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1 Allgemeines

1.1 Einfuhrung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Neuaufstellung eines Bebauungs-
planes fur ein Teilgebiet sudlich des Bahnhofs der Stadt Bad Homburg v.d.H.

1.2 Planungsanlass / Stadtebauliches Erfordernis gem. § 1 (3) BauGB

Die Stadt Bad Homburg v.d.H. beabsichtigt, das ca. 19 ha grol3e, derzeit gemischt und
gewerblich genutzte Gebiet "Bahnhof Sid" stadtebaulich und funktional neu zu ordnen.
Das Plangebiet ist eines der letzten grolieren Flachenpotentiale Bad Homburgs fur eine
teilweise Neubebauung in Randlage zur Innenstadt und zeichnet sich durch eine her-
vorragende Verkehrsanbindung, sowohl im MIV, als auch im OPNV, aus.

Das Areal ist einerseits durch vorhandene Bau- und Nutzungsstrukturen - Gewerbe mit
einer Enklave von ca. 60 Wohneinheiten - gepragt, andererseits durch groRere Fla-
chenanteile der Bahn, die wegen der Aufgabe der bisherigen Funktion einer hoher-
wertigen Nutzung zugefuhrt werden sollen. Teilbereiche dieser Flachen werden derzeit
als Park- & Ride-Anlage (305 Stellplatze) genutzt.

Die Lage des Gebiets in unmittelbarer Nahe zum OPNV-Knotenpunkt am Bahnhof und
die hohe Besucherfrequenz im Umfeld erfordern eine standortgerechte und stadte-
baulich hochwertige Qualitat sowie eine Architektur, die der Funktion des Gesamtareals
als "Stadteingang Sud" gerecht wird. Die Anbindung des Gelandes nach Norden ist
durch die Bahntrasse eingeschrankt. Die fulllaufige ErschlieBung erfolgt durch eine
bestehende, jedoch derzeit relativ unattraktive Unterfihrung des Gleiskorpers. Diese
Unterfuhrung stellt die Weiterfuhrung zum nordlich an das Plangebiet angrenzenden
Bahnhof und das Rathaus der Stadt Bad Homburg v.d.H. dar. Von dort erstreckt sich
die HauptgeschaftsstralRe der Stadt, die LouisenstralRe (Fullgangerzone) mit dem
Kurhaus nach Nordwesten.

Flr das Plangebiet wird eine der gunstigen Lage und Erschliellungssituation ange-
messene Verdichtung angestrebt. Vorgesehen sind gewerbliche Nutzungen sowie
hochwertige Dienstleistungen mit Schwerpunkt auf dem Freizeit-, Informations- und
Unterhaltungssektor. Die Funktionen der Innenstadt sollen sinnvoll erganzt werden,
qualitatsvolle Grinzonen das neue Bild des Gebietes pragen. Die Verkehrsanbindung
an die Uberregionalen Adern des Rhein-Main-Gebietes soll es ermdglichen, den "Stadt-
eingang Sud" fur die Stadt Bad Homburg v.d.H. zu definieren.

Die im Geltungsbereich vorhandenen und zurzeit nicht gemall den heutigen stadte-

baulichen Zielvorstellungen genutzten Flachen hoher und hdchster Zentralitat bieten

damit wertvolle Ressourcen fur die Stadtentwicklung Bad Homburgs

= zur Schaffung von Arbeitsplatzen. Mit Kerngebietsflachen und Gewerbeflachen in
verdichteter Bauweise wird fur Betriebe, die einen reprasentativen Standort bendti-
gen, eine rechtliche Absicherung ihrer Bauvorhaben geschaffen;

= zur Nutzungsverdichtung im zentral und verkehrsgunstig gelegenen Teil des Bad
Homburger Stadtgebietes in direkter Nahe zum Bahnhof. Mit Ansiedlung einer hoch-
wertigen, verdichteten Bebauung kann bei den zu erwartenden Pendlern langfristig
das Nahverkehrsangebot gesichert und ggf. ausgebaut werden;
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= zum schonenden Umgang mit Natur und Landschaft. Mit der besseren Ausnutzung
bestehender Gewerbeflachen und der Revitalisierung von Bahnbrachen wird eine
alternative Inanspruchnahme naturraumlich wertvoller Aulienbereiche vermieden.
Gleichzeitig kann ein der vorgesehenen Nutzung entsprechendes Mal3 an ortlicher
Begrunung festgeschrieben werden.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es flir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.
Die den Zielen der Stadt Bad Homburg v.d.H. entsprechende, stadtebaulich nachhaltige
und geordnete Entwicklung kann mit dem heutigen Stand des Planungsrechtes nicht
sichergestellt werden.

Auch die vertragliche Zuordnung der Nutzungen, die Bewaltigung der Altlastenproble-
matik sowie die Bewaltigung der landespflegerischen Eingriffs-/Ausgleichsregelung
begrinden im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung
eines Bebauungsplanes im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Grundlagen der angestrebten Entwicklung bilden ein im Jahre 2001 durchgefuhrter
stadtebaulicher Ideenwettbewerb, eine dazu erstellte Machbarkeitsstudie sowie der
darauf folgende, von der Stadtverordnetenversammlung als Leitlinie beschlossene,
stadtebauliche Rahmenplan in seiner Fortfuhrung 2004.

1.3 Planungsziele und —grundsatze

Ausgehend von der in Kap. 1.2 beschriebenen Ausgangslage ergeben sich fur den
Bebauungsplan folgende stadtebauliche Zielsetzungen:

» Umnutzung und Nachverdichtung von innerstadtischen Flachenarealen im Sinne
des raumordnerischen Grundsatzes des Vorrangs der Innenentwicklung vor der
Aulenentwicklung,

= Beibehaltung des urbanen Nutzungsmix des Plangebietes und Entwicklung eines
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, das aus der fragmentierten Bebauungssituation
sudlich des Bahnhofs Bad Homburg v.d.H. eine urbane Adresse mit angemessen
verdichteten gewerblichen Nutzungen, Dienstleistungsnutzungen und Freizeit-
einrichtungen wie Kino und Disco entstehen lasst. Die hochste Dichte wird hierbei
fur die geplanten Kerngebietsnutzungen direkt entlang der Bahnlinie angestrebt;

» Herstellung und Sicherung der Vertraglichkeit der bestehenden und kunftigen Nut-
zungen (z.B. Kino und Disco);

= Ausbildung einer Stadtkante zur Bahn und Definition eines neuen "Stadteingangs
Sud" fur Bad Homburg ;

» Ersatz fur wegfallende Park- & Ride-Stellplatze durch Neuschaffung von offentli-
chem Parkraum nérdlich der Bahngleise im Anschluss an das Bahnhofsareal;

* Milderung der Barrierewirkung der Bahngleise, um einen Nord-Sud-Austausch zu
fordern;

= Ausnutzung der ginstigen Lage zum 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV);

= Médglichst hoher Verkehrsanteil zugunsten des nicht motorisierten Verkehrs (OPNV,
Ful3- und Radverkehr);

» Verbesserung der Rad- und Fullwegeverbindungen, Anbindung der Innenstadt an
die Regionalparkroute;

» Sicherung der Grinausstattung / Aufbau und Starkung der Grinvernetzung;
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» Renaturierung und gestalterische Aufwertung des Dornbaches.

Die Umweltbelange sind im Verfahren im Rahmen der Umweltprifung zu prifen und zu
berucksichtigen.

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Bebauungsplangebietes befinden sich Uberwiegend in privatem Eigen-
tum. Der Bebauungsplan beinhaltet daruber hinaus Flachen, die vormals
eisenbahnrechtlich planfestgestellt und gewidmet waren und unter dem
Planungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes standen. Es sind dies die
Flachenareale nordlich des Dornbachs sowie Flachen, auf denen derzeit noch
Bahngleise verlegt sind. Die entsprechenden Flachen werden durch die aurelis Real
Estate GmbH & Co.KG vermarktet.

Das fur die entbehrlichen Bahnanlagen notwendige Freistellungsverfahren nach § 18
AEG wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes betrieben. Das Verfahren ist
zwischenzeitlich abgeschlossen. Das Eisenbahnbundesamt hat dem Magistrat der
Stadt Bad Homburg v.d.H6he mit Schreiben vom 02.07.2008 einen entsprechenden
Freistellungsbescheid fur die diversen, bisher als Eisenbahngelande gewidmeten
Flursticken innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 17 zugestellt.

1.5 Quellenverzeichnis

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

= Die Ausweisung des Plangebietes in der gultigen Fassung des Flachennutzungs-
plans des Planungsverbands Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (vgl. Kap. 5.2)

= Der stadtebauliche Rahmenplan "Bahnhof Sud" vom Juli 2004

» Der landschaftsplanerische Fachbeitrag sowie die im Zusammenhang mit der Ab-
stimmung der landespflegerischen Zielvorstellungen erzielten Ergebnisse

» Die Entwasserungskonzeption vom September 2005.

Die aus der Bewertung des aktuellen Zustandes und der Empfindlichkeit der einzelnen
Naturraumpotentiale abgeleiteten landespflegerischen Zielvorstellungen sind im
landschaftsplanerischen Fachbeitrag dargelegt.

2 Lage des Plangebietes / Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof
Sud/ Buro -und Gewerbepark Mitte" — Ostlicher Teil- befindet sich am stdlichen Rand
der Kernstadt Bad Homburg, Ostlich der Siemensstral3e.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= Im Westen durch die Siemensstralle

= Im Norden durch die Trasse der Bahnstrecke Frankfurt-Friedrichsdorf

= Im Osten durch die Else-Kroner-Stra3e und Teilflachen der bestehenden Bebauung
zwischen Else-Kroner-Stralle und Zubringerstralle

= Im Sdden durch die BenzstralRe einschlieBlich der im Vorgriff auf die neue Nutzung
bereits geraumten ehemaligen Kleingartenanlage "Auf der Schanze".
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Die exakte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes im Mal3stab 1:1000. Das Plangebiet hat eine Gesamt-
grolde von ca. 19,21 ha.

3 Bestandssituation im Plangebiet und in dessen naherer Umgebung

Das Plangebiet ist Teil des altesten, groReren Gewerbegebietes der Stadt Bad
Homburg v.d.H., das bereits 1909 ausgewiesen wurde. Als Entwicklungsanstold kann
die Inbetriebnahme des neuen Bahnhofes im Jahr 1907/1908 gesehen werden. 1920
lie® sich als die erste Firma die "Rex-Conservenglas" westlich des Plangebiets und der
alten Bahntrasse nieder. Auf deren Firmengelande wurde 1923 auch die bekannte
Motorrad-Fabrik ,Horex“ gegrindet, die 1960 ihren Betrieb einstellte. Gewerbeansied-
lungen in groRerem Umfang fanden erst nach dem zweiten Weltkrieg statt. In den
1980er Jahren setzte ein Bauboom ein. Zu den alteingesessenen Produktionsbetrieben
kamen hauptsachlich Dienstleistungsunternehmen hinzu.
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Der Grol3teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof
Siid/ Buro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil- wird heute gewerblich genutzt bzw.
ist durch brachliegende Bahnflachen gepragt. Neben industriellen Hallenanlagen sind
auch reine Burogebaude vorhanden. Der bauliche Zustand reicht von relativ
neuwertigen Gebauden bis zu kaum erhaltenswerten Objekten.

Im Norden liegt das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs. Ein Teil der ehemaligen
Bahnflachen wird zwischenzeitlich als Park- & Ride-Anlage (305 Stellplatze) genutzt.
Die Park & Ride-Anlage gehort der DB Station und Service AG. Die Kosten fur die
Errichtung hat die Stadt Bad Homburg getragen. Die Vereinbarung wurde am
01.11.1988 auf unbestimmte Zeit, jedoch mindestens flur zwanzig Jahre abgeschlossen.

Auf dem Bahngelande befinden sich weiterhin ein Stellwerk der DB AG, das auch
kinftig in Betrieb bleiben wird und einschlieBlich seiner Sichtverbindung zu den
Bahnsteigen erhalten werden muss, sowie mehrere denkmalgeschutzte Gebaude
nordlich und sudlich der Bahntrasse, darunter auch ein ehemaliger Lokschuppen im
norddstlichen Planbereich.

Das Bahngelande und die sudlich angrenzenden Bereiche werden durch den in West-
Ost-Richtung das Gebiet durchquerenden, tief eingeschnittenen Dornbach getrennt. Die
Grabensohle des Dornbachs liegt ca. 3 bis 4 m unter dem bestehenden Gelande. Das
Gewasser tritt hauptsachlich durch seinen Uferbewuchs in Erscheinung. Der Bach ist
zeitweise durch Abwasser belastet und soll schrittweise renaturiert werden. Oberhalb
des Plangebietes wurde bereits auf ca. 300 m Lange eine bestehende Verrohrung
beseitigt.

Im Westen des Plangebietes befindet sich die Wohnsiedlung "Im Birkengrund", be-
stehend aus nach dem 2. Weltkrieg von Eisenbahnerfamilien errichteten Einfamilien-
hausern und neueren, mehrgeschossigen Wohngebauden im Eigentum der Deutschen
Annington Immobilien GmbH an der Daimlerstrale. Der sudliche Teil wird durch das
Gelande der ehemaligen Kleingartenanlage "Auf der Schanze" bestimmt, die bereits im
Hinblick auf die kiinftige Neuordnung und Uberbauung gerdumt wurde.

Nennenswerte offentliche Grianflachen und Gehdlzstrukturen befinden sich langs des
Dornbachs sowie auf Gartenflachen im Mischgebietes "Im Birkengrund".

Das Gelande fallt zum Bahnhof hin in norddstlicher Richtung ab, von ca. 180 m . NN
an der Kreuzung Benz- und Siemensstrale auf ca. 160 m (. NN am Lokschuppen.

Die Anbindung an die Kernstadt ist durch die Bahntrasse eingeschrankt. Am westlichen
und dstlichen Rand des Plangebietes quert je eine Stralde die Bahn.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch die
Unternehmensstandorte der Fresenius AG und der ixetic GmbH (friher Luk Fahrzeug-
Hydraulik GmbH&Co0.KG) sowie durch die westlich angrenzenden Flachen der ICADE
Reim Deutschland GmbH. Letztgenannte Flachen wurden zwischenzeitlich geraumt,
und teilweise bereits wieder bebaut und seit dem April 2007 durch die Bridgestone
GmbH und die SimCorp GmbH bezogen.
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4 Schutzgebiete / Fachplanerische Restriktionen

4.1 Natur- und Biotopschutz

Eine Ausweisung eines Naturschutzgebietes oder von Naturdenkmalen liegt im Plan-
gebiet nicht vor. Eine Ausweisung eines Fauna-Flora-Habitats ist im Plangebiet und
unmittelbarem Umfeld ebenfalls nicht zu verzeichnen. Im engeren und weiteren
Planungsbereich ist kein Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

4.2 Gewasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof Sid/ Buro- und
Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil- liegt in der Zone C und D (Quantitative Schutzzone)
des festgesetzten, staatlich anerkannten Heilquellenschutzgebietes der Kur- und
Kongress-GmbH Bad Homburg v.d.H. (Festsetzung vom 28.11.1985, StAnz. Nr. 51/85,
S. 2340) sowie in der Zone lll des Wasserschutzgebietes flir den Brunnen "Lange Meile
[" (Verordnung vom 15.03.1974, StAnz. Nr. 15/74, S. 744). Die malgeblichen
Rechtsverordnungen sind erganzend zu den Vorschriften des Bebauungsplanes zu
beachten.

Eine kleinere Teilflache der bestehenden Siedlung "Im Birkengrund" sowie ein kleiner
Teil der Verkehrsflache der Daimlerstral3e im Nordosten des Plangebietes befinden sich
innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Dornbachs. Die Abgren-
zung des Uberschwemmungsgebiets ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans
dargestellt. Eine endgiiltige Festlegung des Uberschwemmungsgebiets wird im Jahr
2008 erwartet.

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich folgende nach

Landesrecht geschutzte Einzeldenkmaler:

= Lokschuppen im norddstlichen Planbereich

» Guterbahnhof im nordwestlichen Plangebiet (Verwaltungsbau mit Teil der Guter-
halle).

Bodendenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht erfasst.

4.4 Altlastenverdachtsflachen / Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere umweltrelevante
Altflachen, die im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet sind.

Bei dem Flurstick Nr. 125/5 handelt es sich um eine Altablagerungshinweisflache mit
der Schlissel-Nr. HLUG-ID 434 001 000 000 022 (Lokschuppen).

Im Bereich des Flurstiickes Nr. 131/5 befindet sich ein Altstandort mit der Schllissel-Nr.
HLUG-ID 434 001 010 001 096 (Herstellung von Geraten, Apparaten und Maschinen fur
Nahrungs-, chem. u. pharm. Industrie). Das bestehende Laborgebaude wurde auf
diesem Altstandort modernisiert.
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Das Flurstiick Nr. 99/48 ist als Altstandort mit der Schltssel-Nr. HLUG-ID 434 001 010
001 740 (Herstellung von Korrekturflissigkeit) verzeichnet. Das bestehende Biroge-
baude wurde auf diesem Altstandort errichtet.

Auf dem Flurstick Nr. 125/7 sind zwei Verdachtsfalle auf Grundwasserschaden nach
HWG benannt mit den Schlissel-Nrn. HLUG-ID 434 001 000 000 007 und HLUG-ID
434 001 000 000 008. Die Verdachtsfalle liegen im Bereich des noch in Betrieb
befindlichen Schrottplatzes. Aufgrund der erheblichen Bodenverunreinigungen im
Bereich dieses Platzes wird der Kontaminationsbereich ebenfalls im Bebauungsplan
gekennzeichnet. Im Vorfeld der vorgesehenen Umnutzung sind die Sanierungs- oder
Sicherungsalternativen im Rahmen einer Variantenstudie zu priufen und mit dem
Regierungsprasidium  Darmstadt, Abt. Staatliches Umweltamt Wiesbaden,
abzustimmen.

Da es sich bei der Bahntrasse nicht um eine klassifizierte Altablagerung handelt,
besteht keine Kennzeichnungspflicht. Es wird jedoch auf potentielle Altlasten aufgrund
der hier nach dem 2. Weltkrieg vorgenommenen Verfullungen mit Bauschutt und
anderen Materialien hingewiesen. Insofern kdnnen im Rahmen von Baumalnahmen
jeglicher Art, die in den Boden eingreifen, Mallnahmen zur Sicherung oder Sanierung
kontaminierter Flachen erforderlich werden. Vor einer Bebauung sollten umwelt-
technische Untersuchungen zur Nutzbarkeit und Entsorgungsfrage von Bodenaushub
durchgefuhrt werden.

Sonstige, im Widerspruch zur vorliegenden Planung stehende Zielvorstellungen von
Fachplanungen, die eine bauliche Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ausschliel3en, sind derzeit nicht bekannt.

5 Verhaltnis zu ubergeordneten und sonstigen Planungen

5.1 Regional- und Landesplanung

Die Stadt Bad Homburg v.d.H. ist im Regionalplan Stidhessen 2000 als Mittelzentrum
ausgewiesen. Mittelzentren an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen, die ein entspre-
chendes Flachenangebot aufweisen, sind gemal Regionalplan grundsatzlich Standorte
fur eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit.

Der Regionalplan formuliert unter anderem folgende Ziele:

= Vor der Ausweisung neuer Bauflachen sollen Baulandreserven in den bebauten
Ortslagen mobilisiert sowie brachliegende Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen,
erforderlichenfalls nach vorheriger Sanierung, wiederverwendet werden. Hierzu zah-
len auch Konversionsflachen.

= Die fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung mit
gewerblichen Dienstleistungen bendtigten und geeigneten Flachen sind vorrangig im
Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Hierbei kommen der Mobilisierung und
Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen, der Konversion
ehemals militarischer Anlagen sowie der Nutzungsintensivierung besondere Bedeu-
tung zu. Daneben sind schwerpunktmafig fur den weiteren Bedarf Flachen, die
modglichst den Nahverkehrs- und Siedlungsachsen zugeordnet sind, neu auszu-
weisen und zu sichern. Sie dienen der vorrangigen Ansiedlung von Industrie und
Gewerbe sowie von gewerblich orientierten Dienstleistungseinrichtungen. (....)
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= Auf gute Anbindung von Industrie- und Gewerbeflachen an offentliche Verkehrs-
mittel und vorhandene Stralden (...) ist zu achten. (...)

= Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat inner-
halb der in der Karte dargestellten "Bereiche fur Industrie und Gewerbe, Bestand
und Zuwachs" stattzufinden. (....).

Das Plangebiet ist zum grofdten Teil als Bereich fur Industrie und Gewerbe (Bestand) in
der Karte des Regionalplans ausgewiesen. Mit der Attraktivierung und Nachverdichtung
eines bestehenden und in Bezug auf die Verkehrsanbindung im OV und im IV ginstig
gelegenen Gewerbegebietes wird den vorgenannten Zielsetzungen entsprochen. Die
Konversion nicht mehr bendtigter Bahnflachen mit Sanierung bestehender Altlasten
entspricht ebenfalls den Zielen der Regionalplanung. Der vorliegende Bebauungsplan
ist somit gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

5.2 Flachennutzungsplanung

In der zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gultigen Fassung
des Flachennutzungsplans des Planungsverbands Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
war das Plangebiet mit Ausnahme der ehemaligen Kleingartenanlage ("Wohnungsferne
Garten") als gewerbliche Bauflache dargestellt. Innerhalb dieser gewerblichen
Bauflache befinden sich auch die Wohnhauser der Siedlung "Birkengrund". Nordlich
des Dornbachs schlief3en sich die heutigen Bahnflachen an, die im Flachennutzungs-
plan als "Verkehrsflachen Schiene" dargestellt waren.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert
und den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes angepasst. Der entspre-
chende Entwurf zur 24. Anderung des Flachennutzungsplans hat in der Zeit vom
27.03.2007 bis zum 26.04.2007 gemal® § 3 Abs. 2 BauGB offen gelegen. Der
Planungsverband hat mit Schreiben vom 04.04.2008 mitgeteilt, dass die Planung mit
Vollendung der Bekanntmachung vom 10.03.2008 im Staatsanzeiger fur das Land
Hessen fur den Bereich der Stadt Bad Homburg rechtswirksam geworden ist. Der
Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Siid/ Biro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil- ist
damit aus Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes heraus entwickelt.
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5.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Planungsverbands Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main stellt
den Untersuchungsraum wie folgt dar:
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5.4 Sonstige Planungen

5.4.1 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Fur das Plangebiet wird eine der gunstigen Lage und Erschlielfungssituation angemes-
sene Verdichtung aus gewerblichen Nutzungen, insbesondere hochwertigen Dienst-
leistungen mit Schwerpunkt auf dem Freizeit-, Informations- und Unterhaltungssektor,
angestrebt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 28.08.2000 beschlossen, hierzu einen
stadtebaulichen Ideenwettbewerb auszuloben. Von den Teilnehmern wurde ein trag-
fahiges Gesamtkonzept erwartet, das die Bausteine der unterschiedlichen Nutzungen
zu einem Zukunftsprojekt verbindet. Besonderes Augenmerk war auf die Verbindung
zur Kernstadt, die Berucksichtigung der Siedlung "Im Birkengrund" sowie die Grun-
ordnung zu legen.

Der in Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG durchgefihrte stadtebauliche
Ideenwettbewerb wurde im November 2001 abgeschlossen. Zur Abklarung des
weiteren Vorgehens und als Entscheidungshilfe fur die kommunalen Gremien und die

1 Quelle: http://pvfrm.altadgis.de/viewer.htm

Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB 14



Stadt Bad Homburg v.d.H. Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Siid / Biiro- und Gewerbepark Mitte* — 6stlicher Teil -

Verwaltung wurden im Anschluss hieran im Rahmen einer Machbarkeitsstudie® die
Wettbewerbsentwirfe - unter besonderer Berlcksichtigung des 1. und 2. Preises -
hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit Uberprift. Als zentrales Ergebnis der
Machbarkeitsstudie war festzuhalten, dass die Realisierung des mit dem 1. Preis
ausgezeichneten Wettbewerbsentwurfs bei der praktischen Umsetzung auf vielfaltige
Schwierigkeiten stoRt, was dazu veranlasste, den Entwurf als "nur mit hohem Aufwand
durchfuhrbar" zu bewerten und kritisch zu hinterfragen.

Der mit dem 2. Preis ausgezeichnete Entwurf wurde als durchfUhrbar angesehen,
sofern einige konzeptionelle Anpassungen vorgenommen werden, die jedoch keine
grundsatzliche Anderung des =zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes
darstellen. Als Handlungsempfehlung schlug die Machbarkeitsstudie daher vor, die
weiteren Planungen fur das Gebiet "Bahnhof Sud" auf der Basis des mit dem 2. Preis
ausgezeichneten Konzeptes zu verfolgen.

Das mit dem 2. Preis ausgezeichnete Konzept wurde in der Beurteilung des Preisge-
richtes wie folgt gewdrdigt:

"Der Verfasser entwickelt klare Achsenstrukturen von der Stadtmitte ber das Gewerbe-
gebiet in die freie Landschaft von Nord nach Sid und trennt Fahr- und Gehbezie-
hungen. (.....) Bestehende Bebauung bleibt weitgehend unangetastet und die Neube-
bauung wird behutsam eingefiigt, besonders im stdlichen Teil.

Die Grinplanung konzentriert sich auf die Dornbachaue und die Begleitung und Ge-
staltung der offentlichen Rdume, insbesondere in der zentralen Achse. Ausgehend von
der Unterfiihrung der Bahngleise offnet sich gro3zligig die FulBwegebeziehung in das
Gewerbegebiet zu einer Aneinanderreihung von platzéhnlichen Rdumen. Die nach Ver-
kehrsteilnehmern getrennte Achsenstruktur ist tbersichtlich. Problematisch allerdings ist
die ErschlieBung des Teilbereiches zwischen Bahngelédnde und Dornbach, da die Benz-
und DaimlerstralBe unterbrochen werden, was nachteilig flr eine qualitédtsvolle
ErschlieBung ist. Auch die ErschlieBung der P+R-Tiefgarage ist nicht ohne Probleme.
Die Zugénaglichkeit zur S-Bahn ist gut und gefahrlos (.....)."

5.4.2 Stadtebaulicher Rahmenplan "Bahnhof Sud"

Auf der Grundlage des Ergebnisses der Machbarkeitsstudie hat die Stadtverordneten-
versammlung am 17.07.2003 beschlossen, einen stadtebaulichen Rahmenplan fur das
Plangebiet "Bahnhof Sud" auf der Basis des 2. Preises des Wettbewerbes erstellen zu
lassen.

Die in der Machbarkeitsstudie geforderten Modifizierungen der Planung erfolgten im
Zuge der Aufstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes "Bahnhof Sud"”. Diese Uber-
arbeitung erfolgte in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung Bad Homburg und den
jeweils zustandigen Fachreferaten.

2 Bearbeitung durch: Deutsche Bau- und Grundstiicks AG BauGrund, Regionalbiiro Mainz, Marz
2003
3 Bearbeitung durch: Bachtler ¢ Bohme + Partner, Stadtplanung — Landschaftsplanung,

Kaiserslautern, Juli 2004
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Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurden neben den stadtebaulichen Belangen auch
die Anregungen des Preisgerichts, Ergebnisse der Abstimmungsgesprache mit den
Grundstuckseigentumern, Erkenntnisse von Fachgutachtern und Belange der Fachrefe-
rate berUcksichtigt.

Das mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Sid/ Biro- und
Gewerbepark Mitte” —Ostlicher Teil- verfolgte stadtebauliche Konzept entspricht den
Vorgaben des stadtebaulichen Rahmenplans "Bahnhof Std".

6 Darlegung zum stadtebaulichen Konzept des stadtebaulichen Rahmen-
plans und des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan setzt die Planungsiberlegungen des stadtebaulichen
Rahmenplanes aus dem Jahre 2004 konsequent um.

Den bestehenden Stadtstrukturen nérdlich der Bahnlinie wird eine ebenso stadtisch
gepragte Kerngebietsbebauung auf der Sudseite der Gleise gegenuber gestellt. Dies
wird als Voraussetzung daflr angesehen, dass auch sudlich des Bahngelandes ein
urbaner Schwerpunkt entstehen kann.

Auch der neue Platzraum sudlich der Bahngleise bildet ein angemessenes bauliches
Pendant zum auf der Nordseite der Gleise bestehenden Bahnhofsplatz. Die raumliche
Fassung erfolgt einerseits durch eine Platzrandbebauung auf dem "aurelis-Areal" und
andererseits auch durch eine erganzende Randbebauung auf den angrenzenden
privaten Grundstucken.

Der "Bahnhofsplatz Sud" wird im Eingangsbereich zur BahnunterfUhrung gegenuber
dem derzeitigen Gelande auf die "Minus-1-Ebene" abgesenkt. Hierdurch entsteht eine
ebenerdige Eingangssituation zur bestehenden Bahnunterfuhrung, was die Attraktivitat
dieser Passage deutlich erhdht. Die Tieflage des "Bahnhofsplatzes Sud" gegentber
dem Bahngelande ermdoglicht einen wirksamen Larmschutz zu den Gleisen hin. Auch
die Eingangssituation des bereits im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes
vorgesehenen Kinos, moglicherweise kombiniert mit einer Disco, kann auf dieser
Minus-1-Ebene liegen und ist somit sowohl im Plangebiet selbst, als auch von der
Innenstadt her gut erreichbar.

Voraussetzung flr eine attraktive Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des "Bahnhofs-
platzes Sud" ist seine Ausgestaltung als reiner FulRgangerbereich. Der stadtebauliche
Rahmenplan schlagt daher im Gegensatz zum Wettbewerbsbeitrag eine Erschliellung
des "aurelis-Areals" von Norden her vor. Die Verlegung der ErschlieBungsstrale nach
Norden ermdoglicht eine qualitatsvolle Entwicklung des geplanten Freizeit-, Buro- und
Dienstleistungsareals, die dem Plangebiet Identitat verleiht. Voraussetzung hierfur ist
eine entsprechende bauliche Dichte. Mit der vorgesehenen Bebauung wird eine harte
bauliche Kante gegeniber dem Bahngelande hergestellt. Dadurch wird der
Einfahrtsbereich in die Stadt Bad Homburg mit Bahn und S-Bahn erstmals baulich
gefasst. Denkbar ist die Installation einer Medienfassade nach Norden hin, wodurch die
Besonderheiten der Nutzungen entlang der Bahn zusatzlich hervorgehoben und
plakativ zum Nutzer Ubertragen werden konnen.
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FUr den bestehenden Lokschuppen im Osten des Planungsgebietes bestehen konkrete
Nutzungsinteressen. Die Stadt Bad Homburg hat ein grofRes Interesse daran, den
Verfall des Baudenkmals zu stoppen und begrif3t daher grundsatzlich das Engagement
der Eigentumerin hinsichtlich der geplanten Umnutzung und baulichen Erganzung. Der
Denkmalstatus wird durch die nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan
erhalten. Das Hessische Landesamt fur Denkmalpflege in Wiesbaden ist Uber die
bisherigen Planungen der Eigentimerin informiert.

Das vorhandene Stellwerk wird innerhalb dieser Bebauung freigestellt, so dass die
erforderlichen Sichtbeziehungen erhalten werden koénnen. Alternativ ist auch eine
Nachrustung des Stellwerkes mit Kameras und Monitoren maoglich.

Sudlich an das "aurelis-Areal" schlie®en sich entsprechend den Vorgaben aus dem
Wettbewerb und der Machbarkeitsstudie Bauflachen fur Blronutzungen und Dienst-
leistungen an.

6.1 Verkehr

6.1.1 Motorisierter Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes flr den motorisierten Verkehr erfolgt in Form einer
SchleifenerschlieBung Uber die Benzstralle, Else-Kroner-Stralle, die neue Erschlies-
sungsstrae nordlich des "aurelis-Gelandes" und Uber die Siemensstrale. Die beste-
hende Siedlung "Birkengrund" wird von diesem Ringsystem nicht berthrt und wird nach
wie vor ausschlieBlich fur den Anliegerverkehr erschlossen. Im Zuge der Neu-
trassierung der VerkehrserschlieBung auf dem "aurelis-Gelande" ist ein neues
Bruckenbauwerk zum Anschluss der Siedlung Birkengrund vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen im
Bereich des Gewerbegebiets Mitte wurden 2001 in einem Gutachten durch das Blro
R+T (Darmstadt) uberpruft. Der vorliegende stadtebauliche Rahmenplan und auch der
Bebauungsplan sehen eine gegenluber dieser Verkehrsuntersuchung geanderte
Verkehrsplanung vor, indem die neue Erschlieungsstralle am nordlichen Rand des
Plangebiets als zweite Querspange zwischen Siemensstralle und Else-Kroner-Stralle
geplant wird. Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung aus dem Jahre 2001 und des
Verkehrsentwicklungsplanes (VEP von 2004, Prognosebelastung 2020) erfolgte des-
halb im August 2006 eine Neuberechnung des Verkehrsnetzes durch das Buro R+T.

Ergebnis dieser Untersuchung war, dass durch die zuklnftigen Nutzungen im
Plangebiet und die hiermit verbundenen Anderungen im ErschlieRungssystem, keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Verkehrsbelastungen und damit die Leistungs-
fahigkeit der Knotenpunkte im weiteren Umfeld zu erwarten sind. Insofern dienen die
Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung "Buro- und Gewerbepark Mitte" aus dem Jahr
2001 als Basis fur die darauf folgenden Untersuchungen und behalten auch bei der
aktuellen Verkehrskonzeption ihre Gultigkeit. Der Prognosehorizont der Untersuchung
wird auch deshalb als ausreichend erachtet, weil die Erkenntnisse des Verkehrs-
entwicklungsplans (Prognosehorizont 2020) in die Berechnung und Beurteilungen mit
eingeflossen sind.
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Im Ubrigen erfahrt die SiemensstraRe durch den Anschluss der Werner-Reimes-Stralie
eine Entlastung gegenuber der urspruinglich gegebenen Verkehrssituation.

Der Bereich zwischen der Siedlung "Birkengrund" und der Benzstrale wird weiterhin
durch die Daimlerstrae erschlossen. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens des Buros
R+T wurden in Bezug auf die Bedeutung und Funktion der Daimlerstralle im
Verkehrsnetz zwei Planfalle untersucht:
» bei Planfall 1 wird die Daimlerstrale (West) von der Else-Kroner-Strale
abgehangt
= bei Planfall 2 wird die Verbindung zwischen Daimlerstrae und Else-Krdner-
Stralde aufrechterhalten.

Die zwischenzeitlich durch das Buro R + T fortgeschriebene verkehrstechnische Unter-
suchung hat jedoch ergeben, dass flr die Daimlerstralle aufgrund ihrer Linienfihrung,
ihres Querschnitts und ihrer Vorfahrtsregelung auch bei einer Beibehaltung der Anbin-
dung an die Else-Kroner-Stralde keine erhebliche Verkehrsbelastung zu verzeichnen ist.
Die DaimlerstralRe kann dementsprechend an die Else-Kroner-Strale angebunden
werden, ohne dass in erheblichem Umfang gebietsfremder Verkehr auf ihr zu erwarten
ist. Im Bebauungsplan wird dies durch entsprechende Festsetzung offentlicher Ver-
kehrsflachen bertcksichtigt.

Der Bebauungsplan behalt die planerischen Vorgaben aus dem stadtebaulichen Wett-
bewerb fur die Verlangerung der Benzstrale zur Else-Kroner-Stral’e bei. Gesprache mit
den hiervon betroffenen Eigentimern wurden bereits im Rahmen der Erarbeitung des
stadtebaulichen Rahmenplanes gefuhrt. Hierbei konnte Zustimmung zur vorliegenden
Planung erzielt werden. Die Herstellung der Benzstral3e zur Else-Kroner-Stralde erfolgt
noch im Jahre 2008.

6.1.2 FuBganger- und Radverkehr

Als Verbindungselement zwischen dem "Bahnhofsplatz Nord" und dem neu
entstehenden "Bahnhofsplatz Sud" wird die vorhandene Bahnunterfuhrung genutzt. Die
Attraktivitat der bestehenden Passage wird dadurch deutlich erhoht, dass sie ebenerdig
auf den "Bahnhofsplatz Sud" herausgefuhrt wird. Zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualitdt und der Sicherheit wird im stadtebaulichen Rahmenplan zusatzlich eine
Aufweitung des Tunnelprofils vorgeschlagen, ist jedoch nicht zwingend notwendige Vor-
investition.

Vom "Bahnhofsplatz Sud" verlauft die Fuliganger- und Radwegeachse nach Siden, wo
sie an das Uberortliche Netz (Regionalparkweg) anknUpft.

Der Parkweg zwischen Daimlerstral’e und Zeppelinstralde hat vorwiegend Verbindungs-
funktion, wahrend im Bereich des "Bahnhofsplatzes Sud" die Aufenthaltsfunktion domi-
niert. Im Gegensatz zum Wettbewerbsbeitrag (2. Preis) weist der stadtebauliche
Rahmenplan daher eine eher stadtisch gepragte Nord-Sud-Achse auf. Schwerpunkte
der stadtebaulichen und landschaftsgartnerischen Gestaltung werden verstarkt an den
stadtebaulich markanten Bereichen "Bahnhofsplatz Sud" und "Dornbachpromenade"
gesehen. Hier werden auch die Schwerpunkte der Aufenthaltsqualitat gesetzt.
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Zugunsten der GroldzUgigkeit der vorgenannten Bereiche wird die Breite der Verbin-
dungselemente des Griinzuges insgesamt reduziert. Mit der Verschmalerung des in
Nord-Sud-Richtung verlaufenden Parkweges gegenuber dem 2. Preis des stadtebau-
lichen Wettbewerbes werden der Flachenbedarf und die damit verbundenen Eingriffe in
die angrenzenden privaten Grundsticksflachen deutlich minimiert. Gleichzeitig ergibt
sich durch die geplante Begrinung und erganzende bauliche Raumkanten ein gut und
ausreichend proportionierter offentlicher Raum fur Ful3ganger und Radfahrer.

Die Erschlieung des "aurelis-Gelandes" (ehemaliger Guterbahnhof) von Norden her
ermdglicht eine konsequente Trennung von Ful3- und Radwegverkehr auf der einen
Seite und dem Fahrverkehr auf der anderen Seite. Dadurch werden die Ausbildung
einer attraktiven Fuliganger- und Radfahrerachse langs der neu geplanten
Freizeitnutzungen und Burostrukturen und des Dornbaches sowie ein vom Autoverkehr
freier "Bahnhofsplatz Std" ermdglicht. Lediglich das bestehende Stellwerk soll nach wie
vor von Suden her angefahren werden. Der derzeit am Sudufer des Dornbachs
bestehende FuRweg wird ebenfalls erhalten. Der Stadtebauliche Rahmenplan und der
Bebauungsplan beinhalten somit sowohl eine Ful}- und Radwegeachse in Nord-Sud-
Richtung als auch in Ost-West-Richtung.

6.1.3 Ruhender Verkehr

Mit der Uberplanung des Bereichs zwischen Dornbach und Bahngleisen entfallt die dort
derzeit bestehende Park- & Ride-Anlage mit 305 Stellplatzen. In jungster Zeit durch-
gefuhrte Zahlungen haben ergeben, dass der Park & Ride-Platz in der Regel zu max.
2/3 belegt ist.

Die Stadt Bad Homburg erachtet es nach wie vor fur wichtig, ein Angebot an Park &
Ride-Platzen aufrecht zu erhalten. Nach Angaben der DB AG ist dabei auch unter
Berucksichtigung der Regionaltangente West und Verlangerung der U2 von einem
Bedarf von nicht mehr als 200 Park- & Ride-Platzen auszugehen.

Die Stadt hat zwischenzeitlich das Bahnhofsgebaude und Teile des angrenzenden
Areals nordlich der Bahngleise erworben und beabsichtigt dort im Bereich des
derzeitigen Busbahnhofs eine Tiefgarage zu errichten. In dieser Tiefgarage sollen auch
die erforderlichen Park- & Ride-Platze untergebracht werden. Die Planungen fur die
Verlangerung der U2 und die Regionaltangente West sehen die Einfahrt in das
ndrdlichste, unmittelbar an das Bahnhofsgebaude angrenzende Gleis vor. Die stra3en-
verkehrliche Anbindung und die Zentralitat der geplanten Tiefgarage im Stadtgebiet
fuhren insgesamt zu einer Verbesserung der Situation.

Die Leistungsfahigkeit des StralRennetzes ist trotz der zu erwartenden zusatzlichen
Verkehre gegeben.

Der durch die neuen Nutzungen entstehende Parkraumbedarf im Bebauungsplangebiet
Nr. 17 "Bahnhof Siid / Biiro- und Gewerbepark Mitte" —Ostlicher Teil" soll aufgrund der
vorgegebenen baulichen Dichte Uberwiegend in Tiefgaragen unter den Baukdrpern des
Kerngebietes abgedeckt werden. Auf der Sudseite der Bahnflache wird kunftig kein
Park- & Ride mehr stattfinden. Die hier vorgesehenen Tiefgaragen stehen somit
ausschlieRlich den neu anzusiedelnden Nutzungen im Buro- und Gewerbepark Mitte zur
Verfligung.
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Erganzend zu den vorgenannten Parkierungsmaoglichkeiten sollen im Strallenraum der
Benzstralle und der Else-Kroner-Stralle zusatzliche offentliche Stellplatze angeboten
werden.

6.2 Griin- und Freiflachen

Das Ruckgrat des Grun- und Freiflachenkonzeptes bilden die in Nord-Sud-Richtung
verlaufende Ful- und Radwegeachse und die hierzu quer verlaufende Ful3gangerachse
entlang des Dornbachs und der Neubebauung des "aurelis-Areals".

Die Nord-Sud-Achse Ubernimmt dabei die aus dem stadtebaulichen Wettbewerb vor-
gegebene Verbindungsfunktion zwischen Innenstadt, angrenzenden Stadtgebieten und
freier Landschaft (Regionalpark) und soll entsprechend attraktiv ausgestaltet werden.
Hierzu gehort auch die (aulerhalb des Plangebiets liegende) Neugestaltung des
Bahnhofsplatzes auf der Nordseite der Bahngleise sowie die Umgestaltung des
zentralen Omnibusbahnhofes.

Im Bereich des "Bahnhofsplatzes Sud" wird ein attraktiver Aufenthaltsbereich ge-
schaffen. Entlang der FuRgangerachse zwischen Dornbach und Bahngelande wird
durch Abflachung der Ufer und Auslichtung des Gehdlzbestandes ein visueller und
realer Zugang zum Wasser geschaffen.

7 Inhalte des Bebauungsplanes / Erforderlichkeit der getroffenen Festset-
zungen und wesentliche Abwagungsgesichtspunkte

7.1 Art der baulichen Nutzung / Nutzungseinschrankungen

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes, ein bereits gewerblich genutztes
Gebiet zu verdichten und brachliegende Bahnflachen einer neuen, hochwertigen
Nutzung zuzuflhren, werden im Bebauungsplan Gewerbegebiets- und Kerngebiets-
flachen festgesetzt. Die bestehende Siedlung "Im Birkengrund" wird als Mischgebiet
festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, durch entsprechende stadtebauliche Festsetzungen
und durch erganzend zum Bebauungsplan vorgesehene Abstimmungen zwischen Stadt
und Investoren/Planern eine qualitatsvolle urbane Bebauung herbeizufiihren. Aus
diesem Grund und wegen des hiermit behafteten negativen Images werden im ge-
samten Plangebiet Schank- und Speisewirtschaften, Vergnigungsstatten und sonstige
Gewerbebetriebe mit einem auf sexuelle Animation und Darstellungen sexuellen
Charakters zielenden Angebots ausgeschlossen. Eine Zulassung solcher Nutzungen
wurde der hohen Flachenattraktivitat des Gebietes und damit der Ansiedlung der
angestrebten hochwertigen Nutzungen zuwider laufen.

Weiterhin werden im Einzelnen folgende Gliederungen nach § 1 BauNVO vorgenom-
men:
= Mischgebiete

Die Festsetzung eines Mischgebietes fur die Siedlung "Im Birkengrund" erfolgt ent-
sprechend dem derzeitigen Bestand und im Sinne einer Nutzungsabstufung zu den
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angrenzenden Kern- und Gewerbegebieten. Die Festsetzung der zulassigen und unzu-
lassigen Nutzungen baut auf § 6 BauNVO auf.

Die ansonsten regelmallig bzw. ausnahmsweise im Mischgebiet zuldssigen "Garten-
baubetriebe", "Tankstellen" und "Vergnigungsstatten" sind aufgrund der Lage und
Grole des Gebietes sowie aufgrund der hierfur nicht ausgelegten, bereits vorhandenen
VerkehrserschlieBung stadtebaulich nicht integrierbar und werden daher ausgeschlos-
sen. Fur diese Nutzungen bestehen Ansiedlungsmoglichkeiten in verkehrstechnisch
und stadtebaulich besser geeigneten Stadtbereichen Bad Homburgs. Aus den gleichen
Grinden werden "Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke" ausgeschlossen. Die Ausschlisse erfolgen, um
das Mischgebiet vor "inneren" Immissionsquellen und Storpotentialen von vornherein zu
schutzen.

Des Weiteren werden im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs.2 Nr. 3
BauNVO ausgeschlossen, wenn deren Angebot zentrenrelevant im Sinne des am
13.10.2005 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Zentrenkonzepts der
Stadt Bad Homburg (SV 1/1865-5) ist. In diesem Zentrenkonzept werden die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt abgegrenzt. Der Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans liegt auRerhalb dieser Versorgungsbereiche. Nach dem Zentrenkonzept soll
die bestehende funktionierende Aufgabenteilung zwischen dem Hauptgeschaftsbereich
als Hauptversorgungsstandort, den Stadteilen mit ihrer auf Grundversorgung ausge-
richteten Struktur weiterhin gestarkt werden. Eine weitere raumliche Zersplitterung der
Handelslagen ist zu vermeiden. Der getroffene Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel im Mischgebiet entspricht damit den aus dem Zentrenkonzept vorgege-
benen stadtebaulichen Zielsetzungen. Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente
gemal Zentrenkonzept ist Bestandteil des Bebauungsplans und den textlichen
Festsetzungen in Form einer Anlage beigeflugt.

= Kerngebiete

Die getroffenen Festsetzungen werden dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt
Bad Homburg v.d.H. gerecht, eine qualitativ hochwertige und urbane Bebauung zu
ermoglichen und damit das funktionale Zusammenwachsen des Plangebietes mit der
Innenstadt Bad Homburg und den Nord-Sud-Austausch zu fordern.

Neben dem bereits vorstehend beschriebenen und begrindeten Ausschluss der ge-
nannten, auf Darbietungen sexuellen Inhalts zielenden Vergnugungsstatten, Schank-
und Speisewirtschaften und Gewerbebetriebe werden im Kerngebiet auch Tankstellen
im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen stehende Tankstellen ausge-
schlossen. Mit diesen Nutzungen waren VerkehrserschlieBungsprobleme verbunden.
Sie widersprechen aus Sicht der Stadtentwicklung der angestrebten Eigenart und
Wertigkeit des Gebiets im Stadtgefige. An den Standort von Tankstellen sind
Anforderungen zu stellen, die im gesamtgemeindlichen Kontext an anderer Stelle
besser befriedigt werden koénnen. Entsprechende Ansiedlungsmdglichkeiten in
verkehrstechnisch und stadtebaulich besser geeigneten Stadtbereichen Bad Homburgs
sind vorhanden.
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Die "Sonstigen Wohnungen" gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO werden in den Kernge-
bieten ausgeschlossen, um diese Gebiete vorrangig flr die angestrebten hochrangigen
Freizeit- und Dienstleistungsbetriebe vorhalten zu kdnnen.

Des Weiteren werden im Kerngebiet Einzelhandelsbetriebe nach § 7 Abs.2 Nr. 2
BauNVO ausgeschlossen, wenn deren Angebot zentrenrelevant im Sinne des am
13.10.2005 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Zentrenkonzepts der
Stadt Bad Homburg (SV 1/1865-5) ist. In diesem Zentrenkonzept werden die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt abgegrenzt. Der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans liegt aulerhalb dieser Versorgungsbereiche. Nach dem
Zentrenkonzept soll die bestehende funktionierende Aufgabenteilung zwischen dem
Hauptgeschaftsbereich als Hauptversorgungsstandort, den Stadteilen mit ihrer auf
Grundversorgung ausgerichteten Struktur unterstrichen werden. Eine weitere raumliche
Zersplitterung der Handelslagen ist zu vermeiden. Sie gefahrdet die Funktion der
zentralortlichen Bedeutung Bad Homburgs. Um diese zu starken ist insbesondere der
Einzelhandelsbesatz in der Fuldigangerzone Louisenstralle aufzuwerten und dort eine
absatzwirtschaftliche Vertraglichkeit zu sichern. Die im Zusammenhang mit der
Ansiedlung eines Einkaufscenters in der FuRgangerzone durchgefihrte
absatzwirtschaftliche = Analyse  gebietet eine stringente  Einhaltung des
Zentrenkonzeptes. Einzelhandelstatigkeiten im Geltungsbereich und im Bahnhof selbst
sind deshalb nur auf den typischen Bedarf von Reisenden zu beschranken. Der
getroffene Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel entspricht damit den aus
dem Zentrenkonzept vorgegebenen stadtebaulichen Zielsetzungen. Die Liste der
zentrenrelevanten  Sortimente gemall Zentrenkonzept ist Bestandteil des
Bebauungsplans und den textlichen Festsetzungen in Form einer Anlage beigefugt.

Im festgesetzten Kerngebiet werden weiterhin die Nutzungen "Spielhallen" und
"Wettblros" gemal § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen. Spielhallen und Wettblros mit
Ihrem stadtebaulichen Erscheinungsbild beeinflussen das Image und den funktionalen
Zusammenhang des mit den neuen Kerngebieten geplanten Buro-, Freizeit- und
Dienstleistungsbereiches negativ. Auf die im Planbereich gegebene konkrete
stadtebauliche Situation ist in diesem Zusammenhang besonders abzustellen.
Stadtraumlich  bilden die geplanten Kerngebiete einerseits den sudlichen
Raumabschluss zu den Bahngleisen hin und andererseits auch die bauliche
Begrenzung zu den angrenzenden Freiflachen und geplanten Ful3ganger- und
Radfahrerbereichen am Dornbach. Sie markieren stadtebaulich und architektonisch die
sich an die Bahnhofsunterfiuhrung anschlielende neue Platzsituation. Diese
Platzanlage, deren Pragung durch ein attraktives Nebeneinander von Buronutzungen,
Dienstleistungen, Verwaltung und Gastronomie angestrebt wird, stellt den zentralen
Bereich des Biro- und Gewerbeparks Mitte sowie das Bindeglied zur Innenstadt dar.
Insofern ist hier eine besondere Sensibilitat im Blick auf die mit dem Planverfahren
ausgeschlossenen Anlagenarten gegeben.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass der Ausschluss von Spielhallen und
Wettblros wie auch der Ausschluss von Betrieben und Einrichtungen mit auf sexuelle
Animation zielendem Angebot aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist, um die zur
ErschlieBung des Gebiets zu tatigenden 6ffentlichen und privatwirtschaftlichen Investi-
tionen zu sichern und die Attraktivitdt und die Funktionsfahigkeit dieses Standorts
langfristig zu gewahrleisten.
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» Eingeschrankte Gewerbegebiete

Die zulassige Art der baulichen Nutzung bestimmt sich weitgehend aus der bereits der-
zeit vorhandenen gewerblichen Bebauung. Das von dem politischen Willen getragene
Ziel, einerseits die bereits gewerblich genutzten Flachen auch weiterhin dieser Nut-
zungsart vorzubehalten und andererseits auch die angestrebte Umstrukturierung zu
einem Gebiet mit hochwertigem Dienstleistungsgewerbe zu fordern, trifft die Vorgabe
fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Das in Bad Homburg nur begrenzt vorhandene Potenzial an gewerblichen Bauflachen,
die der Schaffung mittelstandischer gewerblicher Arbeitsplatze dienen kdnnen, soll nicht
durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetreiben geschmalert werden. Um den im
Plangebiet ansassigen produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben die
Madglichkeit zu erdffnen, ihre Produkte direkt vor Ort zu vertreiben, wird festgesetzt,
dass Einzelhandel sowohl mit zentrenrelevanten als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten nur dann ausnahmsweise zugelassen werden kann, wenn ein unmittel-
barer raumlicher und betrieblicher Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- und
Handwerksbetrieben besteht. Die Verkaufsflache darf dabei nur einen untergeordneten
Teil der durch das Betriebsgebaude uUberbauten Betriebsflache einnehmen. Zudem
durfen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Hauptgeschaftsbereich
und die zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Bad Homburgs zu erwarten
sein. Sofern negative stadtebauliche Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden
konnen, kann eine Genehmigung fur diese(n) Betrieb(e) nicht erteilt werden.

Des weiteren werden im Gewerbegebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche Zwecke ausgeschlossen.
Dieser Ausschluss soll dazu dienen, das Gewerbegebiet vorrangig fur die angestrebten
hochwertigen Dienstleistungsbetriebe vorzuhalten. In den angrenzenden Kerngebieten
sowie im sonstigen Stadtgebiet werden ausreichend Flachen angeboten, in denen die
0.g. Nutzungsarten Ansiedlungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten haben, so dass sich
durch den Ausschluss dieser Nutzungsarten auf der im Verhaltnis zum Stadtgebiet
kleinen Teilflache keine Behinderung der ansonsten freien gewerblichen Entfaltung er-
gibt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen)
durch Festlegung von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl sowie Festsetzungen zu
maximalen Wand- und Gebaudehdhen bestimmt. In den unmittelbar am sudlichen
Ausgang des FuBgangertunnels befindlichen, als Kerngebiet ausgewiesenen
Baufeldern, wird zusatzlich eine minimale Wandhohe festgesetzt.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird eine stadtge-
stalterisch angemessene Gebaudekubatur ermdglicht. Die im Bebauungsplan getrof-
fenen Regelungen zur Hohenentwicklung der Gebaude entsprechen der Forderung des
§ 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne
ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, be-
eintrachtigt werden kdnnten.
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In den Kerngebieten mit der Nutzungsschablone E wird die Obergrenze der Geschoss-
flachenzahl nach § 17 BauNVO uberschritten (GFZ: 4,0). Die besonderen stadte-
baulichen Griinde fiir das Uberschreiten der Obergrenzen der Geschossflachenzanhl
ergeben sich aus der Planung zur Umsetzung besonderer stadtebaulicher Ideen aus
dem stadtebaulichen Wettbewerb. Aus dem Wettbewerb liegen relativ konkrete
Nutzungsvorschlage fir die zur Bebauung vorgesehenen Flachen vor, die sich zum
einen am derzeitigen Bedarf Bad Homburgs orientieren und zum anderen von der
Lagegunst des Plangebietes profitieren konnen. So ist das unmittelbare Umfeld des
Bahnhofs zweifellos die attraktivste Lage fur die Entwicklung einer vielfaltigen, im
Wesentlichen durch Dienstleistungsbetriebe und Freizeitnutzungen (Kino, Disco, etc.)
gepragten Struktur. Die Festsetzung der GFZ von 4,0 erfolgt, um die angestrebte
stadtebauliche Qualitdt und Dichte der kunftigen Bebauung zu sichern. Die
Uberschreitung hinsichtlich der GFZ ist notwendig, um die stadtebaulich gewiinschte
Verdichtung entlang der optimal durch den offentlichen Verkehr erschlossenen
innerstadtischen Bahnachse zu verwirklichen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind sichergestellt;
ausgleichend wirken ein hohes Mal} an 6ffentlichen Freiflachen stdlich im Anschluss an
die Kerngebiete mit Nutzungsschablone E und die gunstige Verkehrsanbindung
vorwiegend durch den OPNV. Die Bedurfnisse des Verkehrs kénnen befriedigt werden
und nachteilige Umwelteinwirkungen sind aufgrund dieser Uberschreitung nicht zu
beflirchten. Auch stehen der Uberschreitung keine sonstigen 6ffentlichen Belange
entgegen. Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes sind durch die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen gewahrt.

7.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen sowie
Stellung baulicher Anlagen

Gestaltungsziel fur die festgesetzten Kerngebiete ist ein hohes Mal} an stadtebaulicher
Raumbildung. Dies ist von besonderer Bedeutung, da die Gestaltung des
Planungsgebiets zur Bahn hin einen wichtigen Faktor fur eine qualitatsvolle und
attraktive Eingangssituation in die Stadt darstellt. Hierbei ist vor allem auf die
Ausformung der Stadtkante an der Bahn als Zugang ins Plangebiet zu achten.
Dementsprechend setzt der Bebauungsplan gegenuber den Bahnanlagen eine Baulinie
fest. Hierdurch wird auch fur den sidlich der Kerngebiete verlaufenden
FuRgangerbereich ein moglichst guter Schutz gegenuber den von der Bahntrasse und
von der sudlich hiervon verlaufenden neuen Erschliellungsstrale ausgehenden
Immissionen gewahrleistet. Um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht zu sehr
einzuschranken wird erganzend bestimmt, dass von der im Kerngebiet zur Bahnseite
hin festgesetzten Baulinie ausnahmsweise je Baugrundstiuck auf 15 % der Lange der
Baulinie mit der Gebaudefassade zurtickgewichen werden darf.

Im Gewerbe- und Mischgebiet wird ansonsten in Anbetracht der klaren Gliederung in
zumeist rechtwinklige Baurdume die Lenkung der stadtebaulichen Gestalt mit
Baugrenzen auf ein Minimum reduziert, um eine breite Palette von Gebaudetypologien
und —stellungen zu ermdoglichen. Dennoch lasst das festgesetzte Baugrenzengeflige in
Verbindung mit der moglichen hohen Dichte blockartige Strukturen erwarten, die der
gewulnschten Raumbildung gerecht werden.
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In den Kern- und Gewerbegebieten unterbleibt eine Festsetzung der Bauweise. Weder
eine offene noch eine geschlossene Bauweise trifft zu. Wegen der unterschiedlichen
moglichen Bauformen last sich auch eine abweichende Bauweise nicht eindeutig
festsetzen. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen hinreichend definiert. Die Dimensionierung der damit
gebildeten Baufenster ist ausreichend fur die vorgesehenen Nutzungen.

Im Mischgebiet wird entsprechend der bereits vorhandenen Bebauung eine offene
Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich bereits weitestgehend aus den durch
Baulinien und Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundsticksflachen. Weiter-
gehende Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen sind aus stadtgestalterischer
Sicht nicht erforderlich.

7.4 Flachen fir Nebenanlagen sowie flir Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zielen im Wesentlichen darauf ab,
ein ungeordnetes "Zuparken" und "Zubauen" der Baugrundstliicke zu verhindern. Die
raumliche Begrenzung von Garagen und Stellplatzen (u.a. Ausschluss oberirdischer
Stellplatzanlagen in den Kerngebieten bis auf die gesondert festgesetzten Stellplatz-
flachen sowie die Anordnung innerhalb der Baugrenzen und der Flachen zwischen
Straldenbegrenzung und stral3enseitiger Baugrenze/Baulinie in den Gewerbegebieten)
folgt dem Planungsleitsatz des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen ist und dabei Bodenversiegelungen auf das unbedingt
notwendige Mal} zu begrenzen sind.

Die Tiefgaragen sollten unter der o. g. Malligabe soweit als moglich unter den Gebau-
den angeordnet werden. Die Zu- und Ausfahrten sind ebenso wie die Ausgange aus
gestalterischen Grunden in die Gebaude zu integrieren. Lediglich an der Verlangerung
der Else-Krdner-Stralle sind im MK-Gebiet eigenstandige Zu- und Ausfahrten fur
Tiefgaragen und Anlieferung im Untergeschoss zulassig. Sie sind im direkten Anschluss
an die Stralle an den im Plan festgesetzten Bereichen flr Ein- und Ausfahrten zu
errichten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die jeweils gultige Satzung der Stadt Bad
Homburg v.d.H. Uber Stellplatze oder Garagen sowie Abstellplatze fur Fahrrader.

7.5 Verkehrsflaichen und Belange der ErschlieBung

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflachen
nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfuhrung, Breite und Art des Ausbaus. Die
in der Planzeichnung dargestellte Aufteilung der Verkehrsflachen gilt daher nur als
Vorschlag. Sie richtet sich nach den Empfehlungen der EAE 95. Die exakte Aufteilung
der Verkehrsflachen bleibt der nachfolgenden Objektplanung vorbehalten. Eine
mogliche Gliederung der Strallenraume und sonstigen Verkehrsrdume kann dem
stadtebaulichen Rahmenplan in der Anlage zu dieser Begrindung entnommen werden.
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Das ErschlieBungskonzept bezlglich Fahrverkehr, Flachen fir FulRganger und Rad-
fahrer sowie fur den ruhenden Verkehr wurde in Kap. 6.1 beschrieben.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen im
Bereich des Gewerbegebiets Mitte wurden 2001 in einem Gutachten durch das Blro
R+T (Darmstadt) Uberpruft. Der vorliegende Bebauungsplan sieht eine gegenuber
dieser Verkehrsuntersuchung geanderte Verkehrsplanung vor, indem eine neue Strale
am nordlichen Rand des Plangebiets als zweite Querspange zwischen Siemensstralle
und Else-Kroner-StralRe geplant wird. Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung aus
dem Jahre 2001 und des Verkehrsentwicklungsplanes (VEP von 2004, Prognose-
belastung 2020) Auf dieser Grundlage und auf Basis des Verkehrsentwicklungsplanes
(VEP) von 2004 erfolgte im August 2006 durch das Buro R+T eine Neuberechnung des
Verkehrsnetzes4. Ergebnis dieser Untersuchung war, dass durch die zukinftigen
Nutzungen im Plangebiet und die hiermit verbundenen Anderungen im ErschlieRungs-
system, keine wesentlichen Auswirkungen auf die Verkehrsbelastungen und damit die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im weiteren Umfeld zu erwarten sind. Insofern
dienen die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung "Blro- und Gewerbepark Mitte" aus
dem Jahr 2001 als Basis fur die darauf folgenden Untersuchungen und behalten somit
auch bei der aktuellen Verkehrskonzeption ihre Glltigkeit.

Es wurden im Rahmen des Gutachtens zwei Planfalle untersucht:

= Bei Planfall 1 wird die Daimlerstralde (West) von der Else-Kroner-Stral’e abgehangt

» Bei Planfall 2 wird die Verbindung zwischen Daimlerstrale und Else-Kroner-Stralie
aufrecht erhalten.

Aufgrund ihrer Linienflhrung, ihres Querschnitts und ihrer Vorfahrtsregelung ist davon
auszugehen, dass auf der Daimlerstral’e auch bei Planfall 2 keine erhebliche Verkehrs-
belastung zu verzeichnen ist. Die Daimlerstral’e kann dementsprechend an die Else-
Kréner-Stralde angebunden werden, ohne dass in erheblichem Umfang gebietsfremder
Verkehr auf ihr zu erwarten ist.

Bei einer Regelung mit abknickender Vorfahrt treten am Knotenpunkt "Siemensstral3e /
neue Planstralle / Am Guterbahnhof" beim linkseinbiegenden Verkehr in die Siemens-
stral3e zu Spitzenzeiten vergleichsweise lange Wartezeiten (ca. 45 Sekunden wahrend
der vormittaglichen und ca. 120-155 Sekunden wahrend der nachmittaglichen
Spitzenstunde) auf. Da das Aufkommen dieses Verkehrsstroms eher gering ist und die
ublichen Stréme an diesem Knotenpunkt eine vergleichsweise gute Verkehrsqualitat
aufweisen, empfiehlt das Gutachten, die betroffene Fahrbeziehung durch ein
Abbiegeverbot zu unterbinden. Soll diese Fahrbeziehung zugelassen werden, kdmen
als kostenintensive Alternativen zu dieser Mallnahme die Gestaltung als
Kreisverkehrsplatz oder die Regelung mit einer Lichtsignalanlage in Betracht.

Am Knotenpunkt "Else-Kroner-Stralde / Daimlerstrale-Ost / neue Planstral’e" sind bei
einer Vorfahrtregelung mit Vorrang fur die Nord-Sud-Richtung keine Probleme im Ver-
kehrsablauf zu erwerten. In allen Zufahrten ist zu allen Zeiten die Verkehrs-Qualitats-
stufe "B" oder besser zu verzeichnen.

4 R+T, Topp Skoupil Huber-Erler: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof
Sid/ Buro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil- der Stadt Bad Homburg v.d.H., Darmstadt,
August 2006
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Aufgrund der Ergebnisse des verkehrstechnischen Gutachtens wurden zum
Planungsstand "Offentliche Auslegung" Verkehrsflaichen fiir die Gestaltung eines
Kreisverkehrsplatzes in den Plan mit aufgenommen. Eine zwischenzeitlich erneut
durchgefiihrte Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Siemensstralle /
neue Planstralde / Horexstral’e hat ergeben, dass diese auch bei einer Ausbildung als
abknickende Vorfahrt mit entsprechender Einrichtung von Abbiegespuren im
ausreichenden Mal gegeben ist. Die aktuelle Planfassung Ubernimmt daher wiederum
diese insgesamt kostengunstiger und Platz sparender zu realisierende
Knotenpunktsgestaltung in Form der abknickenden Vorfahrt. Diese Lésung vermeidet
auch eigentumsrechtliche Probleme. Ebenfalls nach der "Offentlichen Auslegung"
wurde die StralRenflihrung der Planstralle (Am Guterbahnhof) im Bereich des Stellwerks
verandert. Der Verschwenk wurde in dstlicher Richtung verlagert, um dem Bedarf nach
einer zusatzlichen Uberbaubaren Grundsticksflache in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Bestandsgebaude des alten Guterbahnhofs (Baufeld D, westlich des Stellwerks) zu
entsprechen.

Das verkehrstechnische Gutachten 2001 und 2006 war Bestandteil der erneuten
offentlichen Auslegung. Die der Planung zugrunde liegenden Angaben zum
Verkehrsaufkommen sowie die Leistungsfahigkeitsnachweise kdnnen diesen Gutachten
entnommen werden. Die im Zuge des verkehrstechnischen Gutachtens ermittelten
Verkehrsbelastungszahlen (DTV-Werte) dienen als Grundlage fir das schalltechnische
Gutachten (vgl. Kap. 7.9 und Umweltbericht).

Die Straldenabschnitte fur den Fahrverkehr werden im Bebauungsplan als offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Das Ful3- und Radwegenetz und seine Anbindung an bestehende Wege im Umfeld
dient der ErschlieBung der Neubauflachen. DarUber hinaus schafft der Bebauungsplan
die Grundlage fir den langfristigen Aufbau einer Ful3- und Radwegverbindung zwischen
Innenstadt und dem im Suden des Plangebietes verlaufenden Regionalparkweg und
damit die Einbindung dieses Abschnitts in ein Ubergeordnetes Netz.

Der Weg entlang des Dornbachs sudlich der festgesetzten Kerngebiete (Dornbach-
promenade) soll in erster Linie FulRgangern und Radfahrern zur Verfigung stehen.
Kraftfahrzeugverkehr soll hier auf den notwendigen Anlieferverkehr beschrankt werden.

7.6 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stitzbauwerke

Zur Herstellung von Plangebietsstralen und Bereichen fur Fuldiganger und Radfahrer
sind in Teilbereichen Gelandeeinschnitte und —auftrage erforderlich. Zur Anpassung an
das vorhandene Gelande mussen hierbei Béschungen oder unterirdische Stutzbau-
werke (Stutzmauern, Ruckenstutzen) hergestellt werden.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB wird bestimmt, dass die Flachen fur Aufschuttungen, Ab-
grabungen sowie unterirdische Stltzbauwerke zur Herstellung des Stra3enkdrpers wei-
terhin im Eigentum der jeweiligen Eigentumer verbleiben. Dies erfolgt, um den
Flachenabzug fur offentliche Flachen mdglichst gering zu halten und um den
Grundstuckseigentumern eine Anrechnung dieser Flachen auf die baurechtlich
zulassige Grundflache i.S. des § 19 BauNVO zu erméglichen.
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Die vortbergehende Inanspruchnahme der Grundstiicke zur Herstellung von Stral’en-
bdschungen und Stutzbauwerken ist entschadigungslos zu dulden.

7.7 Belange der Ver- und Entsorgung

7.7.1 Trink- und Loschwasserversorgung / Gasversorgung

Alle erforderlichen Versorgungsleitungen kénnen durch die zustandigen Versorgungs-
trager durch weiteren Ausbau der bereits bestehenden Netze bereitgestellt werden und
durch Erweiterung der Versorgungsanlagen erganzt werden.

Das Plangebiet wird bereits baulich genutzt und ist dementsprechend an das Leitungs-
netz der Erdgas- und Trinkwasserversorgung angeschlossen. Bei Verwirklichung der
Planung werden sich nach Einschatzung des Stadtwerke Bad Homburg keine
nennenswerten Veranderungen gegenuber dem derzeitigen Wasserbedarf ergeben.
Das Plangebiet liegt hinsichtlich der Wasserversorgung in der so genannten Mittelzone,
die dem Trinkwasserhochbehalter Elisabethenschneise zugeordnet ist, mit einem
Druckniveau von 251 m 0. NN., so dass ein Versorgungsdruck von etwa 6 bar ansteht.

Die Léschwasserversorgung ist durch vorhandenen Ruckhalteraum und entsprechend
dimensionierte Hauptwasserleitungen sichergestellt.

7.7.2 Elektrizitatsversorgung / Flachen fir Versorgungsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie kann als gesichert ange-
sehen werden. Dies gilt insbesondere fur den Bereich nordlich des Dornbachs.

In diesem Bereich ist mit groRer Wahrscheinlichkeit die Errichtung neuer Transfor-
matorenstationen erforderlich. Die Festsetzung von gesondert ausgewiesenen Versor-
gungsflachen hierfur ist derzeit noch nicht moglich, da die Lage der erforderlichen
Trafostationen erst festgelegt werden kann, wenn exakte Werte Uber den kunftigen
Leistungsbedarf vorliegen. Nach § 14 Abs. 2 BauNVO konnen jedoch die der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat dienenden Nebenanlagen als Ausnahme
zugelassen werden, auch wenn hierfir im Plan keine entsprechenden Flachen
festgesetzt sind.

Der vorhandene Bestand an Flachen flr Versorgungsanlagen wird im Bebauungsplan
festgeschrieben (Trafostation an der Daimlerstral3e). Die Siwag Netzservice GmbH
weist darauf hin, dass aufler dieser Station zurzeit im weiteren Umkreis keine
Maglichkeit fur den Anschluss zur Versorgung einer gro3eren Baustelle besteht. Die
Verlegung von Versorgungsleitungen auf gesicherten Trassen ist daher fir die
ErschlieRung und Bebauung fruhzeitig erforderlich.

7.7.3 Millentsorgung
Die Mdullentsorgung erfolgt von den offentlichen Verkehrsflachen aus. Eine An- und

Abfahrt der Mullfahrzeuge Uber die als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:
FuB3- und Radweg (Dornbachpromenade) festgesetzten Bereiche ist zulassig.
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7.7.4 Entwasserungskonzept

Die derzeitige Bebauung des Plangebietes wird im Mischsystem entwassert und
schliet an das Regentiberlaufbecken RUB "Zubringer" an. Die Abschlussleitung hat ei-
nen Durchmesser DN 1600 und ist gemall Generalentwasserungsplan 1990 hydrau-
lisch Uberlastet. Das Regeniiberlaufbecken RUB "Zubringer" ist als rechteckiges Fang-
becken ausgebaut und liegt im Hessenring nordlich der Bahntrasse. Das Volumen des
Regeniiberlaufbeckens betragt ca. 850 m°. Der Zulauf wird auf die Menge von ca. 164
I/s gedrosselt. Der Entlastungskanal liegt neben dem Hessenring und fuhrt ca. 150 m
nordlich in den Dornbach. Gemal Schmutzfrachtberechnung ist das Becken nicht
ausgelastet und bietet Moglichkeiten zum Anschluss weiterer Gebiete.

Im Einzugsgebiet der Klaranlage Ober-Eschbach befinden sich zur Zeit 19 Regen-
entlastungsanlagen, ein Regenrickhaltebecken aus der Stadt Bad Homburg v.d.H. und
6 Regenentlastungsanlagen aus dem Ortsteil Oberstedten der Stadt Oberursel.

Die zu erwartende Abflusserhdhung durch die Neuversiegelung von Flachen ist bei der
erforderlichen Fachplanung zur Entwasserung zu bertcksichtigen. Nach dem Hessi-
schen Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser von
demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden. Demzufolge ist bei der ErschlieRung
und Neuversiegelung von Siedlungsflachen zu berucksichtigen, dass der aus dem
Gebiet im Regenfall abflieRende Oberflachenabfluss — unabhangig davon, ob in einem
Mischwasser-, Regenwasserkanal oder Oberflachengewasser — den naturlichen Ober-
flachenwasserabfluss nicht wesentlich Gbersteigt.

Zur Klarung der entwasserungstechnischen Voraussetzungen wurde im September
2005 eine Entwasserungskonzeption fiir das Plangebiet erarbeitet®, in der sowohl eine
Entwasserung im Trennsystem, wie auch im Mischsystem als mogliche Varianten
untersucht wurden. Das Entwasserungskonzept kommt zu folgenden Aussagen:

Variante Trennsystem

Es ist grundsatzlich nicht sinnvoll, die gesamte Entwasserung des Plangebietes im
Trennsystem neu zu errichten, da Teile der vorhandenen Bebauung bereits uber-
wiegend im Mischsystem entwassert werden und baulich nur aufwandig verandert wer-
den koénnten. Eine Planungskonzeption fir eine mdgliche Entwasserung von Teilgebie-
ten im Trennsystem kann wie folgt aussehen:

Die Gebaude, welche an den Strallen "Im Birkengrund", "Am Guterbahnhof" und an der
Daimlerstral3e angeschlossen sind, werden weiterhin im Mischsystem entwassert. Das
Mischwasser wird wie bisher an das Regeniiberlaufbecken RUB "Zubringer" ange-
schlossen.

Im Trennsystem werden die Gebaude der Benzstralle und der Else-Kroner-Stralle
entwassert. Das Schmutzwasser wird auf Héhe der Daimlerstral3e an den Mischwasser-
kanal zum Regeniberlaufbecken RUB "Zubringer" angeschlossen. Der Regenwasser-
kanal wird in der Daimlerstral’e bis zur Bahntrasse verlegt. AnschlieRend wird die
Querung der Bahntrasse mit einer Durchpressung hergestellt. Nordlich der Bahntrasse

5 Entwasserungskonzeption fiir das mogliche Baugebiet "Bahnhof Sid". Bearbeitung durch: Dr.
Ing. Schmidt-Bregas, Wiesbaden, 16.09.2005
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wird direkt neben dem neu verlegten Dornbach das Regenruckhaltebecken errichtet.
Die Drosselmenge aus diesem Becken wird in den Dornbach geleitet.

Variante Mischsystem

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt tber die derzeitigen Trasse. In der
"Benzstral’e" wird die Trasse des Kanals wie auch die Stralde selbst verlegt und etwas
geandert gefuhrt. Das Mischwasser wird in der "Daimlerstrale" zum Regen-
Uberlaufbecken RUB "Zubringer" geleitet. Die Kanaldimensionen in der Else-Kroner-
Stralde, der Benzstral3e und ab der Else-Kroner-Stral’e mussen vergrofRert werden.

Wie die Bestandserhebung der aktuellen Schmutzfrachtberechnung 2001 gezeigt hat,
ist das Regeniberlaufbecken RUB "Zubringer" ausreichend groR dimensioniert. Die
Endausbauberechnung reduzierte jedoch die Drosselmenge so weit, dass der An-
schluss dieser veranderten Bebauung erst Uberpruft werden muss. Durch eine ge-
ringere Reduzierung der Drosselmenge kann das Gewerbegebiet angeschlossen
werden.

Auswahl der Vorzugslosung fiir das Entwasserungskonzept

Da das Plangebiet bereits teilweise bebaut ist und bei Wahl einer Entwasserungslosung
im Mischsystem die Entwasserungskanale weitestgehend erhalten werden konnen, wird
trotz der Gesetze und Richtlinien zum Schutz des Gewassers die Entwasserung im
Mischsystem bevorzugt.

Der Bebauungsplan sieht eine Verdichtung des bereits vorhandenen Gewerbegebiets
vor, weshalb keine Flache fur ein Regenruckhaltebecken vorhanden ist. Die Entwasse-
rungskonzeption weist einen Standort fir ein Regenriickhaltebecken aulerhalb des
Plangebietes aus. Dieses Gebiet befindet sich nicht im Eigentum der Stadt Bad
Homburg v.d.H. und wird auch nur schwer zu erwerben sein. Der Grundstlickspreis im
betrachteten Gewerbegebiet wird so hoch liegen, dass der Bau des Regenrickhalte-
beckens unwirtschaftlich erscheint. Da insgesamt die Umsetzung der Entwasserung im
Trennsystem schwierig erscheint, wird im Entwasserungsgutachten die Entwasserung
im Mischsystem klar favorisiert.

Aufgrund der schwierigen Umsetzung der Entwasserung im Trennsystem bzw. der
hdheren Herstellungskosten soll das Gewerbegebiet daher im Mischsystem entwassert
werden.

Die Abflusserhéhung durch die Neuversiegelung der Teilflachen "C", "D", "E" und "F"
wird bei der Objektplanung der Entwasserungsanlagen bertcksichtigt. Die SMUSI-Be-
rechnung 2005 wird entsprechend aktualisiert. Die bestehende Entwasserung des
derzeitigen Park & Ride-Platzes kann zur abwassertechnischen Erschlielung der
Teilflachen "E" genutzt werden. Zur Entwasserung der geplante Teilflachen "C" und "D"
muss das bestehende Kanalsystem geringflugig erweitert werden. Die Erweiterungen
erfolgen auf 6ffentlichen Flachen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Bereich des Blro- und Gewerbeparks Mitte
wurde in einem zuruckliegenden Gutachten als mittel bis schlecht bezeichnet
(,Hydrogeologisches Gutachten zur Anlage von Versickerungs- und Retentionsflachen
im Gebiet Bad Homburg®, April 1996, Ing.-Buros HG, Lich). Eine Versickerung von
Niederschlagswasser wird aufgrund der unzureichenden Versickerungsfahigkeit des
Bodens nicht im Bebauungsplan vorgesehen. Hinsichtlich des Abflusses von
Oberflachenwasser trifft der Bebauungsplan eine Regelung zur Rlckhaltung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundsticken und zur Nutzung als
Brauchwasser oder Loschwasser. Damit soll eine schnelle Ableitung des anfallenden
Dachflachenwassers vermieden werden.

7.8 Belange der Wasserwirtschaft

Bei der Objektplanung fur den "Bahnhofsplatz Sid" und Baumalinahmen in den
Kerngebieten mit der Nutzungsschablone E beiderseits der Bahnunterfihrung sind die
Hochwasserverhaltnisse am Dornbach zu beachten.

Die §§ 13 ff. des Hessischen Wassergesetzes sind zu beachten, da sich Teilflachen des
Bebauungsplangebiets im noch nicht rechtskraftig festgestellten Uberschwemmungs-
gebiet des Dornbachs befinden. Das Uberschwemmungsgebiet ist im Bebauungsplan
entsprechend der derzeit bekannten Hochwasserlinie gekennzeichnet. Betroffen
hiervon sind in erster Line bereits bebaute Grundstiucksflachen in der Siedlung
"Birkengrund". Eine endgiiltige Festlegung des Uberschwemmungsgebiets wird im Jahr
2008 erwartet. Fir die Teilflichen im Uberschwemmungsgebiet ist die nach
Verfahrensabschluss festgestellte Uberschwemmungsgebietsgrenze maRgebend.

Dem Schutzzweck des bestehenden Wasserschutzgebietes und des Heilquellenschutz-
gebietes wird durch nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan (Textliche Fest-
setzungen) entsprochen.

Malnahmen zur 6kologischen Aufwertung des Dornbachs wie beispielsweise die ab-
schnittsweise Aufweitung von Uferboschungen und die Entwicklung standortgerechter
Vegetationsstrukturen kdénnen nur unter Berlcksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Erfordernisse zur Gewahrleistung der Abflussmengen erfolgen. Fur die geplanten
GestaltungsmalRnahmen am Dornbach wird zurzeit ein gesondertes wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren vorbereitet. Die zum Ausgleich der Wasserfuhrung
erforderlichen Riuckhaltemallnahmen werden im Zuge der Entwasserungs-Fachplanung
vorgesehen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Bereich des Buro- und Gewerbeparks Mitte
kann als mittel bis schlecht bezeichnet werden. Zur Vermeidung einer schnellen Ab-
leitung von Oberflachenwasser soll das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundsticken als Brauch- oder Loschwasser genutzt werden.

Gemal den Zielen des Hessischen Wassergesetzes sind Gewasser und ihre Ufer als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zu erhalten und zu sichern. Beeintrachtigungen
ihrer naturlichen Funktionen sollen vermieden und bestehende Beeintrachtigungen ge-
mindert und aufgehoben werden. Gewasser, die sich in naturlichem oder naturnahem
Zustand befinden, sind gemall § 8 Abs. 1 HWG in diesem Zustand zu erhalten.
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Natlrliche Gewasser, die sich nicht in einem natirlichen oder naturnahen Zustand be-
finden, sind, sofern nicht Uberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit
entgegenstehen, in einem angemessenen Zeitraum wieder in einen naturnahen Zu-
stand zurickzufuhren.

Bei den geplanten MalRnahmen an Gewassern sind die Vorgaben der nach § 4 Abs. 1
HWG verbindlich aufgestellten Mallinahmenprogramme und Bewirtschaftungsplane fur
Flieldgewasser zu beachten.

Zum Schutze des Dornbachs im Plangebiet sind MalRnahmen, welche die natlrlichen
Funktionen des Gewassers einschliel3lich der Uferbereiche beeintrachtigen, wie kinst-
licher Verbau der Gewassersohle und der Ufer, Einbau von Sohlschwellen, Verrohrung
und Begradigung, unzulassig.

Zur Entwicklung eines naturlichen oder naturnahen Gewassers sind Renaturierungs-
malnahmen vorgesehen. Fir Umgestaltungsmallnahmen an Gewassern ist eine
gesonderte wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

7.9 Belange des Immissionsschutzes und der Emissionsreduktion / Bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder
Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevolkerung bei der
Wahrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Verhaltnisse zu bieten. Aufgabe muss es
deshalb sein, das Wohn- und Arbeitsumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige Beein-
trachtigungen ausgeschlossen werden.

Die Schutzbedurftigkeit des Wohnens und Arbeitens in immissionsbelastetem Umfeld
wird angemessen berucksichtigt. Hinsichtlich eventueller Immissionsbelastungen ist
neben der Bahnlinie vor allem der Verkehrslarm der o6ffentlichen Stralen und der
Schienenverkehrslarm zu beachten.

Zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. In diesem Gutachten wurden im Rahmen der Bauleitplanung fur den
Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Siid/ Biiro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil-
auf der Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen die Larmimmissionen
untersucht, die durch den Stra’en- und Schienenverkehr im Geltungsbereich des B-
Plans verursacht werden.

Wie angesichts der vorgelegten Prognosezahlen zu erwarten ist, ist der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans durch Verkehrslarm belastet. Die insgesamt hochsten
Belastungen werden entlang der Horexstralle, der Siemensstralle sowie entlang der
Benzstralle erreicht. Nahere Informationen zur Larmbelastungen der einzelnen
StralRenabschnitte konnen dem Kap. 8.2.3.1. im Umweltbericht enthommen werden.
Das Gutachten war Bestandteil der erneuten offentlichen Auslegung.

Die prognostizierten Werte machen die Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen im
Bebauungsplan erforderlich.
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Mit dem schalltechnischen Gutachten wurden auch die Emissionen untersucht, welche
unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung (gewerbliche
Vorbelastung) auf den geplanten Flachen realisierbar sind, ohne in den
schutzbedurftigen Bereichen der angrenzenden MI und MK-Flachen die zulassigen
Immissionsrichtwerte zu Uberschreiten. Es wurden fur die GE-Flachen differenzierende
Festsetzungen hinsichtlich des Emissionsverhaltens der Flachen im Plangebiet in Form
von flachenbezogenen Schallleistungspegeln ausgearbeitet, welche in die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Wegen der eingeschrankten Mdoglichkeiten des Schallschutzes durch aktive Mal}-
nahmen wurden auch passive Schallschutzmallhahmen in Form von Festsetzungen
hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung von Auf3enbauteilen in Abhangigkeit vom
resultierenden Aufenlarmpegel nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Bauliche Mallnahmen an AulRenbauteilen zum Schutz gegen Auf3enlarm sind nur voll
wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und
die geforderte Luftschalldammung durch zusatzliche Luftungseinrichtungen/Rollladen-
kasten nicht verringert wird. Gerade fur Schlafraume — einschliel3lich Kinderzimmer —,
aber auch teilweise flir Burordume entlang der Hauptverkehrsstrallen werden daher
schallddmmende, eventuell fensterunabhangige Luftungseinrichtungen empfohlen, die
z. B. in einen Fensterrahmen oder die Fensterbank integriert werden kénnen. Aufgrund
der angestrebten Nutzung des MK-Gebietes mit ausgedehnten Fuligangerbereichen
auf der ruhigeren Sldseite gerade im Zusammenhang mit dem Betrieb von
Gastronomiebetrieben oder eines Kinos, aber auch durch den allgemeinen
Publikumsverkehr, auch in der Nachtzeit konnen Larmimmissionen auftreten, die den
Schlaf bei gedffnetem Fenster erheblich beeintrachtigen konnen. Daher wurden fur alle
Schlafraume - einschlieBlich der Kinderzimmer — im gesamten MK-Bereich
fensterunabhangige Beluftungseinrichtungen zwingend vorgeschrieben.

Mit den aus dem schalltechnischen Gutachten Gbernommenen Festsetzungen wird den
Belangen des Schallschutzes und den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse in angemessenem Malte Rechnung getragen.

Hinsichtlich einer Vorbelastung durch elektromagnetische Felder ist das Plangebiet
unkritisch. Seitens der DB Netz AG wird Ublicherweise ein Schutzraum von 5 m zur
Mastachse der Oberleitungen nicht entwidmet. Im vorliegenden Fall werden die Masten
und die Leitungen um 15 - 20 m nach Norden verlegt. Zwischen den neuen Masten und
der moglichen Bebauung wird kunftig ein Mindestabstand von 15 m eingehalten (dieser
Abstand ist auch bei den Bestandsobjekten Lokschuppen und Guterbahnhof gegeben).
Im Abstand von bis zu 15 m zu den Bahnanlagen treten bei niederfrequenten Feldern
magnetische Flussdichten von bis zu 1 uT auf (bei Referenzmessungen). Dieser Wert
liegt deutlich unter den Grenzwerten der 26. BImSchV.

7.10 Belange von Natur und Landschaft / Eingriffskompensatorische Festset-
zungen

Im Rahmen der Aufstellung des landschaftsplanerischen Fachbeitrags und der Umwelt-
prifung wurde eine differenzierte Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter
Mensch, Boden, Klima, Luft, Tiere, Pflanzen und Landschaftsbild durchgefuhrt, die als
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Teile des Umweltberichtes (vgl. Kap. 8) in die Begrindung eingeflossen sind. Die
Beschreibung des Naturhaushalts als Grundlage des landschaftsplanerischen Fach-
beitrags kann daher an dieser Stelle in verkurzter Form erfolgen.

Das Plangebiet ist bestimmt durch bebaute Flachen mit Uberwiegend gewerblicher
Nutzung und zum geringeren Teil Wohnbaunutzungen. Auf den Gartenflachen haben
sich teilweise nennenswerte Gehdlzstrukturen entwickelt. Die Freiflachen werden
bestimmt durch Rasenflachen und Ziergehdlze. Entlang der Bahnanlage sind grof3e
Parkplatze (Uberwiegend versiegelt) zu verzeichnen. An diese schlieBen sich in
ostlicher Richtung um einen historischen Lokschuppen herum Flachen eines KFZ- und
Schrotthandels an. Eine Kleingartenflache mit teilweise pragnantem Gehdlzbestand
wurde bereits vor einigen Jahren im Zuge der Vorbereitung der Gebietsentwicklung aus
der Nutzung genommen und geraumt. Die Flache stellt sich zurzeit als offene
vegetationsfreie ebene Flache dar. Lediglich ein groer Kirschbaum ist verblieben. Auf
Teilflachen wurden zwischenzeitlich Lager- und Parkplatzflachen (teilversiegelt)
angelegt.

Der Dornbach verlauft im Abschnitt des Plangebiets von West nach Ost im offenen
Gewasserbett, wahrend er sowohl im Oberlauf als auch im Unterlauf in groRen Teilen
uberbaut und verrohrt ist. Die Gewassersohle ist tief in das Gelande eingeschnitten. Der
Bach hat eher den Charakter eines naturfernen Grabens. Die steilen Uferb6schungen
sind dicht mit Gehodlzen bestanden, der Untergrund ist mit nitrophilen Stauden
bewachsen.

Das Plangebiet stellt sich aus landespflegerischer Sicht von mittlerer bis geringer
Wertigkeit dar. Grund hierfir sind die nahezu flachendeckenden anthropogenen
Nutzungen und fehlende 6kologisch bedeutsame Strukturen.

Der Dornbach ist vorbelastet und ist auch auf Grund der abgeschnittenen Lage in seiner
Funktion als biotopvernetzendes Element stark eingeschrankt. Nach Einschatzung des
Instituts Senckenberg ist der hier betroffene Abschnitt auf Grund der Belastungen und
des stark eingeschrankten Lebensraums von untergeordneter Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz. Die tatsachlich vorgefundenen Biotopstrukturen mit altem Baum-
bestand lassen jedoch durchaus auf eine Bedeutung zumindest als Teillebensraum flr
Végel schlielen.

Den Hinweisen auf mogliche Fledermausvorkommen wurde durch ein Gutachten des
Blros bio-plan, Ober-Ramstadt, nachgegangen. Fir das Gebaude des alten Guter-
bahnhofs wurden aufgrund der Beschaffenheit der AuRenfassade Sommerquartiere fur
Fledermause ausgeschlossen. Potenzielle frostsichere Winterquartiere fir Fledermause
wurden ebenfalls ausgeschlossen, da das Gebaude nicht unterkellert ist. Wahrend der
durchgefuhrten Ausflugkontrolle am Lokschuppen wurden am Giebel des direkt westlich
benachbarten Wohnhauses drei ausfliegende Zwergfledermause beobachtet. Da
wahrend einer durchgefliihrten Nachkontrolle keine ausfliegenden Zwergfledermause
mehr festgestellt wurden, handelt es sich mit grof3ter Wahrscheinlichkeit um ein
Zwischenquartier, das nie dauerhaft besetzt bleibt. Solch ein Quartier ist nicht so hoch
zu bewerten wie ein dauerhaftes Sommerquartier oder eine Wochenstube, die fur eine
langere Zeit wahrend des Frihjahres und Sommers von den Weibchen zur Jungen-
aufzucht genutzt werden. Bei Einhaltung der in dem Gutachten gegebenen Empfeh-
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lungen zu Vorkehrungen im Falle des Abrisses des in Rede stehenden Wohngebaudes
kann an der Planung weiterhin festgehalten werden.

Gemall § 1 Abs. 6 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern sowie die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln. Dabei ist nach § 1a BauGB auch die Eingriffsfrage (Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft) zu klaren.

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundlage des
landschaftsplanerischen Fachbeitrags, der begleitend zur Bauleitplanung aufgestellt
wurde. Rechtliche Grundlage bildet das BauGB in Verbindung mit dem BNatSchG.
Gem. § 1 (5) und (6) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berticksichtigen. Der landschaftsplanerische Fachbeitrag ist integrierter Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof Siid/ Biiro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil-.
Er fihrt die naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durch und dient als
Abwagungsgrundlage gemal} § 1a BauGB.

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag legt die aufgrund der geplanten Nutzung zu
erwartenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft dar und formuliert Eingriffs-
vermeidungs-, -minderungs- und Kompensationsmafinahmen, welche im Rahmen der
bauleitplanerischen Abwagung Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
finden.

Das Hessische Naturschutzgesetz verlangt die Ausschopfung der Moglichkeiten zur
Vermeidung von Eingriffen, die Kompensation von beeintrachtigten Funktionen des
Landschaftshaushaltes und die landschaftsgerechte Neugestaltung des Landschafts-
bildes. Die Umsetzung dieser Anforderung im Rahmen der vorliegenden Planung ist im
landschaftsplanerischen Fachbeitrag in Form einer Konflikt- und MalRnahmentabelle im
einzelnen dargestellt. Aufgelistet sind die einzelnen landespflegerischen MalRinahmen,
die erforderlich werden, um die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
vermeiden bzw. zu vermindern und zu kompensieren.

Im Bebauungsplan werden die MalRnahmenvorschlage des landschaftsplanerischen
Fachbeitrags verbindlich festgesetzt, um die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes
modglichst gering zu halten bzw. zu vermeiden und die unvermeidbaren Eingriffe
auszugleichen. Die zerstorten Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes werden im Umfeld des Eingriffs soweit moglich gleichwertig wieder hergestellt.
Die entsprechenden Regelungen des Bebauungsplanes betreffen das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen flir Bepflanzungen
sowie die Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

Die im Bebauungsplan getroffenen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zum
Erhalt von Gehdlzen erstrecken sich im Wesentlichen auf die vorhandenen Gehdlz-
flachen entlang des Dornbachs sowie auf Geholze innerhalb des Mischgebietes. Sie
gehoren zu den wertvollsten Lebensraumstrukturen im Plangebiet. Die Gehdlzflachen
haben Bedeutung als Biotopvernetzungselemente und erhdhen die Strukturvielfalt.

Die Anpflanzung von Baumreihen/Alleen dient der raumlichen Gestaltung der
Plangebietsstralen, der Fullgangerbereiche und der Fuld- und Radwege. Die Anlage
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der wegebegleitenden Baumreihen dient auch der Kompensation der durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Zwingende Grunde, die zu einem Abweichen von den zeichnerisch festgesetzten
Baumstandorten flihren kénnen, sind z.B. unterirdische Leitungen und die Herstellung
von Zufahrten und Zugangen.

Zur Sicherung einer Mindestbegriunung auf den Grundstucksflachen ist in den Misch-
und Gewerbegebieten je 200 m? nicht Uberbauter Grundsticksflache mindestens ein
hochstammiger Baum zu erhalten oder neu anzupflanzen. Bei Neuanpflanzungen wird
empfohlen, heimische, standortgerechte Pflanzen aus den Festsetzungen beigefligten
Pflanzlisten zu verwenden, da diese Arten den gegebenen Standortverhaltnissen am
besten angepasst sind. Die Entwicklung einer standortgerechten Bepflanzung dient
auch der Kompensation der fir die mit der Uberbauung einhergehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft.

Die in Planzeichnung und Text festgesetzte Begriinung der Stellplatze Ubernimmt
neben Okologischen Aspekten vor allem auch gestalterische Funktion. Es soll vermie-
den werden, dass grol3e, zusammenhangende Stellplatzflachen ohne jegliche Grin-
gliederung entstehen. Ein weiterer, insbesondere in den Sommermonaten nicht zu
unterschatzender Vorteil liegt in der schattenspendenden Wirkung der Baume.
Hierdurch wird die Aufheizung der Stellplatzflachen selbst reduziert, was sich wiederum
positiv auf die kleinklimatische Situation im Plangebiet auswirkt.

Die sonstigen im Bebauungsplan getroffenen Pflanzfestsetzungen sichern eine ange-
messene Durchgrinung des Plangebietes. Durch den Bezug auf die Artenliste des
landschaftsplanerischen Fachbeitrags entstehen standortgerechte Pflanzungen, die die
Okologische Funktion der Freiflachen gewahrleisten. Damit dienen diese Festsetzungen
auch der rechtlichen Umsetzung der im landschaftsplanerischen Fachbeitrag erar-
beiteten Zielvorstellungen.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemal der Verordnung uber die Durch-
fihrung von KompensationsmalRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. Septem-
ber 2005 (GVBI. | S. 624) und ist in den in den nachfolgend abgebildeten Tabellen dar-
gestellt.

Die Flachenbilanz fir den Bebauungsplan wurde nicht flachendeckend durchgefuhrt, da
fur Teilbereiche im unbeplanten Innenbereich die Eingriffsregelung nicht anzuwenden
ist. Eine Bebauung von Teilbereichen des Plangebietes ist derzeit gemafl § 34 BauGB
modglich. Demzufolge werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan keine Uber das
bereits zuldssige MalR reichenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
Kompensationsmalinahmen sind somit nicht erforderlich.

Dies ergibt sich aus § 1a (3) Satz 5 BauGB: ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren.”
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Folgende Bereiche wurden bilanztechnisch erfasst:
= Nordlicher Teil ab nordlicher Begrenzung bis einschlie3lich Dornbach (57.468 m?)
= |m sudlichen Teil die Bereiche, in denen neue Verkehrsflachen entstehen

(14.850 m?).

Der Bebauungsplan hat eine Gesamtgroe von 192.056 m2. Davon waren rund
120.023 m? Flache nach § 34 BauGB bebaubar.

Von der Gesamtflache werden rund 72.033 m? gem. der KV beurteilt.

Teilflache im Norden mit insgesamt 56.892 m?:
FlUr das Kerngebiet ist eine extensive Dachbegrinung festgesetzt. Flr die Berechnung
wird ein realistischer Ansatz von 60% tatsachlich begrunter Dachflachen angesetzt.

Die Teilflache Bahnlagen wird zu 100% als nicht begrunte Dachflache bilanziert.

Die Baumpflanzungen werden als Alleen ausgebildet. Es wird von einer Pflanzgrolle
von Hochstammen mit einem Stammumfang von 16-18 cm ausgegangen.

Der Dornbach wird in seinem Verlauf und seinem begleitenden Gehdlzsaum zu
uberwiegenden Teil erhalten. Im mittleren Teil entfallen Flachen durch die Herstellung
einer Nord — Sud Verbindungsachse. Daflr werden an anderer Stelle Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft entlang des Dornbachs aufgeweitet.
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Darstellungen It. Bebauungsplan fiir die Teilflache Nord:

Verkehrsflache 16.090,00
davon StralRenflache 15.490,00
davon offene Pflanzbeete, Strallenrandgrin 600,00
33 Baume (StU 16-18 cm) a 3m? 99,00
Kerngebiet 32.928,00
davon Bauflache (Baugrenzen und Nebenanlagen) 28.574,60
Bauflache ohne Dachbegrinung 15.699,20

40% der Bauflache und Nebenanlagen
Bauflache mit Dachbegriinung 12.875,40

60% der Bauflache
nicht iberbaubare Flachen (Grinflachen) 4.353,40
Bahnflache / Stellwerk (100% uberbaut) 841,00
Flache fiir den Naturschutz 6.485,00

(am Dornbach)

Wasserflache (Dornbach) 548,00
Summe Flache Nord 56.892,00

Das Kerngebiet setzt sich zusammen aus Teilflachen unterschiedlicher GRZ:

Teilflichen Bruttofliche |Uberbaubare |Uberbaubare |Nicht
des Kerngebietes Flache Flache liberbaubare
Baugrenzen |Neben- Flache
anlagen

Teilflache C, GRZ 0,8 4.090,00 1.414,00 1858,00 818,00
Teilflache D, GRZ 0,8 9.733,00 6.937,00 849,40 1.946,60
Teilflache E, GRZ 1,0 11.161,00 9.463,00 1.698,00 0,00
Teilflache F, GRZ 0,8 7.944,00 3.645,00 2710,20 1.588,80
Summe 32.928,00 21.459,00 7115,60 4.353,40

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft:

Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft entlang des Dornbachs ist geringfugig grof3er als die ,Geholze
auf den Bdschungen des Dornbachs® im Bestand, obwohl ein Teil des Bestandes am
Dornbach durch die Nord-Sud-Achse uberbaut wird.

Die Erweiterung ergibt sich aus der stellenweise Ausweitung dieser Flache entlang des
Dornbachs.

Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Planung) ergibt sich aus den Flachen aus 04.400 (Erhalt
bestehender Gehdlze) und der Neupflanzung von Gehdlzen unter dem Biotoptyp
02.600.
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Teilflache im Suden mit insgesamt 15.141 m?:

Die Verkehrsflachen sind aufgeteilt in reine Stralenverkehrsflachen und Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung. Fir die Flachen besonderer Zweckbestimmung
wird eine hohe grungestalterische Qualitat angesetzt, die in der Bilanzierung durch die
Baume und den hohen Anteil von Strallenbegleitgriin Bericksichtigung findet.

Darstellungen It. Bebauungsplan fiir die Teilflache Sid

StraBenverkehrsflache 9.883
davon Stral3e mit Asphalt 4.578
davon Mehrzweckstreifen mit Betonpflaster 3.805
davon offene Pflanzbeete, Strallenrandgrin 1.500
Verkehrsberuhigter Bereich 5.258
davon Stral3e mit Asphalt 0
davon Mehrzweckstreifen mit Betonpflaster 4.258
davon offene Pflanzbeete, Strallenrandgrin 1.000
Summe 15.141
davon Stral3e mit Asphalt 4.578
Betonpflaster 8.063
Offene Pflanzbeete, Strallenrandgriin 2.500
Baume (Anzahl gesamt/m? gesamt) 132
davon 115 Baume auf 6éffentlichen Flachen (StU 16-18 cm) a 3m? 345
davon 17 Baume auf privaten Flachen (StU 16-18 cm) a 3m? 51
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Bilanzierung fur den Teilbereich Nord

Wertpunkte| Flachenanteil | Flachenanteil Biotopuwert Biotopuwert Differenz  [Bemerkungen
B aro rm# in m2 in m2 Bestand Planung Flanung -
oder] Bestand Flanung Bestand
Typ-Nr. | (B) |Standard-Nutzungstypen
02.100 B |Gebische, Hecken, Saume 36 2.807,00 101.052,00 0,00 -101.052,00/Gehdlze entlang des
Bahndamms
02.600 Hecken-fGeblschpflanzung 20 Q00,00 0,00 18.000,00 18.000,00|Strakenbegleitgran in der
Flanung,
MNeupflanzungen am
Darnhach
04.110 Einzelbaum 3 700,00 21.700,00 0,00 -21.700,00|Parkplatzbaume im
Einheimisch, standortgerecht, Obstbaum Bestand
Abzug dberschiefende Baumflache aus -700,00
04.110
04.310 Allee 31 83,00 0,00 3.059,00 3.069,0033 Baume
Einheimisch, standortgerecht, Obstbdume Meupflanzungen
Ahbzug Oberschiefende Baumflache aus -99 00
04.310
04 .400 B |Ufergehdlzsaum heimisch, standortgerecht al 5.924 .00 F.485,00 296.200,00 324 280,00 28.080,00/Gehdlze auf den
(Meuanlage siehe 01.137) Baschungen des
Daornhachs
05.2a0 Begradigte und ausgebaute Bache 23 548,00 548,00 12.604,00 12.604,00 0,00Dornbach, nur Bachlauf
ohne Bdschungen
09.120 B |kurzlehige Fuderalfluren 23 Ta4,00 17.572,00 0,00 -17.572 00|FRandflachen an
Parkplatzen, verbrachte
Grinflachen
10.510 Sehr stark oder willig versiegelte Flachen 3 2.871,00 15.490,00 g8.613,00 46 470,00 37.857.00|5trakenverkehrsflachen
[Crtheton, Asphalt)
10.520 MNahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 17.742,00 03.226,00 0,00 -53.226 00Parkplatzflachen mit
Betonpflaster
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10.530 Schotter-, Kies- u. Sandwege, -platze oder B 21.653,00 129.918,00 0,00 -129.918,00|5chrottplatz, Lagerflachen
andere wasserdurchldssige geschottert,
Flachenhefestigung Schotterkarper der

ehemaligen Gleisanlagen

10.710 Dachflache nicht begrint 3 3.226,00 16.540,20 9.678,00 49 620,60 39.942 G0|Dachflachen, Flache fr
die Bahn (Stellwerk)
10.720 Dachflache extensiv begrint 19 12.875 .40 0,00 244 532 60 244 632 60fbegrinte Dachflachen

begrinte Fundamente
{ohne Pfleqe, Sukzession)

11212 Gérten f Kleingartenanlage mit 19 538,00 10.222.00 0,00 -10.222 00Mutzgarten
Uherwiegendem Mutzgartenanteil
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 1.119,00 4,353 .40 15.666,00 60.247 60 45 281 s8O|Grunflachen im Gehiet

besiedelten Bereich

i 57.192,00 57.192,00 676.451,00 759.593,80 83.142.80
Summe aller Nutzungstypeh innerhalb

der bilanzierten Flache ndrdlich des
Dornkachs
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Bilanzierung fur den Teilbereich Sid

Wertpunkte| Flachenanteil | Flachenanteil Biotopwert Biotopwert Differenz  |Bemerkungen
B aro m# in m2 in m2 Bestand Flanung Planung -
oder! Bestand Planung Bestand
Typ-Nr. | (B) |Standard-Nutzungstypen
02.600 He cken-/Gebischpflanzung 20 2.500,00 0,00 50.000,00 50.000,00|5tracenbegleitgrin in der
(strakenbegleitend usw., nicht auf Flanung
Mittel streifen)
04.110 Einzelbaum A 200,00 5.200,00 0,00 -6.200,00Baume im Bestand
Einheimisch, standortgerecht, Obstbaum
Abzug Oberschieiende Baumflache aus -200,00
04.110
04.310 Allee h 396,00 0,00 12.276,00 12.276,00Meupflanzungen
Einheimisch, standortgerecht, Obsthiume 132 Baume a 3m*
Abzug Uberschieidende Baumflache aus -3596,00
04.310
03110 B [Ackerbrachen mehr als ein Jahr nicht 23 4.637,00 106.651,00 0,00 -106.651,00ungenutzte ehemalige
hewirtschaftet kleingartenflachen
10.810 Sehr stark oder wvallig versiegelte Flachen 3 4.817,00 4.878,00 14.451,00 13.734 .00 -T17 00stragenverkehrsflachen
(Ortheton, Asphalt)
10.820 Mahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 3.082.00 8.063,00 9.245,00 24 189,00 14 843 00|Parkplatze mit
Betonpflaster
10.830 Schotter-, Kies- u. Sandweqge, -platze B 1.056,00 5.336,00 0,00 -6.336,00[teilversiegelte Parkplatz-
u. Lagerflachen
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 1.364,00 19.096,00 0,00 -19.096,00|Grinflachen im Gehiet
besiedelten Bereich
15.141,00 15.141,00 168.640,00 100.195,00 58.441.00
Summe aller Nutzungstypen innerhalb
der bilanzierten Flache sldlich des
Dornbachs
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Bilanzierung in der Summe Nord und Sud

Wertpunkte prof Flachenant| Flachenanteil Biotopwert Biotopwert Differenz  |Bemerkungen
B e el in m2 Eestand Planung Planung -
Typ oder in m2 Planung Eestand
Nr. (B) |Standard-Nutzungstypen Bestand
02100 | B |Geblsche, Hecken, Saume a6 2.992 00 107.712,00 000 -107.712,000Gehdlze entlang des
Trockene bis frische, saure, woll entwickelte Eahndamms
Gehische, Hecken, Saume heimischer entfallen in der Planung
Arten
02.600 Hecken-/Gehlschaflanzung 20 3.400,00 0,00 £5.000,00 65.000,00(5trafenbegleitgrin in der
(straenbegleitend usw., nicht auf Planung,
kittelstreifen) MeupflanZungen am
Dorntach
04.110 Einzelbaum £l 900,00 27.900,00 0,00 -27.900 00|Parkplatzbaume im
Einheimisch, standortgerecht, Obsthaum Bestand
Abzug Oberschiedende Baumflache aus -900,00
04.110
04.310 Allee £l 495 00 0,00 15.345 00 15345 00Neupflanzungen als
Einheimisch, standortgerecht Hochstamm 16418 cm
Afzug Uberschiekzende Baumflache aus -495,00
04.310
04400 | B |Ufergehdlzsaum heimisch, standartgerecht a0 5.924,00 £.485,00 295 .200,00 324.250,00 25.050,00[Gehdlze auf den
Bdschungen des
Dornbachs (Erhalt)
05.250 Eegradigte und ausgehbaute Bache 23 548,00 248,00 12.604,00 12.604,00 0,00/Dornbach, nur Bachlauf
ohne Baschungen (Erhalt)
09.110 | B |Ackerbrachen mehr als ein Jahr nicht 23 4 637,00 106.651,00 0000 -106.651,00ungenutzte ehemalige
hewirtschaftet Kleingartenflachen
09120 | B |Kurzlehige Ruderalfluren 23 764,00 17.572,00 0,00 -17.5972 00verbrachte Randflachen
an Parkplatzen
10510 Sehr stark oder vallig versiegelte Flachen 3 7.688,00 20.088,00 23.084,00 §0.204,00 37.140,00(strafenverkehrsflachen
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105820 Mahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 20.824 00 8.063,00 F2.472 00 24 189,00 -38.283,00|Parkplatzflachen mit
Betonpflaster
10.530 Schotter-, Kies- u. Sandwege, -platze 5] 22.709,00 136.254 00 0,00 -136.254 00|Schrottplatz, Lagerflachen
geschottert,
Schotterkdrper der
ehemaligen Gleisanlagen
10.710 Dachflache nicht begrint 3 3.226,00 16.540,20 9.678.00 49 620,60 39.942 60|Gehaudeflachen ohne
Dachbegrinung, Flache
flr die Bahn (Stellwerk)
10.720 Dachflache extensiv begrint 19 12875 40 0,00 244 532 60 244 5372 G0hegrinte Dachflachen
11.212 Garten f Kleingartenanlage mit 19 38,00 10.222.00 0,00 -10.222,00(ZErten im Bestand
Ubenwiegendem Mutzgartenanteil
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 2.483,00 435340 34 762 00 B0.947 &0 26.1858 60|Granflachen im Gehiet,
besiedelten Bereich nicht Uherbaute Flachen
Summe aller Nutzungstypen innerh. der 72.333.00 72.333.00 845.091,00 859.792.80 14.701,80
bilanzierten Fliche

In der Gesamtbilanz ist eine Aufwertung von 14.702 Wertpunkten festzustellen.

Der Uberschuss soll nach Uberpriifung durch die Untere Naturschutzbehérde dem Okokonto der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe
gutgeschrieben werden.
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7.11 Ortliche Bauvorschriften / Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden
Festsetzungen in den Bebauungsplan

In den Bebauungsplan ist gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 HBO eine
ortliche Bauvorschrift integriert. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist
deckungsgleich mit der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes.

Ziel der getroffenen gestalterischen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die
aulBere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei aber
individuelle Losungen zu weitgehend einzuschranken. Es wird lediglich ein bestimmtes
Grundmuster vorgegeben, innerhalb dessen der Bauherr seine Gestaltungswiinsche
realisieren kann. Ziel hierbei ist die Durchsetzung einer gestalterischen Mindestqualitat.
Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem
Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebiets sind. Hierzu gehort vor allem die
Unterbindung stark reflektierender Materialien und Farben fur die Fassadengestaltung.

Gestalterisches Leitbild ist eine Bebauung, bei der die Qualitdt des Umfeldes den
Charakter der Kurstadt Bad Homburg widerspiegeln soll und einen neuen sudlichen
Stadteingang definiert.

7.11.1 Dach- und Fassadengestaltung

Um ein geschlossenes Erscheinungsbild von Bestand und Neubaumalhahmen zu
erreichen, wird der Gestaltungsspielraum fir die Dachausbildung eingeschrankt. Fur die
Dach- und Fassadengestaltung werden aus stadtgestalterischen Grunden grelle Farben
und stark reflektierende Materialien ausgeschlossen. Soweit die Fassadenflachen der
Energiegewinnung oder Energieeinsparung dienen, sind als Beitrag zur okologischen
Bauweise auch reflektierende Bauteile (z.B. transparente Warmedammung, Verkleidungen
mit Solarpanels etc.) und - unabhangig von ihrer konstruktiv bedingten Farbgebung - in
die Dachflachen integrierte Anlagen zur Energiegewinnung zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 15° Dachneigung sind zu begrinen.
Begrunte Dachflachen haben positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch
Ruckhalt von Oberflachenwasser. Zudem wird das Kleinklima positiv beeinflusst durch
Reduzierung der Abstrahlintensitat.

7.11.2 Haustechnische Anlagen

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen und die Funktionsfahigkeit der Gebaude
sicherzustellen, werden haustechnische Anlagen auf Dachern auf ein Mindestmal}
hinsichtlich Art, Zweck und Hoéhe sowie der Flache nach beschrankt und von der
Dachkante zurlick gesetzt angeordnet. Sie miissen dariiber hinaus zu allen Seiten einheitlich
eingehaust sein. Technische Anlagen fur aktive Sonnenenergienutzung (z. B. Solarzellen,
Sonnenkollektoren) sind abweichend von der Flachenbegrenzung als Beitrag zur
Okologischen Bauweise allgemein zuldssig. Da das Planungsgebiet von Norden uber die
offenen Gleistrassen von weither einsehbar ist, sollten daruber hinaus Dachaufbauten im
Kerngebiet - wo immer dies funktional mdglich ist - in den entfernter vom Bahngelande
gelegenen, sudlichen Gebaudeteilen situiert werden.
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7.11.3 Miilltonnen und Millbehalter

Mulltonnen und Mullbehalter haben im Allgemeinen eine sehr negative AuRenwirkung. Um
dies zu unterbinden, sind diese im Kern- und Gewerbegebiet baulich in die Gebaude zu
integrieren oder im Freien der Sicht zu entziehen und intensiv einzugrunen.

7.11.4 Grundstiickseinfriedungen

Einfriedungen gliedern als Grundsticksbegrenzung den stadtebaulichen Raum. Einfrie-
dungen in Form von Hecken, Laubgehdlzen oder ahnlichem sind eine im Plangebiet gut
durchfiihrbare Mindestbegriinung mit positiven Auswirkungen auf den Raumcharakter.
Undurchsichtige Einfriedigungen und Mauern mussen entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes in den Gewerbegebieten mindestens 1 m von der Grenze
abgerickt und vorgepflanzt werden.

Aus Sicherheitsgrunden wird empfohlen, die Grundsticksgrenzen zum Bahngelande hin
mit einer entsprechenden Einfriedung abzusichern.

7.11.5 Fassadengestaltung und Begriinung baulicher Anlagen

Durch den Ausschluss greller Farbgebungen und stark reflektierender Materialien zur
Dach- und Fassadengestaltung soll ein Mindestmald an gestalterischer Qualitat gesichert
werden. Im Interesse des umweltfreundlichen Bauens fallen hierunter keine Bauteile, die
der Energieeinsparung oder Energiegewinnung dienen.

Die festgesetzte Fassadenbegrinung von ungegliederten Wandflachen mit mehr als 200
m? hat neben positiven gestalterischen Auswirkungen auch positive Wirkungen auf das
Kleinklima.

7.11.6 Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben, um den Standort des Unter-
nehmens kenntlich zu machen. Sie sollen sich nicht stérend auf das gesamte stadte-
bauliche Erscheinungsbild auswirken. Dies ist insbesondere im Kerngebiet von Bedeu-
tung, da die Gestaltung des Planungsgebiets zur Bahn hin einen wichtigen Faktor fur eine
qualitatsvolle und attraktive Eingangssituation in die Stadt darstellt. Hierbei ist vor allem
auf die Ausformung der Stadtkante an der Bahn als Zugang ins Plangebiet zu achten. Ziel
ist hierbei, durch die bauliche Ausformung und nicht durch visuelle Werbung zwischen
Stadt und Bahn zu kommunizieren.

Werbeanlagen sollen sich in Umfang, Form und Farbgebung der Architektur unterordnen.
Mit dem Ausschluss grol¥flachiger Werbung, der festgesetzten Anordnung unterhalb der
Dachkante, dem Ausschluss von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtungen ,
der Hohenbeschrankung von Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden errichtet
werden, sowie dem Ausschluss von Skybeamern wird eine ibermalige Gewichtung und
Aufdringlichkeit vermieden. An der im Kerngebiet den Bahnanlagen zugewandten Fas-
sadenseite ist aufgrund der Exposition zum Bahnhof und zur Innenstadt hin aus-
nahmsweise die Anbringung einer Medienfassade zulassig.
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7.11.7 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung von Grundstucksfrei-
flachen sollen ein Grundgerust der Gebietsdurchgriinung sichern.

7.12 Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

7.12.1 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof Stid/ Blro- und Gewerbepark
Mitte“ —Ostlicher Teil- liegt in der Zone Il des Wasserschutzgebietes fiir den Brunnen
"Lange Meile 1" (Verordnung vom 15.03.1974, StAnz. Nr. 15/74, S. 744). Die mal3gebliche
Rechtsverordnung ist erganzend zu den Vorschriften des Bebauungsplanes zu beachten.

7.12.2 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof Stid/ Blro- und Gewerbepark
Mitte“ —Ostlicher Teil- liegt in der Zone C und D (Quantitative Schutzzone) des festgesetz-
ten, staatlich anerkannten Heilquellenschutzgebietes der Kur- und Kongress-GmbH Bad
Homburg v.d.H. (Festsetzung vom 28.11.1985, StAnz. Nr. 51/85, S. 2340). Die mal3-
gebliche Rechtsverordnung ist erganzend zu den Vorschriften des Bebauungsplanes zu
beachten.

7.12.3 Altlastenkennzeichnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere umweltrelevante
Altflachen, die im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet sind.
Nahere Informationen hierzu kénnen dem Kapitel 4.4 dieser Begrindung entnommen
werden.

Bei der Bahntrasse handelt es sich nicht um eine klassifizierte Altablagerung. Insoweit
besteht keine Kennzeichnungspflicht. Es wird jedoch auf potentielle Altlasten aufgrund der
hier nach dem 2. Weltkrieg vorgenommenen Verfullungen mit Bauschutt und anderen
Materialien hingewiesen.

7.12.4I;:Jbernahme von eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen (Stellwerk) und
Uberplanung von Grundstiicken, die vormals zur Betriebsanlage der Bahn
gehorten

Unterhalb der nordlich des Kerngebietes geplanten ErschlieBungsstralle verlaufen
Leitungen der DB AG von dem bestehenden Stellwerk zu den angrenzenden Bahn-
anlagen. Die neu gebildeten Flursticke 103/6 und 103/7 bleiben weiterhin eisenbahn-
rechtlich gewidmet. Sie werden jedoch auch fir die Herstellung und spatere Nutzung der
neuen StralRenverbindung bendtigt. Die betreffende Flache wird daher im Bebauungsplan
als Verkehrsflache in Uberlagerung mit der nachrichtlichen Ubernahme von Bahnflachen
festgesetzt (Verkehrsflache mit unterirdischer Bahnnutzung). Die DB AG wird der Stadt
Bad Homburg sowie den sonstigen betroffenen Versorgungstragern umfassende Geh-,
Fahr und Leitungsrechte in diesem Bereich zugestehen. Diese sollen durch
Gestattungsvertrag und/oder Eintrag einer Grunddienstbarkeit gesichert werden. Im
Bebauungsplan werden die entsprechenden Flachen daher zusatzlich als "mit Geh-, Fahr
— und Leitungsrechten zu belastend" gekennzeichnet. Die Beglnstigten der Geh-, Fahr
und Leitungsrechte sind in den textlichen Festsetzungen aufgeflhrt.
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Eine Abstimmung hinsichtlich der Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und
somit der freizustellenden Bahnflachen hat stattgefunden. Das fur die entbehrlichen
Bahnanlagen notwendige Freistellungsverfahren nach § 18 AEG wurde parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes betrieben. Das Verfahren ist zwischenzeitlich
abgeschlossen. Das Eisenbahnbundesamt hat dem Magistrat der Stadt Bad Homburg
v.d.Hohe mit Schreiben vom 02.07.2008 einen entsprechenden Freistellungsbescheid fur
die diversen, bisher als Eisenbahngelande gewidmeten Flursticken innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 17 zugestellt.

7.13 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Im Zuge der Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans "Bahnhof Sid", des
"Scoping"-Termins" und des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden
sowohl von Seiten der beteiligten stadtischen Fachamter, wie auch von den von der
Planung betroffenen Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange Empfehlungen
und Hinweise gegeben, die aufgrund mangelnder Ermachtigungsgrundlage nicht als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Da diese Hinweise vielfach zum Verstandnis der getroffenen Festsetzungen beitragen
oder Uber den "eigentlichen" Bebauungsplan hinausgehende Informationen liefern, werden
sie als Hinweise ohne Festsetzungscharakter im Anhang zu den Textfestsetzungen
abgedruckt.

8 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 des BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht entsprechend der
Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden.

8.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans sowie Ziele des Umweltschutzes

8.1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und Zielen des Bebauungsplanes

Planerische Zielsetzungen bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind insbesondere die
planungsrechtliche Absicherung der projektierten Kern- und Gewerbegebietsnutzungen
und die Sicherung einer angemessenen stadtgestalterischen Qualitat. Zur Beschreibung
der sonstigen mafigeblichen Festsetzungen fur das Vorhaben wird auf die Ausfihrungen
in Kap. 7 dieser Begrindung verwiesen. In Kap. 7.10 der Begrindung werden zudem die
Belange von Natur und Landschaft, sowie die Eingriffskompensatorischen Festsetzungen
beschrieben.

8.1.2 Zu berucksichtigende ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Fur die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsschutz
und Stadtgestalt, Kultur- und sonstige Sachguter werden in verschiedenen Fachgesetzen,
Verordnungen und Richtlinien Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen zu bericksichtigen sind. Im Folgenden sind die wesentlichen zu
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beachtenden Zielsetzungen fur die benannten Schutzglter bezogen auf den Bebauungs-
plan Nr. 17 "Bahnhof Sud/ Buro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil- aufgeflhrt.

Die wesentlichen Vorschriften fur die Beachtung umweltbezogener Belange im Bauleit-
planverfahren stellen das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), das Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Hessische
Naturschutzgesetz (HENatG), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie das Hessische
Wassergesetz (HWG) dar.

Ziele aus einschlagigen Fachgesetzen, Verordnungen und Richtlinien

§ 1 Abs. 5 BauGB Bauleitplanung in Verantwortung fur den allgemeinen Klima-
schutz

§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB: Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB: Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (..).

§ 1 Abs. 6 Nr.9 BauGB: Berucksichtigung der Belange (....) der Mobilitat der Bevdl-
kerung, einschlieBlich des offentlichen Nahverkehrs und des
nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer Berlcksichtigung
einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung.

§ 1a Abs. 2 BauGB. Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fiur bauliche Nutzungen die Madoglichkeiten der
Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innen-
entwicklung zu nutzen.

§ 1 BBodSchG: Abwehr von schadlichen Bodenveranderungen, Sanierung von
Boden und Altlasten sowie Sanierung von hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funk-
tionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

§ 1 BNatSchG und § 1a

HENatG: Natur und Landschaft sind zu schitzen, zu pflegen und zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, Tier- und Pflanzenwelt
einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume dauerhaft
gesichert ist.

§ 2 BNatSchG, § 1a

Abs. 1 Nr. 5 HENatG: Erhalt und Entwicklung noch vorhandener Naturbestande im
besiedelten Bereich.

§ 1 aWHG, § 1aHWG: Sicherung und Erhalt der oberirdischen Gewasser und des
Grundwassers als Bestandteil des Naturhaushalts und als
Lebensraum flr Pflanzen und Tiere.

§ 51 Abs. 3 HWG Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von dem-
jenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen. Niederschlagswasser soll daruber hinaus in geeigneten
Fallen versickert werden.
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§ 33 HWG, § 19 WHG Heilquellenschutz

§ 1 BImschG Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile
und erhebliche Belastigungen

TA Larm und DIN 18005

i.V. mit BImschG: Schutz und Vorsorge vor/gegen schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche.

§ 1 Hess. Denkmal-

schutzgesetz Schutz und Erhalt von Denkmalern

Dem Ziel der Innenentwicklung und stadtebaulichen Nachverdichtung kommt die Planung
nach, indem ehemalige Bahnflachen zu Bauflachen umgewandelt werden und ein bisher
gewerblich genutztes Gebiet nachverdichtet und durch Anlage von Grinflachen und Ful3-
und Radwegebeziehungen attraktiviert wird.

Bedingt durch die Umwandlung zu Bauflachen wird eine Sanierung/Sicherung der vor-
handenen Altlasten vorgenommen.

Zentrale Vorschrift der Bauleitplanung ist die Baunutzungsverordnung von 1990, die im
wesentlichen unterschiedliche Baugebiete nach "Art der baulichen Nutzung" typisiert und
das Mal} der baulichen Nutzung vorgibt. Die Typisierung erfolgt, um den Schutzanspruch
und den zulassigen Storgrad der baulichen Anlagen und Nutzungen zu definieren.

Ausfuhrungen zur Art, wie die Ziele der BauNVO im vorliegenden Falle bertcksichtigt
wurden, sind entbehrlich, da die hier geltenden Gebietskategorien "Mischgebiet", "Kern-
gebiet" und "Gewerbegebiet" die zuldssigen baulichen Nutzungen und Anlagen unter den
Gesichtspunkten des Schutzanspruches und des Stérungsgrades im Sinne einer Vorgabe
selbst definieren.

Ziele aus einschlagigen Fachplanen:

Regionalplan Stiidhessen 2000

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landespla-

nung ist der Regionalplan Stidhessen 2000. Hierin werden unter anderem folgende Ziele

formuliert:

Nr. 2.4-6:  Vor der Ausweisung neuer Bauflachen sollen Baulandreserven in den bebau-
ten Ortslagen mobilisiert sowie brachliegende Wohnsiedlungs- und Gewerbe-
flachen, erforderlichenfalls nach vorheriger Sanierung, wieder verwendet
werden. Hierzu zahlen auch Konversionsflachen. (...)

Nr. 2.4.2-1: Die flr die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung
mit gewerblichen Dienstleistungen bendtigten und geeigneten Flachen sind
vorrangig im Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Hierbei kommen der
Mobilisierung und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw.
Gewerbebrachen, der Konversion ehemals militarischer Anlagen sowie der
Nutzungsintensivierung besondere Bedeutung zu. Daneben sind
schwerpunktmafig fir den weiteren Bedarf Flachen, die moglichst den
Nahverkehrs- und Siedlungsachsen zugeordnet sind, neu auszuweisen und
zu sichern. Sie dienen der vorrangigen Ansiedlung von Industrie und
Gewerbe sowie von gewerblich orientierten Dienstleistungseinrichtungen.

(....)
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Nr. 2..4.2-3: Auf gute Anbindung von Industrie- und Gewerbeflachen an Ooffentliche
Verkehrsmittel und vorhandene Stral3en (...) ist zu achten. (...)

Nr. 2.4.2-4: Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat
innerhalb der in der Karte dargestellten "Bereiche flr Industrie und Gewerbe,
Bestand und Zuwachs" stattzufinden. (....).

Das Plangebiet ist zum grofdten Teil als Bereich fur Industrie und Gewerbe (Bestand) in
der Karte des Regionalplans ausgewiesen. Mit der Attraktivierung und Nachverdichtung
eines bestehenden und in Bezug auf die Verkehrsanbindung im OV und im IV ginstig
gelegenen Gewerbegebietes wird den vorgenannten Zielsetzungen entsprochen. Die
Konversion nicht mehr bendtigter Bahnflachen mit Sanierung bestehender Altlasten
entspricht ebenfalls den Zielen der Regionalplanung.

= Strategische Umweltprifung

In einem standardisierten Verfahren wurde durch den Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main eine strategische Umweltprifung fur das Planungsgebiet durch-
gefuhrt. Dabei wurden die Auswirkungen von Planungsvorhaben auf bestimmte Schutz-
guter und ausgewahlte Umweltthemen Uberpriuft. Im Rahmen der Abschichtung werden
die Ergebnisse dieser strategischen Umweltprifung auf kommunaler Planungsebene
nachfolgend weiter differenziert.

* Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Landschaftsplan sowie der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungs-
raum Frankfurt/Rhein-Main als malgebliche Ubergeordnete Planungen treffen keine
umweltrelevanten Aussagen, die einer baulichen Nutzung des Plangebietes entgegen-
stehen wurden.

Das Plangebiet war in der zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
gultigen Fassung des Flachennutzungsplans des Planungsverbands Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main mit Ausnahme der ehemaligen Kleingartenanlage ("Wohnungsferne
Garten") als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert und den Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes angepasst. Der entsprechende Entwurf zur 24. Anderung
des Flachennutzungsplans hat in der Zeit vom 27.03.2007 bis zum 26.04.2007 gemal § 3
Abs. 2 BauGB offen gelegen. Der Planungsverband hat mit Schreiben vom 04.04.2008
mitgeteilt, dass die Planung mit Vollendung der Bekanntmachung vom 10.03.2008 im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen flr den Bereich der Stadt Bad Homburg rechts-
wirksam geworden ist.

Der Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main stellt
den Untersuchungsraum wie folgt dar.
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standortfremden / nichteinheimischen Gehdlzen in heimische/standortgerechte.”
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= Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag (Bachtler « Bohme + Partner, Kaiserslautern, Mai
2008) greift die landespflegerischen Zielvorstellungen des Landschaftsplans auf und
konkretisiert diese fur den engeren Planungsraum. So steht der Erhalt und die Entwicklung
der Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Boden entlang des
Dornbachs an erster Stelle. Weiter hervorzuheben ist die Griunachse zur Anbindung an die
Regionalparkroute.

Die im Landschaftsplan als "Kleingarten" dargestellte Flache wurde bereits im Vorfeld der
Bebauungsplanung aufgegeben.

8.2 Ermittlung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

8.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der einschldagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands und der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden

Eine ausfuhrliche schutzgutbezogene Beschreibung der Umwelt innerhalb des Plan-
gebietes ist im landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof
Sid/ Biro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil- enthalten. An dieser Stelle erfolgt
daher eine zusammengefasste Darstellung der Bestandssituation. Die Beschreibung des
Bestandes bezieht sich fur alle Schutzguter auf den Zeitpunkt der Bestandserhebung zum
Entwurf fUr den stadtebaulichen Rahmenplan "Bahnhof Sid" (also nach Freimachung der
Kleingartenflachen von der vorherigen Nutzung) bzw. auf die Bestandserhebung und -
bewertung im Rahmen der Aufstellung des landschaftsplanerischen Fachbeitrags
(September + Oktober 2005) sowie der Nachkartierung im August 2006.

6 Quelle: http://pvfrm.altadgis.de/viewer.htm
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8.2.1.1 Menschen
= Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet besteht zum groten Teil aus Gewerbegebietsflachen, die suboptimal
genutzt sind. Es handelt sich Uberwiegend um nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe
und Buro- und Verwaltungsgebaude. Im Bereich entlang der Bahnlinie befinden sich
Uberwiegend geschotterte bzw. asphaltierte Freiflachen, die als Park- & Ride-Anlage
dienen.

Wohnnutzung ist im Westen des Plangebietes in der Siedlung "Im Birkengrund" vorhan-
den.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine fur die Erholung nutzbaren, offentlichen Frei-
flachen vorhanden. Auch der Dornbach hat in seinem gegenwartigen Zustand keine
Erholungsfunktion. Im Mischgebiet ist durch die bestehenden Hausgarten zwar eine
gewisse Versorgung mit privaten Erholungsflachen gegeben, jedoch ist die Erholungs-
eignung durch Larm- und Schadstoffimmissionen beeintrachtigt. Die ehemaligen Klein-
garten wurden bereits im Vorgriff auf die kinftige Gewerbenutzung verlagert und werden
zum Teil interimsweise als Parkplatz und durch sonstige Zwischennutzungen wie Lager-
flachen genutzt. Eine Ful3- und Radwegebeziehung zu dem sudlich gelegenen Regional-
parkweg besteht derzeit nur Uber das 6ffentliche Stral3ennetz.

Aufgrund der Barrierewirkung der Bahnlinie und der gegenwartig wenig attraktiven Bahn-
unterfihrung bestehen nur eingeschrankte Verflechtungen mit dem Stadtkern.

Das Plangebiet ist GUber den bestehenden S-Bahn-Haltepunkt am Bahnhof Bad Homburg
v.d.H. unmittelbar an das offentliche Personennahverkehrsnetz angebunden. Auf dem
Bahnhofsvorplatz halten alle Buslinien des Stadtbusverkehrs, der Frankfurt-Koénigsteiner
Eisenbahn sowie der Verkehrsgemeinschaft Untermain. Das Ubrige Plangebiet wird in
Randlage durch die Buslinie 7 und 8 erschlossen und dadurch an Bahnhof und Innenstadt
angebunden.

= Vorbelastung durch Larm

Nennenswerte Larmeinwirkungen durch gewerbliche oder sonstige Anlagen sind im
Planungsgebiet derzeit nicht gegeben. Vorbelastungen sind vorhanden durch Ge-
rauscheinwirkungen, die vom schienengebundenen Verkehr und vom Stralienverkehr
ausgehen.

= Vorbelastung durch Erschutterungen und sekundaren Luftschall

Relevante Erschutterungs- und Sekundarluftschallimmissionen durch den angrenzenden
Schienenverkehr sind in den geplanten Gebauden nicht zu erwarten. Fur alle anfahrenden
Zuge sowohl der S-Bahn-Linie nach Frankfurt/Main bzw. Friedrichsdorf/Taunus und der
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Taunusbahn nach Brandoberndorf/Taunus ist der Bad Homburger Bahnhof Ein-, Aus- oder
Umsteigestation. Entsprechend gering sind die nérdlich des Plangebietes gefahrenen
Zuggeschwindigkeiten. Ein Durchgangsverkehr von Zigen oder Glterztgen besteht nicht.
Erschutterungsimmissionen durch den Stralenverkehr sind ebenfalls nicht zu erwarten.

= Vorbelastung durch elektromagnetische Felder

Bei der Betrachtung der Vorbelastung durch elektromagnetische Felder im Plangebiet geht
es um die niederfrequenten Felder (elektrische und magnetische Wechselfelder mit
Frequenzen bis zu 100 KHz), die von den 15-KV-Hochspannungsleitungen der Bahn
ausgehen. Niederfrequente Felder entstehen im Wesentlichen durch die elektrische
Energieversorgung. Die Netzfrequenz und damit die Frequenz der entsprechenden Felder
betragt bei der elektrischen Energieversorgung der Bahn 16 2/3 Hz.

Wahrend ein elektrisches Feld von jeder Leitung ausgeht, die an das Stromnetz
angeschlossen ist, entstehen magnetische Felder nur, wenn ein Strom flie3t, d. h. wenn
elektrische Energie verbraucht wird. Die Schwellenwerte flr die Wahrnehmung von
Funkenentladungen liegen bei elektrischen Feldstarken oberhalb von 1 KV/m (50 Hz). Der
Schwellenwert flr gesundheitlich nachteilige Reaktionen ist nicht genau bekannt; er liegt It.
Strahlenschutzkommission  (SSK) oberhalb praktisch realisierbarer elektrischer
Feldstarken (Gber 100 KV/m).

Nach der 26. Verordnung aus dem Bundesimmissionsschutz-Gesetz (BImSchV) qilt flr
Bahnstromanlagen mit 16 2/3 Hz der Grenzwert von 300 uT.

Seitens der DB Netz AG wird Ublicherweise ein Schutzraum von 5 m zur Mastachse der
Oberleitungen nicht entwidmet. Im vorliegenden Fall werden die Masten und die Leitungen
um 15 - 20 m nach Norden verlegt. Zwischen den neuen Masten und der mdglichen
Bebauung wird kinftig ein Mindestabstand von 15 m eingehalten (dieser Abstand ist auch
bei den Bestandsobjekten Lokschuppen und Guterbahnhof gegeben). Im Abstand von bis
zu 15 m zu den Bahnanlagen treten bei niederfrequenten Feldern magnetische Fluss-
dichten von bis zu 1 uT auf (bei Referenzmessungen). Dieser Wert liegt deutlich unter den
Grenzwerten der 26. BImSchV.

Bei Flussdichten von > 1 uT kann es zu Storungen von herkdmmlichen Rohrenbildschir-
men, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfind-
lichen Geraten kommen.

8.2.1.2 Tiere und Pflanzen

Grolle Teile des Untersuchungsgebiets sind versiegelt, bebaut oder nahezu vegeta-
tionsfreie, stark verdichtete Verkehrsflachen.

Die intensive anthropogene Nutzung beeinflusst den gesamten Planungsraum, so dass
sich natlrliche Biotopstrukturen nicht oder nur in sehr geringem Umfang entwickeln
konnten.

Die Uferboschungen des Dornbachs sind dicht mit Baumen bestanden. Der
Geholzbestand auf den Béschungen setzt sich Gberwiegend aus hohen Baumen der Arten
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Spitz-Ahorn, Robinie, Weiden, Esche und Vogelkirsche zusammen. Die Strauch- und
Krautschicht ist nur fragmentarisch ausgebildet. Die gewasserdkologische Untersuchung
des Forschungsinstituts Senckenberg bewertet den Zustand der Vegetation hier als
schlecht: ,Fragmentarische Vegetation. Der schlechte Zustand ist nicht nur auf die
Einengung des Uferstreifens durch Bebauung und Versiegelung zurickzufuhren, sondern
auch durch Missbrauch als Abladeplatz fir MUll und Schutt.“ Die Mullbelastungen sind
zum derzeitigen Zeitpunkt (2008) nur noch in geringem Umfang gegeben. Die tatsachlich
vorgefundenen Biotopstrukturen mit altem Baumbestand lassen jedoch durchaus auf eine
Bedeutung zumindest als Teillebensraum fur Végel schlielen.

FUr den Bereich des historischen Lokschuppens wurde im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit auf mogliche Fledermausvorkommen
hingewiesen. Diesen Hinweisen wurde durch ein Gutachten des Buros bio-plan, Ober-
Ramstadt, nachgegangen. Fur das Gebaude des alten Guterbahnhofs wurden aufgrund
der Beschaffenheit der Aulenfassade Sommerquartiere fur Fledermause ausgeschlossen.
Potenzielle frostsichere Winterquartiere fir Fledermause wurden ebenfalls ausge-
schlossen, da das Gebaude nicht unterkellert ist. Wahrend der durchgeflhrten
Ausflugkontrolle am Lokschuppen wurden am Giebel des direkt westlich benachbarten
Wohnhauses drei ausfliegende Zwergfledermause beobachtet. Da wahrend einer
durchgefuihrten Nachkontrolle keine ausfliegenden Zwergfledermause mehr festgestellt
wurden, handelt es sich mit groter Wahrscheinlichkeit um ein Zwischenquartier, das nie
dauerhaft besetzt bleibt. Solch ein Quartier ist nicht so hoch zu bewerten wie ein
dauerhaftes Sommerquartier oder eine Wochenstube, die fur eine langere Zeit wahrend
des Fruhjahres und Sommers von den Weibchen zur Jungenaufzucht genutzt werden. Bei
Einhaltung der in dem Gutachten gegebenen Empfehlungen zu Vorkehrungen im Falle
des Abrisses des in Rede stehenden Wohngebaudes kann an der Planung weiterhin
festgehalten werden.

8.2.1.3 Boden

Den geologischen Untergrund bildet im Planungsgebiet oberflachlich verlehmter und
entkalkter LOR aus dem Pleistozan. Lediglich im Nordosten, im Bereich des urspringlichen
Bachverlaufs des Dornbachs sind Ablagerungen wie Kies, Sand und Lehm aus dem
Holozan vorzufinden.

Entsprechend den geologischen Voraussetzungen haben sich im Untersuchungsgebiet
Uberwiegend stark erodierte Parabraunerden aus LoBlehm Uber L6R entwickelt. Ortlich
weist die Parabraunerde schwache Gleymerkmale auf. Die Bodenarten sind lehmiger
Schluff bis schluffig toniger Lehm.

Uberwiegende Teile des Plangebietes sind versiegelt bzw. anthropogen Uberformt. Die
intensiven Nutzungen im Gebiet mit grof3flachigen Veranderungen des Bodengefliges
haben dazu gefuhrt, dass keine natlrlichen Bodengeflige mehr vorhanden sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere umweltrelevante Alt-
flachen, die im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet sind.

Auf dem Flurstick Nr. 125/7 sind zwei Verdachtsfalle auf Grundwasserschaden nach
HWG benannt mit den Schlissel-Nrn. HLUG-ID 434 001 000 000 007 und HLUG-ID 434
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001 000 000 008. Die Verdachtsfalle liegen im Bereich des noch in Betrieb befindlichen
Schrottplatzes der Fa. Krebs.

Bei der Bahntrasse handelt es sich nicht um eine klassifizierte Altablagerung. Insoweit
besteht keine Kennzeichnungspflicht. Es wird jedoch auf potentielle Altlasten aufgrund der
hier nach dem 2. Weltkrieg vorgenommenen Verfullungen mit Bauschutt und anderen
Materialien hingewiesen.

8.2.1.4 Wasser

Einziges Flieligewasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Dornbach. Er
verlauft im Abschnitt des Plangebiets von West nach Ost im offenen Gewasserbett,
wahrend er sowohl im Oberlauf als auch im Unterlauf in grof3en Teilen Uberbaut und
verrohrt ist. Die Gewassersohle ist tief in das Gelande eingeschnitten. Der Bach hat eher
den Charakter eines naturfernen Grabens. Die steilen Uferbdschungen sind dicht mit
Geholzen bestanden, der Untergrund ist mit nitrophilen Stauden bewachsen.

Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich liegt bei ca. 55%. Ein Grofteil des anfallenden
Oberflachenwassers wird kanalisiert abgeleitet.

Auf Grund des hohen Versiegelungsgrades und grof3er verdichteter Flachen ist fir das
Grundwasser ein geringes Gefahrdungspotential gegeben.

Weiterhin liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof Stid/ Buro- und
Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil- in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes fiir den
Brunnen "Lange Meile I" (Verordnung vom 15.03.1974, StAnz. Nr. 15/74, S. 744) und in
der Zone C und D (Quantitative Schutzzone) des festgesetzten, staatlich anerkannten
Heilquellenschutzgebiets der Kur- und Kongress-GmbH Bad Homburg v.d.H. (Festsetzung
vom 28.11.1985, StAnz. Nr. 51/85, S. 2340).

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Bereich des Buro- und Gewerbeparks Mitte
wurde in einem zurlickliegenden Gutachten als mittel bis schlecht bezeichnet
(,Hydrogeologisches Gutachten zur Anlage von Versickerungs- und Retentionsflachen im
Gebiet Bad Homburg®, April 1996, Ing.-Blro HG, Lich).

8.2.1.5 Klima/Luft

Das Plangebiet gehort zum grofiraumigen Klimabezirk Sudwestdeutschland und wird
sowohl von dem kuhl-feuchten Gebirgsklima des Taunus als auch dem trocken-warmen
Klima der Rhein-Main-Ebenen beeinflusst.

Die mittlere Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9°C., die durchschnittliche Nieder-
schlagsmenge pro Jahr betragt ca. 700 mm, der Wind herrscht aus SW vor.

Kleinklimatisch stellen die im Plangebiet Uberwiegenden bebauten Flachen Abstrahl-
flachen dar, die zu einer Aufheizung fuhren. Umso bedeutender sind die, wenn auch nur
kleinflachig vorhandenen Grinstrukturen fur die Staubbindung und Minderung der Erwar-
mung.
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Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind nur auf ca. 20 % der Flache
Vegetationsstrukturen vorhanden, die aufgrund des Bedeckungsgrades und ihrer Struktur
(z. B. Gehdlzflachen) klimatisch ausgleichend wirken kdnnen.

Im Sommer kann es aufgrund der vorhandenen Gebaude sowie der offenen Kies- und
Schotterbdden zu thermischen Belastungen kommen.

Aufgrund der Vorbelastungsfaktoren ist das Untersuchungsgebiet mit relativ hohem Anteil
versiegelten Bodens, offener Kies- und Schotterbéden und geringer Vegetationsbe-
deckung insgesamt nur von geringer Bedeutung flr das Schutzgut Klima/Luft. Nur Uber
den Grinflachen (ehemalige Kleingartenanlage) und den Schotterflachen des Bahngelan-
des erfahrt die Luft in der Nacht eine deutliche Abkuhlung.

Belastungen der Lufthygiene bestehen durch die Emissionen der bestehenden Gewerbe-
betriebe sowie durch die Verkehrsemissionen.

8.2.1.6 Landschaftsbild / Stadtgestalt

Der optische Eindruck des Untersuchungsgebietes ist sehr inhomogen. Pragend wirken
die grolen, weitgehend offenen Flachen entlang der Bahnlinie im nordlichen Teil des
Geltungsbereiches.

Von Norden her gesehen wirkt die auRerhalb des Geltungsbereichs gelegene Bebauung
uneinheitlich. Die Gebaude in den gewerblich genutzten Flachen werden vom Bewuchs
der Uferkante des Dornbaches weitgehend verdeckt.

Im Umfeld des Geltungsbereiches wird das Stadtbild gepragt durch die
Unternehmensstandorte der Fresenius AG und der ixetic GmbH (friher Luk Fahrzeug-
Hydraulik GmbH&Co0.KG) sowie durch die westlich angrenzenden Flachen der ICADE
Reim Deutschland GmbH. Letztgenannte Flachen wurden zwischenzeitlich gerdumt,
teilweise bereits wieder bebaut und seit dem April 2007 durch die Bridgestone GmbH und
die SimCorp GmbH bezogen.

8.2.1.7 Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches fur den Bebauungsplan liegen folgende Baudenkmaler:
= Lokschuppen im norddstlichen Planbereich
= Guterbahnhof im nordwestlichen Plangebiet (Verwaltungsbau mit Teil der Guterhalle).

Bodendenkmale sind nicht erfasst.

Aulierhalb des Planungsgebietes liegen die aus dem 19. Jahrhundert stammenden, denk-
malgeschutzten Gebaude des Bahnhofs, des Wasserturmes und des alten Fursten-
bahnhofs nérdlich der Bahnlinie.

8.2.1.8 Zusammenfassende Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet ist gepragt von intensiven Nutzungen. Die Schutzgtter sind entsprechend
vorbelastet und in ihren Funktionen teilweise erheblich eingeschrankt.

Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB 57



Stadt Bad Homburg v.d.H. Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Siid / Biiro- und Gewerbepark Mitte“ — 6stlicher Teil -

8.2.2 Prognose der Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Fir den Prognose-Nullfall ist die Umsetzung der vor der Parallelanderung geltenden
Flachennutzungsplandarstellung (Ausweisung des Plangebietes als gewerbliche Bau-
flache, gemischte Bauflache und Bahnflache) zu Grunde zu legen.

8.2.2.1 Mensch

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist bei einer Beibehaltung der vormaligen Flachen-
nutzungsplan-Darstellung fir den Bereich der Bahnflache ohne bauliche Entwicklung bzw.
ohne Realisierung der Planung nicht von einer Veranderung des gegenwartigen
Zustandes auszugehen.

Bei einer theoretisch moglichen Wiederaufnahme der Bahnnutzung wtirde es jedoch zu
Beeintrachtigungen des direkten Wohnumfeldes in der Siedlung "Im Birkengrund" durch
Larm und andere Immissionen kommen.

In den gewerblich gepragten Planbereichen sowie im Bereich der ehemaligen Kleingarten-
anlage ware weiterhin eine erganzende Uberbauung nach § 34 BauGB zu erwarten. Durch
die Entwicklung eines Gewerbegebietes kdme es zu vergleichbaren Auswirkungen wie bei
der Durchflihrung der Planung unter Kap. 8.2.3 ff. beschrieben.

8.2.2.2 Tiere und Pflanzen

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich die Situation nach derzeitigem Kennt-
nisstand fur Tiere und Pflanzen weder wesentlich verschlechtern noch verbessern.

8.2.2.3 Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild/Stadtgestalt

Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Orts-/Landschaftsbild ist bei einer
Entwicklung des Plangebietes ohne Realisierung der Planung und Beibehaltung des
derzeitigen Status nicht von einer Veranderung des gegenwartigen Zustandes
auszugehen. Hinsichtlich des Schutzguts Wasser kdonnte es aufgrund der vorhandenen
Altlasten ggf. zu einer lokalen Verschlechterung der Grundwasserqualitat und der
Wasserqualitat des Dornbachs kommen.

8.2.2.4 Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter waren bei Nichtdurchfuhrung der Planung in
vergleichbarem Malie gegeben wie bei der Durchfihrung der Planung. In den gewerblich
gepragten Planbereichen sowie im Bereich der ehemaligen Kleingartenanlage ware
weiterhin eine erganzende Uberbauung nach § 34 BauGB zu erwarten.

8.2.3 Auswirkungen durch die Plandurchfiihrung

Folgende Wirkfaktoren sind zu erwarten:
= Baubedingte Wirkungen:
- Kleinflachige Beseitigung von Vegetation
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- Beeintrachtigung/Zerstérung von Bdden durch Uberbauung und Verdichtung
- Larm- und Abgasemissionen durch Baumaschinen wahrend der Bauphase

= Anlagenbedingte Wirkungen:

- Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Erhdhung des Versiegelungsanteils um
20 %.

- Erhohter Oberflachenabfluss und verringerte Grundwasserneubildung.

- Anderung des Lokalklimas durch die aufheizende Wirkung von Gebduden und ver-
siegelten Flachen.

- Uberpragung des Landschaftsbildes durch die Bebauung.

= Betriebsbedingte Wirkungen:
- Zunahme von Emissionen (z.B. COy) aus Heizungen und Betriebsvorgangen.
- Zunahme von Larm- und Abgasemissionen durch den Stra3enverkehr.

= Auswirkungen auf den Arten- und Biotopschutz

Die im Rahmen der Erstellung des landschaftsplanerischen Fachbeitrags vorgenommene
Kartierung weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bestand als Uberwiegend
intensiv genutzte Flache mit Beeintrachtigungen durch Bau- und Verkehrsflachen und
geringen okologischen Wertigkeiten aus.

Die im Gebiet vorhandenen Grunstrukturen kdnnen erhalten und im Sinne landespflege-
rischer Zielvorstellungen weiter entwickelt werden. Neupflanzungen innerhalb der Ver-
kehrsraume erhdhen das Grunvolumen.

8.2.3.1 Mensch

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht unmittelbar oder mittelbar beeintrachtigt werden,
wobei sich Uberschneidungen mit den Ubrigen zu behandelnden Schutzgitern ergeben.
Im Rahmen der Umweltprafung relevant sind allein solche Auswirkungen, die sich auf die
Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen beziehen, nicht jedoch solche, die
wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betreffen. Gesundheit und Wohl-
befinden sind dabei gekoppelt an die Funktionen Wohnen und Arbeiten, die vom
Planungsgebiet aus beeinflusst wird, soweit sie in benachbarten Gebieten besteht oder
geplant ist.

Da die Betroffenheit des Menschen, seiner Gesundheit und seines Wohlbefindens im
Plangebiet an die ,Aktivitat* Wohnen und Arbeiten geknupft ist, sind insbesondere die
Wirkfaktoren Larm und Schadstoffimmissionen zu betrachten. Daneben spielen aber auch
die Zuganglichkeit potentieller Erholungsraume sowie die visuellen Beeintrachtigungen
eine Rolle.

Zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet wurde ein schalltechnisches
Gutachten in Auftrag gegeben’. In diesem Gutachten wurden im Rahmen der Bauleit-

7 TUV Siid Industrie Service GmbH: Gutachten Nr. L 5835 im Rahmen der Bauleitplanung fur den
Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Sud / Buro und Gewerbepark Mitte" — Ostlicher Teil- der Stadt Bad
Homburg v.d.Hdhe, Eschborn, 12. Oktober 2006 und 1. Nachtrag zum Gutachten Nr. L 5835 vom
07.05.2008
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planung fur den Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Sud/ Buro- und Gewerbepark Mitte® —
Ostlicher Teil- auf der Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen die
Larmimmissionen untersucht, die durch den Stralen- und Schienenverkehr im
Geltungsbereich des B-Plans verursacht werden.

Wie angesichts der vorgelegten Prognosezahlen aus den Verkehrsgutachten 2001 und
2006 des Buros R+T, Darmstadt, zu erwarten ist, ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans durch den Verkehrslarm belastet. Die insgesamt hdochsten Belastungen
werden entlang der Horexstralle, der Siemensstralle sowie entlang der Benzstralle
erreicht.

Im westlichen Teil des MK-Gebietes zwischen der Horexbricke und der Planstralle
werden entlang der Sudfassaden durch den Verkehrslarm Beurteilungspegel bis 72 dB(A)
tagsuber und 65 dB(A) nachts, an den Nordfassaden bis 60 dB(A) tagsuber und 53 dB(A)
nachts verursacht, weshalb empfohlen wird, diesen Bereich ausschlieRlich gewerblichen
Zwecken vorzubehalten.

Im mittleren Bereich und dem &stlichen Teil des MK-Gebietes sind die Nordfassaden
deutlich starker als die sudlichen Fassadenbereiche belastet. Im Norden wirken die
Verkehrslarmimmissionen durch die Bahnstrecke und die Planstralle mit Beurteilungs-
pegeln bis max. 66 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Der sudliche Teil mit den schutzbe-
durftigen Fullgangerbereichen hingegen wird nicht direkt durch Hauptverkehrswege
tangiert, was auch planerisch sinnvoll erscheint. Hier werden lediglich Beurteilungspegel
bis max. 56 dB(A) am Tage und 48 dB(A) in der Nacht erreicht.

Der Planbereich mit der Gebietsausweisung Mischgebiet wird insbesondere im bereits
bebauten westlichen Bereich entlang der Siemensstralle erheblich durch den
Verkehrslarm belastet. Hier treten Beurteilungspegel bis max. 70 dB(A) tagsiber und 63
dB(A) nachts auf. Im sddlichen und nordlichen Bereich hingegen nimmt die
Verkehrslarmbelastung auch in der Peripherie deutlich um ca. 10 dB(A) ab. Es wird
angemerkt, dass die PlanstraBe im nordlichen Teil des Mischgebietes einen
Teilbeurteilungspegel von 59 dB(A) am Tage und 51 dB(A) nachts hervorruft. Somit
werden die Vorsorgegrenzwerte nach der 16. BImSchV fur Mischgebiet von tags 64 und
nachts 54 dB(A), die durch den Neubauabschnitt eingehalten werden muissen, deutlich
unterschritten. Die Strallen abgewandten Bereiche des bestehenden Mischgebietes
werden hingegen verhaltnismaRig gering durch den Verkehrslarm belastet. Aufgrund der
veranderten StralRenfuhrung der Planstralde (Am Gliterbahnhof) im Bereich des Stellwerks
wurden die festgesetzten Larmpegelbereiche UberprUft7. Es ergaben sich hieraus keine
wesentlichen Veranderungen fur die bisher festgesetzten Larmpegelbereiche (LPB).

Im Planbereich mit der Gebietsausweisung Gewerbegebiet treten entlang der Haupt-
erschlieBungsstrallen (Siemensstralde, Benzstral’e und Else-Kréner-Stralle) die hdchsten
Larmbelastungen durch den Verkehrslarm auf. Entlang der Benzstralle treten
Beurteilungspegel bis 68 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts auf.

Die prognostizierten Werte machen die Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen im Be-
bauungsplan erforderlich.

Die Erholungseignung des Plangebiets wird durch die Neuschaffung von attraktiven
FuRgangerbereichen und Platzgestaltungen sowie durch die bei der Umsetzung der Pla-
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nung neu zu schaffenden Radwegeverbindungen und die Anbindung an die Regional-
parkroute verbessert.

8.2.3.2 Tiere und Pflanzen

In der Summe wird sich eine Mehrversiegelung ergeben, was den Verlust von Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen bedeutet. Auswirkungen auf Flora und Fauna durch die
zusatzlichen Emissionen sind in geringfluigigem, nicht erheblichem Ausmal} zu erwarten.

Andererseits wird die Situation des Dornbachs verbessert und das Plangebiet entlang der
StraRenachsen sowie entlang der Ful3- und Radwegeverbindung begrunt.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist im Rahmen der BerUcksichtigung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auch das Schutzgut ,Arten und
Lebensgemeinschaften® zu betrachten, wobei im Rahmen der Eingriffsregelung die ,streng
geschitzten Arten“ nach § 19 (3) BNatSchG besonders zu betrachten sind. AuRerdem
sind auch die allgemeinen Vorgaben des Artenschutzes nach § 41 (1) BNatSchG fur
besonders und streng geschutzte Arten zu beachten. Zwar bewirken Bebauungsplane
selbst noch keine Schadigung oder Zerstorung von Lebensstatten, dies kann aber bei den
auf Grund des Bebauungsplans verwirklichten Vorhaben und MalRnahmen gegeben sein.
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist ein Vorkommen streng geschutzter Arten (Arten nach
Anhang A EUArtSch, nach Anl. 1, Sp. 3 BArtSchV oder nach Anhang IV FFH-RL) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 "Bahnhof Sud/ Buro- und Gewerbepark
Mitte“ —Ostlicher Teil- auszuschlieRen.

Demgegeniber ist von einem Vorkommen besonders geschutzter Arten (Arten nach
Anhang B EUArtSchG oder Anl. 1, Sp 2 BArtSchV) bzw. von pauschal geschitzten Arten
(pauschaler Schutz aller wildlebenden einheimischen Vogelarten auf Grund Artikel 1 der
Richtlinie 79/409/EWG — Vogelschutzrichtlinie) auszugehen.

Eine Storung der letztgenannten Arten ist zu erwarten, wobei jedoch davon auszugehen
ist, dass sich der Einfluss auf die Individuen nicht populationsrelevant ist.

8.2.3.3 Boden

Auf Grund der erforderlichen GroRRen erfolgt die Inanspruchnahme bisher unbebauter
Flachen. Damit verbunden ist eine dauerhafte Neuversiegelung und damit Verlust von
Boden und Bodenfunktionen.

8.2.3.4 Wasser

Fur den Oberflachenwasserabfluss ist auf Grund der Neuversiegelung eine Verscharfung
zu erwarten. Zudem bestehen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung aufgrund
des Verlusts von versickerungsfahigen Flachen. Es gelten ansonsten die gleichen Punkte
wie unter Boden genannt.

Die im Plangebiet anstehenden Bdden weisen schlechte Versickerungseigenschaften auf.
Zur Minimierung der Abflussverscharfung wird daher textlich festgesetzt, dass fur das auf
Dachflachen und anderen geeigneten Flachen anfallende Niederschlagswasser eine
Rickhaltemoglichkeit herzustellen ist. Das anfallende Niederschlagswasser ist als
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Brauchwasser oder zur Bewasserung der Grundstucksfreiflachen zu verwenden oder im
moglichen Umfang zu versickern.

Die ordnungsgemale Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers sowie der Abfalle ist
im Rahmen der offentlichen Abwasser- und Abfallentsorgung sichergestellt.

8.2.3.5 Klima/Luft

Das Gebiet Ubernimmt keine wesentliche Funktion als Entstehungs-, Abfluss- oder
Zielgebiet fur klimatisch wirksame Prozesse. Durch die Neubebauung/Nachverdichtung
gehen daher nur kleinklimatisch Frisch- und Kaltluft produzierende Flachen von unter-
geordneter Bedeutung fur den Siedlungsraum verloren. Durch die wirkenden Vorbelastun-
gen sind insgesamt nur geringe bis mittlere Beeintrachtigungen zu erwarten.

Den Beeintrachtigungen stehen mit Durchfuhrung der Planung klimatische Gunstwirkun-
gen durch Baumpflanzungen und Dachbegriinungen gegenuber.

Die Zunahme des Kfz-Aufkommens fihrt zu einer Erhéhung der Schadstoffemissionen;
die Zunahme der baulichen Verdichtung fuhrt zu einer Erhéhung der Hausbrandemis-
sionen. Mit Umsetzung der Planung erfolgt in Abhangigkeit zur jeweiligen Betriebsart eine
deutliche Zunahme des Energieverbrauchs im Plangebiet. Aufgrund der geltenden
gesetzlichen Anforderungen an Warmedammung, Energieeinsparung und schadstoffarme
Heiztechnik kann bei Realisierung der Neubebauung jedoch gemal den Zielen des
globalen Klimaschutzes von einer vergleichsweise gunstigen Energiebilanz ausgegangen
werden. Gleichwohl wird sich eine Zunahme der CO»-Emissionen nicht vermeiden lassen.

8.2.3.6 Landschaftsbild / Stadtgestalt

Die neuen Baukdrper werden im unmittelbaren Anschluss an bereits gewerblich genutzte
Bereiche errichtet. Kubatur, Bauhéhe und eine entsprechende Freiflachenbegriinung
lassen eine gute Einbindung in das Umfeld zu. Durch die neue Raumkante entlang der
Bahn, die FulRgangerbereiche und die Neugliederung des Plangebietes ergibt sich eine
deutliche stadtgestalterische Aufwertung.

8.2.3.7 Kultur- und Sachgiiter

Eine Beeintrachtigung der im Plangebiet liegenden Kulturdenkmaler durch die vorliegende
Planung ist nicht gegeben. Sonstige Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht vorhanden.

8.2.3.8 Zusammenfassung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter:

Auf Grund der geringen Okologischen Wertigkeit des betroffenen Gebietes sind mit der
Planung nach derzeitigem Kenntnisstand lediglich fur das Boden- und Wasserpotenzial
Auswirkungen zu erwarten, die erheblich sind.

Umwelt- Umweltauswirkung
Schutzgut Nicht erheblich | Erheblich
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Tiere/Pflanzen X -
Boden - X
Wasser - X
Luft/Klima X -
Landschaftsbild/Erholung X -
Mensch - X
(Larmimmissionen)
Kultur- und Sachguter X -
Schutzgebiete
Merkmal Auswirkung Erhebliche Bemerkungen
Ja/ nein Auswirkungen
FFH-, Vogelschutzgebiete Nein -
Naturschutzgebiete Nein -
Naturdenkmale Nein -
Landschaftsschutzgebiete Nein -
Geschlutzte Nein -
Landschaftsbestandteile
Geschltzte Biotope Nein - ]
Uberschwemmungsgebiete Ja - Uberschwem-
mungsgebiet des
Dornbachs
: _ Zone lll des
Wasserschutzgebiete Ja Wassersohutz.
gebietes fir den
Brunnen "Lange
Meile I"
Sonstige Ja - Staatlich anerkann-
. tes Heilquellen-
Schutzausweisungen schutzgebiet der
Kur- und Kongress-
GmbH Bad
Homburg v.d.H.
Denkmalschutz Ja - Einzeldenkmale
Lokschuppen" und
"Alter Guterbahn-
hof" mit Teil der
Lagerhalle
Gebiet mit Uberschreitung Nein -
gesetzlich festgelegter
Umweltqualitatsnormen

8.2.3.9 Wechselwirkungen

Uber die bereits benannten schutzgutbezogenen Auswirkungen hinausgehende Wechsel-
wirkungen zwischen den Umweltgutern sind nicht bekannt.
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8.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachhaltiger Auswirkungen

Zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation nachhaltiger Auswirkungen werden
im Bebauungsplan u.a. folgende MalRnahmen festgesetzt:

= Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundsticks-
flachen und zur Begrinung von Dachern und Fassaden

= Festsetzungen zur Durchgrinung des Plangebietes (Baumpflanzungen im &ffentlichen
Stral3en- und Platzraum)

= Festsetzungen zur dauerhaften Erhaltung und Pflege von Gehdlzen entlang des
Dornbachs

= Festsetzungen zur dauerhaften Erhaltung und Pflege und Entwicklung von Gehdlzen
im Mischgebiet

= Festsetzungen zur versickerungsfahigen Gestaltung von Stellplatzen und Hofflachen

= Festsetzungen zur Begrinung von Stellplatzanlagen

= Festsetzungen zur Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen zur Gewahrleistung der
Einflgung in das Stadt- und Landschaftsbild.

= Kontingentierung der Larmemissionen auf Gewerbeflachen und Festsetzung von passi-
ven SchallschutzmalRnahmen.

= Soweit ein Abbruch des dem Lokschuppen benachbarten Wohngebaudes vorgesehen
ist, sind eventuell erforderliche Vorkehrungen zum Schutz von Fledermdusen im
Rahmen des konkreten Abbruchvorhabens zu treffen.

Hinsichtlich des Abflusses von Oberflachenwasser trifft der Bebauungsplan eine Regelung
zur Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstucken und zur
Nutzung als Brauchwasser oder Loschwasser. Damit soll eine schnelle Ableitung des an-
fallenden Dachflachenwassers vermieden werden.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 17 "Bahnhof Sud/ Buro- und Gewerbepark Mitte“ —
Ostlicher Teil- werden weitere Gewerbeflachen ausgewiesen und bestehende Flachen
Uberplant. Im schalltechnischen Gutachten des TUV Sid wurden die Emissionen
untersucht, welche unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung
(gewerbliche Vorbelastung) auf den geplanten Flachen realisierbar sind, ohne in den
schutzbedurftigen Bereichen der angrenzenden MI und MK-Flachen die zulassigen
Immissionsrichtwerte zu Uberschreiten. Es wurden fur die GE-Flachen differenzierende
Festsetzungen hinsichtlich des Emissionsverhaltens der Flachen im Plangebiet in Form
von flachenbezogenen Schallleistungspegeln ausgearbeitet, welche in die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Wegen der eingeschrankten Moglichkeiten des Schallschutzes durch aktive MalRnahmen
wurden passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der
erforderlichen Schalldammung von Aufllenbauteilen in Abhangigkeit vom resultierenden
Aulenlarmpegel nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Bauliche MalBnahmen an Aullenbauteilen zum Schutz gegen AufRenlarm sind nur voll
wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und
die geforderte Luftschallddmmung durch zusatzliche Luftungseinrichtungen/Rollladen-
kasten nicht verringert wird. Gerade fur Schlafraume — einschlieRlich Kinderzimmer —, aber
auch teilweise fur Biaroraume entlang der Hauptverkehrsstrallen werden daher
schalldammende, eventuell fensterunabhangige Luftungseinrichtungen empfohlen, die
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z. B. in einen Fensterrahmen oder die Fensterbank integriert werden kénnen. Aufgrund
der angestrebten Nutzung des MK-Gebiets mit ausgedehnten FuRRgangerbereichen auf
der ruhigeren Sldseite gerade im Zusammenhang mit dem Betrieb von
Gastronomiebetrieben oder eines Kinos, aber auch durch den allgemeinen
Publikumsverkehr, auch in der Nachtzeit kdnnen Larmimmissionen auftreten, die den
Schlaf bei gedffnetem Fenster erheblich beeintrachtigen kénnen. Daher wurden fir alle
Schlafraume — einschliellich der Kinderzimmer — im gesamten MK-Bereich
fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen zwingend vorgeschrieben.

8.4 Optimierung der Planung / In Betracht kommende anderweitige Planungs-
moglichkeiten unter Berucksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes

Im Rahmen des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes "Bahnhof Sud" im Jahre 2001
wurden zahlreiche eingereichte Arbeiten und Losungsmoglichkeiten eingehend durch das
Preisgericht gepruft und bewertet.

Zur Abklarung des weiteren Vorgehens und als Entscheidungshilfe flr die kommunalen
Gremien und die Verwaltung wurden im Anschluss im Rahmen einer Machbarkeitsstudie®
die Wettbewerbsentwlrfe - unter besonderer Berticksichtigung des 1. und 2. Preises -
hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit Uberpruft. Als zentrales Ergebnis der
Machbarkeitsstudie wurde festgehalten, dass die Realisierung des mit dem 1. Preis
ausgezeichneten Wettbewerbsentwurfes bei der praktischen Umsetzung auf vielfaltige
Schwierigkeiten stdflt, die dazu veranlassen, den Entwurf als "nur mit hohem Aufwand
durchfuhrbar" zu bewerten und kritisch zu hinterfragen.

Der mit dem 2. Preis ausgezeichnete Entwurf erwies sich als durchfuhrbar, sofern einige
konzeptionelle Anpassungen vorgenommen werden, die jedoch keine grundsatzliche
Anderung des zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes darstellen. Als Handlungs-
empfehlung schlug die Machbarkeitsstudie daher vor, die weiteren Planungen flr das
Gebiet "Bahnhof Sud" auf der Basis des mit dem 2. Preis ausgezeichneten Konzeptes zu
verfolgen.

Die in der Machbarkeitsstudie geforderten Modifizierungen der Planung erfolgten im Zuge
der Aufstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes "Bahnhof Siid". Diese Uberarbeitung
erfolgte in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung Bad Homburg und den jeweils
zustandigen Fachreferaten.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurden neben den stadtebaulichen Belangen auch
die Anregungen des Preisgerichts und die Ergebnisse der Abstimmungsgesprache mit den
Grundstuckseigentimern berucksichtigt.

Das Uberarbeitungsergebnis, welches in den vorliegenden Bebauungsplan eingeflossen
ist, stellt die Abwagung der unterschiedlichen Belange gemalt §1 BauGB im Zuge
mehrerer Uberarbeitungsschritte und Planungsvarianten dar.

Das verkehrstechnische Gutachten hat verschiedene Varianten gepruft und bewertet. So
wurden unterschiedliche Mdglichkeiten der Knotenpunktgestaltung Siemensstralie/Horex-

8 Bearbeitung durch: Deutsche Bau- und Grundstiicks AG BauGrund, Regionalblro Mainz, Marz 2003
9 Bearbeitung durch: Bachtler ¢ Bbhme + Partner, Kaiserslautern, Juli 2004
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stralle (Kreisverkehrsplatz oder Ampelsteuerung) betrachtet und auch die moglichen
Auswirkungen eines Abhangens der Daimlerstra’e von der Else-Kréner-Stralle diskutiert
(vgl. Ausfuhrungen in Kap. 7.5 dieser Begrundung).

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden bezuglich des Entwasserungs-
systems verschiedene Varianten untersucht und bewertet (vgl. hierzu die Ausflihrungen in
Kap. 7.7 dieser Begrundung).

Anderweitige Planungsmadglichkeiten unter BerUcksichtigung der verfolgten Planungsziele
und des raumlichen Geltungsbereiches des Plans kommen daher nicht in Betracht.
Alternativen sind insofern nicht gegeben.

8.5 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung und Hinweise auf Probleme bei der Zu-
sammenstellung der Angaben

Grundlage fur die Planung waren umfangreiche ortliche Erhebungen und deren Aus-
wertung.

Bezuglich Altlasten wurden in Teilbereichen umwelttechnische Untersuchungen durchge-
fuhrt.

Das geplante Strallennetz wurde durch ein verkehrstechnisches Gutachten Uberpruft. Auf
Grundlage der Verkehrsuntersuchung aus dem Jahre 2001 und des Verkehrsentwick-
lungsplans (VEP von 2004, Prognosebelastung 2020) erfolgte im August 2006 eine
Neuberechnung des Verkehrsnetzes durch das Blro R+T, Darmstadt. Das Verkehrs-
modell (mit Stralennetzmodell und Verkehrsbeziehungsmatrix) wurde aus der bereits
vorliegenden Verkehrsuntersuchung des Buros R+T aus dem Jahr 2001 tbernommen und
entsprechend den Festlegungen des Bebauungsplanes erganzt und die Verkehrs-
belastungen an den untersuchten Knotenpunkten wahrend der vormittaglichen und
nachmittaglichen Spitzenstunde sowie DTV-Werte ermittelt. Auf der Grundlage der wah-
rend der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde auftretenden Knotenpunkt-
belastungen wurden Leistungsfahigkeitsberechnungen durchgefuhrt und entsprechende
Empfehlungen fur die betroffenen Knotenpunkte abgegeben. Die DTV-Werte dienen als
Grundlage fur die Larmberechnung.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden anhand von Rechenmodellen
modgliche Emissionen aus dem Stral’en- und Schienenverkehr prognostiziert. Um bereits
planerisch potentielle Konflikte zu vermeiden, wurden zwischen dem Wohnen auf den
Misch- und Kerngebieten und dem Gewerbe Emissionskontingente fur die Gewerbe-
flachen berechnet, die in Form flachenbezogener Schallleistungspegel in den textlichen
Festsetzungen des B-Plans aufgenommen wurden. In Abhangigkeit von den
Untersuchungsergebnissen wurden weiterhin passive Schallschutzmallnahmen zum
Schutz der Innenwohnbereiche in Anlehnung an die DIN 4109 berechnet und Vorschlage
fur die textliche Festsetzung der Mal3hahmen in den B-Plan unterbreitet.

Das Entwasserungskonzept wurde auf Grundlage der Entwasserungskonzeption fur das
Baugebiet "Bahnhof Sud" (Bearbeitung durch: Dr. Ing. Schmidt-Bregas), des Generalent-
wasserungsplans der Stadt Bad Homburg v.d.H. und rechnerischer Prognosen der
Schmutz- und Niederschlagswassermenge sowie hydraulischer Berechnungen zum
Kanalnetz erstellt.
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Fur die Erstellung des Umweltberichtes wurden unter anderem das Bodenschutzkonzept
Bad Homburg (2003/2004), das Grundwassermonitoring Bad Homburg (2004/2205), der
Regionalplan und Landschaftsrahmenplan Ballungsraum Frankfurt/Main, der Flachen-
nutzungsplan und Landschaftsplan und andere Quellen ausgewertet. Im Okto-
ber/November 2005 wurde eine ortliche Bestandsaufnahme von Flora und Fauna vor-
genommen, die im August 2006 durch eine Nachkartierung erganzt wurde.

Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag erfolgt die Eingriffsbilanzierung durch Quanti-
fizierung der mit den getroffenen Bebauungsplanfestsetzungen mdglichen Neuversiege-
lung und Gegenuberstellung von Eingriffen und grunordnerischen Malinahmen anhand
der hessischen Kompensationsverordnung KV (2005).

Den Hinweisen auf mdgliche Fledermausvorkommen wurde zwischenzeitlich durch ein
erganzendes Gutachten des Bulros bio-plan, Ober-Ramstadt, nachgegangen. Fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans konnten sowohl dauerhaft besetzte
Sommerquartiere, als auch potentielle Winterquartiere fur Fledermause ausgeschlossen
werden. Bei Einhaltung der in dem Gutachten gegebenen Empfehlungen zu Vorkehrungen
zum Umgang mit evtl. anzutreffenden Zwischenquartieren kann an der Planung weiterhin
festgehalten werden.

Probleme bei der Zusammenstellung der fir die Umweltprifung erforderlichen Angaben
traten bislang nicht auf.

Festzustellen ist, dass sonstige, weiter ins Detail gehende qualifizierende und quantifi-
zierende Beschreibungen zu den Schutzgutern Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser Klima/Luft,
Landschaftsbild/Erholung, Mensch und Kultur- und Sachguter sowohl im Zustand des
Status Quo als auch fur den Prognosezeitpunkt die vorstehenden Ergebnisse nicht ver-
andert hatten.

8.6 Monitoring

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die Gemein-
de zu Uberwachen, um u.a. erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der
Durchfihrung der Planung festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe-
malnahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhalt gem. § 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehorden, die durch
ihre bestehenden Uberwachungssysteme (z.B. im Rahmen der Bachschauen durch die
untere Wasserbehorde) unerwartete Auswirkungen Uberprifen. Somit erfolgt bereits eine
fachbezogene Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als
Grundlage ihrer Analyse der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des
Bebauungsplans heranziehen kann. Eine eigene Bestandserhebung der fachbezogenen
Umweltauswirkungen ist somit nicht erforderlich. Im Rahmen der Uberwachung der
Umweltauswirkungen durch die Gemeinde sollten solche Umweltauswirkungen konzen-
triert betrachtet werden, die bereits dem Umweltbericht zugrunde lagen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und
der durchgeflhrten Untersuchungen und Gutachten im Hinblick auf die Auswirkungen auf
Natur und Landschaft sowie auf Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter keine Prognose-
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unsicherheiten gegeben. MaBnahmen zur Uberwachung sind daher nur im Bereich
Altlasten und Larm vorgesehen.

Bezuglich der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass entspre-
chende Auflagen in den Nebenbestimmungen der Baugenehmigungen die Umsetzung der
UmweltschutzmalRnahmen gewabhrleisten.

Bei erforderlichen Eingriffen in die im Plangebiet vorhandenen Altlastenflachen erfolgt eine
gutachterliche Uberwachung. Aufgrund der erheblichen Bodenverunreinigungen im Be-
reich des Schrottplatzes der Fa. Krebs auf dem Flurstick Nr. 125/7 sind die Sanierungs-
oder Sicherungsalternativen im Vorfeld der vorgesehenen Umnutzung im Rahmen einer
Variantenstudie zu prifen und mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches
Umweltamt Wiesbaden, abzustimmen.

Im Bereich der ehemaligen Bahnflachen ist mit Belastungen oder Verunreinigungen des
Bodens zu rechnen. Insofern kdnnen im Rahmen von Baumalnahmen jeglicher Art, die in
den Boden eingreifen, MaRnahmen zur Sicherung oder Sanierung kontaminierter Flachen
erforderlich werden. Vor einer Bebauung sollten umwelttechnische Untersuchungen zur
Nutzbarkeit und Entsorgungsfrage von Bodenaushub durchgefuhrt werden.

8.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Der Bebauungsplan Nr. 17 "Bahnhof Siid/ Biro- und Gewerbepark Mitte“ —Ostlicher Teil-
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Umnutzung und
Nachverdichtung innerstadtischer Flachenareale im Sinne des raumordnerischen
Grundsatzes des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung.

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen ein Mischgebiet sowie Kerngebiete, Gewerbe-
gebiete und Verkehrsflachen fest. Auswirkungen auf Mensch und Umwelt mit Bedarf an
Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen sind bei den einzelnen Schutzgltern nach
UVPG nach derzeitigem Kenntnisstand in folgendem Umfang zu erwarten:

8.7.1 Mensch

Auswirkungen auf den Menschen sind in Form von Emissionen des Stralen- und
Schienenverkehrlarms sowie in Form von gewerblichen Emissionen moglich.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden daher anhand von Rechen-
modellen moégliche Emissionen aus dem Strallen- und Schienenverkehr prognostiziert.
Um bereits planerisch potentielle Konflikte zu vermeiden, wurden zwischen dem Wohnen
auf den Misch- und Kerngebieten und dem Gewerbe Emissionskontingente fir die
Gewerbeflachen berechnet, die in Form flachenbezogener Schallleistungspegel in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen wurden. In Abhangigkeit
von den Untersuchungsergebnissen wurden weiterhin passive Schallschutzmallnahmen
zum Schutz der Innenwohnbereiche in Anlehnung an die DIN 4109 berechnet und
entsprechend den Vorschlagen des schalltechnischen Gutachtens in die Planung
Ubernommen. Den Belangen des Schallschutzes und den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird damit umfassend Rechnung getragen.

Die Erholungseignung des Plangebiets wird durch die Neuschaffung von attraktiven Ful3-
gangerbereichen und Platzgestaltungen sowie durch die bei der Umsetzung der Planung
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neu zu schaffenden Radwegeverbindungen und die Anbindung an die Regionalparkroute
verbessert.

8.7.2 Tiere und Pflanzen

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen ist nur in geringem Ausmal} zu
erwarten, da das Gebiet bereits derzeit keine wesentliche Funktion als Lebensstatte flr
Pflanzen und Tiere Ubernimmt. Durch die festgesetzten Bepflanzungsmal3nahmen wird
eine Verbesserung der Funktion gegenuber dem Ausgangszustand erreicht.

8.7.3 Boden

Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit einem Verlust von Boden und Boden-
funktionen durch Erhéhung des Versiegelungsanteils um 20 % verbunden. Die Neu-
versiegelung kann im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die festgesetzten
grunordnerischen MalRlnahmen kompensiert werden.

8.7.4 Wasser
Mit der zulassigen Neuversiegelung von 20 % wird der Oberflachenabfluss erhoht.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser wird aufgrund der unzureichenden Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens nicht im Bebauungsplan vorgesehen. Hinsichtlich des Ab-
flusses von Oberflachenwasser trifft der Bebauungsplan eine Regelung zur Ruckhaltung
des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundsticken und zur Nutzung als
Brauchwasser oder Loschwasser. Damit soll eine schnelle Ableitung des anfallenden
Dachflachenwassers vermieden werden.

8.7.5 KlimalLuft

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas ist nicht zu erwarten, da das Gebiet
keine wesentliche Funktion als Entstehungs-, Abfluss- oder Zielgebiet fir klimatisch
wirksame Prozesse Ubernimmt.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt in Abhangigkeit zur jeweiligen Betriebsart eine deut-
liche Zunahme des Energieverbrauchs im Plangebiet. Aufgrund der geltenden gesetz-
lichen Anforderungen an Warmedammung, Energieeinsparung und schadstoffarme Heiz-
technik kann bei Realisierung der Neubebauung jedoch gemal den Zielen des globalen
Klimaschutzes von einer vergleichsweise gunstigen Energiebilanz ausgegangen werden.

Den mit der Planung verbundenen Beeintrachtigungen stehen mit Realisierung des Be-
bauungsplans klimatische Gunstwirkungen durch Baumpflanzungen und Dachbegri-
nungen gegenuber.

8.7.6 Landschaftsbild / Stadtgestalt

Durch Einschrankungen bezlglich der Gebaudehdéhen und Festsetzungen zur Bepflan-
zung und Durchgrinung des Plangebietes werden Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes und der Stadtgestalt vermieden.
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Durch die neue Raumkante entlang der Bahn, die Full3gangerbereiche und die Neugliede-
rung des Plangebietes ergibt sich eine deutliche stadtgestalterische Aufwertung.

8.7.7 Kultur- und Sachgiiter

Die im Plangebiet vorhandenen Kulturguter oder sonstigen Sachguter (unter Denk-
malschutz stehende Gebaude) werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Der
Denkmalstatus wird durch die nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan erhalten.
Weitere Kultur- und Sachguter innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind derzeit
nicht bekannt.

8.7.8 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete
FFH-Gebiete oder Schutzgebiete nach der EU-Vogelschutzrichtlinie sind nicht betroffen.

8.7.9 Zusammenfassendes Ergebnis der Umweltpriifung

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist damit in der Gesamtbilanz festzustellen, dass nach
Durchfihrung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und zur
Minimierung nachhaltiger Auswirkungen von keinen erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen von Umweltschutzgutern auszugehen ist.

Mit der Planung sind weitere positive Aspekte in Bezug auf das Schutzgut Mensch, Kultur-
und Sachguter zu verzeichnen. So werden die bisher zulassigen Larmemissionen
eingeschrankt. Auch werden, bezogen auf die Schadstoffemissionen, kinftig weniger
storintensive Betriebe als bisher zulassig sein. Daruber hinaus kommt es durch die
Renaturierung und gestalterische Aufwertung des Dornbaches, die Anlage einer
begrunten Ful- und Radwegachse sowie durch die Begrunung von Dachflachen zu
positiven Auswirkungen fur alle Schutzguter.

Somit tragt die Bebauungsplananderung im Hinblick auf die Umweltvertraglichkeit
insgesamt zur Verbesserung der gegenwartigen Situation innerhalb des Plangebietes bei.
Eine Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die Schutzguter ist nicht erforderlich, da
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Planung wird deshalb als umweltvertraglich angesehen.

9. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 Bodenordnung und Grundbesitz

Das Gelande befindet sich zum groRen Teil in Privateigentum. Die Neuordnung soll auf
privatrechtlicher Basis realisiert werden. Fur den Fall des Scheiterns privater Grundstucks-
verhandlungen kommt eine gesetzliche Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB in Betracht.

9.2 Altlasten

Vor einer Bebauung sollten umwelttechnische Untersuchungen zur Nutzbarkeit und
Entsorgungsfrage von Bodenaushub durchgefuhrt werden.
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9.3 Denkmalschutz und Archéaologie

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen derzeit keine Erkenntnisse
Uber archaologische Fundstellen vor.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die Erschlieungsmalinahmen, hat der
Bautrager/Bauherr die ausfuhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, dem Hessi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu
gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern
notwendig, Uberwacht werden kdnnen.

Die ausfuhrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes vom 31.10.2001 hinzuweisen.

10 Flachenbilanz

Mischgebiet: ca. 2,32 ha=12,08 %
Kerngebiet: ca. 3,30 ha=17,18 %
Gewerbegebiet: ca. 8,25 ha=42,94 %
Verkehrsflachen (incl. Fuligangerbereichen, Geh-

und Radwegen): ca. 4,38 ha = 23,80 %
Versorgungsflache: ca. 0,01 ha= 0,05%
Bahngelande (Stellwerk): ca.0,08ha= 0,42 %
Grinflachen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ca.082ha= 453 %
Gesamt: ca. 19,26 ha= 100 %

Bad Homburg v.d.H6he, den 02. Oktober 2008

gez. Dr. U. Jungherr gez. Jurgen Holz
OberblUrgermeisterin Fachbereichsleiter
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