kann im Einzelfall geprift werden, ob die Ansiedlung fiir den
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt als vertraglich einzustufen ist. Als Orientierungs-
wert kann hier der sogenannte “Bad Homburger Laden” herangezogen werden. Neunzig Pro-
zent der Laden im Stadtgebiet haben eine Verkaufsflache bis 200 gm und gelten im Sinne des
Zentrenkonzeptes als vertraglich. Die Vorschrift des § 11 Abs. 3 BauNVO bleibt unberuhrt.

3.34 Vergniigungsstattenkonzeption

Fur die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe wurde ein Vergnligungsstattenkonzept'” erstellt, das
von der Stadtverordnetenversammlung am 28.11.2013 beschlossen wurde. Es ist ein Haupt-
anliegen des Konzeptes, Vergniigungsstatten nicht etwa stadtebaulich zu verdrangen, son-
dern Bereiche bzw. Gebiete in Bad Homburg v. d. Héhe zu definieren, in denen eine Ansied-
lung nicht den Entwicklungszielen der Stadt Bad Homburg v. d. H6he entgegensteht.

Ziele der Steuerung von Vergnlgungsstatten in Bad Homburg v. d. H6he sind:

- Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten,

- Schutz der sozialen Einrichtungen,

- Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

- Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
in den Geschéftslagen,

- Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in Gewerbegebiet (produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung),

- Schutz des Bodenpreisgefliges, inshesondere in innerstadtischen Nebenlagen und den
Gewerbegebieten sowie

- Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstatten

16 Zentrenkonzept ,Zentrenkonzept 2012 fiir den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe*, Junker +
Kruse Stadtforschung + Planung, Dortmund, Mai 2012 (SV-Beschluss vom 28.06.2012)

7 ,Gutachten zur Entwicklung einer Vergniligungsstattenkonzeption fiir die Stadt Bad Homburg v. d.

Hoéhe*, Dr. Acocella, Dortmund/ Lérrach, 06.09.2013 (SV-Beschluss vom 28.11.2013)
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Auf Grund der vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Struktur in Bad Homburg v. d. Hohe
bieten sich die Innenstadt und insbesondere der Hauptgeschéaftsbereich fir eine Definition ei-
nes Zulassigkeitsbereiches flr Vergnlgungsstatten an. Somit wird gutachterlich vorgeschla-
gen, mit den Mitteln der Bauleitplanung, Vergnligungsstatten zunachst in allen Gebietskate-
gorien auszuschlieRen, bei gleichzeitiger Zulassigkeit als Ausnahme in einem Teil des Haupt-
geschéaftsbereiches der Innenstadt - unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitat. Mit der Steu-
erung von Vergnlgungsstatten in einen Teilbereich des Kerngebiets von Bad Homburg v. d.
Hoéhe folgt die Konzeption der Logik der Baunutzungsverordnung (BauNVO), wonach Vergnu-
gungsstatten als zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fur Kerngebiete typische Nutzung dar-
stellen. Die Vertraglichkeit von Vergnligungsstatten ist in diesen Bereichen am Hochsten - die
verbleibenden Storpotenziale kénnen durch Instrumente der Feinsteuerung soweit geregelt
werden, dass Vergnlgungsstatten in dem definierten Teilbereich der Innenstadt von Bad Hom-
burg v. d. Hohe vertraglich angesiedelt werden kénnen. Durch diese Steuerungsmaglichkeit
ist eine Regelung von Ansiedlungsbereichen in schutzwirdigen Gebieten (z.B. Gewerbege-
biete) grundsatzlich nicht moglich, insbesondere, wenn dies zu einer Entwertung fuhrt.

Das Plangebiet zwischen den Stral’en Im Hasensprung, Frélingstralle und Hessenring wird
im Vergnugungsstattenkonzept dem Bereich ,Stadtentrée / Basler Quartier” zugeordnet. Es
handelt sich dabei um einen Bereich, der hauptsachlich durch Blro- und Verwaltungsgebaude
gepragt ist. Das Basler Quartier stellt die raumliche Verbindung zwischen Bahnhof und Innen-
stadt her und ist somit grundsatzlich sehr publikumsorientiert. Der Bereich "Stadtentrée" ist —
auch entsprechend der Namensgebung — als die "Visitenkarte" der Stadt zu verstehen. Die
zahlreichen BaumalRnahmen der 6ffentlichen Hand haben zur stadtebaulichen Aufwertung
dieses Bereichs beigetragen (Entwicklung des Kulturbahnhofes, Neugestaltung des Zentralen
Omnibusbahnhofes und des Bahnhofvorplatzes). Eine Ansiedlung von Spielhallen/Wettbiiros
wirde hier zur unerwiinschten Abwertung des Bereichs fihren und wiirde den Planzielen ent-
gegenstehen. Wegen ihres Storpotenzials gegeniiber der im Plangebiet und in der direkten
Nachbarschaft vertretenen Wohnnutzung werden im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Marienbader Platz* Vergniigungsstatten aller Art ausgeschlossen.

3.35 Landschafts- und Freiraumentwicklungskonzept

Aus dem Landschafts- und Freiraumentwicklungskonzept (LFeK) fur die Stadt Bad Homburg
vom 13.12.2018"® bestehen fir das Plangebiet folgende Aussagen:

Das Plangebiet wird dem Stadtstrukturtyp R (GroRRformbauten mit sonstiger Nutzung) zuge-
ordnet. Die entsprechenden Stadtrdume weisen eine mittlere bis hohe Versiegelung auf. An-
gesichts der zentralen Lage ist die Freiraumqualitat dieses Stadtstrukturtypes von hoher Be-
deutung. Als Leitbild fur die Planung sind die Zielsetzungen des Stadtstrukturtypes T (klein-
strukturierte Gewerbegebiete im Siedlungsverbund) heranzuziehen, der den Bestand und die
Ziele der Planung besser bericksichtigt. Die Leitbildkarte des Landschaftskonzeptes trifft fir
das Plangebiet keine Aussagen.

'8 Universitat Kassel ,Landschafts- und Freiraumentwicklungskonzept fir die Stadt Bad Homburg v. d. H., Kassel
2017
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3.4 Planungsrechtliche Situation / bestehende Bebauungsplane

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind bereits weitestgehend tberplant. Fur groRe
Teile des Plangebiets besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 86 A ,Im Hasensprung,
Hessenring, Marienbader Platz, Frolingstrale” vom 17.12.2004. Der Bebauungsplan setzt flr
das Plangebiet eine Mischung aus Gewerbegebiet, Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet
fest. Die GroRbaume auf dem Grundstiick Am Marienbader Platz / Ecke Hessenring werden
als zu erhaltende Baume festgesetzt. Entlang des Marienbader Platzes und der Frélingstralie
sind neu zu pflanzende Baume vorgesehen. Der bestehende rechtsgultige Bebauungsplan
wird durch den neuen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 137 vollstandig Gberplant.

L{*w\"m

Abb. 6 Bebauungsplan Nr. 86A "Im Hasensprung, Hessenring, Marienbader Platz, Frolingstrafie" (Planzeichnung)

Die Verkehrsflache der Strale Im Hasensprung und die unmittelbar &stlich angrenzenden
Bauflachen bis zur westlichen Grenze des Plangebietes Nr. 86A sind dem unbeplanten Innen-
bereich zuzuordnen. Hier ist bisher § 34 BauGB maligebend.

4 Grundziige der Planung / stadtebauliches Konzept

4.1 Grundziige der Planung

Die Grundzuge der Planung fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 137
basieren vorrangig auf dem Stadtentwicklungskonzept Bad Homburg 2030, der beschlosse-
nen Zielsetzung der Planung und auf dem stadtebaulichen Entwurf vom 15.11.2019. Im We-
sentlichen sollen die folgenden Ziele erreicht werden:
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e Neudefinition des StraRenraums durch eine klare, raumbildende und stralRenbeglei-
tende Bebauung entlang der Stral3en Hessenring, Marienbader Platz und Frélingstralle

e Schaffung differenzierter Nutzungsabschnitte von Wohnnutzungen Im Hasensprung
und einem Schwerpunkt gewerblicher Nutzungen im Osten mit vermittelnden gemisch-
ten Nutzungen zwischen beiden Bereichen.

o Bauliche Gliederung des Gebietes durch eine differenzierte Bebauungsstruktur, die an
die jeweils maRgebenden nutzungsabhangigen Strukturen der unmittelbaren Umge-
bung anknupft

o der zentralen Innenstadtlage entsprechend angemessene, malvolle Nachverdichtung

e Sicherung nachhaltiger Strukturen zur gestalterischen u. 6kologisch wirksamen Durch-
grinung des gesamten Gebietes (Freiflachen und Gebaude) einschliel3lich der Begri-
nung entlang des o6ffentlichen Strallenraums und der internen Wege

e Sicherung der Mdglichkeiten einer Zuwegung in das Gebiet fir den 6ffentlichen Ful3-
und Radverkehr (Anlieger gebietsinterner Nutzungen, wie z.B. Laden)

4.2 Stadtebauliches Konzept

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 137 wurde nach der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ein Stadtebaulicher Entwurf durch das Biro ,Baufrosche Kassel“ mit Stand
vom 15.11.2019 erstellt, der eine Bebauung in 2 Varianten darstellt. Mit Stadtverordnetenbe-
schluss vom 19.12.2019 soll der Stadtebauliche Entwurf zur Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 137 gemacht werden. Als Grundlage wurde hierzu die Variante Lageplan 1 gewahlt. Der
Entwurf sieht insgesamt folgende Flachenverteilung vor:

- Flachen flr Wohnbebauung: ca. 3.600 gm BGF

- Gemischte Nutzungen Wohnen/Gewerbe: ca. 10.800 gm BGF

- Gewerbe: ca. 26.500 gm BGF

- Gesamt: ca. 41.100 gm BGF
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Abb. 7 Stadtebaulicher Entwurf, Lageplan Variante 1, Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH, 15.11.2019
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In Variante 2 der stadtebaulichen Konzeption wird dargestellt, dass die gro3formatige Block-
randbebauung an der Ecke ,Hessenring/Marienbader Platz“ ebenso in eine kleinformatigere
Bebauungsstruktur aufgeldst werden kann. In diesem Falle wiirde eine Reduzierung der ge-
werblichen Flache um rd. 1.607 m? erfolgen.

4.2.1 Bauliche Struktur / Gestaltung

Die geplante bauliche Struktur der neuen Bebauung innerhalb des bestehenden stadtebauli-
chen Gefliges soll einer der jeweiligen Umgebung angemessenen Bautypologie und dem An-
spruch an gut proportionierte und qualitatsvoll gestaltete Gebaudeformen genilgen. Alle im
Folgenden beschriebenen Teilbereiche nehmen hinsichtlich der Gliederung der Geschossig-
keit Bezug auf die maligebende, umliegende Bebauung und sind dementsprechend in ihrer
maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Diese verteilen sich wie nachstehend:

Westlicher Teilbereich (WA/MI):

Entlang der Stral3e ,Im Hasensprung® ist in Bezug zur gegenulberliegenden denkmalgeschuitz-
ten kleinteiligen Wohnbebauung (Gesamtanlage) eine offene Bebauungsstruktur fir Wohn-
bauten vorgesehen. Hier vermittelt die Wohnbebauung mit vier Stadtvillen mit drei Geschos-
sen plus Staffelgeschoss zwischen dem historischen Ensemble und dem neu entstehenden
Quartier. Das nach Osten anschlieRende Mischgebiet (M) steigt um ein Geschoss an und legt
sich wie eine Klammer um das Wohngebiet. Diese zwischengeschaltete gemischte Nutzung
ermdglicht ein konfliktfreies Nebeneinander des Wohnens und des weiter dstlich vorgesehe-
nen Gewerbes.

Norddstlicher Teilbereich (GE1/N):

Entlang des Hessenringes und an der Ecke Hessenring/Marienbader Platz stellt eine hofartige
geschlossene Blockbebauung in Korrespondenz zu den gegenilberliegenden Marienbader
Héfen den Ubergang zwischen Kernbereich der Innenstadt und Bahnhofsumfeld bzw. Innen-
stadtrandbereich dar.

Die Bebauungsstruktur orientiert sich weitestgehend fiir das Gewerbe am Mal3stab der Mari-
enbader Hofe mit funf Geschossen plus Staffelgeschoss. Das grof3formatige Gebaude am
Hessenring kann somit zusatzlich als Larmschutz fir die dahinterliegende Bebauung dienen.

Sudlicher Kern-/bzw. Innenbereich (GE2/N):

Dieser Teilbereich umfasst einen hofartigen Innenblock. Nach Sudosten bricht die Bebauungs-
struktur den groRen Maldstab auf und die Geschossigkeit fallt zum bestehenden Wohnge-
baude (Marienbader Platz 8, 10) um ein Geschoss, um einen sanfteren Ubergang zum Be-
stand herzustellen.

Durch einen Solitar an der Frolingstralie erfolgt die bauliche Verbindung zwischen der Bebau-
ung im Mischgebiet im Westen und der bestehenden Wohnbebauung im Osten (Marienbader
Platz 8-10). Hieraus ergibt sich die Einfligung in die aufgelockerte stralRenbegleitende Bebau-
ung entlang der Froélingstralie.

Sudostlicher Teilbereich (WA):

Der Gebaudebestand Marienbader Platz 8-10 bestimmt die strallenbegleitende Bebauung der
nérdlich und westlich anschlielenden Baufelder.
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4.2.2 Bauliche Dichte / Art der Nutzung

Im Rahmen der Neuordnung im Plangebiet folgt die bauliche Dichte der bestehenden umge-
benden Bebauung. Die Nutzungsarten orientieren sich ebenfalls am Bestand und vermitteln
zwischen den verschiedenen, pragenden Nutzungsstrukturen. Fir die folgenden Bereiche gilt:

Westlicher Teilbereich:
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit max. 3 Vollgeschossen sowie im Anschluss Mischgebiet
(MI) mit max. 4 Vollgeschossen (jeweils zzgl. Staffelgeschoss).

Norddstlicher Teilbereich:
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung GE1/N mit vorwiegender Blronutzung mit max.
5 Vollgeschossen (zzgl. Staffelgeschoss).

Sudlicher Teilbereich:
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung GE2/N mit vorwiegender Blronutzung mit max.
5 Vollgeschossen bzw. 4 Vollgeschossen im Bereich zum &stlich angrenzenden WA-Gebiet.

Kern-/bzw. Innenbereich:
Nutzung als Mischgebiet Ml mit max. 4 Vollgeschossen (zzgl. Staffelgeschoss).

Sudostlicher Teilbereich:
Allgemeines Wohngebiet WA mit max. 3 Vollgeschossen (zzgl. Staffelgeschoss).

4.2.3 ErschlieBung und Verkehr

Mit der durch den Bebauungsplan angestrebten Verdichtung ergibt sich ein erheblicher Zu-
wachs an Bruttogeschol¥flachen flr Gewerbe, Dienstleistungs- und Wohnnutzung auf dem
Gelande. Dieses bringt zugleich ein héheres Verkehrsaufkommen mit sich, welches jedoch
bezogen auf das Gesamtnetz zu keinen wesentlichen Mehrbelastungen flihren wird (s. Pkt.
5.1).

AuRere ErschlieRung

Das Gebiet ist bereits vollstandig durch die 6ffentlichen VerkehrsstralRen Hessenring, Marien-
bader Platz, Frélingstra®e und Im Hasensprung erschlossen. Die Zufahrten zu den jeweiligen
Grundstiicken erfolgt Giber diese Strafden.

Innere Erschliefung

Die innere Erschliefung wird neu geordnet. Dem folgend werden Wegefiihrungen in Nord-
Sud- und Ost-West-Richtung vorgesehen. Die interne (private) ErschlieBung der jeweiligen
Baufelder kann auch hiertiber erfolgen. Eine ErschlieBung von belebten Erdgeschossnutzun-
gen wird so stadtebaulich sichergestellt.

Die befahrbaren Wege sind beziglich der Anforderungen der Feuerwehr und Millentsorgung
ausreichend dimensioniert.
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Stellplatze / Zufahrten

Die erforderlichen Stellplatze geman der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe
sind auf den Grundstlicken selbst (iberwiegend in Tiefgaragen) anzuordnen und nachzuwei-
sen. Die vorhandenen 6ffentlichen Parkplatze im Bereich der Stral3e Im Hasensprung kdnnen
erhalten bzw. ausgebaut werden.

Die Zufahrten fiir die westliche Wohnbebauung erfolgen von der Stra3e Im Hasensprung. Die
Ubrigen Zufahrten kdnnen entweder direkt vom Hessenring, dem Marienbader Platz oder Uber
die Frolingstralle erfolgen, jeweils Gber ein kurzes Stick der befahrbaren Wege. Mit diesem
Konzept wird angestrebt, den Umfang des Parksuchverkehrs angemessen zu gliedern und im
Gesamtgebiet vertraglich zu verteilen bzw. die Innenbereiche zu entlasten.

FuR- und Radwege

Das System der Ful3- und Radwege im Geltungsbereich folgt dem vorgenannten Verlauf und
der Anordnung der inneren Erschlieftung in Verbindung mit den bestehenden Rad- und Fuf3-
wegflachen. Die entlang der Frolingstrae verlaufende tberortliche Fahrradroute bleibt unbe-
ruhrt.

4.2.4 Griin- und Freiflachenkonzept

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung wird durch die gewahlten Bauformen und Gebiets-
gliederung trotz baulicher Verdichtung ein méglichst offener und griiner Gebietscharakter an-
gestrebt.

Um einen angemessenen Durchgrinungsgrad im gesamten Plangebiet zu erreichen, wird
auch auf den privaten Grundsticksflachen eine hohe Begriinung angestrebt. Alle nicht flr Zu-
fahrten, Stellplatze und Nebenanlagen in Anspruch genommenen Bereiche sollen dauerhaft
begriint werden. Zudem sollen entlang der inneren Erschliefungswege und im Bereich der
StralRen Hessenring, Marienbader Platz und Frélingstral’e begleitende Baumpflanzungen vor-
genommen werden.

Hierzu wird auf den Landschaftsplanerischen Fachbeitrag'® mit Griinordnungsplan verwiesen.

5 Fachplanungen, sonstige Belange

5.1 Verkehr

Um die Belange des Verkehrs zu berlicksichtigen, ist eine verkehrliche Untersuchung® erstellt
worden. In dieser wurden sowohl die durch die Planung verursachten Verkehre und deren
Verteilung auf das StralRennetz sowie die Leistungsfahigkeit von betroffenen Knotenpunkten
betrachtet. Weiterhin dient die verkehrliche Untersuchung der Erhebung der Eingangsdaten
zur Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet.

®Planungsgruppe Darmstadt Raabe, Schulz, Heidkamp Partnerschaft mbB Landschaftsplanerischer Fachbeitrag,
Darmstadt, Juni 2021

20 Ingenieurgruppe 1VV (2021) Bebauungsplan Nr. 137 der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe ,Hessenring, Marien-
bader Platz, Frolingstrale, Im Hasensprung“ — Verkehrsuntersuchung Aachen, 09.06.2021
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Ist-Zustand

Zur Ermittlung der heutigen Verkehrssituation im Umfeld des Plangebietes wurde am
20.04.2021 eine videogestitzte Verkehrszahlung durchgefiihrt, bei der die abbiegescharfen
Knotenstrome an den folgenden Knoten ermittelt wurden:

- Hessenring / Im Hasensprung (K 1)
Hessenring / Marienbader Platz (K 2)
Marienbader Platz / Frélingstrale (K 3)
- Frélingstralle / Im Hasensprung (K 4)

Des Weiteren wurden u.a. Erhebungsdaten fur den Querschnitt Hessenring 6stlich und west-
lich des Marienbader Platz aus den Jahren 2017 und 2019 verwendet. Aus friiheren Verkehrs-
untersuchungen (u.a. zum B-Plan Nr. 26 ,Frélingstralle, SchleuBnerstral’e, Schaberweg) wur-
den weitere Verkehrsbelastungen ibernommen.

Auf Grund der aktuellen Situation infolge COVID-19 mit erheblichen Einschrankungen des 6f-
fentlichen Lebens herrschten zum Zeitpunkt der Erhebung extrem untypische Verkehrsverhalt-
nisse. Daher wurden die erhobenen Zahlwerte von April 2021 u.a. mit Hilfe der vorliegenden
Referenzzahlungen aus den verschiedenen Jahren 2017 bis 2019 auf einen Analyse-Horizont
2019/ 2021 (vor der Pandemie) hochgerechnet.

Prognose-Ohnefall
Der Prognose-Ohnefall stellt die zuklinftige Verkehrssituation im Umfeld des Plangebietes un-

ter Bericksichtigung aller nach heutigem Stand zu erwartenden Struktur- und Netzverande-
rungen dar. Als Prognose-Horizont wird das Jahr 2030 angenommen.

Prognose-Mitfall
Fur den Prognose-Mitfall werden zusatzlich zum Prognose-Ohnefall die verkehrlichen Auswir-
kungen im Plangebiet berlicksichtigt.

Im Ergebnis ist festzuhalten:
Aus den geplanten Nutzungen sind insgesamt rund 1.443 Kfz-Fahrten pro Tag an einem typi-

schen Werktag zu erwarten. Davon entfallen rund 307 Kfz-Fahrten (entspricht ca. 21 % des
Gesamtaufkommens) auf den Bewohnerverkehr, 744 Kfz-Fahrten (ca. 52 %) auf den Beschaf-
tigtenverkehr, 36 Kfz-Fahrten (ca. 2 %) auf den wohnungsbezogenen Besucher- und Wirt-
schaftsverkehr sowie 356 Kfz-Fahrten (ca. 25 %) auf den gewerbebezogenen Besucher-/Kun-
den- und Wirtschaftsverkehr.

Im Prognose-Mitfall 2030 ergeben sich Erhéhungen der Verkehre auf den umgebenden Stra-
Ren. Die grofiten Verkehrszunahmen durch die Planung ergeben sich auf der Frolingstralle
und dem Hessenring mit jeweils 300 — 400 zusatzlichen Kfz/Tag (DTV) und auf dem Marien-
bader Platz mit zusatzlich ca. 250 Kfz/Tag. Dies entspricht einer Zunahme von maximal 6 %
gegenuber dem Prognose-Ohnefall. Insgesamt ergibt sich damit keine wesentliche Verkehrs-
zunahme auf den Stralen in der Umgebung des Plangebiets.

Die Leistungsfahigkeitsnachweise zeigen, dass die Knotenpunkte Hessenring / Im Hasen-
sprung (K 1), Hessenring / Marienbader Platz (K 2), Marienbader Platz / Frélingstralte (K 3)
und Frolingstrale / Im Hasensprung (K 4) bei dem vorhandenen Knotenausbau unter Ansatz
der Prognose-Belastungen weiterhin in leistungsfahiger Form betrieben werden kénnen.

Es wird auf die weitergehenden Ausfihrungen im Gutachten verwiesen.
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5.2 Immissionsschutz (Schall)

Zur Beurteilung des Fachbelanges Schall wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes eine schalltechnische Untersuchung?! erstellt. Die Belange des Schallschutzes wurden
somit im Rahmen der Planung berticksichtigt und werden auch unter dem Kapitel Auswirkun-
gen der Planung ausgefihrt (vgl. Pkt. 8.2).

Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen, die flr
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete soweit wie moglich vermieden werden. § 50 Satz 1 BImSchG enthalt kein striktes Verbot.
Es handelt sich vielmehr um eine Abwagungsdirektive. Schadliche Umwelteinwirkungen sind
»soweit wie moglich zu vermeiden. Die raumliche Trennung von einander unvertraglichen Nut-
zungen stellt insoweit eines von mehreren dazu in Betracht kommenden Mitteln dar.

Unter Pkt. 3.3.2 und 1.6 ist dargelegt, welche Nutzungsbedarfe bestehen, und wie sich Pla-
nungs- und Standortalternativen im vorliegenden planerischen Kontext darstellen. Zusammen-
fassend ist festzuhalten, dass die Berticksichtigung der angestrebten Entwicklungsziele einer,
entsprechend der integrierten Innenstadtlage, gegliederten Nutzungsstruktur zwischen beste-
henden Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen folgt. Fir die bestehende Wohnnut-
zung am Marienbader Platz wird der Sicherung der Schutzanspriiche des bisher und auch
klnftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bereichs durch Festsetzungen gerecht.

Die Zielsetzung des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BImSchG zur Vermeidung schadlicher
Umwelteinwirkungen durch Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen — hier GE-Gebiet zu
WA-Gebiet — wird gewahrleistet. Das der stadtebaulichen Konzeption zugrundeliegende Ge-
werbegebiet ist mit Nutzungsbeschrankungen belegt. Diese wahren den Gebietscharakter und
sind damit mit dem angrenzenden WA-Gebiet vertraglich.

Durch die Beschrankung zulassiger gewerblicher Nutzungen im Gewerbegebiet auf den
mischgebietstypischen Storgrad ist ein ausreichendes Maf} planerischer Konfliktbewaltigung
gegeben. Einzelfdlle kénnen dann im Genehmigungsverfahren nach Mallgabe des
§ 15 BauNVO bewaltigt werden.

Das Gutachten kommt bezliglich Emissionen/Immissionen zu dem Ergebnis, dass zur Berick-
sichtigung der Anforderungen schutzbedurftiger Nutzungen gegeniiber den Einwirkungen
durch den offentlichen Verkehr Regelungen vorzusehen sind. Diese werden entsprechend in
den Bebauungsplan aufgenommen.

5.3 Heilquellen — und Wasserschutzgebiete / Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt in der Quantitativen Schutzzone C des festgesetzten Heilquellen- Schutz-
gebietes (WSG-ID: 434-060) fir die staatlich anerkannten Heilquellen Chulalongkorn-Quelle,
Elisabethenbrunnen, Kaiserbrunnen, Kaiserin-Augusta-Viktoria-Quelle, Landgrafenbrunnen,
Louisenbrunnen, Ludwigsbrunnen, Solesprudel, Stahlbrunnen und Viktor der Stadt Bad Hom-

21 Ingenieurgruppe IVV (2021) Bebauungsplan Nr. 137 der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe ,Hessenring, Marien-
bader Platz, Frolingstrale, Im Hasensprung“ — Schalltechnische Untersuchung Aachen 08.06.2021
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burg. Die Schutzgebietsverordnung vom 28.11.1985 (StaAnz: 51/85, S. 2340 ff) ist zu beach-
ten. Durch die Lage in Wasserschutzgebieten ist die Nutzung von oberflachennaher Geother-
mie unzulassig.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgestellten Uberschwemmungsgebietes gemaR
Land Hessen, Uberschwemmungsgebiet des Dornbachs mit Heuchelbach und Bach Gold-
grube sowie Kirdorfer Bach bis zum Uberschwemmungsgebiet des Eschbaches von 2013.
Demnach befindet sich das nachstgelegene Uberschwemmungsgebiet (Heuchelbach) in einer
Entfernung von rd. 70 m zur Grenze des Plangebietes.

Die Stadt Bad Homburg erstellt derzeit eine Ausarbeitung der Auswirkungen von unterschied-
lichen Starkregenereignissen fiir das gesamte Stadtgebiet. Auf der Grundlage von verschie-
denen Szenarien werden Simulationen von Starkregenereignissen erstellt mit dem Ziel, dar-
aus ggf. das Erfordernis von MalRnahmen ableiten zu kénnen, um fiir den Fall katastrophaler
Regenereignisse vorbeugen bzw. Schaden minimieren zu kénnen. Die Ergebnisse der Unter-
suchung sollen voraussichtlich ab Dezember 2021 auf der Homepage der Stadt Bad Homburg
einsehbar sein.

5.4 Ver-und Entsorgung

Das Gebiet ist an das Ver- und Entsorgungsnetz (Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunika-
tion) der Stadt Bad Homburg v. d. H6he angeschlossen. Die Gebaude sind an das in diesem
Bereich liegende Abwasserkanalnetz der Stadt angeschlossen. Eine Fernwarmeversorgung
ware grundsatzlich aus Richtung der Frolingstrafie maéglich.

Jedes Gebaude bzw. Grundstiick muss einen eigenen Wasser-/Gasanschluss an die Versor-
gungsleitung des Netzbetreibers haben. Als Grundstick gilt, ohne Rucksicht auf die Grund-
buchbezeichnung, jeder zusammenhangende Grundbesitz, der eine selbststandige, wirt-
schaftliche Einheit bildet.

In besonderen Fallen, aus versorgungstechnischen Griinden oder bedingt durch die Lage der
Gebaude bzw. der Grundstlicke, kann der Netzbetreiber alle oder einzelne Gebaude Uber ei-
nen gemeinsamen Netzanschluss fir Gas/Wasser versorgen. In diesen Fallen erfolgt die
Ubergabe (ber einen Hauptzahler, welcher sich in einem davor vorgesehenen Anschlussraum
oder Zahlerschacht an der Grundstiicksgrenze bzw. an der Grenze des zu bebauenden Areals
befindet. Von hier aus erfolgt die Verteilung Uber private Anschlussleitungen, welche sich in
der Zustandigkeit und Verantwortung des bzw. der Eigentimer befinden.

Dies gilt auch fir Bautragerprojekte mit spaterem Verkauf von Gebaude- oder Grundstiicks-
teilen.

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser flir die au3enliegenden Gebaude
(Grundschutz nach DVGW Arbeitsblatt W 405) erfolgt durch die Stadtwerke Bad Homburg v.
d. Héhe. Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz)
durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die Wasserqualitat des zur
Verfugung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen der Trinkwasserverord-
nung (TWVO).

Fur die geplante weitere bauliche Entwicklung ist eine Léschwasserversorgung gemaf DVGW
Arbeitsblatt W 405 notwendig. Eine Léschwasserversorgung fir innenliegende Bereiche des
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Areals ist dem Objektschutz zuzuordnen und wird nicht durch das 6ffentliche Trinkwassernetz
abgedeckt. Hierflir muss der Bautrager -falls erforderlich- entsprechende Alternativen fir die
Loschwasservorhaltung einplanen.

Die Léschwasserversorgung der aufenliegenden Gebaude (angrenzend an Frolingstralle,
Hessenring, Marienbader Platz, Im Hasensprung) hingegen wird Uber die Stadtwerke Bad
Homburg v. d. H6he als Versorger gewahrleistet. Hinsichtlich des Léschwasser-Grundschut-
zes konnten sowohl die beiden Hydranten in der Frélingstrale sowie die jeweils auf der ge-
genuberliegenden Seite befindlichen Hydranten am Marienbader Platz und im Hessenring ge-
nutzt werden. Jedoch muss hierzu noch die geforderte Loschwassermenge mit der Feuerwehr
abgestimmt werden.

Das Baugebiet ist vom Hessenring aus an das Gashochdrucknetz angeschlossen. Es befinden
sich zwei Gasdruckregelstationen, eine im Hessenring 62 und eine im rickwartigen Auf’enbe-
reich des Hessenring 64. Ausgehend von der Gasdruckregelstation (im Bereich Hessenring
Nr.64) fuhrt eine Gasniederdruckleitung unbekannter Lage in Richtung der Bebauung angren-
zend an die Straflde Im Hasensprung. Die Regelstationen, wie auch die Gasniederdruckleitung,
dienen der Versorgung der Baugrundstiicke selbst und befinden sich in privatem Eigentum;
eine o6fftl.-rechtliche Sicherung dieser Anlagen ist daher nicht notwendig.

In allen vier angrenzenden StralRenziigen des Bebauungsareals besteht mittelfristig Erneue-
rungsbedarf fur die Medien Gashochdruck, Gasniederdruck und Trinkwasser.

In den im Geltungsbereich befindlichen und umgebenden Stra’en wird im Mischsystem ent-
wassert. Das anfallende Abwasser wird der Klaranlage Ober-Eschbach zugeflhrt.

Schutzstreifen Versorgungsleitungen

Schutzstreifen sind nach dem DVGW Arbeitsblatt W 400-1 zu Planen und entsprechend ein-
zuhalten. Es gelten die Schutzstreifenbreiten nach Tabelle 3 des Arbeitsblattes W 400-1 (A).
Die Leitung soll in der Mitte des Schutzstreifens liegen. In dem Schutzstreifen gelten folgende
Nutzungsbeschrankungen:

e Betriebsfremde Bauwerke dirfen nicht errichtet werden,

e Bewuchs, der Betrieb und Instandhaltung der Leitungen beeintrachtigt ist auszuschlie-
Ren,

e Schittglter, Wassergefahrdende Stoffe durfen nicht gelagert werden,

e Gelandeanderungen (z. B. Niveau) und leichte Befestigungen der Flache (z. B. als
Parkplatz) sind mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen.

Tabelle 3 — Schutzstreifenbreiten

Nennweite Schutzstreifenbreite
bis DN 150 4m

iber DN 150 bis DN 400 6m

Uber DN 400 bis DN 600 8m
uber DN 600 10m

Diese Vorgaben sind analog auch fir Gas-/Fernwarmeleitungen umzusetzen.
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Baume - Leitungsinteraktion

Als Planungsgrundsatz sollte in Anlehnung an DVGW GW 125, FGSV Nr. 293/4 bzw. DIN
18920 ein Abstand des Baumes zu den unterirdischen Wasser-/Gas-/Fernwarmerohrleitungen
(Aulendurchmesser) von mindestens 2,50 m von der Stammachse eingehalten werden.

Dies gilt jedoch nicht fur kritische Baumarten. Fur diese sind gréRere Abstande erforderlich,
welche im Einzelnen festgelegt werden. Zu den kritischen Baumarten zahlen nach derzeitigem
Kenntnisstand: Ahorn (Spitz-, Bergahorn), Gétterbaum, Rosskastanie, Pappel (Schwarz-, Sil-
berpappel), Platane und Blauzeder.

5.5 Denkmalschutz

5.5.1 Baudenkmaler

Nachrichtlich Gberlieferte Baudenkmaler sind der Unteren Denkmalschutzbehdérde fiir das Pla-
nungsgebiet selbst derzeit nicht bekannt. In der Umgebung des Plangebietes befindet sich
jedoch die Gesamtanlage ,Im Hasensprung®, die einen Umgebungsschutz innehat. Nach § 18
Abs. 2 HDSchG bedarf der Genehmigung, wer in der Umgebung eines Kulturdenkmals Anla-
gen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Er-
scheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

5.5.2 Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind nach § 2 Hess. Denkmalgesetz bewegliche oder unbewegliche Sachen,
bei denen es sich um Zeugnisse, Uberreste oder Spuren menschlichen, tierischen oder pflanz-
lichen Lebens handelt, die aus Epochen und Kulturen stammen, fir die Ausgrabungen und
Funde eine der Hauptquellen wissenschaftlicher Erkenntnisse sind.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine Vielzahl vor- und friihgeschichtlicher Fundstellen aus,
die sich entlang der Verlaufe von Dorn- und Heuchelbach in dichter Folge aufreihen. Trotz der
rezenten Uberbauung muss davon ausgegangen werden, dass sich Uberreste nahegelegener
Fundstellen im Untergrund erhalten haben, darunter die Uberreste eines friiheisenzeitlichen
Koérpergraberfeldes sowie Teile der dazugehdrigen Siedlung.

Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Um den Belangen des Bodendenkmal-
schutzes und der Bodendenkmalpflege in angemessener Weise Rechnung zu tragen, ist im
Zuge weiterer Planungen sowie den sich anschlieBenden BaumalRnahmen abzuklaren, inwie-
weit bauvorgreifende oder baubegleitende Untersuchungsmalnahmen einzuplanen sind. Zu
diesem Zweck ist jeweils die Untere Denkmalschutzbehoérde der Stadt Bad Homburg sowie
die Denkmalfachbehdérde rechtzeitig zu informieren bzw. Einzubeziehen.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt, so missen diese HessenArchaologie oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde angezeigt werden. Dieser Hinweis wird auf Grundlage
von § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen.
Anzeigepflichtig sind nach § 10 Abs. 2 HDSchG der Entdecker, der Eigentimer des Grund-
stlicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt worden ist.

Fachbereich Stadtplanung 17.11.2021

AG 5 Architekten + Stadtplaner PartGmbB 30



Stadt Bad Homburg v. d. Héhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 137, “Hessenring, Marienbader PI., Frélingstrale, Im Hasensprung” § 10 BauGB

5.6 Boden/ Altlasten
5.6.1 Altlasten
Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende Daten-

bankeintrage:

Nr. | ALTIS Nr. Strale Firma
1 434.001.010-001.321 | Hessenring 72 Bauspenglerei und Installati-
onsgeschaft (1938 bis 1963)

2 434.001.010-001.320 | Hessenring 62-66 | mehrere Betriebe (1945 bis
heute), u. a. Autoreparatur-
werkstatte

2a 434.001.010-001.320 | Hessenring 64-66 | mehrere Betriebe (1945 bis
heute), u. a. Autoreparatur-
werkstatte

2b 434.001.010-001.320 | Hessenring 62 GrofR3handel, Einzelhandel,
Holz- und Holzwaren sowie
Handwerkerbedarf

Die Abgrenzung der vorgenannten Flachen ist nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenom-
men worden.

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind fiur den Altstandort mit der ALTIS
Nr. 434.001.010-001.321 bisher nicht bekannt.

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, De-
zernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstra’e 16-18, 65189 Wiesbaden, zu
informieren.

Fir den Altstandort mit der ALTIS Nr. 434.001.010-001-320 bestehen Hinweise auf eine rele-
vante Belastung mit Kohlenwasserstoffen, Hinweise auf Sanierungsbedarf gibt es zurzeit nicht.
Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist durch entsprechende fachtechnische Untersu-
chungen und Bewertungen abzuklaren, ob abzubrechende Gebaudeteile oder Bdden mit
Schadstoffen belastet sind. Sollte dies der Fall sein, sind die weiteren Schritte wie die Entsor-
gung bzw. die Verwertung mit den zustandigen Stellen abzustimmen.
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Abb. 8 Kartengrundlage mit Abgrenzung der Altlastenfldchen (Auszug Altlasteninformationssystem der Stadt Bad
Homburg v. d. H6he, Stand April 2021)

(Legende: rot: 2a (entsprechend Tabelle oben), blau: 2b (entsprechend Tabelle oben), grin:
geldscht, Sternchen: Verweis auf in der Vergangenheit abgegebene Stellungnahmen zu den
Grundstiicken)

Grundwasserschadensfalle/schadliche Bodenveranderungen

Nach Einsicht in das Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadensfalle (FIS
AG) liegen im Bereich des Plangebietes keine sonstigen schadlichen Bodenveranderungen
und Grundwasserschadensfalle vor, die in der Zustandigkeit der Unteren Bodenschutz-
behdrde liegen.

5.6.2 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befin-
det. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausge-
gangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumal}-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefliihrt wurden, sind keine Kampfmit-
telrdaum-Malinahmen notwendig.
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Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-gestutzte Da-
tenaufnahme erfolgen.

5.7 Abfallwirtschaft / AbbruchmaBnahmen

Seitens des Regierungsprasidiums wird im Zusammenhang mit Abbruchmafnahmen auf Fol-
gendes verwiesen:

1.) Die anfallenden Abfallfraktionen sind — soweit technisch mdglich und wirtschaftlich zumut-
bar — jeweils getrennt zu halten, zu sammeln, zu beférdern und vorrangig der Vorbereitung
zur Wiederverwendung oder dem Recycling zuzufuhren.

Die anfallenden Abfallfraktionen sind zur abfalltechnischen Deklaration nach den Vorgaben
der Probenahmerichtlinie PN 98i unter Berlcksichtigung der Handlungshilfe ii zur Anwen-
dung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98), zu beproben und auf den Parameter-umfang
der LAGA M20 iii zu untersuchen.

Der im Rahmen der Malinahme anfallende Erdaushub zur Entsorgung, ist nach den Vor-
gaben der Probenahmerichtlinie PN 98i zu untersuchen.

Beabsichtigt der Bauherr von den Vorgaben der PN 98i, insbesondere der vorgesehenen
Mindestanzahlen an Einzel-, Misch-, Sammel- und Laborproben der Tabelle 2 der PN 98 i
abzuweichen, ist der zustandigen Abfallbehdrde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wies-
baden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) vor Beginn der Malnahme ein detailliertes Bepro-
bungs- und Untersuchungskonzept zur Zustimmung vorzulegen.

Sofern nicht ausgeschlossen werden kann, dass die entstehenden Aushub- und/oder Ab-
bruchmassen auf einer Deponie entsorgt werden mussen, ist der Untersuchungsumfang
auf die Parameter nach Anhang 3, Tabelle 2 der Deponieverordnung (DepV) zu erweitern.

2.) Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen“ (Baumerkblatt iiii) der Re-
gierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Bepro-
bung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub einzuhal-
ten.

3.) Bodenaushub kann unter das Abfallrecht fallen (siehe auch § 2 Abs. 2 Nr. 11 KrWG). Das
Abfallrecht findet keine Anwendung fir nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere na-
turlich vorkommende Materialien, wenn diese zeitnah an der Anfallstelle fir einen Wieder-
einbau verwendet werden. In der Regel gilt schon das Nachbargrundstiick nicht als Anfall-
stelle. Bei einer Lagerung des Erdaushubs kann eine Genehmigung nach Nr. 8.12 bzw. Nr.
8.14 der 4. BImSchV erforderlich werden (siehe Kapitel 3.4 des v.g. Merkblattes iiii).

4.) Die vorherige Zustimmung der zustandigen Abfallbehdrde zu dem Beprobungsumfang, der
Einstufung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmalRnahmen ist einzuholen, wenn bis-

her nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

5.) Der Beginn der Bau-/Abbrucharbeiten ist der zustandigen Abfallbehérde 10 Tage vorher
anzuzeigen. Gemal § 8 Abs. 1 der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) ist eine Getrennt-
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haltung bestimmter Abfallfraktionen vorzunehmen. Ausnahmen sind nach § 8 Abs. 2 Ge-
wADbfV nur zulassig, wenn die getrennte Erfassung und Bereitstellung technisch nicht még-
lich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist. Damit wird auch eine regelkonforme Beprobung
und Untersuchung der getrennt vorliegenden mineralischen Abfélle ermdglicht, so dass ein
maglichst hochwertiger Entsorgungsweg gewahlt werden kann. Die Probenahmerichtlinie
PN 98 i stellt eine einheitliche und fundierte Basis zur regelkonformen Beprobung und Un-
tersuchung evtl. anfallender Aushubmassen sicher. Abweichungen von dieser Vorgehens-
weise sind fachlich zu begriinden und mit der zustandigen Behérde abzustimmen.

Das hessische Baumerkblatt iiii enthalt weitere Detailregelungen zu Art und Bewertung ent-
stehender Abfalle und dient der einheitlichen Anwendung abfallrechtlicher Vorschriften.
Der Zeitpunkt der BaumalRnahmen muss der zustandigen Abfallbehérde bekannt sein, um
rechtzeitig MalRnahmen ergreifen zu kénnen, wenn von geforderten Untersuchungs- oder
Berichtspflichten abgewichen wird.

i LAGA PN 98 - Richtlinie fir das Vorgehen bei physikalischen, chemischen und biologischen Untersuchungen
im Zusammenhang mit der Verwertung / Beseitigung von Abfallen

ii Handlungshilfe zur Anwendung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98):
https://www.laga-online.de/documents/hinweise_pn98 stand 2019 mai_1564665128.pdf

iii LAGA M20 — Anforderungen an die stoffliche Verwertung von Abfallen/Reststoffen - Technische Regeln

iiii Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ der Regierungsprasidien in Hessen, Stand: 1.9.2018, Download
unter www.rp-darmstadt.hessen.de > Umwelt > Abfall > Bau- und Gewerbeabfall

5.8 Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Bereich grundwassernaher Standorte. Nach Angaben der
Flurabstandskarte fir das Stadtgebiet von Bad Homburg (HG Biiro flr Hydrogeologie und Um-
welt GmbH 2008) sind fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes Flurabstéande von 2 m und
fur den sudlichen Bereich Flurabstande von 5 m angegeben. Von hoch anstehendem Grund-
wasser muss ausgegangen werden.

Stark schwankende Grundwasserstande sind zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer
Vermeidung von Gebaudeschaden sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren
durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu
hohe Grundwasserstande zu berticksichtigen.

Aus diesem Grund wird vor der Errichtung von baulichen Anlagen empfohlen ein Bodengut-
achten durchflihren zu lassen zur Bestimmung der Baugrube, Griindung und weiteren bauli-
chen Vorkehrungen gegen Vernassungsschaden des Bauwerks (z.B. weille Wanne).

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbehdrde des
Kreises vorab zu beantragen.

5.9 Landschaft und Naturschutz

5.9.1 FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulerhalb von FFH- oder Vogelschutzgebieten. Das nachste Vogel-
schutzgebiet ,Wetterau“ mit der Natura-Nummer 5717-301 liegt in etwa 11 km Entfernung.
Eine direkte oder indirekte Betroffenheit des Vogelschutzgebietes ist nicht gegeben. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet ,Kirdorfer Feld bei Bad Homburg® mit der Natura-Nummer 5717-
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301 liegt in etwa 3 km Entfernung zum Plangebiet. Eine direkte oder indirekte Betroffenheit
des FFH-Gebiets ist nicht gegeben.

5.9.2 Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete

Im Plangebiet und der naheren Umgebung befinden sich weder Naturschutzgebiete noch
Landschaftsschutzgebiete. Das ,Kirdorfer Feld bei Bad Homburg" ist als kombiniertes Natur-
und Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Es liegt nordlich der Kernstadt in etwa 3 km Ent-
fernung zum Plangebiet. Eine direkte oder indirekte Betroffenheit des Natur- und Landschafts-
schutzgebietes ist aufgrund der Entfernung nicht gegeben. Das Plangebiet mit seiner Lage im
Stadtgebiet von Bad Homburg liegt innerhalb des Naturparkes ,Taunus®. Eine direkte oder
indirekte Betroffenheit des Naturparkes ist nicht gegeben.

5.10 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich liegt eine Potentialabschatzung?? hinsichtlich Vorkommen von arten-
schutzrelevanten Arten aus dem Jahr 2020 vor. DarlUber hinaus wurde ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag? in der ersten Jahreshalfte 2021 durchgefiihrt. Der Fachbeitrag bestétigt die
Vermutung der Potentialabschatzung, dass artenschutzrelevanten Arten zu beriicksichtigen
sind.

Der Bericht liefert Aussagen zur angetroffenen Fauna, deren artenschutzrechtlichen Status
und hebt wichtige Strukturelemente im Planungsraum hervor. Es wurde das Vorkommen von
Fledermausen und Vdgeln als potentiell betroffene Artengruppen naher untersucht.

Die Artengruppen Saugetiere (mit Ausnahme der Fledermause), Reptilien, Amphibien, Kafer,
Libellen, Heuschrecken und Schmetterlinge sind potentiell nicht betroffen. Hinsichtlich der Re-
viervogelarten ist der Planungsraum als stark versiegeltes Siedlungsgebiet mit entsprechen-
der Avifauna anzusehen. Wertgebend sind das Vorkommen von Girlitz, Haussperling und
Stieglitz.

Im Umfeld, also auRerhalb des eigentlichen Geltungsbereiches, konnte ein Revier des Girlitzes
festgestellt werden. Da dieses aulRerhalb des Geltungsbereiches liegt, kann eine Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Brutstatten des Girlitzes ausgeschlossen werden.

Im Geltungsbereich konnten mindestens 5 Reviere des Haussperlings festgestellt werden. Ab-
riss- oder Umbauarbeiten kdnnen zu einem Verlust von Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten flih-
ren und dadurch die Gefahr von Individuenverlusten bedingen, die durch geeignete Mal3nah-
men zu vermeiden sind. Zudem werden MalRnahmen zur Kompensation des Lebensraumver-
lusts notwendig. Hierzu zahlt vorrangig die Schaffung adaquaten Ersatzes (Nistkasten).

Der Stieglitz wurde mit 3 Brutgebieten festgestellt, zwei davon im Gehdlzbestand des Plange-
bietes. Gehdlzfallungen kénnen zu einem Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten inkil.

22 plan O, Dr. R. Kristen, Potentialabschatzung hinsichtlich des Vorkommens von artenschutzrechtlich relevanten
Arten B-Plan 137 ,Hessenring, Marienbader Platz, Frolingstrale, Im Hasensprung“ Biebertal. September 2020

2 plan O, Dr. R. Kristen, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag B-Plan 137 ,Hessenring, Marienbader Platz, Fréling-
stral’e, Im Hasensprung® Biebertal. Juni 2021
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Individuenverlusten flihren. Daher diirfen Gehoélzbestande in der Zeit vom 1. Marz bis 30. Sep-
tember nur dann gerodet werden, wenn vorher zeitnah durch einen Fachgutachter ein Brut-
vorkommen ausgeschlossen wird. Als Ersatz flr die Gehoélzgruppe sind mittelfristig Anpflanz-
flachen AF1 und AF2 innerhalb des Geltungsbereiches funktional geeignet; als vorlaufende
ErsatzmalRnahme sind 10 dichtwiichsige Baume zu pflanzen sowie 150 m? Bluhstreifen als
Ersatz-Nahrungsflache herzustellen.

Sonderfall Mauersegler

Durch die Beobachtung des Plangebietes konnten zahlreiche Altvogel des Mauerseglers be-
obachtet werden. Die Gebaude entlang des Hessenrings im Norden weisen glinstige Bedin-
gungen fir Reviere der Mauersegler auf. Ein direkter Einflug in Gebaude wurde jedoch nicht
beobachtet. Durch die heimliche Lebensweise der Art ist das Auftreten von Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten jedoch nicht vollstandig auszuschlieRRen.

Es wird davon ausgegangen, dass Mauersegler im Gebiet briten. Der Mauersegler ist Ubli-
cherweise Koloniebriter, so dass diesbezliglich das Vorkommen mehrerer Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten wahrscheinlich ist.

Abriss- und Umbauarbeiten kénnen zu einem Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
fihren und dadurch auch die Gefahr von Individuenverlusten bedingen. Individuenverluste
sind daher durch geeignete Mallnahmen zu vermeiden. Zudem werden Maflinahmen zur Kom-
pensation des Lebensraumverlusts notwendig. Hierzu zahlt vorrangig die Schaffung adaqua-
ten Ersatzes (Nistkasten).

Aufgrund des Vorkommens von Mauersegler (und Zwergfledermaus, siehe unten) ist bei Ab-
rissarbeiten eine biologische Baubegleitung vorzusehen; ggf. vorhandene und dann wegfal-
lende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Mauerseglers sind durch Anbringen von Mauer-
segler-Nistkasten artgerecht zu kompensieren.

Im Plangebiet konnte die haufig anzutreffenden Art Zwergfledermaus fliegend nachgewiesen
werden. Quartiere dieser Art wurden nicht nachgewiesen, es ist aber nicht auszuschlieRen,
dass die Zwergfledermaus Gebaudespalten (ggf. auch als Winterquartier) bewohnt.

Abrissarbeiten und erhebliche Umbauarbeiten sind daher auferhalb der Wochenstubenzeiten
(1. Mai bis 31. Juli) durchzufiihren; sie sind baubiologisch zu begleiten. Glinstige Zeiten fir
Abbrucharbeiten sind Februar-Marz und September-November. Festgestellte Quartiere sind
so lange zu erhalten, bis von der Naturschutzbehérde anderweitigen MaRnahmen zugestimmt
wurde. Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde (UNB) artgerecht durch Anbringen von Nistkasten zu ersetzen.

Unmittelbar vor Rodungsbeginn sind Baume, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte genutzt
werden kénnen, endoskopisch auf aktuelle Vorkommen zu untersuchen. Festgestellte Quar-
tiere sind solange zu erhalten, bis von der UNB anderweitigen Malnahmen zugestimmt wurde.
Analog gilt fir den Abbruch- oder erhebliche Umbauarbeiten an Gebauden, dass ein Fachgut-
achter diese auf Quartiere untersuchen muss und bei Besatz in Abstimmung mit der UNB
geeignete Malnahmen muss.
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Zur Vermeidung von Artenschutzkonflikten insbesondere von den Verbotstatbestdanden des
§ 44 (1) BNatSchG sind Mallnahmen zur Vermeidung und zum funktionalen Ausgleich festge-
setzt.

Die Rodung von Badumen und Geholzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemeinen nur
in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar zulassig. Auerhalb dieses Zeitraums sind zwin-
gend die Zustimmung der UNB und die Freigabe durch eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Stieqlitzes
Als Ersatz fir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Stieglitzes werden in raumli-

chem Zusammenhang vorlaufend 10 dichtwiichsige Baume gepflanzt.

Zwergfledermaus
Als Ersatz flur potentiell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind 3 Fledermauskas-
ten anzubringen.

Haussperling
Als Ersatz fur potentiell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings sind

4 Kolonienistkasten (3-fach) anzubringen und regelmaRig unterhalten.

Mauersegler
Als Ersatz fur potentiell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Mauerseglers sind

2 Kolonienistkasten (3-fach) anzubringen und regelmaRig unterhalten.

Werden im Zuge einer 6kologischen Baubegleitung pro Gebaude mehr als jeweils eine Ruhe-
und Fortpflanzungsstatte festgestellt, erhdht sich der Kompensationsbedarf; die Vorgehens-
weise ist mit der UNB abzustimmen. Es wird empfohlen, Abriss- und Sanierungsarbeiten mog-
lichst aulRerhalb der Brutzeit (Marz bis September) durchzufihren.

Unter Beriicksichtigung aller genannten MaBnahmen ist das Eintreten von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestinden gemaR § 44 BNatSchG auszuschlieBen bzw. besteht
kein Erfordernis weitergehender Zulassungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag und die Potenzialabschatzung zum Bebauungsplan lie-
gen dieser Begriindung als separate Anlage bei bzw. kénnen bei der Stadt Bad Homburg ein-
gesehen werden.

Vorlaufende KompensationsmaBnahmen

Samtliche Ersatzlebensraume wurden bis Mitte November 2021 in rGumlicher Ndhe des Gel-
tungsbereiches umgesetzt; im Einzelnen:

- Als Ersatz fur wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings wurden
vier Kolonienistkasten (3-fach) am Gebaude Bahnhofstral’e 16-18 (Technisches Rathaus
.,Neubau®), an der Fassade in Ostlicher/nordéstlicher Richtung angebracht. Das Gebaude
befindet sich in stadtischem Eigentum.
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Abb. 9 Bahnhofstral3e 16-18 - Technisches Rathaus ,Neubau*

- Als Ersatz fir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Stieglitzes wurden in der
Gemarkung Gonzenheim im ndérdlichen Bereich der Flurstiicke 16/3 und 18/3 sowie 18/9
in der Flur 16 und dem Flurstlick 31/21 in der Flur 15 (Entfernung zum Plangebiet ca. 920

m) zehn Mehlbeeren (Sorbus aria) gepflanzt. Die Flurstiicke befinden sich in stadtischem
Eigentum.

Abb. 1b Stando der 10 Meh/beere (Sorbus aria)

- Die Anlage eines Bluhstreifens als Ersatz-Nahrungsflache mit einer Flache von mehr als
150 m? wurde am Dornbach am Edmund-Heusinger-von-Waldegg-Weg stiddstlich etwa
450 m von Plangebiet entfernt, angelegt (Gemarkung Gonzenheim, Flurstiicke 830 und
832 in der Flur 14). Die Flurstiicke befinden sich in stadtischem Eigentum.
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Abb. ﬂ Bliihstreifen /s Ersatz-Nahrunsﬂéche

- Als Ersatz fur wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Mauerseglers wurden in
etwa 8 m Hohe zwei Kolonienistkasten (3-fach) am Gebaude Bahnhofstralte 16-18 (Tech-
nisches Rathaus ,Neubau®), Ostseite an der Fassade angebracht (s. Abb. 9).

- Als Ersatz fir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Fledermausen wurden
drei Fledermauskasten am Gebaude Bahnhofstral’e 16-18 (Technisches Rathaus ,Neu-
bau“), Ostseite an der Fassade angebracht (s. Abb. 9).

5.11 Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgleich

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt. In diesem beschleu-
nigten Verfahren gilt nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig® sind. Das heil’t, es besteht keine Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung von AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation madglicher Ein-
griffe.

5.12 Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Rahmen einer MalRnahme zur Innenentwicklung und
wird gemal § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgeflihrt. Die Voraussetzungen
des § 13 a BauGB hierfir sind gegeben. Ein Umweltbericht ist deshalb nicht erforderlich. Die
relevanten Umweltauswirkungen sind im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag®* betrachtet
worden.

5.13 Allgemeiner Klimaschutz / Klimavorsorge

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den

24 planungsgruppe Darmstadt ,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 137%, Darmstadt Juni
2021
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Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der
allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Festset-
zung der Obergrenzen des Malles der Nutzung, durch Baulinien und -grenzen, den Festset-
zungen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Festsetzung zur Dach- und Fassadenbegrinung werden die klimadkologischen Be-
lange berucksichtigt. Zudem wird festgesetzt, dass fir die Ableitung von Niederschlagswasser
auf dem Grundstiick Retentionsmalinahmen vorzusehen sind zur Einhaltung eines festgeleg-
ten Drosselwertes. Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist damit zu rechnen, dass der
Anteil versiegelter Flachen deutlich reduziert werden kann.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien
sind grundséatzlich mdéglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die die-
sen Zielen entgegenstehen. Insbesondere eignen sich Flachdacher fir die solare Energienut-
zung.

Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die
Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) vom 8. August 2020, zu bertcksichtigen.

5.14 Energieversorgung

Die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten werden durch die Regelun-
gen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) vom 8. August 2020 hinreichend bertcksichtigt.

Das Gesetz regelt die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstel-
lung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien
in Gebauden, des Weiteren die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsge-
baude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Ge-
bauden.

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die diesen Zielen entgegenstehen,
sondern es werden Vorkehrungen zur Nutzung von Solarthermie- bzw. PV-Anlagen getroffen.
Dies wird durch die Festsetzung der Dachformen gewahrleistet. Die Nutzung erneuerbarer
Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien sind grundsatzlich moglich.

5.15 Soziale Infrastruktur

Unter der Annahme, dass im Plangebiet rd. 70 Wohneinheiten neu entstehen kénnen, wird ein
Bedarf von ca. 20 neuen Kitaplatzen generiert. Dieser Bedarf kénnte mit den aktuell in der
Kindertagesstatten-Entwicklungsplanung vorgesehenen neuen Kindertagesstatten in den um-
liegenden Baugebieten (zum Beispiel auf dem Vickers-Areal) und den bestehenden Einrich-
tungen aufgefangen werden. Voraussetzung hierbei ist, dass parallel zur Entwicklung des vor-
liegenden Gebietes stadtweit alle weiteren Ausbaumaflnahmen flir Betreuungsplatze entspre-
chend des Kindertagesstatten-Entwicklungsplanes umgesetzt werden und sich die Bedarfs-
lage entsprechend der aktuell gultigen Planungspramissen (z.B. Bevolkerungswachstum) ent-
wickelt.

Fachbereich Stadtplanung 17.11.2021

AG 5 Architekten + Stadtplaner PartGmbB 40



Stadt Bad Homburg v. d. Héhe Begriindung

Bebauungsplan Nr. 137, “Hessenring, Marienbader PI., Frélingstrale, Im Hasensprung” § 10 BauGB

6 Festsetzungen nach BauGB

6.1 Art der baulichen Nutzung

Schwerpunkt gewerblicher Nutzungen

Bei einer Betrachtung des gesamten Plangebietes wird deutlich, dass dort bisher tberwiegend
gewerbliche Nutzungen erfolgten (rd. 16.000 m? Grundstucksflache bzw. rd. 76 % der Bauge-
bietsflachen). Die Zielsetzung der Stadt, dort weiterhin gewerbliche Nutzungen vorzusehen,
fullt auch auf dieser Bestandssituation. Dieses Areal ist daher nicht nur aufgrund seines bis-
herigen gewerblichen Nutzungsschwerpunktes, sondern auch wegen seiner besonderen La-
gequalitat in einem aulerordentlich gut integrierten Standort, in zentraler Innenstadtlage her-
vorragend geeignet, auch weiterhin im Schwerpunkt (nicht-stérenden) gewerblichen Nutzung
vorbehalten zu werden. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass in vergleichbarer
Lagequalitat im zentralen Bereich der Innenstadt keine weiteren Flachen verfligbar sind oder
sein werden flur die Entwicklung kinftiger Gebiete mit einem Schwerpunkt gewerblicher Nut-
zungen.

Zur Betrachtung der allgemeinen Bedarfslage gewerblicher Nutzungen wird auf Punkt 3.3.2
der Begrundung verwiesen.

Die Corona-Krise wird voraussichtlich zu einem Umbruch auf dem Sektor der Bironutzungen
fUhren; dieser wird sich auf quantitative aber auch auf qualitative Anforderungen auswirken.
So bietet gerade dieser Standort aufgrund seiner Lagequalitat besonders attraktive Standort-
merkmale fur kiinftige, zeitgemaRe gewerbliche Entwicklungen. Mit dem vorgesehenen Fla-
chenumfang von rd. 11.500 m? Gewerbegrundstlicksflache ist nicht absehbar, dass hiermit ein
Uberangebot (nicht-stérender) gewerblich nutzbarer Flachen generiert wird. Aus diesem
Grunde wird an der Zielsetzung der Schaffung eines Nutzungsschwerpunktes gewerblicher
Nutzungen im Sinne einer Statte, in der Uberwiegend gearbeitet wird, festgehalten.

Mit der Ausweisung von Teilen des Plangebietes als Wohngebiet bzw. Mischgebiet wird dar-
Uber hinaus der integrierten Innenstadtlage dahingehend Rechnung getragen, dass differen-
ziert an die im Umfeld oder in Teilen des Gebietes vorhandenen Gebietstypologien angeknupft
wird. Die daraus entstandene Gebietsgliederung spiegelt das stadtebauliche Konzept wider,
welches Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist.

Die stadtebaulich begriindete Gliederung des Plangebietes, wie im Weiteren beschrieben, hat
zur Folge, dass es unumganglich ist, die bestehende, teilweise brachliegende Wohnnutzung
auf den Grundstiicken Hessenring 60 und 62 auf den Bestandsschutz zu setzten, da dieser
Bereich kinftig als Gewerbegebiet festgesetzt wird.

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung und des stadtebaulichen Konzeptes ist das Plan-
gebiet in Teilgebiete gegliedert. Von Ost nach West erfolgt eine Abstufung der Nutzungsarten,
welche sich am bestehenden stadtebaulichen Kontext und den maf3gebenden benachbarten
Nutzungen orientiert.
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Wohngebiet
Die suddstliche Bebauung wird entsprechend des Bestandes und der westliche Abschnitt im

Bereich ,Im Hasensprung“ wird in Anlehnung an die gegenuberliegende Wohnbebauung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen aufgrund ihrer nachteiligen Aus-
wirkungen. Dies bezieht sich in erster Linie auf den intensiven Flachenbedarf derartiger Nut-
zungen und ihre Lieferverkehre.

Im Allgemeinen Wohngebiet, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes zum Schutz der
dort geplanten Wohnnutzung generell ausgeschlossen. Der Ausschluss von diesen publi-
kumsintensiven Nutzungen soll die dort allgemein zulassige Wohnnutzung vor stérenden Ein-
wirkungen schitzen und die angestrebte Wohnruhe bewahren.

Mischgebiet
Mit der Ausweisung der Mischgebiete (MIl) gemaf § 6 BauNVO wird mit gemischten Nutzun-

gen zwischen dem neu ausgewiesenen Wohngebiet angrenzend an die Stralle Im Hasen-
sprung und dem neuen Gewerbegebiet vermittelt.

Der Bereich unmittelbar 6stlich, nérdlich und sudlich des allgemeinen Wohngebietes entlang
der StraBe Im Hasensprung ist als Mischgebiet ausgewiesen, um einen vertraglichen Uber-
gang zwischen der Wohnnutzung und dem d&stlich anschlieRenden Gewerbegebiet zu gewahr-
leisten. Hier sind zulassig gem. § 6 Abs. 2 BauNVO nur Wohnungen, Geschéafts- und Buroge-
baude, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung, kirchliche, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke. Die Gibrigen ansonsten allgemein zulassigen bzw. ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen sollen hier aus Grinden vertraglicher Nachbarschaften ausge-
schlossen werden.

In den Erdgeschossen des Mischgebietes sind aus besonderen stadtebaulichen Griinden
Wohnnutzungen unzulassig: In den angrenzenden Bereichen Hessenring und Frélingstralle,
sprechen die verkehrlichen Anforderungen und Belastungen der Hauptverkehrsstralien gegen
eine Wohnnutzung. Im internen ErschlieRungswegenetz stehen die Einwirkungen der fullau-
figen Offentlichkeit (Anlieger), die einen 6ffentlichen Charakter gemeinsam mit dem Ubergang
zum ausschlieBlich gewerblich genutzten Bereich stiftet, einer Wohnnutzung in den Erdge-
schossen entgegen.

Die Regelungen zu Einzelhandel und Ausschluss von Vergniligungsstatten fuen auf den je-
weils entsprechenden gesamtstadtischen Konzeptionen (siehe hierzu Pkt. 3.3.3 und 3.3.4).
Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Betrieben des Beherbergungsgewerbes und
Tankstellen sollen diese z.T. flachenintensiven Nutzungen vermieden werden, um der ange-
strebten Ansiedlung wohn- und buroartiger Nutzungen den Vorrang zu geben. Der Ausschluss
wird auch durch die negativen Folgen dieser Nutzungen, insbesondere durch Lieferverkehre,
begrindet.

Gewerbegebiet (GE1/N und GE2/N)

Fur die Entwicklung gewerblicher Nutzungen sind Flachen als Gewerbegebiete
gem. § 8 BauNVO festgesetzt worden. Vorrangig soll das Gebiet blroartigen Nutzungen vor-
behalten werden, um seiner integrierten Lage im zentralen innerstadtischen Geflige Rechnung
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zu tragen. Zur Sicherung der angestrebten Entwicklungen (s.a. Pkt. 3.3.2) und ihrer vertragli-
chen Einfiigung sind die gewerblichen Nutzungen eingeschrankt worden. Allgemein zulassig
sind daher Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und sonstige, nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe. Auf Grundlage der Zielsetzung der Planung wird weiterhin prazisiert,
dass:
- Laden mit zentrenrelevanten Sortimenten und Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentren-
relevanten Sortimente gem. Bad Homburger Sortimentsliste auf der Grundlage von
§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind und
- auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO sonstige Gewerbebetriebe, sonstige Ein-
zelhandelsbetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze, offentliche Betriebe, Tankstellen, Vergni-
gungsstatten und Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen werden.

Die Regelungen zu Einzelhandel und Ausschluss von Vergniigungsstatten fuen auf den je-
weils entsprechenden gesamtstadtischen Konzeptionen (siehe hierzu Pkt. 3.3.3 und 3.3.4).
Mit dem Ausschluss von Lagerhausern, Lagerplatzen, 6ffentlichen Betrieben, Tankstellen und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen diese z.T. flachenintensive Nutzungen vermie-
den werden, um der angestrebten Ansiedlung buroartiger Nutzungen den Vorrang zu geben.
Der Ausschluss wird auch durch die negativen Folgen dieser Nutzungen, insbesondere auf-
grund immissionsrechtlicher Belange des Schallschutzes z.B. durch Verkehre, begriindet.

Die Kennzeichnung der Gewerbegebiete mit GE1/N und GE2/N erfolgt aus redaktionellen
Grunden. In Bezug auf die Art der zulassigen Nutzungen besteht kein Unterschied zwischen
beiden Gebieten.

Bestandschutz - Art der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden bestehende bauliche Nutzun-
gen uberplant. In den kiinftig als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen befinden sich auch
bestehende Wohngebaude. Dies betrifft die Grundstlicke Hessenring 60 und 62, welche in
dem bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 86A als Mischgebiet ausgewiesen sind. Allerdings
ist insbesondere das Wohngebaude Hessenring 60 leerstehend und deutlich baufallig.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes an dieser Stelle folgt einer Gliederung des gesamten
Plangebietes in ein Allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet und ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet, wobei ein deutlicher Schwerpunkt in der Ausweisung gewerblicher Flachen be-
steht. Die Gliederung orientiert sich dabei an den malRgebenden umgebenden Nutzungen.
Dem Prinzip folgend wird, in Anknlpfung an die dstlich und norddstlich des Plangebietes ge-
legenen gewerblichen Nutzungen im 6stlichen Teilbereich des Geltungsbereiches ein Gewer-
begebiet festgesetzt. Im Westen knlipft das Gebiet an die entlang der Stralte Im Hasensprung
bestehende Wohnbebauung an und weist den westlichen Teil des Plangebietes als Allgemei-
nes Wohngebiet aus. Vermittelnd zwischen beiden Bereichen wird ein Mischgebiet ausgewie-
sen. Das bestehende Wohngebaude Marienbader Platz 8-10, welches bisher im Bebauungs-
plan Nr. 86A als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist, behalt seine Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung.

Durch die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung werden die Bestandsgebdude Hessen-
ring 60 und 62 auch aufgrund der bestehenden bzw. bisherigen Wohnnutzung auf den Be-
standschutz reduziert. Aufgrund der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
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wird dieses den Schutzanforderungen eines Mischgebietes gerecht. Hierdurch ist fir beste-
hende Wohnnutzungen in dem bisher als Mischgebiet festgesetzten Bereich nicht mit der Ge-
fahr ungesunder Wohnverhaltnisse zu rechnen.

Zur langfristigen Umsetzung der Ausweisung neuer Gewerbegebiete ist es daher unumgang-
lich, die privaten Belange der betroffenen Eigentimerschaft gegeniiber den genannten stad-
tebaulichen Zielen zuriickzustellen und in der Folge bestehende Wohnnutzungen, welche in
Bezug auf die Art der baulichen Nutzung von dem festgesetzten Gewerbegebiet abweichen,
auf den Bestandsschutz zu reduzieren.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden GRZ und GFZ entsprechend der
Gebietscharakteristik und gem. BauNVO in den Teilbereichen unterschiedlich festgesetzt. Flr
alle Bereiche entspricht das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung (GRZ/ GFZ / BMZ) den
Obergrenzen von § 17 BauNVO fir die WA-, GE- und MI-Gebiete. Diese Festsetzungen ge-
wahrleisten den beabsichtigten innerstadtischen Charakter einerseits und aufgelockerten,
durchgriinten Charakter der geplanten Bebauung andererseits.

Durch den Bebauungsplan wird der bauliche Bestand des Wohngebaudes Marienbader Platz
8-10 gesichert, indem der vorhandene Baukdrper an der Stidostecke des Geltungsbereiches
(Frolingstra®e / Marienbader Platz) durch Baugrenzen und —linien umgrenzt wird. Das Mal}
der baulichen Nutzung wird dem Bestand entsprechend festgesetzt, wobei die zulassige Ge-
baudehohe die Errichtung eines Staffelgeschosses ermdglicht.

Baumassenzahl

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicks-
flache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 17 BauNVO betragt die
Obergrenze der Baumassenzahl in Gewerbegebieten 10,0. Die Festsetzung der Baumassen-
zahl erfolgt daher zur Sicherstellung der Einhaltung der Obergrenze im Sinne des § 17 Abs. 1
BauNVO.

Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzanhl

Im Allgemeinen Wohngebiet WA darf abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die festge-
setzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Die Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass bei der festgesetzten GRZ von 0,4 geman
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO eine ansonsten zuléssige Uberschreitung um 50% sprich bis zu einer
GRZ von 0,6 voraussichtlich nicht fir die Errichtung der allgemein fir die im Allgemeinen
Wohngebiet anzurechnenden Grundflachen im Sinne von § 19 (4) Satz 2 BauNVO ausreichen
wird. Es wird daher eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von bis zu 0,8 ermdglicht.

Zahl der Vollgeschosse

Zwecks Definition des Mal3es der baulichen Nutzung wird auch die zuldssige Anzahl der Voll-
geschosse festgesetzt, da dies mallgeblich die Héhe baulicher Anlagen regeln kann, sodass
eine der Umgebung angemessene Hohenentwicklung gewahrleistet wird. Aufgrund der Nahe
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zu den heterogenen Umgebungsbebauungen wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse je
nach Lage gemaR Planeintrag differenziert festgelegt.

Fir das Wohngebiet in der Strale Im Hasensprung wird unter Beriicksichtigung der Geschos-
sigkeit der gegenuberliegenden Wohnbebauung eine maximal 3-geschossige Bebauung (zzgl.
Staffelgeschoss) festgesetzt. Fiur Uberwiegende Teile des Gewerbegebietes wird in Anlehnung
an die Burogebaude Marienbader Platz 1 und Rathausplatz 3-7 eine Geschossigkeit von funf
bestimmt.

Fur den Teilbereich des Gewerbegebietes, der an die bestehende Wohnbebauung Marienba-
der Platz 8-10 angrenzt, wird im Blockinnenbereich eine maximale Geschossigkeit von vier
bestimmt. Die Regelungen zu Gebaude- und Wandhéhe in diesem Bereich sollen mdglichst
die Errichtung eines Staffelgeschosses oberhalb des letzten zuldssigen Vollgeschosses aus-
schlielRen. Im Hinblick auf das Ostlich anschlieRende WA-Gebiet soll durch eine Abstaffelung
der Gebaudehdhen im GE2/N-Gebiet Riicksicht auf die Bestandsbebauung genommen wer-
den.

In dem zwischen dem Wohngebiet im Westen und Gewerbegebiet im Osten liegenden Misch-
gebiet wird eine vermittelnde Geschossigkeit von maximal vier (zzgl. Staffelgeschoss) be-
stimmt.

Dachgeschosse als Nicht-Vollgeschosse bzw. Staffelgeschosse gemald HBO sollen im Allge-
meinen Wohngebiet, im Mischgebiet und im Gewerbegebiet GE1/N ausdrucklich méglich sein.

Gebaude- und Wandhdhen

Erganzend zur Regelung der Geschossigkeit sind zur Sicherung stadtebaulich vertraglicher
Hohenentwicklungen, entsprechend der zulassigen Geschossigkeiten und typologischen Ge-
schosshdhen, differenzierte Vorgaben zur Gebaude- und Wandhéhe erfolgt. Die eingetrage-
nen HOohen beziehen sich auf die jeweils zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundsticks-
flache. Klarstellend werden Regelungen getroffen, welche die mallgebenden Bezugspunkte
fur die Ermittlung der Gebaude- bzw. Wandhdhe bestimmen. Dartiber hinaus werden flir Dach-
aufbauten differenzierte Regelungen getroffen, die diese in einem stadtebaulich vertraglichen
Umfang oberhalb der festgesetzten Gebaudehdéhe zulassen.

Regelungen zu Garagengeschossen gemaf § 21a (1) BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet wird bestimmt, dass Garagengeschosse i. S. v. § 21a (1)
BauNVO in sonst anders genutzten Gebauden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurech-
nen sind. Auch bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Garagenge-
schosseni. S. v. § 21a (1) BauNVO und Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen unberick-
sichtigt. Da aufgrund der relativ geringen GréRRe der Grundsticke im Allgemeinen Wohngebiet
und in Anbetracht des vorhandenen Gelandes im Einzelfall nicht ausgeschlossen werden
kann, dass ein Garagengeschoss i.S.v. § 20 BauNVO nicht zweifelsfrei als Geschoss unter-
halb der Gelandeoberflache, sondern als Vollgeschoss anzusehen ist, werden vorsorglich
Sonderregelungen fir Garagengeschosse gemalf § 21a (1) und (4) BauNVO festgesetzt.
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Um eine angemessene Bebauungsstruktur und gleichzeitig ein Mindestmal} an Flexibilitat hin-
sichtlich der Art und Lage der Baukdrper zu ermdglichen, werden die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen entlang der AuRenrander der Bauflachen durch Baugrenzen bzw. Baulinien be-
stimmt. Diese orientieren sich an der Struktur des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Kon-
zeptes.

Baulinien werden im Plangebiet dort definiert, wo aus stadtebaulicher Sicht in diesem Rand-
bereich relevante Raumkanten festgesetzt bzw. eingehalten werden mussen. Dies betrifft alle
den Strallenseiten zugewandten Raumkanten am Hessenring, am Marienbader Platz und an
der Frolingstral’e. Am Marienbader Platz wird bezulglich der Eckbebauung am Hessenring aus
stadtebaulichen Erwagungen die Raumkante des bestehenden Gebaudes Marienbader Platz
8-10 aufgenommen. Mit der Festsetzung der Baulinien wird somit der Stadtraum in dieser
zentralen Lage des Innenstadtbereiches neu definiert durch die Bestimmung klarer straf3en-
begleitender Raumkanten.

Im Bereich des Gebietes GE1/N wird ein Fassadenrticksprung in 10 m Lange und 1,5 m Tiefe
durch eine Baulinie zeichnerisch festgesetzt. Dariliber hinaus ist zeichnerisch festgesetzt, dass
Geschosse (Staffelgeschoss) oberhalb des letzten zuldssigen Vollgeschosses um mindestens
1,5 m von der Baulinie/Baugrenze zurtickspringen muss. Dies bezieht sich auf die Bereiche
der Misch- und Gewerbegebiete entlang der Strallen Hessenring, Marienbader Platz und
Frélingstralte. Damit wird insgesamt eine fiir das Ortsbild angemessene horizontale und ver-
tikale Gliederung der Fassaden im 6ffentlichen Strallenraum gewahrleistet.

Untergeordnete Uberschreitungen der Baugrenzen kénnen ausnahmsweise fur:
- Balkone, Loggien und Treppenhauser bis zu einer Tiefe von 1,5 m und
- Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m
zugelassen werden, wenn sie insgesamt nicht mehr als 1/3 der Fassadenlange einnehmen
und sofern es sich nicht um die straRenseitige Baugrenzen handelt und andere Festsetzun-
gen nicht entgegenstehen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat der Vorgarten ist die Vorgartenzone von baulichen
Anlagen (z.B. Nebenanlagen, Stellplatze) frei zu halten. Als Vorgartenzone wird die Flache
zwischen straRenseitiger Grundstiicksgrenze und stral3enseitiger Baugrenze / -linie, bzw. de-
ren seitliche Verlangerung zur Grundsticksgrenze, definiert. Dies bedeutet, dass bei Eck-
grundstlicken der gesamte Bereich zwischen Stralle und Baugrenze Vorgarten ist. Mit dieser
stadtebaulichen Regelung wird angestrebt, fiir das Plangebiet ein besonderes und den jewei-
ligen Nutzungen und raumlichen Situationen angemessenes Ortsbild zu sichern. Ziel der Ge-
staltvorgabe ist, die Vorgartenzonen insgesamt als offenen durch (Baum-)Pflanzungen be-
grinten Bereich zu entwickeln.

Inwieweit ein Vor- oder Zurticktreten von der Baulinie bzw. ein Vortreten von der Baugrenze
durch Gebaudeteile in geringfligigem Ausmalf zugelassen werden kann, ist im Einzelfall auf
der Grundlage von § 23 (1) und (2) BauNVO zu prifen.
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Bestandschutz - Baugrenze / Baulinie
Die Lage der stralienseitigen Baugrenze bzw. Baulinie orientiert sich an der in den jeweiligen
Stralienabschnitten relevanten stadtraumlichen Pragung bzw. wird bestimmt durch die ange-
strebte Gestaltung des Strallenraums.

Die festgesetzte strallenseitige Baugrenze in der Strafle im Hasensprung ist um 3,0 m von der
stral’enseitigen Grundstlicksgrenze abgerickt. Sie orientiert sich damit an der gegenlberlie-
genden Bestandsbebauung und ermdéglicht im Zusammenhang mit der zuldssigen Gebaude-
hdéhe und Geschossigkeit kontextbezogen ein vertragliches Straltenbild.

Die festgesetzte Baulinie bzw. Baugrenze entlang der Stral3en Hessenring, Marienbader Platz
und Frélingstralle sind um 6,0 m von der stralRenseitigen Grundstlickgrenze abgerickt. Dies
erfolgt zum einen, um unter Berlcksichtigung der méglichen Geschossigkeiten und Gebaude-
hoéhen, eine angemessene Wirkung der Bebauung im Stral3enraum zu erwirken. Zum anderen
soll hierdurch auch ausreichend Raum geschaffen werden, um eine durchgehende und nach-
haltige Bepflanzung der Vorgartenzone mit 6kologisch- und raumwirksamen Baumen zu ge-
wahrleisten.

Im Bereich entlang des Hessenrings Uberschreiten einige Bestandsgebaude die festgesetzte
Baugrenze bzw. weichen von der Baulinie ab. Dies betrifft die Grundstlicke Hessenring 60 bis
74. Eine Ausweisung der Baugrenze / Baulinie unter Berlicksichtigung der Lage der Bestands-
bebauung héatte die Folge, dass die 0.g. Ziele nicht umgesetzt werden kénnten, da die Be-
standsgebaude Abstande zwischen rd. 2,0 m und 5,0 m zur stralRenseitigen Grundstlicks-
grenze aufweisen.

In dem bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 86A ist im Bereich entlang der Stralle Hessenring
eine Baugrenze festgesetzt mit einem Abstand von rd. 3,5 m bis 6,5 m zur Stralenbegren-
zungslinie. Die Bestandsgebaude Hessenring 60 bis 64 Uberschreiten bereits die dort festge-
setzte Baugrenzen um jeweils bis rd. 1,5 m.

Die Umsetzung der vorgesehenen neuen Raumkante wird somit erst erreicht bei Abbruch der
Bestandsbebauung und Neubebauung unter Einhaltung der Baugrenze / Baulinie und Umset-
zung der Bepflanzung.

Im Hinblick auf die Grundstiicke Hessering 60 - 62 sowie 64 - 72 liegen der Stadt Informationen
vor, wonach seitens der jeweiligen Eigentimerschaft Neuentwicklungen auf den Grundsti-
cken vorgesehen sind, so dass kuinftig hier mit einem Rickbau des Gebaudebestandes zu
rechnen ist.

Aktuell ist nicht absehbar, wann die Neuentwicklungen erfolgen werden; es ist daher davon
auszugehen, dass die Umsetzung der neuen Raumkante mit ihrer Begrinung nicht unmittel-
bar, sondern Uber einen langeren Zeitraum erfolgen wird.

Zur langfristigen Umsetzung einer neuen Raumkante am Hessenring mit Anpflanzung neuer
Baume ist es daher unumganglich, die privaten Belange der betroffenen Eigentimerschaft
gegenuber den genannten stadtebaulichen Belangen zuriickzustellen und in der Folge die be-
stehende Bebauung, welche die Baugrenze Uberschreitet bzw. von der Baulinie abweicht, auf
den Bestandsschutz zu reduzieren.
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Wenn auch die festgesetzte, vom Bestand abweichende Baugrenze / Baulinie ein wesentlicher
Aspekt der kinftigen Entwicklungen des Gebietes ist, so kann es dennoch stadtebaulich ver-
tretbar sein, wenn an dem unter Bestandsschutz stehenden Gebaudebestand im Rahmen von
§ 31 Abs. 2 BauGB geringfiigige Anderungen zugelassen werden. Dies gilt z.B. fiir den Ge-
baudebestand Hessenring 74, zumal dieser die Baugrenze lediglich um rd. 1,0 m Uberschreitet
und die Lange des Gebaudes nur einen untergeordneten Anteil des gesamten Strallenab-
schnittes ausmacht. Dies kann dem grundsatzlichen, langfristigen Ziel der Bildung einer neuen
Raumkante u.U. nicht entgegenstehen, insbesondere, wenn hiermit keine erheblichen Wert-
steigerungen verbunden sind, die den bestehenden Zustand langerfristig verfestigen wirden.

6.4 Bauweise

Entsprechend der vorhandenen das Plangebiet umgebenden, mallgebenden Bebauung wird
fur das allgemeine Wohngebiet entlang der Strale ,Im Hasensprung® und die Mischgebiete
eine offene Bauweise gemal § 22 BauNVO festgesetzt. In den Gewerbegebieten wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt mit der Maligabe einer offenen Bebauung und zulassigen
Gebaudelangen von mehr als 50 m. Damit kann den typologischen Anforderungen der ange-
strebten grofRen Blronutzungen Rechnung getragen werden. Fir das Allgemeine Wohngebiet
im Sudostlichen Bereich des Plangebietes (Marienbader Platz 8-10) wird entsprechend der
Bestandsbebauung ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt mit der Mallgabe einer
offenen Bebauung und zulassigen Gebaudelangen von mehr als 50 m.

6.5 Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Offentliche Parkplatze werden im Bereich Im Hasensprung weiterhin durch die Festsetzung
der offentlichen Verkehrsflache berlcksichtigt.

Private Stellplatze sind gem. Stellplatzsatzung der Stadt Bad Homburg v. d. H6he auf den
privaten Grundstiicken nachzuweisen, Uberwiegend in Tiefgaragen zuldssig und entspre-
chend festgesetzt.

Tiefgaragen oder Teile von Tiefgaragen sind nur unterhalb der nattrlichen Gelandeoberflache
zulassig. Die Erddeckung muss mind. 80 cm betragen, um eine hinreichende Begrinung zu
gewahrleisten. Die fir Tiefgaragen und flr sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, zulassigen Flachen wurden
durch Planeintrag festgesetzt. Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, sind daher nicht im
Bereich der Vorgarten entlang der StralRen Im Hasensprung, Frélingstrae, Hessenring und
Marienbader Platz zulassig, da diese Zone anzupflanzenden Baumen und sonstigen Begri-
nungen vorbehalten ist. Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, sind demnach auch unter-
halb der festgesetzten Flachen flr Anpflanzungen AF1 im GE2/N ausgeschlossen zur Siche-
rung der Umsetzung der angestrebten intensiven Begriinung.

Oberirdische Stellplatze sind in einem geringen untergeordneten Umfang zuldssig, sofern es
sich um Behindertenstellplatze handelt, die nicht in der Tiefgarage nachgewiesen werden kén-
nen. Damit soll ein Barriere-armer Zugang zum Gebiet gesichert werden. Darlber hinaus wird
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zugelassen, dass pro abgeschlossene 300 m? erdgeschossiger Verkaufsflache ein oberirdi-
scher Stellplatz errichtet werden darf. Damit kann kurzfristiges Parken/ Anliefern im Zusam-
menhang mit Ladengeschaften ermdglicht werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und sonstige bauliche Anlagen (auf3er Stell-
platze und Garagen) im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO sind - mit Ausnahme von Zufahrten,
Stutzmauern, Spielgeraten, Einfriedungen und Stellflachen fir Mill- / Abfallbehalter — nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Damit wird gewahrleistet, dass zu-
mindest die Bereiche aulerhalb der Gberbaubaren Flachen von baulichen Anlagen freigehal-
ten werden.

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind demnach, abgesehen von dem Ausnahmetatbe-
stand fiir Behinderten- bzw. Kundenstellplatze, wie oben beschrieben weder innerhalb noch
aulierhalb der Gberbaubaren Flache zulassig. Hierdurch soll erreicht werden, dass die Grund-
sticksfreiflachen tGberwiegend von ruhendem Verkehr freigehalten werden.

6.6 Verkehrsflachen / Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Mit der Festsetzung der Verkehrsflachen werden die vorhandenen, éffentlich genutzten Stra-
Ren in ihrer Funktion dauerhaft gesichert. In diesen Verkehrsflachen sind Flachen fir Geh-
und Radwege, offentliche Stellplatze, Verkehrsinseln, Verkehrsgriin etc. enthalten. Die Ab-
grenzungen dieser Flachen untereinander werden nicht dargestellt. Es soll sichergestellt wer-
den, dass notwendige Anderungen der Gliederung des Verkehrsraums vom derzeitigen Be-
stand mdglich sind. Einer spater folgenden Fachplanung soll kein Vorgriff geleistet werden.

In dem bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 86A ist eine derzeit als offentliche Grinflache
genutzte stadtische Parzelle nordostlich des Knotenpunktes Marienbader Platz/ Frélingstralle
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, ohne jedoch eine Uberbaubare Flache zu bestim-
men. Seiner aktuellen Nutzung als Stra3enbegleitgriin entsprechend wird diese Parzelle als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Grole Teile der StraRe Im Hasensprung, welche bisher nicht Giberplant waren, befinden sich
in privatem Eigentum. Durch die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache soll die beste-
hende Funktion dauerhaft gesichert werden.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden nicht bestimmt. Die innere Erschlie-
Rung des Gebietes erfolgt auf privatem Grund. Die vorgesehene Verortung fir die Zuwegung
fur den FulR- und Radverkehr in das Gebiet z.B. zur Erreichung erdgeschossiger Ladennut-
zungen wird nicht durch die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen gesichert, sondern
durch die Ausweisung von entsprechenden Nutzungsrechten (s. Pkt. 6.8). Damit wird auch
erreicht, dass fir das Mal der baulichen Nutzung anrechenbare Grundstiicksflachen nicht
verloren gehen.

Die “Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen" mit Anhang 14 ,Muster-
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr” ist zu beachten und anzuwenden.
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Fir die Sicherung der Verkehrsablaufe werden im Bereich der Knotenpunkte Hessenring /
Marienbader Platz und Marienbader Platz/ Frolingstralie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt. Zufahrten zu den angrenzenden Baugrundstlicken sind dadurch trotzdem méglich und
die ErschlieRung somit weiterhin gesichert.

6.7 Versorgungsanlagen

Die Stromversorgung des Gebietes kann durch eine bedarfsgerechte Erweiterung der vorhan-
denen Netzanlagen sichergestellt werden. Gleiches gilt fur die Gasversorgung. Die Hauptent-
sorgungsleitung befinden sich im Bereich o6ffentlicher Verkehrsflachen, sodass die erforderli-
che Zuganglichkeit ohne weitere Festsetzungen gewahrleistet bleibt. Die Versorgungsleitun-
gen befinden sich ebenfalls in diesem Bereich.

6.8 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Plangebiet werden die internen Wegeverbindungen mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fir den Radverkehr zu Gunsten der Anlieger sowie mit einem Leitungsrecht zu Gunsten
der Allgemeinheit vorgesehen. Die fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-Recht) belasteten
Flachen sind zeichnerisch festgesetzt und dirfen nicht Gberbaut, unterbaut oder mit Baumen
bepflanzt werden.

Die Geh- u. Fahrrechte zu Gunsten der Anlieger zielen darauf ab, in Anbetracht der integrierten
Innenstadtlage Zuwegungen in das Gebiet fir den Ful- und Radverkehr zu ermdglichen. Die
festgesetzten Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu versehen sind, dienen vor-
rangig dazu, die Flachen von Bebauung freizuhalten, um kiinftig eine Erreichbarkeit insbeson-
dere erdgeschossiger Nutzungen (wie z.B. Laden) im Gebiet durch Anlieger (z.B. Kunden) zu
ermoglichen. Hierdurch soll unter Berticksichtigung der GréRRe des Gebietes bzw. seiner Bau-
felder auf die besondere Funktion als Bindeglied zwischen Kernbereich der Innenstadt und
Bahnhof Rechnung getragen werden. Um die fur die Ermittlung der baulichen Ausnutzung zu
Grunde zu legende Flache nicht zu reduzieren, wird darauf verzichtet, die Wegefiihrung als
offentliche Verkehrsflache festzusetzen. Die mit GFL-Rechten festgesetzte Flache kann daher
rechnerisch bei der Ermittlung der Grund- und Geschossflache herangezogen werden. Die
Flachen sind auch nutzbar flr den privaten Zu- und Abfahrtsverkehr zu den jeweils angren-
zenden Bauflachen.

6.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6
BauGB

Der Bebauungsplan enthalt differenzierte griinordnerische Festsetzungen mit dem Ziel einer
nachhaltigen Eingrinung des gesamten Gebietes, welche auch dazu beitragen sollen, einer
Verbesserung kleinklimatischer Anforderungen gerecht zu werden. Der Stral3enbegrinung
und der Gestaltung der Vorzonen zwischen Gebaude und 6ffentlicher Verkehrsflachen an der
Frolingstralie, dem Hessenring und dem Marienbader Platz kommt eine besondere Bedeutung
zu. Dementsprechend sind im Bebauungsplan detaillierte Festsetzungen tber die Art und Um-
fang gemacht.
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Anzupflanzende Bdume

Im Bereich der Verkehrsflache Im Hasensprung sind, erganzend zur bestehenden Baumreihe
im Westen der Stralle, auf der Ostseite 16 Baume neu zu pflanzen. Die genauen Standorte
ergeben sich nach Bertcksichtigung von Grundstlickszufahrten bzw. 6ffentlichen Parkplatzen.

Die Vorgartenzonen des Mischgebietes und der Gewerbegebiete entlang der Strallen Hes-
senring, Marienbader Platz und Frélingstral’e sollen gepragt werden durch eine Reihe anzu-
pflanzender Baume. Auch die innerhalb des Gebiets festgesetzten Flachen, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu versehen sind, sollen von Baumreihen gesdumt werden. Um
eine gewisse planerische Flexibilitdt zu gewahren, kann ausnahmsweise um bis zu 5,0m von
dem festgesetzten Standort abgewichen werden.

Durch Bepflanzung mit Baumreihen wird daher zugleich auch eine Beschattung von befestig-
ten (Wege-)Flachen und Verkehrsflachen erwirkt.

Leitungsschutzmalinahme: Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft
fur StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, zu beachten (insbesondere Abschnitt 3).
Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit dem Versorger
abzustimmen.

Grundstucksbepflanzung (Grundsticksfreiflachen)

Die nicht Uberbauten oder nicht als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen (Grund-
sticksfreiflachen) sind als Vegetationsflachen gartnerisch zu gestalten. Dies bezieht sich auch
auf Flachen oberhalb von Tiefgaragen bzw. sonstige unterbauten Flachen. Diese Festsetzung
zur Grundstiicksbepflanzung gewahrleistet die Durchgriinung der Grundstiicke und leistet da-
mit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten Beeintrachtigung von Natur und Land-
schaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und
das biotische Potenzial erzielt. Die festgesetzte Qualitat und Quantitat der Durchgrinung so-
wie die vorgeschlagene Auswahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen aus den Pflanzlis-
ten lasst dem Grundstlicksbesitzer gentigend eigenen Gestaltungsspielraum.

Das Anlegen von vegetationsarmen Kies- oder Schottergarten ist aus stadtklimatischen und
Okologischen Grinden unzulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten Flachen AF1 und AF2 dienen dazu, neben den positiven Wirkungen fiir das
Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial, einen Puffer zwischen den festgesetzten
Allgemeinen Wohngebieten und den angrenzenden Nutzungen (MI- und GE-Gebiet) zu bilden.
Die Anforderungen an die Anpflanzflachen werden nutzungsabhangig differenziert. Im Misch-
gebiet (AF2) wird daher die Moglichkeit einer Unterbauung z.B. durch Tiefgaragen bei der
Bestimmung der Anpflanzung beriicksichtigt.

Erhaltung von Bdumen

Die im Geltungsbereich befindlichen zur Erhaltung festgesetzten Baume befinden sich im 6f-
fentlichen Verkehrsraum. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, da diese als wertvoller
Baumbestand ein wesentlicher Bestandteil der Griinvernetzung sowie des gewachsenen Orts-
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bildes sind. Abgehende Baume sind durch gleichwertige zu ersetzen. Auch hier kann aus pla-
nerischen Grinden bei Nachpflanzungen um bis zu 5,0 m von dem Standort des abgangigen
Baumes abgewichen werden.

Dachbegrinung

Durch die Festsetzung zur Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen,
die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflus-
sen. Mit der Vorgabe, dass mindestens 70 % der Dachflachen zu begrunen sind, wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass fir kleinere Dachflachen, z.B. fir untergeordnete Bauteile,
eine Dachbegrinung nicht zwingend sein soll. Dachbegrinung ist auch unter Anlagen zur so-
laren Energiegewinnung herzustellen. Weiterhin wird eine Retentionswirkung im Zusammen-
hang mit dem Niederschlagswasserabfluss gesichert, welche sich eingriffsmindernd auf den
Wasserhaushalt auswirkt.

Fassadenbegrinung

Mit der Vorgabe zur Begriinung der Fassaden soll einer UbermaRigen Aufheizung bzw. War-
meabstrahlung der Baukoérper entgegengewirkt werden. Klimatische Gunstwirkungen der
Grundstlicksbegriinungen werden damit verstarkt. Weiterhin tragt die Fassadenbegriinung zur
gestalterischen Aufwertung des Erscheinungs- und Ortsbildes aber auch zur Verbesserung
der Lebensraumfunktion bei.

Begriinung / Uberdachung von mehrgeschossigen Parkdecks

Bei der Errichtung von oberirdischen Parkdecks mit mehreren Ebenen sind diese mit einer
Uberdachung zu versehen. Entsprechend der Festsetzung zu Dachbegriinung Nr. 6.2.1 sind
diese auch zu begrunen.

Durch die Festsetzungen flir das Plangebiet sollen auch wirksame und effiziente Malinahmen
in Bezug auf Belange des Klimaschutzes und der Klimavorsorge berucksichtigt werden. Diese
sollen im Kontext der angestrebten Nutzungen sinnvoll und vertraglich sein.

Bei der insbesondere in Gewerbegebieten moéglichen Errichtung von offenen mehrgeschossi-
gen Parkdecks zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze greifen allgemein in Bezug auf
die Begriinung dieser Anlagen weder die Pflanzvorgaben der stadtischen Stellplatzsatzung
noch der Hessischen Garagenverordnung. Ohne erganzende Regelung kdnnen daher diese
baulichen Anlagen errichtet werden ohne Begrinung der obersten, offenen und befestigten
Ebene.

Mit der Festsetzung, die Parkdecks mit einem Dach zu versehen und entsprechend der Fest-
setzung zur Dachbegriinung zu begrtinen, wird gewahrleistet, dass auch hier klimawirksame
Oberflachen geschaffen werden, die das 6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere War-
mespeicherung positiv beeinflussen. Dartber hinaus wird Niederschlagswasser zurtickgehal-
ten, was eingriffsmindernd auf den Wasserhaushalt wirkt, und es wird dariber hinaus in ge-
wissem Umfang Lebensraum fur Tiere und Pflanzen geschaffen.
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6.10 Artenschutzrechtliche Regelungen und Hinweise

Das Biiro PlanO hat im ersten Halbjahr 2021 ein artenschutzrechtliches Gutachten? erstellt,
um zu priufen, ob durch Abbruch des Bestandes und die geplanten Nutzungen artenschutz-
rechtliche Belange betroffen sind. Der Bericht liefert Aussagen zur angetroffenen Fauna, deren
artenschutzrechtlichen Status und hebt wichtige Strukturelemente im Planungsraum hervor.

Es wurde das Vorkommen von Fledermausen und Végeln als potentiell betroffene Artengrup-
pen naher untersucht. Die Artengruppen Saugetiere (mit Ausnahme der Fledermause), Repti-
lien, Amphibien, Kafer, Libellen, Heuschrecken und Schmetterlinge sind potentiell nicht betrof-
fen.

Avifauna

Hinsichtlich der Reviervogelarten ist der Planungsraum als stark versiegeltes Siedlungsgebiet
mit entsprechender Avifauna anzusehen. Wertgebend sind das Vorkommen von Girlitz,
Haussperling und Stieglitz.

Die Umsetzung der vorlaufenden Malinahmen, vorrangig die Schaffung adaquaten Ersatzes
(Nistkasten fur Haussperling, Mauersegler), die Anpflanzung von 10 dichtwlichsige Baumen
und die Anlage von 150 m? Bluhflachen (Stieglitz) dient dazu, die Verluste von Ruhe- oder
Fortpflanzungsstatten und dadurch die Gefahr von Individuenverlusten zu kompensieren.

Geholzfallungen kdnnen zu einem Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten inkl. Individu-
enverlusten fihren. Daher dirfen Gehdlzbestande in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September
nur dann gerodet werden, wenn vorher zeitnah durch einen Fachgutachter ein Brutvorkommen
ausgeschlossen wird.

Aufgrund des Vorkommens von Mauersegler und Zwergfledermaus ist bei Abrissarbeiten eine
biologische Baubegleitung vorzusehen; ggf. vorhandene und dann wegfallende Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten des Mauerseglers sind durch Anbringen von Mauersegler-Nistkasten
artgerecht zu kompensieren. Die genaue Anzahl ist im Zuge der dkologischen Baubegleitung
festzustellen und mit der zustéandigen UNB abzustimmen.

Im Plangebiet konnte die haufig anzutreffenden Art Zwergfledermaus fliegend nachgewiesen
werden. Es ist aber nicht auszuschlie3en, dass die Zwergfledermaus Gebaudespalten (ggf.
auch als Winterquartier) bewohnt.

Abrissarbeiten und erhebliche Umbauarbeiten sind daher auRerhalb der Wochenstubenzeiten
(1. Mai bis 31. Juli) durchzuflihren; sie sind baubiologisch zu begleiten. Glinstige Zeiten sind
Februar-Marz und September-November. Festgestellte Quartiere sind so lange zu erhalten,
bis von der Naturschutzbehdrde anderweitigen Mallnahmen zugestimmt wurde. Wegfallende

25 Plan O, Dr. R. Kristen, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag B-Plan 137 ,Hessenring, Marienbader Platz, Fréling-
stral’e, Im Hasensprung® Biebertal. Juni 2021
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Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind in Abstimmung mit der UNB artgerecht durch Anbringen
von Nistkasten zu ersetzen.

Die oben genannten notwendigen MafRhahmen zur Kompensation der Lebensraumverluste
sind unter Pkt. 5.10 ndher beschrieben.

6.11 Oberflachengestaltung / Bodenversiegelung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen und 6kologischen Zielsetzung heraus, den An-
teil an versiegelten Flachen maoglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbe-
festigung gemacht. Vollstandige oder umfangreiche Versiegelung fiihrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhéhten Staubanfall und
schnellem Abfluss des Niederschlagswassers. Befestigte, nicht iberdachte Flachen der Bau-
grundstiicke sowie private Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entge-
genstehen, wasserdurchlassig auszuflihren. Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. was-
serdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von
mindestens 20% und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene
Wegedecken. Alternativ sind wasserundurchlassige Belage zuldssig, wenn das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick versickert oder verwertet wird.

6.12 Entwasserung

Die bestehenden offentlichen Verkehrsflachen sind ohne Rickhaltung an die 6ffentliche Ka-
nalisation angeschlossen. Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswas-
sers erfolgt im Bestand Uber das vorhandene Kanalnetz (Mischkanalsystem) in den umliegen-
den Verkehrsflachen. Das anfallende Schmutzwasser wird weiterhin Gber die bestehende
Mischwasserkanalisation entsorgt. Gemaf DIN 1986-100 sind auf den Grundstlicken die Ab-
wasser getrennt zu fuhren.

Im Rahmen von Neuentwicklungen innerhalb des Plangebietes ist fir Grundstiicke Uber
800 m? abflusswirksame Flache grundsatzlich ein Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-
100 verpflichtend zu flhren, vorzulegen und nachzuweisen.

Durch Retention und Festlegung eines Drosselabflusses soll sichergestellt werden, dass die
Abflussmengen des anfallenden Niederschlagswassers und damit die Belastungen des beste-
henden Kanalnetzes reduziert werden. Zur Sicherstellung dessen werden entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen und die Rickhaltevolumina sowie der
Drosselabfluss definiert. Der Abfluss des Niederschlagswassers der Baugrundstiicke, bezo-
gen auf die befestigte Flache, ist auf 15 l/(s*ha) zu drosseln. Die Retention kann iber verschie-
dene Maflinahmen erfolgen. Durch die geplante Dachbegriinung mit 70% der Dachflachen der
obersten Geschosse (auch von Parkdecks) sowie die Begriinung der Tiefgaragen mit einer
Substratiiberdeckung von 80 cm erfolgt eine Pufferung zur Rickhaltung des Niederschlags-
wassers.

Im Rahmen neuer baulicher Entwicklungen kann, in Abstimmung mit Stadtentwasserung, die
Mdoglichkeit der Ableitung des Niederschlagswassers in den, im Bereich des Hessenrings/
Kreuzung Marienbader Platz und Ferdinandstralie verrohrten Dornbach geprift werden.
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6.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

6.13.1 Passive SchallschutzmaBRnahmen

Ausflhrungen zu notwendigen Regelungen im Zusammenhang mit der Festlegung von Larm-
pegelbereichen s. Pkt. 5.2. und Pkt. 8.2.

6.13.2 AuBenbeleuchtung

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

6.14 Bestandsschutz

Erganzend zu den Ausfihrungen zum Bestandsschutz unter Pkt. 6.1 und 6.3 wird auf Folgen-
des hingewiesen: Bisherige, derzeit brachliegende, bauliche Nutzungen auf dem sog. ehema-
ligen Mercedes Senger Areal (Hessenring 64, Frolingstralie 2-8) werden bzw. bleiben in Teilen
auf den Bestandsschutz reduziert. Dies betrifft sowohl Umfang, wie auch Lage und Art der
baulichen Nutzungen:

- Im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes befinden sich Gewerbehallen,
welche insbesondere im Hinblick auf die Art und Lage der baulichen Nutzung auf den
Bestandsschutz reduziert werden.

- Im Bereich des festgesetzten Mischgebietes werden die baulichen Anlagen insbesondere
im Hinblick auf die Gberbaubare Flache auf den Bestandsschutz gesetzt.

- Im Bereich des festsetzten Gewerbegebietes weicht der Bestand im Wesentlichen in Be-
zug auf die Geschossigkeit/ bauliche Hohe von den Festsetzungen ab (Bestand bis zu
sieben Geschosse, zulassig max. flnf Vollgeschosse).

Die Umsetzung der auf dem o.g. Areal vorgesehenen baulichen Entwicklungen im Sinne der
zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzeption wird erst erreicht bei Abbruch der Bestands-
bebauung und Neubebauung unter Einhaltung der Mafigaben zu Art, Mal3 und Lage der bau-
lichen Nutzung. Der Stadt liegen Informationen vor, wonach seitens der Eigentimerschaft
neue bauliche Entwicklungen und kein Erhalt des Gebaudebestandes auf dem Areal vorgese-
hen sind, so dass grundsatzlich kiinftig hier mit einem Rickbau des Gebaudebestandes ge-
rechnet werden kann.

Zur langfristigen Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung der Gebietsentwicklung ist es
daher unumganglich, die privaten Belange der betroffenen Eigentimerschaft gegenuber den
genannten stadtebaulichen Belangen zuriickzustellen und in der Folge die bestehende Be-
bauung, welche in Bezug auf die Art, das Maf} und die Lage der baulichen Nutzungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes abweicht, auf den Bestandsschutz zu reduzieren.

7 Festsetzungen nach HBO

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird eine hohe stadtebauliche bzw. bauge-
stalterische Qualitat gewahrleistet und Beeintrachtigungen, insbesondere des Stral’en- und
Ortsbildes, werden vermieden.
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7.1 Dachform und —neigung

Im Plangebiet wird festgesetzt, dass aus stadtebaulichen und baugestalterischen Griinden und
in Anpassung an die umgebende Bebauung ausschlieRlich Flachdacher, bzw. flach geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° zulassig sind. Untergeordnete Bauteile und Ne-
benanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Die gewahlte Dachform
und maximale Dachneigung gewahrleisten die Realisierung der festgesetzten Dachbegri-
nung, bieten zugleich die Mdglichkeit der Errichtung von Anlagen zur Solarnutzung.

7.2 Staffelgeschoss

Ebenfalls aus Grinden der baulichen Gestaltung sind die Aullenwande von Staffelgeschossen
oberhalb des letzten zulassigen Vollgeschosses mindestens an zwei Seiten, zwingend jedoch
zur strallenzugewandten Seite, gegenlber der Aulienwand des darunterliegenden Geschos-
ses zurlckzusetzen. Der Ricksprung muss mindestens 1,5 m betragen. Im Gewerbegebiet
GE sind die Aulienwande der Staffelgeschosse allseitig um mindestens 1,5 m zurlickzusetzen.
Bei zurlickgesetztem obersten Staffelgeschoss ist als Dachliberstand max.1,0 m zulassig. Am
oberen Abschluss des darunterliegenden Vollgeschosses ist kein Dachlberstand zulassig.

Hiermit sollen bei Gebauden mit Geschossen (Staffelgeschosse) oberhalb des letzten zulds-
sigen Vollgeschosses ein angemessener Gebaudeabschluss definiert werden, der sicherstellt,
dass diese letzte Nutzebene optisch zuriickgenommen wird.

Mit diesen Festsetzungen wird auch angestrebt, dem Baugebiet ein einheitliches Erschei-
nungsbild zu geben, zumal die Gestaltung der Dachlandschaft in ganz besonderem Malie das
bauliche Erscheinungsbild pragt.

7.3 Dachaufbauten

Hinsichtlich der Dachaufbauten wird festgesetzt, welche Aufbauten zulassig sind, und ergan-
zend welche Hbhe diese erreichen durfen. Damit die bezeichneten Aufbauten die Gebaude-
ansicht vom o6ffentlichen Stralenraum aus nicht beeintrachtigen, missen diese mindestens
1,5 m hinter die Fassadenebene des darunterliegenden Geschosses zuricktreten. Mit der
Festsetzung zur Beschrankung der H6he und des erforderlichen Ricksprungs werden gestal-
terische Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch die Lage und GréRe von Dachaufbauten
verhindert.

7.4 Grundstiickseinfriedungen

Durch den teilweisen Ausschluss bzw. die Begrenzung der maximalen Héhe von Einfriedun-
gen soll sichergestellt werden, dass die Aufenthaltsqualitat und der offene Charakter, insbe-
sondere der Gemeinschaftsflachen, gewahrleistet werden und nicht durch zu hohe Einfriedun-
gen in der Wahrnehmung als hochwertige Aufenthaltsbereiche beschrankt werden. Die Fest-
setzung, dass Einfriedungen lediglich in Form von Hecken aus heimischen Laubgehoélzarten
in Verbindung mit Zaunen und Sockelmauern zulassig sind, sollen dem gewollten durchgriin-
ten Charakter des Plangebietes Rechnung tragen.
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7.5 Werbeanlagen

Einschrankungen zu Art und Lage der Werbeanlagen zielen darauf ab, der Lage des Plange-
bietes im zentralen Innenstadtbereich gerecht zu werden und zugleich den Anforderungen von
gewerblichen Nutzungen Rechnung zu tragen.

8 Umweltauswirkungen

Zur Betrachtung der Belange des Umweltschutzes wurde zum Bebauungsplan Nr. 137 ,Hes-
senring, Marienbader Platz, Frolingstrale, Im Hasensprung® der Stadt Bad Homburg vor der
Hohe ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag?® erarbeitet, der den vorhandenen Umweltzu-
stand im Plangebiet erfasst und bewertet. Auf der Grundlage der Bestandsbewertung und der
Ermittlung der voraussichtlichen Auswirkungen der Planung werden MalRhahmen zur Vermei-
dung und Verminderung der Eingriffe sowie zur Kompensation der Umweltbeeintrachtigungen
durch die Planung vorgeschlagen und in der Planung bertcksichtigt. Auf die Ausflihrungen
des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages wird hingewiesen.

Um die Belange des Verkehrs zu berlicksichtigen, ist eine verkehrliche Untersuchung? erstellt
worden. In dieser wurden sowohl die durch die Planung verursachten Verkehre und deren
Verteilung auf das Strallennetz sowie die Leitungsfahigkeit von betroffenen Knotenpunkten
betrachtet. Die Ergebnisse sind unter Pkt. 5.1 zusammengetragen. Darlber hinaus wird auf
die Ausflhrungen des Gutachtens verwiesen.

8.1 Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzguter sind Gberwiegend als gering,
teilweise als mittel (Pflanzen und Tiere) einzustufen. Der Anteil der versiegelten Flachen im
Plangebiet sinkt, der Grunanteil wird erhdht. Vor allem durch die vorgesehenen Dach- und
Fassadenbegrinungen und die Grundstlicks- und Baumpflanzungen wird, wenn auch die be-
stehende Baumgruppe an der Ecke Hessenring / Marienbader Platz baulichen Entwicklungen
weichen wird, der Anteil 6kologisch wirksamer Strukturen im Plangebiet kiinftig insgesamt er-
hoht.

Das Biiro PlanO hat im ersten Halbjahr 2021 ein artenschutzrechtliches Gutachten? erstellt,
um zu prufen, ob durch den Abbruch des Bestandes und die geplanten Nutzungen arten-
schutzrechtliche Belange betroffen sind. Die ermittelten Betroffenheiten sowie daraus folgende
Regelungen und Malinahmen sind unter Pkt. 5.10 und 6.10 dargestellt.

26 Planungsgruppe Darmstadt ,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 137¢, Darmstadt, Juni
2021

27 Ingenieurgruppe IVV (2021) Bebauungsplan Nr. 137 der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe ,Hessenring, Marien-
bader Platz, Frolingstrale, Im Hasensprung“ — Verkehrsuntersuchung Aachen, 09.06.2021

28 Plan O, Dr. R. Kristen, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag B-Plan 137 ,Hessenring, Marienbader Platz, Fréling-
stral’e, Im Hasensprung® Biebertal. Juni 2021
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8.2 Auswirkungen auf die Gerauschsituation

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die
Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG?° erstellt. Auf die Ausfiihrungen der schalltechnischen
Untersuchung wird verwiesen.

In dieser vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen der vorhan-
denen und zukiinftigen Larmimmissionen aus Strallen- und Schienenverkehr auf die geplante
Bebauung sowie die bestehende Bebauung im Umfeld untersucht:

StraRenverkehrslarm innerhalb des Plangebietes
Hinsichtlich des Straltenverkehrs werden die Orientierungswerte der DIN 18005 — Beiblatt 1

in weiten Teilen des Plangebiets sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum uUberschritten.
Betroffen sind vor allem die den vorhandenen Hauptverkehrsstral’en Hessenring, Marienba-
der Platz und Frélingstralte zugewandten Baugrenzen. An einzelnen Stellen werden dartber
hinaus die Werte 70/ 60 dB(A) (tags / nachts) erreicht. Fiir alle Immissionsorte mit Uberschrei-
tung der Orientierungswerte sind Schallschutzmalinahmen zu prifen.

Fur das Plangebiet erfolgte daher die Festlegung von Larmpegelbereichen nach DIN
4109:2016. Unter Berucksichtigung der jeweils unglnstigsten Belastungssituation hinsichtlich
Geschosshdhe und Tageszeit werden im Plangebiet die Larmpegelbereiche Il bis V vorgese-
hen. Der Empfehlung des Gutachtens folgend wird eine zeichnerische Abgrenzung der Larm-
pegelbereiche in der Planzeichnung vorgenommen.

Schienenlarm
Hinsichtlich Schienenlarm sind die Orientierungswerte der DIN 18005 an allen geplanten Ge-

bauden im Wohngebiet eingehalten.

StraBenverkehrslarm im Umfeld des Plangebietes

Zur Bewertung der Auswirkungen des Stra3enverkehrslarms im Umfeld des Plangebietes er-
folgten Ausbreitungsberechnungen fir den Ohnefall und den Mitfall. Im Ohnefall wurde ange-
nommen, dass die bestehende Bebauung im Plangebiet unverandert bleibt. Im Mitfall wurde
eine nach dem Entwurf zum Bebauungsplan mdgliche Bebauung im Sinne des stadtebauli-
chen Konzepts (Variante 2) angenommen. Die Beurteilungspegel an den mafigeblichen Im-
missionsorten an bestehenden Gebauden im Umfeld des Plangebiets liegen fir den Ohnefall
sowie fur den Mitfall tags und nachts tber den Orientierungswerten nach DIN 18005. An meh-
reren Bestandsgebauden werden auch bereits im Ohnefall die Werte von 70 dB(A) tags bzw.
60 dB(A) nachts erreicht bzw. Uberschritten. Da diese im Mitfall jedoch nicht oder allenfalls
geringflgig (< +0,1 dB(A)) erhéht werden, kann die Auswirkung der Planung auf diese Ge-
baude als unerheblich bewertet werden. Lediglich an zwei Stockwerken an der Westseite des
Gebaudes Marienbader Platz 1 (,Marienbader Hofe“) sind mit +0,2 dB(A) geringfligig hdhere
Erhéhungen bei Uberschreitung der Werte 70 / 60 dB(A) zu erwarten. Hier ist jedoch davon
auszugehen, dass aufgrund der im dort glltigen Bebauungsplans Nr. 128 festgesetzten Larm-
pegelbereiche bereits entsprechende Larmvorsorge getroffen worden ist.

Eine Erhéhung um 3 dB(A) oder mehr, die im Sinne der 16. BImSchV einen Anspruch auf
Larmsanierung begriinden wirde, wird an keinem Immissionsort erwartet.

29 Ingenieurgruppe IVV (2021) Bebauungsplan Nr. 137 der Stadt Bad Homburg v. d. Hhe ,Hessenring, Marien-
bader Platz, Frolingstrale, Im Hasensprung“ — Schalltechnische Untersuchung Aachen 08.06.2021
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Anlagenbezogener Larm (Gewerbelarm)
Hinsichtlich Gewerbelarm ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keine qualifizierte Ein-
schatzung der Auswirkungen mdglich bzw. notwendig. Relevante, dem Gewerbelarm zuzu-
ordnende Larmeinwirkungen sind hier uberwiegend aus dem anlagenbezogenen Verkehr ein-
schlieBlich der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen zu erwarten. Diese sind im Rahmen der
Genehmigungsverfahren zu Gberprifen.

Eine Festsetzung zur Emissionskontingentierung bezliglich der Gewerbegebiete ist nicht er-
forderlich, da durch die Beschrankung zulassiger gewerblicher Nutzungen im Gewerbegebiet
auf den mischgebietstypischen Stdrgrad bereits ein bestimmtes Mal planerischer Konfliktbe-
waltigung gegeben ist. Einzelfélle kdbnnen dann im Genehmigungsverfahren nach MalRgabe
des § 15 BauNVO bewaltigt werden.

9 Kosten der Planung

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden durch die Stadt Bad Homburg v. d. H6he ge-
tragen.

10 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 137 umfasst Flachen von insgesamt rd. 30.100 m?,
die sich sowohl in stadtischem wie auch in privatem Eigentum befinden. Insgesamt ca. 75 %
der privaten Flache im Geltungsbereich werden von dem ehem. Mercedes-Senger Areal be-
ansprucht. Die Verkehrsflachen Hessenring, Frélingstralle, Am Marienbader Platz sowie Teile
der Verkehrsflache Im Hasensprung befinden sich in stadtischem Besitz. Teile der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Stralte Im Hasensprung befinden sich in privatem Eigentum. Ein Verfahren
zur Bodenneuordnung ist nicht erforderlich.

11  Stadtebauliche Kennwerte / Flachenbilanz

11.1 Flachen Bebauungsplan / Geltungsbereich

Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 30.065,90gm 100,0%
Flache fir offentliche Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin ca. 9.013,20 gm 29,98%
Baugebiete insgesamt ca. 21.052,70 gm 70,02%
davon Allgemeines Wohngebiet ca. 3.867,60 qm 12,86%
davon Mischgebiet ca. 5.739,40 qm 19,09%
davon Gewerbegebiet ca. 11.445,70 gqm 38,07%

11.2 Flachen Stadtebaulicher Entwurf / Geltungsbereich
Die folgenden Daten wurden dem Stadtebaulichen Entwurf von 2019 enthommen und stellen

aus diesem Grund nur etwaige Kennwerte dar. Betrachtet werden nur die privaten Bauflachen
(Nettobauland).
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Nettobauland (Private Flachen) ca. 21.038 gm 100,0%
- Bebaute Flache ca. 9.276 gm 44,09%
- Nebenanlagen, Zuwegung ca. 964 gm 4,58%
- Grun-/Freiflache ca. 10.798 gm 51,33%
Geschossflache insgesamt (WA, MI, GE/N) ca. 39.996 gm
GRZ (Bebaute Flache / Nettobauland) ca. 0,44
GFZ (Geschossflache / Nettobauland) ca. 1,90

Bad Homburg v. d. Héhe, den 17.12.2021

Dezernat |
gez. Alexander Hetjes
Oberblrgermeister

Fachbereich Stadtplanung

§ 10 BauGB

Fachbereich Stadtplanung

gez. i.V. Krause

stellv. Fachbereichsleiterin

17.11.2021
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B EINSICHTNAHME/ GUTACHTEN UND FACHGRUNDLAGEN

1 Einsichtnahme

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften u. dgl.) kbnnen wahrend der allgemeinen Dienststunden im Technischen Rat-
haus der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe, Bahnhofstral’e 16-18, in den Raumen des Fachbe-
reiches Stadtplanung/Stadtebau, im 3. OG eingesehen werden.

Die im Folgenden aufgefiuihrten Gutachten und Fachgrundlagen kénnen ebenfalls bei der Stadt
Bad Homburg v. d. Héhe Fachbereich Stadtplanung/ Stadtebau eingesehen werden.

2 Verzeichnis der Gutachten / Untersuchungen zum Bebauungsplan

- Ingenieurgruppe IVV (2021) Bebauungsplan Nr. 137 der Stadt Bad Homburg v. d.
Hoéhe ,Hessenring, Marienbader Platz, Frélingstralle, Im Hasensprung“ — Schalltech-
nische Untersuchung Aachen 08.06.2021

- Ingenieurgruppe IVV (2021) Bebauungsplan Nr. 137 der Stadt Bad Homburg v. d.
Hoéhe ,Hessenring, Marienbader Platz, FrélingstralRe, Im Hasensprung® — Verkehrs-
untersuchung, Aachen 09.06.2021

- Plan O, Dr. Rene Kristen (2021) Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan
Nr. 137 ,Hessenring, Marienbader Platz, Frolingstralte, Im Hasensprung" Bad Hom-
burg, Biebertal, Juni 2021

- PLANUNGSGRUPPE DARMSTADT Raabe, Schulz, Heidkamp - Partnerschaft mbB
Architekten und Stadtplaner (2021) Landschaftsplanerischer Fachbeitrag Bebauungs-
plan Nr. 137 ,Hessenring, Marienbader Platz, Frélingstralde, Im Hasensprung®, Darm-
stadt Juni 2021

3 Verzeichnis sonstiger Fachgrundlagen

-, Zentrenkonzept 2012 fir den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg v. d. H6he®, Jun-
ker + Kruse Stadtforschung + Planung, Dortmund, Mai 2012

- ,Gutachten zur Entwicklung einer Vergniigungsstattenkonzeption fiir die Stadt Bad
Homburg v. d. Héhe, Dr. Acocella, Dortmund/ Lérrach, 06.09.2013

- Entwicklungsperspektive der Gewerbeflachen in Bad Homburg v.d. Héhe, Baasner
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