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1. Geltungsberelch

Der Geitungsberelch des vorllegenden Bebauungsp!anes bef ndet sich am sudlichen
Rand der Kernstadt Bad Homburg, dstlich der Landesstralle 3006 (Urseler Stralie).
" Das Planungsgeblet wird durch die Straflen: HorexstralRe, Siemensstrale, Zeppe-
linstralle sowie die Trasse der S-Bahn-Strecke Frankfurt - Friedrichsdorf- begrenzt.

Der Bebauungsplan umfalit den westhchen Teﬂ des Bebauungsplanes Nr 17 ,Blro-
und Gewerbepark Mitte®.

Daeser in Aufstellung befi ndhche Gesamt Bebauungsplian Nr. 17 Gberdeckt ein insge-
samt ca. 70ha groBes Gewerbe- und Industriegebiet, welches zwischen der
S-Bahntrasse im Westen und Norden sowie der ZubringerstralRe im Osten und der
Zeppelinstralle im Suden gelegen ist. Fur einige Bereiche dieses Gewerbeparks ost-
lich der SiemensstraRe sind aus Dringlichkeitsgrinden bereits Bebauungspléne
rechtskraftig geworden. Insofern wird der vorliegende; noch unbepiante Bereich als
selbstandiger Teilplan des Gesamt-Bebauungsplanes aufgestellt und-als Bebau-
ungsplan Nr. 17 ,Buro- und Gewerbepark Mitte® - westlicher Teil - bezeichnet.

2. Bestand und biéherige bauliche Entwickiung

Der Bereich sidlich des Bahnhofes hat seinen Entwicklungsanstoft mit der Inbetrieb-
nahme des neuen Bahnhofes im.Jahr 1907/1908 erhalten. Alte Planungen aus dieser
Zeit weisen das Gebiet zwischen ,neuem” Bahnhof und Furtweg als ,,Baugelande fur
Fabriken“ aus. Der alteste Teil des Gewerbegebietes mit Fabrikansiedlung ist der
Bereich Siemensstrale/industriestralRe/Dieselweg/Furtweg. Der groRBere Teil der
Entwicklung, die wir heute als Bestand sehen, ist erst nach dem zweiten Weltkrieg
entstanden, ohne dal aufgrund von Bebauungsplanen Planungsrecht geschaffen
~ worden ist. Die Zeppehnstraf&e fertiggestellt im Jahre 1984, ist die sudliche Begren-
zung des Gewerbegebietes. Bis auf eine kleine Freiflache im auliersten StGdwesten
sind die Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes nahezu
volistandig gewerblich genutzt. Der Versiegelungsgrad ist dementsprechend hoch.
. Die wenigen noch freien Fiachen sind nach § 34 BauGB bebaubar

- Das Blro- und Gewerbegebiet Mltte westlicher Teil - ist derzeit gepragt von Bethe-
ben mit industrieller Produktion sowie produzierendem Kleingewerbe, Handwerksbe-
trieben und in kleinerem Umfang Blrogebauden. Insbesondere der &stliche Teil des

-Plangebietes ist einer Umnutzung hin zu Buros und Dlenstlelstungsbetneben unter- -
worfen. .

'3 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

_-Die Stadt Bad Homburg beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes in
. diesem von sehr unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen gepragten Gebiet eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die sowohi. der gewerblichen Ent-
wicklung als auch der Stadtentwicklung als Ganzem in positivem Sinne gerecht wird.
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Ziel der Stadt ist es zunéchst, die Uberwiegend industriell geprégte.gewerb!iche Nut-
zung im nérdlichen Teil dieses Gebietes zu erhaiten und hier den Bestand an produ-

zierendem Gewerbe weiterhin zu sichern. .Es handelt sich hierbei im wesentlichen |

um die Flachen der ansassigen Groffirmen Mahle und P.LV..

Die Stadt Bad Homburg verfagt insgesamt Ober nur sehr geringe gewerbliche Fla-
chenreserven. Das Planungsgebiet ist die einzige industriel} nutzbare Gewerbeflache
- - im gesamten Stadtgebiet. Weitere Zuwachsflachen flr Gewerbe- oder Industriege-
_biete stehen nicht zur Verfugung. Die verstreut liegenden gewerblichen Bauflachen
innerhalb des Stadtgebietes haben kaum mehr die Pragung produzierender Gewer-
bestandorte, hier drangt sich das Dienstleistungsgewerbe immer mehr in den Vor-

dergrund bzw. bestimmt es bereits als Hauptnutzungsart die gewerblichen Baufla-
" chen. Vor diesem Hintergrund ist ein Erhalt des vorhandenen Industriestandortes im -
vorfiegenden Plangebiet und die Schaffung ausreichender Entwickiungsmaglichkei-
ten fur die dort angesiedelten produzierenden Gewerbebetriebe von besonderer Be-
deutung, um auch den industriellen Sektor (wenn auch in untergeordnetem Mafe)
als funktionalen Bestandteil eines Stadtorganismusses -und damit im Interesse einer
gesunden Stadtstruktur im Stadtgebiet zu halten. Insofern ist es stédtebauliches Ziel
der Stadt, die vorhandenen gewerblichen Bauflachen mit der derzeit industriell ge-
pragten Nutzung auch far die Zukunft bauleitplanerisch als solche abzusichern. '

Im stdlichen Teil des Plangebietes ist 'die Stadt um die Neuordnung der dortigen
Grundstiickssituation bemtht, auch soll hier im Hinblick auf die weitere Stadtent-
wicklung die zwischenzeitlich entstandene Blro- und Dienstleistungsnutzung gesi-
chert und weiter gefordert werden. Dem stadtebaulichen Anspruch an eine ange-
messene Stadtrandbebauung sol! dabei besonders Rechnung getragen werden.

Die Aufstellung des Bebahungsplanes soll ferner dazu dienen, eine dem Gelande
entsprechende Hohenstaffelung der Gebaude zu erzielen. Ziel ist es hier, eine im

Hinblick auf die Sichtbeziehung zur Inhenstadt vertragliche Staffelung der Gebéude
zu erreichen. - : :

Ferner.soll die VerkehrserschlieBung im Gewerbegebiet verbessert werden. Hierbei
kann der vorliegende Planbereich nicht losgeldst von dem Gesamtgebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 betrachtet werden. ‘

AnlaR far die Aufstellung des Gesamt-Bebauungsplanes war der damals verstarkt.
einsetzende UmstrukturierungsprozeR: Auf verschiedenen Grundstiicken hatte- man
bis dahin fur Lagerhaltung und Produktion genutzte Hallen aufgegeben zugunsten
. des Baues 4-5-geschossiger Burobauten. Es wurde absehbar, dafd der damit neu
«entstehende Verkehr das alte StraBennetz Uberlasten wirde, wenn diese Entwick-
lung so weiterginge. Das Gebiet des Gesami-Bebauungsplanes war bis dahin allein
Uber die Horex-Briicke im Norden sowie Uber den bestehenden Anschlufl an die
Zeppelinstrafie in Héhe des jetzigen Kreishauses im Saden an das Uberértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Die verbindende Verkehrsachse zwischen diesen beiden
Anschiufpunkten ist die Siemensstrale. Eine Verkehrsuntersuchung des Ingenieur-
biiros Retzko & Topp kam zu dem Ergebnis, daR sich das Verkehrsaufkommen in
dem Gebiet des Gesamt-Bebauungsplanes bis zum Jahr 2010 mehr als verdoppeln
wird. Demzufolge wurde eine neue ErschlieBungskonzeption zur Entlastung der be-
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}stehénden_ Strafen und besseren Anbindung des Gebietes an das bestehende uber-
oriliche Straflennetz erarbeitet. : '

Diese Erschliefiungskonzeption sieht eine Umverteilung der ein- und ausfahrenden
Quartiersverkehre auf mehrere kurze und direkte ' Wegeanbindungen an das aulere
ErschlieRungsnetz vor. Die ZeppelinstraBe als sidliche RanderschlieBungsstraf3e
erhalt nach dieser Konzeption den Hauptzulauf in das Gewerbegebiet. Die beste-
hende Zufahrt tber die Horexbricke wird dadurch entlastet. Dieses Verkehrskonzept

(,Variante 3‘) wurde von der Stadtverordnetenversammiung am- 29.04.1994 als
" Grundlage fur die weitere Bearbeitung des Gesamibebauungsplanes Nr. 17 be-
schiossen. Die geplanten Ma3nahmen im gstlichen Teil des Gesamtbebauungspia-
nes, d. h. ostlich der Siemensstrale, sind auf der Grundlage dieser Verkehrsvarian-
te 3 zu grofen Teilen bereits umgesetzt. h

im Zuge des vorliegenden Bebauungsplan Nr. 17 - westlicher Teil - sollen die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fur die im Bereich westlich der Siemensstralle ge-
- planten ErschlieRungsmalnahmen gemat der Verkehrsuntersuchung geschaffen
werden. Im Zuge der weiteren Planungsiberlegungen und Verhandlungen mit den
Grundstiickseigentumern wurde eine Anderung der Stratenflhrung gegenuber der .
urspriinglichen Konzeption-(,Variante 3*) fur den Bereich westlich der Siemensstralle
notwendig. Auf die zuvor geplante, in Ost-West-Richtung verlaufende Anbindung an
die Urseler Strake wird nun verzichtet. Ruckgrat der neuen ErschlieRungskonzeption
zur sinnvollen stadtebaulichen Ordnung bildet nun die ost-west-gelagerte Achse
Furtweg-Benzstralte, die an ihren Endpunkten jeweils eine Anbindung nach Stden

zur Zeppelinstraie erhalt. Dies wird erganzt durch die durchgehende Nord-Std-
Achse-im Zuge der Siemensstralle. : . .

. Mit dem Bebauungsplan soll dariiber hinaus eine geordnete stadtebauliche Entwick-

lung der noch unbebauten Freiflachen im Sudwesten des Geltungsbereiches sicher-
gestellt werden. :

4. Planungsrechtliche Grundlagen

Der Aufstellungsbeschiu? fir den Bebauungsplan Nr. 17 - westlicher Teil - wurde von
der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Homburg am 11.06.1992 gefalit.
Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaf § 3.(1) BauGB fand in der Zeit vom
17.02.1997 bis 19.03.1997 statt. In diesem Zeitraum wurden auch die wichtigsten
von der Pianung berlhrten Trager ¢ffentiicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB an der
Planaufstellung beteiligt. Rechtsgrundlage fur die vorgenannten Verfahrensschritte
war das seinerzeit geltende Baugesetzbuch von 1993. '

Fur den Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Vorentwurfes vom 11.12.1996
im Marz 1997 eine Eingriffs-/Ausgieichsplanung erstellt.

1998 wurde das BauGB noveliiert. Die Uberleitungsvorschrift des § 243 (2) BauGB
gibt’ den Kommunen in Hinblick auf bereits eingeleitete Bauleitplanverfahren eine
Wahimaglichkeit, die Eingriffsregelung nach dem alten § 8a BNatSchG oder nach
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dem. neuen Recht anzuwenden. Die ‘Stadt Bad Homburg wird das Planverfahren
nach neuem Recht weiterfthren. | : ' :

Mit Inkrafttreten des novellierten Baugesetzbuches am 01.01.,1998 ist im unbeplan-
ten Innenbereich die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Eine Bebauung des Plan-
gebietes ist derzeit gemal § 34 BauGB maglich. Demzufolge werden mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan keine iber das bereits zulassige Maf reichenden Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet. Kompensationsma[&nahmen sind somit nicht erfor- -
derlich.

5. Raumordnerische Vorgabeﬁ

Im Regidnale'n Raumordnungsplan ‘Sudhessen ist das Plangebiet als Industrie- und
Gewerbeflache — Bestand dargestellt. '

6. Entwickiung aus dem Flichennutzungsplan

Die Stadt Bad Homburg gehért dem Planungsverband Frankfurt Region RheinMain
(PVFRM) an. Sie stellt daher keinen eigenen Flachennutzungsplan auf. Der wirksa-
me Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt fur das Gebiet
der Stadt Bad Homburg stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gewerbliche
_Bauflachen (Bestand) dar. Der Bebauungsplan kann, auch in Hinblick auf die Gro-
fenordnung der kleinflachigen Sondergebietsausweisung (vgl. Kap. 7) im Sinne des
§8 Abs. 3 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.
' Dies wurde im Vorfeld bereits mit dem PVFRM abgestimmt. -

- 7. Art und Maf} der bél'xlichen.Nutzung

Die Art der bautichen Nutzung bestimmt sich weitgehend aus der vorhandenen ge-
werblichen und industriellen Bebauung im Plangebiet. Das von dem politischen Wil-
len getragene Ziel, einerseits die derzeit von dem produzierenden Gewerbe genutz-
ten Flachen auch zukinftig dieser Nutzungsart vorzubehalten und andererseits die-
jenigen Bereiche, in denen bereits eine Umstrukturierung hin zum Dienstleistungs-
gewerbe stattgefunden hat, auch als solche festzuschreiben, trifft die Vorgabe fur die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Demzufolge  wird das Planungsgebiet zum Teil als Industriegebiet geméal
§ 9 BauNVO und zum Teil als Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt, wo-
bei das Gewerbegebiet zudem noch nach Art und Mal der Nutzung gegliedert wird..
Diese Gliederung resultiert zum Teil aus dem zu sichernden Bestand an Betriebsar-
ten, denen Uber den reinen Bestandsschutz hinaus zur weiteren Entwicklung bauli-
che Erweiterungsmoglichkeiten zugestanden werden sollen. Zum Teil resultiert sie
aus immissionsschutzrechtlichen Belangen, teilweise aber auch aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden, welche nachfolgend noch naher erlautert werden.

Planungsbiiro Koch BP Nr. 17 ,Biiro- und Gewerbepark Mitte®, Stadt Bad Homburg




Art der baulichen Nutzung

Der nordwestliche Teil des Geltungsbersiches zwischen Bahngelande, Dieselweg
und IndustriestralRe sowie eine kleinere Teilflache Ostiich der Industriestrafie werden
als Industriegebiet (Gl). gemaR § 9 BauNVO festgesetzt. Industriegebiete dienen
ausschlieflich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend sol-

_cher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuigssig sind. Mit der Festsetzung der
industriellen Baufiachen soll zunachst der Bereich mit industriellen Produktionsanla-

~ gen in seinem Bestand festgeschrieben werden, dariiber hinaus soll aber auch fur
die Zukunft die Ansiedlung von Industriebetrieben als flachenintensivem Groligewer-
be an diesem Standort planungsrechtiich abgesichert werden. Wie bereits eingangs
erlautert, stehen im Stadtgebiet der Stadt Bad Homburg keine Alternativflachen fir
produzierendes' Gewerbe zur Verfagung. Dieser traditionell geeignete industrie-
standort soll demzufolge auch fir die zukinftige Stadtentwicklung gesichert werden,
zumal er weitestgehend von gewerblichen Nutzungen umschlossen ist. Einschran-
kungen hinsichtlich der Ausnutzbarkeit sind far dieses Gl jedoch aus Immissions-
schutzgriinden erforderiich. Im Hinblick auf die Nachbarschaft zu der &stlich der Sie-
mensstrae gelegenen Wohnnutzung werden flachenbezogene Schalleistungspegel
im Bebauungsplan festgesetzt, die dem Schutzanspruch der Wohnnutzung Rech-
nung tragen. Néhere Ausfuhrungén zum Immissionsschutz vgl. Kapitel 8.

Der Ubrige Teil des Geltungsbereiches wird Gberwiegend als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Gewerbegebiete dienen gemal § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben. Innerhalb des. Gewerbe-,
gebietes sind neben dem produzierenden Gewerbe auch Handwerksbetriebe und .
Betriebe des Dienstleistungsgewerbes sowie weitere Branchen angesiedelt. Um die-
se Mischung der verschiedenen Betriebsarten in diesem Teil des Stadtgebietes zu
erhalten und einseitige Entwicklungen zu monostrukturierten Gewerbegebieten, wie
sie sich an anderer Stelle bereits vollzogen haben, zu vermeiden, macht die Stadt
Gebrauch von den Gliederungsméglichkeiten des § 1 BauNVO. Die Anwendung des’
§ 1 BauNVO ermdglicht es, sowohl Bereiche, die dem produzierenden Gewerbe und
dem Handwerk vorbehalten sind, auszuweisen, als auch Bereiche, in denen sich
Dienstleistungsbetriebe entwickeln kénnen. Das produzierende Gewerbe und das
{ Handwerk soll sich nach Studen und Osten an das festgesetzte Gl anlagern. Daran

anschliefen sollen sich die Bereiche, welche schwerpunktmaRig das Dienstiei-
stungsgewerbe aufnehmen. ’ ' '

Der Bebauungsplan sieht in diesem Sinne ei.ne Gliederung und Staffelung der ge-
werblichen Baufl&chen wie folgt vor:

- Im 6stlichen Randgebist zum festgesetzten Gl sowie stdlich daran angrenzend
werden die Gewerbegebiete GE4 und GE5 festgesetzt. In den Gewerbegebieten
GE4 und GES5 sind die Nutzungen nach § 8 (2) 2 BauNVO - Geschéfts-, Blro- und

\' Verwaltungsgebaude - nur zuidssig, sofern sie einem in diesem Gebiet produzie-
renden oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieb zugehdrig sind. Dabei darf die
Gebaudegrundflache der Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude. nur einen
untergeordneten Teil der Uberbauten Flache des jeweiligen Gewerbebetriebes
einnehmen. Damit wird die Konzentration auf das produzierende Gewerbe und

- ~das Handwerk planungsrechtlich bestimmt. : '
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Das Gewerbegebiet GES5 liegt in direkter Nachbarschaft zu der 6stlich der Sie-
mensstraie gelegenen Wohnnutzung. Hier. wird gegeniiber dem GE4 eine zusatz-
liche Gliederung nach Immissionsschutzgesichtspunkten vorgenommen, um der
Schutzbedrftigkeit der vorhandenen Wohnnutzung Rechnung zu tragen. Die Pla-
nung legt hierbei die-Ergebnisse eines eigens ersteliten Schallimmissionsgutach-
tens zugrunde, welches die Auswirkungen der Schallimmissionen aus der gewerb-
lichen Nutzung auf die benachbarten schutzbedurftigen Grundsticke ermittelt.
Nahere Ausfihrungen zum Immissionsschutz vgl. Kap. 8.

— Die sadlichen und éstlichen Flachen des Geltungsbereiches, in denen bereits Um-
nutzungen hin zu Bironutzungen in Gang gekommen sind und fur die in Zukunft
auch die Blronutzung als Hauptnutzungsart festgeschrieben werden soll, werden
schwerpunktmaBRig dem Dienstleistungsgewerbe vorbehalten und dementspre-
chend als GE1, GE2/GE2a und GE3/GE3a festgesetzt. ‘

In den Gewerbegebieten GE1, GE2, GE2a, GE3 und, GE3a sind ausschliefilich
. " Geschafts-, Buro- und. Verwaltungsgebaude im Sinne des § 8 (2) 2 BauNVO zu-
" lassig. Im GE3 und GE3a sind zudem ausnahmsweise Autohduser und Kiz-
Werkstatten zulassig. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Autohausern und Kfz-
Werkstatten in GE3 und GE3a dient der Sicherung des dortigen Bestandes, auch
unter dem Aspekt, hierfir bauliche Veranderungen und Erweiterungen zu ermégli-
chen. '
Damit der Gewerbepark produzierenden und beschaftigungsintensiven Betrieben
vorbehalten bleibt, wird fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
festgesetzt, dalk die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen nur fur die Selbst-
vermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Be-
trieben zulassig ist. Die Verkaufsflache darf dabei nur einen untergeordneten Teil der
durch Betriebsgebaude Uberbauten Betriebsflache einnehmen. Hiermit soll sicherge-
stellt werden, dal das Baugebiet auch langfristig hauptsachiich beschéaftigungsinten-
siven produzierenden Betrieben vorbehalten bleibt und der Erhaltung bzw. Schaffung
von Arbeitsplatzen dient. Die negativen Auswirkungen von.reinen Einzelhandelsbe-
trieben, wie beigpielsweise erhéhtes Verkehrsaufkommen durch an- und abfahrende
! Kundschaft sowie erhohter Steliplatzbedarf sollen damit gingeschrankt werden.

| Der Standort des 0.g. Lebensmittelmarktes auf dem .Grundstick Industriestrale )

- Nr. 4 (Flurstiick-Nr. 91/33) stelit innerhaib des Geltungsbereiches des Bebauungs-

f . planes allerdings einen Sonderfall dar, den es bauleitplanerisch zu bericksichtigen

| gilt. Hier ist die Nutzung eines Lebensmittelmarktes in einer Grolke von 740 m? ge-
-nehmigt worden. Im Rahmen der erteilten Baugenehmigung geniefit dieser Markt an
dieser Stelie im Gewerbegebiet Bestandsschutz.

Im Zuge der Bestandssicherung sollen daher dem bestenenden Markt Erweite-
‘rungsmaglichkeiten bis zu maximal 1.000 gm Verkaufsflache zugestanden werden.
Regionalplanerischen Belangen zufolge erfordert es hierzu einer Ausweisung als
Sondergebiet. Entsprechend wird fir den Standort des Lebensmittelmarktes ein
Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel* gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Zulds-
_sige Nutzungen in diesem Sondergebiet sind Betriebe des Einzelhandels far Nah-

rungsmitte! und Guter des téglichen Bedarfes bis zu einer Verkaufsflédche von
1.000.gm. '
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Des weiteren werden im gesamten Plangebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Schank- und. Speisewirtschaften, Anlagen for kirchliche . Zwecke und Vergnu-
' gungsstatten ausgeschiossen. Auch dieser Ausschluf} soli dazu dienen, das Plange-

biet vorrangig fur das produzierende Gewerbe und das Dienstleistungsgewerbe vor-
" zuhalten. Im Stadtgebiet werden genigend Flachen angeboten, in denen die o0.g.
ausgeschiossenen Nutzungsarten Ansiedlungs- und Entwicklungsmaglichkeiten ha-
ben, so daR sich durch den Ausschiul dieser Nutzungsarten auf der-im Verhalinis
zum Stadtgebiet kleinen Teilflache keine Behinderung der ansonsten freien gewerbli-
chen Entfaltung ergibt: '

Maf der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung wird fUr das Industriegebiet GI-
wie auch fur die Gewerbegebiete GE1, GE4 und GE5 eine Grundfi&chenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt. Dieses NutzungsmaR tréagt dem hohen Versiegelungsgrad inner-
halb dieser Gebiete Rechnung. Der Versiegeiungsgrad reicht teilweise sogar nahe
an die 100 %. Auch im Hinblick auf die &uRerst knappen Flachenpotentiale fur ge-
werbliche Nutzung im Stadtgebiet rechtfertigt sich die héchstmogliche bauliche Aus-
nutzung der Grundstiicke entsprechend dem in der BauNVO zulassigen Hochstmal.
Die GRZ von 0,8 schafft u.a. die Moglichkeit, emittierende Anlagen vorwiegend in
Gebauden unterzubringen, wie dies fur industriebetriebe haufig erforderlich ist. Auch
fur Teile des Gewerbegebietes, insbesondere diejenigen, die bereits Uberwiegend
bebaut sind, wird dieses Nutzungsmaf} fir notwendig erachtet, um im Vergleich zu
den bereits bestehenden Betrieben nicht zu restriktiv in den Vorgaben fir neue an-
siedlungswillige Betriebe zu sein. Hierbei ist die besondere stidtebauliche Situation,
d.h. die innenstadinahe Lage der Fi&dchen und das Bestreben der Innenverdichtung
_ vor weiterem Flachenverbrauch im Auenbereich mafiigebend.-

Der Bestand an Bebauung innerhalb der Gebiete G, GE1, GE4 und GES zeigt, daf
auf den Grundstiicken auch andere bauliche Anlagen als die Betriebsgebaude.allein -
~ erforderlich sind, wie z.B. Zufahrten, Steliplatze, Umfahrungen, Lagerplatze, u.a.

Diese sind geman § 19 (4) 1 BauNVO in die GRZ einzurechnen. Unter Anrechnung

dieser erforderlichen Anlagen Uberschireiten die meisten bestehenden Betriebe deut-

lich die GRZ von 0,8. Diesem Tatbestand méchte die Stadt auch planungsrechtlich

Rechnung tragen, da die Zwangspunkte der.Stellplatzfiachenknappheit und der Not-.
wendigkeit von inferbetrieblichen Verkehrs-, Rangier- und Lagerfiachen sowoh! far

die -derzeit bestehenden Betriebe als auch fir zukUnftige Betriebe von Bedeutung
sind. Insbesondere fur die arbeitsplatzintensiven Birobetriebe wird der hohe Steli-
platzbedarf im Innenstadtbereich immer mehr zum Problem. So haben bereits einige
Betriebe Tiefgaragen gebaut, die aber als bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeo-
" berflache auch in die GRZ einzurechnen sind. ' -‘

Zur Losung dieses Problems ,... raumt Satz 3 des § 19 (4) BauNVO der Gemeinde
die Moglichkeit ein, im Bebauungsplan ohne besondere Voraussetzungen abwei-
chende Bestimmungen treffen zu kénnen. Damit kann die Gemeinde die in Satz 2
vorgegebene 50%-Grenze und die Kappungsgrenze von GRZ = 0,8 nach oben oder
unten andern und somit ihren értlichen und spezifischen Gegebenheiten sowie be-
sonderen planerischen” Absichten Rechnung tragen. ..... Die Gemeinde kann damit
im Ergebnis praktisch eine weitgehende Nichtanrechnung der Nicht-Hauptanlagen
erreichen. .... Dabei kann sie nicht nur das Uberschreitungsmal und die Kappungs-
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grenze selbst bestimmen, sondern nach diesseitiger Auffassung auch nach den in
Satz 1 aufgefilhrten verschiedenen Nicht-Hauptaniagen differenzieren...” (aus: Fik-
kert/Fieseler - Kommentar zur BauNVO -, 7. Auflage 1982). Demzufoige wird far die
Baugebiete Gl, GE1, GE4 und GES5 eine weitere Festsetzung zur Uberschreitung der
maximal zuldssigen Grundﬂache gemal& §19 (4) 3 BauNVO wie folgt getroffen

,In den Bere|chen GI, GE1, GE4 und GES darf - Uber die Regelung des § 19 (4)2
hinaus - die zuldssige Grundflache durch die Grundfiichen von Garagen und Steli-
platzen mit ihren Zufatirten und baulichen Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfléachenzahl
von 1,0 uberschrltten werden.”

Die Uberschreitung wird demnach Uberwiegend fUr solche baulichen Anlagen zuge-
lassen, die entweder unterhalb der Gelandeoberflache liegen oder sich als ebenerdi-
ge Flachennutzung -darstellen (Ausnahme bilden die Garagen, die allerdings i.d.R.
“ nur als eingeschossige Bauwerke errichtet werden). Die Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO, welche auch héhere Bauwerke umfassen kénnen, sind nach wie vor
nur bis zu einer GRZ von 0,8 zul&ssig.’

Mit Hilfe dieser Festsetzung kann den besonderen Anforderungen in den genannten
Gebieten Rechnung getragen werden, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild zu -
beeintrachtigen. Eine zu dichte Bebauung mit Hochbauten ist auch unter Anwendung
der zuléssigen Uberschreitung der GRZ nlcht moghch

Fur die Gewerbegeblete GE2/GE2a und GE3/GE3a wird eine Grundflachenzahi von
0,6 festgesetzt. Es handelt sich hierbei um die Gebiete am stidlichen Rand des Plan-
gebietes, welche entweder neu zu bebauen sind -oder einem Neuordnungsprozef
unterworfen sind. Aufgrund der Randlage zur freien Landschaft soll hier durch eine .
weniger dichte Bebauung als in dem ndrdlichen Teil des Plangebietes ein guter
Ubergang von Bebauung zum Landschaftsraum erzielt werden. Mit mindestens 20 %
- der Grundsticksflache (unter Berlicksichtigung der nach § 19 (4) 2 BauNVO zul&ssi-
gen Uberschreitung der GRZ bis 0,8) verbleiben hinreichende Freiflichen zur Auflok-
kerung und zur Einbindung des Gebietes in die Landschaft. Zuséfzliche Festsetzun-
gen Zu G'ehélzpﬂanzungen im sodlichen Randbereich unterstiitzen diese Wirkung

Far das Sondergeblet wird ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die-
se gewahrt fUr das Vorhaben hinreichenden Entwmklungssplelraurn

Als weiteres MaR der Nutzung wird far das Gewerbe- und Industriegebiet eine Ho-
henbegrenzung der Gebdude festgesetzt. Aus stadtebaulich-gestalterischen Grin-
den wird die Festsetzung von Trauf- und Gebaudehdhen in Anpassung an-die vor-
handene Geléandetopographie vorgenommen. Um eine gleichmatige Hohenabfolge
der Gebaude im Plangebiet sicherzustellen, wird mit Ausnahme der Baugebiete
GE2a und GE3a eine Traufhthe von maximal 16,00 m und eine Gebaudehéhe von
maximal 20,00 m Uber dem vorhandenen Geléndeniveau festgesetzt. Dadurch wird
zum einen den Anforderungen der Industriebauten an haufig gréRere Geb&udehé-
hen, bedingt durch technische Aniagenteile wie z.B. Kranbahnen, Rechnung getra-
gen. zum anderen lassen. sich innerhalb dieser Hohen 4-geschossige Blrogebaude
errichten, wenn man hierfur eine Gescho3héhe von ca. 4,0 m zugrunde legt. Eine
harmonische Uberleitung zur vorhandenen Bebauung und eine der Nutzung ange-
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- messene Hoéhenstaffelung wird dadurch gewéh'rléistet. Aus 'stédtebaulichén Grunden

werden die zulassigen HéhenmaRe zum Ortsrand hin reduziert (GE2a und GE3a).

Als MaR zur weiteren Regelung der Nutzungsdichte wird zudem eine GeschoBfla-
chenzahl (GFZ) von 2,0 fir die Gewerbegebiete 1 bis 5 und das Sondergebiet im
Bebauungsplan festgesetzt. Bei der sehr hohen Ausnutzbarkeit der Fiachen im
Rahmen der festgesetzten GRZ soll mit der festgesetzten GFZ eine zu hohe Dichte
im Plangebiet vermieden werden. Dies insbesondere auch im Hinblick auf den Stell-
platzbedarf, der von der Hauptnutzflache abhéngig ist, und auf das damit verbunde-
ne Verkehrsaufkommen. Die GFZ von 2,0 orientiert sich an dem Wen, der fur das
Baugebiet éstlich der Siemensstraie entsprechend festgesetzt ist. . '

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird weiterhin durch die Festlegung von
Baugrenzen sowie die Festsetzungen zur Gestaltung sichergestelit. Entlang des std-
lichen Abschnittes der Siemensstrate werden die Baugrenzen entsprechend dem
Gebaudebestand gestaffelt festgesetzt und sichem damit den Fortbestand der hier
bereits entstandenen groRziigig und weitraumig angelegten Bebauung. Dieser offene
Bebauungscharakter ist auch auf der gegenuberliegenden StraRenseite durch die
dortige Arordnung der Gebaude und die teilweise mit Vor- und Rucksprangen ge-
giiederte Fassadengestaltung gegeben. Der Einfahrtsbereich in dieses Quartier wird

" _durch diese Bebauung gepragt. Nérdlich der Einmindung des Furtweges. rickt die
'Bebauung auf beiden Seiten der Siemensstrae dichter und geschlossener an den

StraRenrand heran. Den Abstanden der gewerblichen Bebauung auf der Ostseite der
Siemensstrafe von ca. 5,0 m zum Stralenrand entsprechend werden die Baugren-
zen auf der Westseite der Siemensstrale ebenfalls in einem Abstand von 5,0 m zur
Verkehrsflache festgesetzt. Da die Siemensstrale nicht Uberdurchschnittlich breit
angelegt ist, 'wird hierdurch zumindest eine gewisse rdumliche Aufweitung des Stra-

Renraumes beabsichtigt. Einer weiteren Einengung des StraRenraumes wird vorge-
beugt. - : ‘ ‘

Im Bereich der vorhandenen Bebauung entlang der Industriestralle und Teilab-
schnitten des Furtweges und des Dieselweges wird die Baugrenze entsprechend’
dem Bestand, d: h. der Gberwiegend straRenraumbegrenzenden Bebauung entspre-
chend festgelegt. Dies ist in Hinblick auf die geplanten Strallenverbreiterungen auch
fur die StraRenraumwirkung nicht schédlich. Eine Ausnahme bildet die Sonderge-
bietsflache fur den Lebensmittelmarkt ostlich der Industriestrale, wo die Baugrenze

in Hinblick auf den zu erhaltenden Baumbestand gréfiere Abstande zur Verkehrsfla-
che einhalt. ' ' : '

Beidseits des in Nord-Stid-Richtung verlaufenden neuen Anschlusses an die Zeppe-
linstraRe werden die Baugrenzen in einem Abstand von 5,0 m zu der Verkehrsflache
festgesetzt. Dieser Straflenabschnitt bildet den dortigen ,Eingangsbereich® in den
Buro- und Gewerbepark und soll sich dementsprechend fur die kiinftigen Nutzer als
JAdresse" darstellen. Dies erfordert eine ,Préasentation” zukUnftiger Gebaude in ei-
nem StraRenraum, der hierfir erstens eine gewisse Mindestbreite aufweisen mul
und zweitens Erlebbarkeit und Orientierung ermaéglicht. Diese erforderliche Weite
wird durch die festgelegten Baugrenzen unterstitzt.
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Am sidlichen Rand 'entl‘ang der Zeppelinstralle sind die Baugrenzen so festgesetzt,.
dal® mindestens 12 m zum &uBeren Rand der befestlgten Fahrbahn elngehalten
werden :

Die Festsetzungen der Baugrenzen berucksmht:gen ferner “die Forderung aus was-
serwirtschaftlicher Sicht, 5,0 m Abstand zum Dornbach zu halten. Entsprechend wird’
fur den Bereich des offenen Gewasserverlaufes dieser gesetzllch vorgeschriebene
Abstand planungsrechtiich Gbernommen. . :

Im StGdwesten werden die gewerblichen Bauflachen zum Teil von der 110-kV-

Stromfreileitung der AG fur Energiewirtschaft Bad Homburg Oberspannt. Die Bau-.
grenzen sind entsprechend dem 20 m breiten Schutzstreifen dieser Leitung in einem

Abstand von 20 m zur Leitungsachse festgesetzt.

8. Immissionsschutz

Da das Gewerbegebiet westlich an éine bestehende Wohnnutzung angrenzt, kann
durch die gewerbliche Nutzung eine Beeintrédchtigung auftreten. Zur Zeit sind Stér-
wirkungen durch die angesiedelten Firmen in diesem Bereich nicht bekannt, Durch
den vorliegenden Bebauungsplan ist jedoch beabsichtigt, die gewerbliche Nutzung in-
diesem Bereich fur die Zukunft bauleitplanerisch festzuschreiben. Der Bebauungs-
plan mufd daher, unabhéngig von den derzeit bestehenden Betrieben und deren
Emissionen, die in einem Gewerbe-/Industriegebiet zuldssigen Larmwerte der Pla-

nung zugrunde legen und mit diesen Werten eine nachbarschaftsvertragIlche Pla-
nung sicherstelien. :

Daher wurde fir das Planungsgebiet ein Schallimmissionsgutachten zur Beurtetlung
der Larmeinwirkungen auf benachbarte schutzbedirftige Nutzungen des Gewérbe-
parkes erarbeitet, hier insbesondere die Wohnnutzung im Osten des Plangebietes
.Im Birkengrund®. Das Gutachten dient als Grundlage fUr die Entscheidung, ob und

welche Einschrankungen oder Vorkehrungen fur das geplante Gewerbegeb;et fest-
gesetzt werden missen.

Die Wohnnutzung ,im Birkengrund" hat bei ihrer Entstehung im Zusammenhang mit
der Bundesbahn die Auslegung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen in Anspruch genommen und befindet sich
somit als Insel in einer gewerblichen Baufliche. Da die Eigentumsverhéitnisse in der
Zwischenzeit groRtenteils von der Bundesbahn auf Privat Ubergegangen sind, hat
sich diese Wohnnutzung verfestigt und ist als Bestand hinzunehmen. Der daraus re-

- sultierende Schutzanspruch ist bei der Ausweisung des Gewerbegebietes zu beriick-
sichtigen.

Mallgebend ﬁ}r die Ber(]-cksichtigung des Schalischutzes in bezug auf den Gewer-
beldrm ist die DIN 18005 ,Schalischutz im Stadtebau’. Den schutzbedurftigen Nut-
zungen, die hier im Einwirkungsbereich der Larmemissionen aus dem Gewerbege-

biet liegen, sind laut DIN folgende Orientierungswerte fiir den Beurteliungspegel Zu-
zuordnen: '
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. Aligemeine Wohngebiete: tagstber 55dB
' ‘ ' nachts 40 dB

Zur Klarung der Immissionsgesichtspunkte hinsichtlich der hier vorliegenden Nach-
barschaft von Gewerbe und Wohnnutzung, hat am 02.11.2000 ein Gesprach mit der
~ hierfur zustandigen Behdérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches
Umweltamt Wiesbaden, statigefunden. Fur eine Beurteilung aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht ist laut Aussage des Staatlichen Umweltamtes die tatsachliche Be-
'pauung malgebend. Das Staatliche Umweitamt gesteht in der hier gegebenen Si-
tuation zu, bei der Bemessung des Orientiefungswertes far die Wohnnutzung im Be-
reich Siemensstrafie/im Birkengrund einen Wert zwischen dem Orientierungswert fur
allgemeine Wohngebiete und dem Orientierungswert fur Mischgebiete anzusetzen,
da es sich.um eine vorhandene Gemengelage handele. Als Orientierungswerte fur
die Wohnnutzung 6stiich der Siemensstraie sind tagslber 58 dB (A) und nachts
43 dB (A) anzusetzen. Diese Werte liegen jeweils 3 dB (A) Uber den Werten, die in
der DIN 18005 fir Aligemeine Wohngebiete angegeben sind. Diese Orientierungs-
werte sollten im Bereich der Wohnbebauung 6stlich der Siemensstrale eingehaiten
werden und wurden entsprechend in das Gutachten eingestellt.

Das Gutachten kommt nach der Prifung mehrerer Varianten zu dem Ergebnis, dafl
bei der geplanten Ausweisung des ,Biro- und Gewerbeparks Mitte* — westlicher .
Teil — die schalitechnischen Beurteilungspegel fur die vorhandene Wohnbebauung
nur mittels einiger Schalleistungspegeleinschrankungen eingehalten werden kdnnen.

‘Die Berechnung des Gutachtens basiert auf der Voraussetzung, daf die dem produ-
sierenden Gewerbe vorbehaltenen Gewerbegebiete GE4 in ihrer zulassigen Larme-
mission nicht eingeschrankt werden, die Gewerbegebiete GE1 bis GE3a, in denen
. ohnehin nur Geschafts- Biro- und Verwaltungsgebaude fur zuldssig erklart werden,
eine Einschraénkung dahingehend erfahren, daR die fur ein Gewerbegebiet geltenden
Larmpegei um 5 dB (A) herabgesetzt werden.

Mit diesen Vorgaben ist dennoch eine weitergehende Einschrénkung fur die Bereiche
G! und GE5 erforderiich. Fur das der Wohnnutzung nachstgelegene GES missen
sowohl der far ein Gewerbegebiet geliende Tagwert als auch der Nachtwert um
5 dB (A) herabgesetzt werden (analog GE1 bis GE3a). Darlber hinaus ist fur den

Bereich des Gl eine deutliche Einschrankung der Larmemissionen fur die Nacht er-
forderlich. ' '

In Anlehnung an die bereits vorgenommené Gliederung des 'Gevv'erbegebietes in die
Gebiete Gl sowie GE1 bis GE5 werden in diesen Gebieten entsprechend dem Gut-

achtenergebnis nachfolgende maximale fidchenbezogene, Schalleistungspegel fest-
gesetzt:
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Gebietstyp . “tagsiiber (dB(A)/m?) nachts (dB(A)/m?)
G - 65 ' ' 50
GE 1, 2/2aund 3/3a (nur | - : 55 _ _ ‘ 40

Geschéfts- Blro- und Ver-
waltungsgebéude . ) ) )
GE 4 . 60 -1 ] 45

GES . : 55 ' 40

Nur bei Einhaitung dieser fiachenbezogener Schallleistungspegel werden auf den
nachstgelegenen schutzbeddrftigen Wohngebietsgrundstiicken die erforderlichen
schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten.

9. Gestaltungsfestsetzungen

Damit sich das Baugebiet in das Onts- und Landschaftsbild éinfﬂgt, sind verschiede-
ne Festsetzungen zur Bau- und Freifiachengestaltung notwendig. Diese Festsetzun-
gen werden gemaR § 87 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zentrales Anliegen aller Festsetzungen zur Baugestaltung ist es, eine stadtebaulich
wie landschaftsplanerisch anspruchsvolle Gestaltqualitat fur das Baugebiet zu- si-
chern. Die Gestaltungsregelungen sind daher nicht als Einschrankung der Betriebe
~anzusehen. Vielmehr kann durch ein anspruchsvolles Gestaltungskonzept das Image
des Blro- und Gewerbeparkes gesteigert werden, da das bauliche Erscheinungsbild
des Umfeldes bei der Ansiedlung von Betrieben eine immer groflere Rolle spielt.
Dennoch soll auch keine Uberreglementierung durch gestalterische. Festsetzungen
im Bebauungsplan erfolgen, um den Gestaltungsspielraum der Betriebe nicht zu sehr

einzuengen und auch technischen Erfordernissen hinreichende Mdglichkeiten offen-
zuhalten. ' -

Wie bereits unter Punkt 4 ,Art und Mafs der baulichen Nutzung* erwahnt, ist eine HG-

henbegrenzung der Gebaude durch die Festsetzung der maximalen Traufhdhe vor-

- genommen worden. Dadurch soll sichergestellt werden, daf sich das neue Bauge-
biet hohenmaRig in das Siedlungsbild einfgt. ‘

Wie aus dem Bestand ablesbar ist, bestimmen Funktionalitét und technische Anfor- -
derungen i.d.R. die Bau- und Dachgestalt der Gewerbegebaude. Sowohl Flachda-
cher als auch geneigte Dacher und Sonderformen sind hier anzutreffen. Zwingende
Vorgaben zur Gestaltung der Dacher werden im Bebauungsplan daher nichit getrof-
fen. Die Dachlandschaft wird auch aus dem engeren umgebenden Raum nicht .er-
lebt'. Eine gewisse Fernwirkung besitzen jedoch u.U. Dachaufbauten, die teilweise
sehr hoch Gber das eigentliche Dach hinaus aufragen kénnen. Aus gestalterischen
.Griinden werden daher Dachaufbauten fir unzulassig erkiart. Hiervon ausgenommen
sind in den Gewerbegebieten GE1 bis GES funktionsbedingte Abgas- bzw. Abluftroh- -
re bis zu einer Héhe von max. 1,50 m ‘sowie Aufzugstberfahrten bis zu einer Héhe
von max. 0,75 m. Im Gl kénnen ausnahmsweise zwingend erforderliche technische
Aufbauten (z.B. Schornsteine, Luftungsanlagen u.a.) zugelassen werden.
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Die Fassaden der Gebaude im StraRenraum werden hingegen unmittelbar ,eriebt".
Die Fassaden bilden daher ein wesentliches Gestaltelement im Siedlungsbild. Insbe-
sondere die gewerblichen GroRbauten bedlrfen zur integration in den Stadtraum
einer Gliederung und Strukturierung. Demzufolge wird festgesetzi, daf} die Fassaden
in den Gewerbégebieten in Abstéanden von maximal 30,00 m mit senkrechten Gliede-
rungselementen zu versehen sind. Fur das Industriegebiet rechtfertigt ‘sich diese
Festsetzung in Hinblick auf die bestehenden Gebaude und die nur relativ geringen
StraRenfrontlangen im Plangebiet nicht. o

Des weiteren werden Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen.
Eine sehr aufdringliche Form von Werbeanlagen kann nicht nur die gestaltérische
Qualitat eines Baugebietes beeintrachtigen, sondern durch eine Uberfrachtung mit:
Informationen auch die Orientierung im Gebiet erschweren. Werbeanlagen, Firmen-
aufschriften und ahnliches massen sich daher in Umfang, Werkstoff, Form und Farbe
der Gebaudegestaltung-unterordnen. Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung
zulassig. Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
— Werbung mit Blink- oder Wechselbeleuchtung '
— Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

'Zur weiteren Gestaltung tragt die Festsetzungen zur Begrinung von Grundstiicks-
- einfriedungen bei. ; - : .

' 10. -ErschlieBung _
10.1 Verkehrse_rschliei!ung

Der westliche Teil des ,Bliro- und Gewerbeparks Mitte" ist mit einem Anschiuft an die
Zeppelinstralle direkt an das {iberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Anbin-
dung an die Innenstadt erfolgt Uber die Horex-Bricke. Die Anbindung an das Uber-
értliche Verkehrsnetz ist als nicht ausreichend anzusehen (vgl. Kapitel 3). Daher
wurde im Auftrag der Stadt Bad Homburg ein Verkehrsgutachten erstellt. Fazit des
Gutachtens ist es, dai fur die ErschlieBung des westlichen Teils und die Anbindung
desselben an das Uberdrtiiche Verkehrsnetz eine zusétzliche Anbindung an die Zep-
pelinstrale notwendig ist, da der bestehende Anschiuf® im Zuge der Siemensstrale,
der auch der ErschlieBung des &stlichen Teils des Gewerbegebietes dient, bedingt
durch die Lage unmittelbar neben dem Kreishaus bereits stark belastet ist. Der neue
Anschiul soll ca. 250 m westlich des bestehenden Anschiusses verwirklicht werden.

Die aktuelle Verkehrsuntersuchung des Ingenieurblros Retzko und Topp sieht fur

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende MaRnahmen im Erschiie-
fungsnetz vor: v -

- Verbreiterung der IndustriestraRe in éstliche Richtung und teilweise Verbreiterung
des Dieselweges;

- Ausbau des Furtweges westlich der.SiemensstraBe;
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' _ Herstellung einer neuen Verbindungsstrale zwischen Zeppelinstraie und Furt-
weg, welche vom westlichen Ende des Furtweges geradewegs nach Saden fuhrt.
.Damit verbunden ist der Ausbau eines neuen Knotenpunktes im Zuge der Zeppe-
linstralRe. Letzterer wird jedoch nicht im Zuge des Bebauungsplanes geregelt.

Diese Maflnahmen dienen in erster Linie einer Entzerrung der Verkehrsstréme und
damit einer Verkehrsentlastung bestehender Stralien auch auferhalb des Bebau-
ungsplangebietes. Doch auch fir die innere ErschiieBung des Plangebietes hat die
neue Verkehrskonzeption deutiiche Vorteile. Die innere ErschlieRung des Gewerbe-
gebietes erfolgt zur Zeit im wesentlichen durch die Industriestralie sowie den beiden
hiervon. .abzweigenden QuerstraBen ,Dieselweg’ und ,Furtweg®. Zur inneren Er-
schlieRung der bisherigen Nutzungen im Plangebiet waren die vorhandenen Strallen
bislang ausreichend. Die vorgesehene Neustrukiurierung der Gewerbegrundstiicke
im Stiden einerseits und die beabsichtigte Bebauung der bisher unbebauten Flachen
im Sudwesten andererseits erfordern jedoch eine Erweiterung des inneren Erschiie-
( Rungsnetzes. Der Ausbau des Furtweges und die neue Anbindung von Furtweg zur
‘ Zeppelinstrae schaffen hier neue ErschlieRungspotentiale.

Der Dieselweg dient derzeit in seiner éstlichen Haifte der 6ffentlichen Verkehrser-

schlieBung, wahrend die westliche Halfte innerhalb des Firmengeléndes P.LV. als.

Betriebsstrale fungiert. Der Bebauungsplan orientiert sich in seinen Festsetzungen

an diesen Gegebenheiten.. Der westlich der einmindenden Industriestralie als Ver-

kehrsflache festgesetzte kurze Strafenabschnitt des Dieselweges ist zur Erschlie-
. Bung des Grundstickes ,Dieselweg 6" erforderlich. ‘

Entlang der Zéppelinstra&e sowie im Einmindungsbereich der neuen Anbindung
setzt der Bebauungsplan Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest.”

Mit der Verbreiterung und der Umgestaltung des Furtweges, flr den sowohl! beglei-
tende FuR- und Radfahrstreifen als auch straenbegleitende Stellplatzfiachen nebst
Baumbepflanzungen vorgesehen sind, wird eine auch fur Fulganger und Radfahrer
attraktive Verbindungsachse im Gewerbegebiet geschaffen, die insbesondere den
dstlichen und westlichen Teil des Gewerbegebietes Uber die stark befahrene Sie-
mensstraie hinaus verbinden. soll.- Der fur den Furtweg vorgesehene Ausbaustan-
dard soll auch in der nach Stden weiterfihrenden Verbindungsstrale zur Zeppe-
linstraRe fortgefiihrt werden. Damit wird ein Anschiuft an den am nérdlichen Rand
der Zeppelinstralle verlaufenden Ful- und Radweg geschaffen, welcher, nach We-
sten fuhrend, einerseits die Querung der ZeppelinstraRe im Zuge der Unterfihrung

erméglicht und andererseits die Rad- und Wanderwegeverbindung nach Oberstedten
herstellt, : _

Eine Erreichbarkeit des Plangebietes mit dem OPNV ist gewahrleistet. Die Stadtbus-
linie Nr. 7 nimmt vom Bahnhof ausgehend die Strecke Uber industriestraie - Diesel-
weg - BenzstraRe - Landrafsamt zur Zeppelinstraf®e und verl&uft von dort weiter nach
Westen als Uberdrtliche Linie nach Oberursel.

Neben der Betrachtung der unmittelbaren Anschlupunkte des Biro- und Gewerbe-
parks Mitte an das umliegende Hauptverkehrsstralennetz hat eine neuerliche Fort-
schreibung der oben genannten Verkehrsuntersuchung auch die verkehrlichen Aus-

|
|
I
|
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wirkungen ‘auf Knotenpunkte im Bereich des iibergeordneten Strafiennetzes (An-
~ schlusse an die Urseler Strafe und den Autobahnzubringer) untersucht. Demnach
sind, bezogen auf die weitere Entwicklung des Gewerbeparkes, Ausbaumaf3nahmen
insbesondere an den Uberértlichen Knotenpunkten vorzunehmen. Die Untersuchung
liefert hierzu detaillierte stufenweise umsetzbare Mafinahmenvorschlage, deren Um-
setzung weitgehend im Zustandigkeitsbereich des Amtes fur StraRen- und Ver-
kehrswesen liegt. : -

10.2 Ver- und Entsorgung
10.2.1 ‘Wasser und Abwasser

Das Plangebiet ist ilberwiegend bebaut, so“da_B Wassérleitungen und Abwasserka-
nile im gesamten Gewerbegebiet bereits vorhanden sind. Das Plangebiet wird Uber
.den vorhandenen Hauptsammler entwassert. Die Bebauung ist auf der Grundlage

des § 34 BauGB entstanden; auch die wenigen verbiiebenen Freiflachen sind nach
§ 34 BauGB bebaubar. '

Der Bebauungsplan dient in erster Linie dazu, die vorhandenen baulichen Anlagen
planungsrechtlich abzusichern bzw. zuklnftige Entwickiungen innerhalb des Plange-
bietes in stadtvertraglicher Weise zu steuern. Bereits bebaute Teilflachen sollen neu
geordnet werden. Untergeordnete Teilfiachen sollen baulich neu entwickelt werden. -

Fur die Wasserversorgung bedeutet dies, daft.die Planung gegeniiber dem Bestand
nur geringe Erweiterungsméglichkeiten festschreibt, welche Gber das bestehende
Versorgungsnetz in Hinblick auf Wassermenge und -druck abgedeckt sein mifiten,
zumal diese Entwickiungsméglichkeiten auch ohne Bebauungsplan bestehen.

Nachfolgend an die Bauleitplanung wird jedoch eine konkrete Erschlielungsplanung
erstellt, welche die Bereitstellung der erforderiichen Wassermengen und etwaige Er-
ganzungen des Versorgungsnetzes Uberprifen wird. Der Bebauungsplan ist nicht
das Instrument, derartige detaillierten Uberpriifungen durchzufthren. Erst nach Ab-
schiuR des’ Bauleitplanverfahrens hat die Kommune geniigend Planungssicherheit
fur eine kostenintensive ErschlieRungsplanung.

Auch hinsichtlich der Entwasserung wird die Stadt Bad Homburg eine Uberprifung
des Entwasserungsentwurfes vornehmen und gegebenenfalls technische Erweite-

rungen vornehmen. Dies erfolgt jedoch unabhéngig von den-Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. '

Hinsichtlich des Abflusses von Oberflachenwasser trifft der Bebauungsplan eine
Festsetzung zur Rickhaltung des anfailenden Niederschlagswassers auf den Grund-
stiicken und zur Nutzung als Brauchwasser oder Loschwasser. Mit dieser Festset-
zung soll eine schnelle Ableitung des anfallenden Dachflachenwassers in die vor-
handenen Vorfluter vermieden und somit eine Entscharfung von Hochwasserereig-
nissen bewirkt werden. Diese Festsetzung greift bei allen Neu- und Umbauvorhaben -

im Plangebiet, so daR eine Zunahme des. Oberflachenwasserabflusses nicht zu er-
warten ist, ' :

Planungsbiiro Koch BP Nr. 17 .Biro- und Gewerbepark Mitte®, Stadt Bad Homburg
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Eine Versickerung des Niederschlagswassers ‘wird aufgrund der unzureichenden
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes hingegen nicht im Bebauungsplan festge-
setzt. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens innerhalb des Plangebietes bis zu ei-
- ner Tiefe von 5 m unter Flur ist als mittel bis schlecht zu bezeichnen (so das Gut- .
achten des Ing -Biiros HG, Lich)

Eine Erhohung der ohnehln sehr hohen Vers:egelungsrate im Plangeblet ist durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur noch in geringfiigigem Male moghch

10.2.2 Sonstige Versorgungsanlagen

Das Plangebiet wird in der sGidwestlichen Ecke von einer 110- kV-FreJIeltung der AG
fur Energiewirtschaft Bad Homburg Uberspannt. Diese Freileitung ist im Bebauungs-
plan nachrichtlich eingetragen. Der Schutzstreifen der Leitung von jeweils 20,0 m
Breite ist im Bereich der Gewerbegrundstucke ebenfalls nachrichtlich im Bebauungs-

plan eingetragen. Die festgesetzien Baugrenzen orientieren sich an der Lage des
Schutzstreifens.

11. Altflachen

Altflachen sind im Sinne des § 2 des HeSS|schen Altlastengesetzes Altablagerungen
und AItstandorte ‘

Altablagerungen sind stiligelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke au-
Rerhalb von Abfallentsorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und
abgelagert worden sind. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es nach der-
zeitigem Kenntnisstand der Stadt Bad Homburg eine Aufflllung, die ,ehemalige Ei-
senbahntrasse’. Der Einschnitt wurde seinerzeit verfllt und Uberwiegend mit einem
- GroBparkplatz Oberbaut. Diese Altablagerung ist im Altflachenkataster unter der
Schlusselnummer 434 001 000 030 registriert. Hierzu wird in den Bebauungsplan
folgender Hinweis aufgenommen: ,Im Bereich der im Plangebiet befindlichen Altab-
tagerung ,ehemalige Bahntrasse® sind aufgrund der Aufflillung unbekannten Inhaltes
bei einer kinftigen Bebauung Setzungen nicht auszuschlieBen. Vor einer Bebauung .
~ dieser Verdachtsflache im Bereich der Flur 21, Flurstiicke Nr. 163/3, 163/4, 163/5,
111/5 und 111/7 soliten daher vorgreifliche Untersuchungen tber die Statik der Bo-
‘denverhéltnisse und die Art der eingelagerten Materialien durchgefiihrt werden. Auch

ist vor einer Bebauung das ReglerungspraSId[um Darmstadt Abt. Staatliches Um-
weltamt Wiesbaden zu beteiligen.”

Altstandorte sind Grundstlicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, indus-.
triellen, sonstigen wirtschaftlichen Unternehmen -oder hoheitlichen Zwecken dienten,
. sowie Grundstiicke, deren militdrische Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen
“mit umweltschadigenden Stoffen umgegangen wurde. Grundstiicke mit einer derarti-
gen Nutzung befinden sich ebenfalls im Planungsgebiet. Allerdings ist eine Auflistung
aller relevanten Gewerbebetriebe bzw. der relevanten Betriebsbereiche z.Zt. nicht
maglich, ebensowenig eine Einschatzung oder abschlieRende Bewertung des Ge-
fahrdungspotentials, da die relevanten Daten nicht ausreichen oder fehlen.

Planungsbiiro Koch . BP Nr. 17 ,Biiro- und Gewerbepark Mitte*, Stadt Bad Homburg
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Demzufolge wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen: ,Im ge-
samten Plangebiet ist mit Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens zu rech-
nen. Insofern kénnen im Rahmen von kinftigen Baumalinahmen jeglicher Art, die in
den Boden eingreifen, Mallnahmen zur Sicherung oder Sanierung kontaminierter
Flachen erforderlich werden. Vor einer Bebauung sollten vorgreifiiche umwelttechni-

sche Untersuchungen zur Nutzbarkeit und zur Entsorgungsfrage von Bodenaushub
durchgefihrt werden."

12. Bodendenkmiler -

Gemal § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird darauf hingewiesen, dal} beim
Bekanntwerden von Bodendenkmaélern dies dem Landesamt fur Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen ist.

13. Griinordnung

Wie bereits in Kapitel 4 erlautert, ist mit Inkrafttreten des novellierten Baugesetzbu-
ches am 01.01.1998 im unbeplanten Innenbereich die Eingriffsregelung nicht anzu-
wenden Kompensatlonsmaﬁnahmen sind somit nicht erforderlich.

Zur grunordnerischen Gestaltung des Plangebietes trifft der Bebauungsplan folgende
Festsetzungen:

im sUdwestlichen Randbereich des Plangebietes sowie innerhalb der Bachparzelle
des Dornbaches im Norden des Plangebietes wird zunédchst der Erhalt der dort vor-
handenen Gehdize durch eine entsprechende Festsetzung gesichert.

Anknlpfend an die Gehdlzstrukturen im slidwestlichen Randbereich wird zur Einbin-
dung des Baugebietes in die Landschaft eine Randeingriinung auf den Baugrundstii-
cken am sidlichen Rand des Plangebietes festgesetzt. Westlich der neuen Anbin- -
dung an die Zeppelinstralte setzt der Bebauungsplan hierzu eine Flache zum An-
pflanzen von standortgerechten Baumen und Strauchern fest, die zusammen mit der
bereits bestehenden Bepflanzung entlang der Zeppelinstralle das Baugebiet von Sii-
den her gut eingriinen wird. Ostlich der neuen Stralenanbindung soll die Eingriinung
etwas aufgelockerter sein, da man sich auf diesem Abschnitt dem Kreuzungspunkt
Zeppelinstralie/Siemensstralle als Hauptzufahrtsbereich zum Gewerbepark annahert
und eine teilweise Durchsicht auf die Bebauung aits Orientierungshilfe gewunscht '
wird. Entsprechend wird hier eine relhlge Pflanzung von Einzelb&umen im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

, Die.innere Durchgrinung des Gebietes wird durch die Vorschriften des § 9 der Hes-
sischen Bauordnung (HBO) gewdhrleistet. Bezuglich der Gehélzarten wird eine Fest-

setzung zur Verwendung standortgerechter Bdume und Straucher sowie von Hoch-
stamm-Obstbaumen getroffen.

Planungsbiro Koch BP Nr. 17 ,Blro- und Gewerbepark Mitte®, Stadt Bad HomRurg
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eingeleitet. -

Far die innere Durchgrunung des Baugebietes sorgen auch dle Festsetzungen zur

Eingrunung der Einfriedungen und zur Bepflanzung der Stellplatze. Neben einem

Beitrag zur Biotopvernetzung dienen diese Festsetzungen zudem emem anspre-
chenden Erscheinungsbild.

Im Rahmen des Ausbaus der Erséhliefsungsstrarsen ist ferner die Anpflanzung von
Baumen im StraRenraum beabsichtigt. Baumstandorte werden jedoch in Hinblick auf

die noch nicht feststehenden kiinftigen Zufahrtsbereiche zu Grundstiicken im Bebau-

ungsplan nicht festgesetzt.

14. Gewidsser und Gewdsserschutz

Das Plangebiet wird in seinem nérdlichen Teil vom Dornbach durchflossen. Derv

westliche Teilabschnitt verlduft als offenes Gewasser, der stliche Teilabschnitt ist -

verrohrt und mit Geb&uden sowie Betriebs- und Verkehrsflachen Uberbaut. Dement-
sprechend wird der offene Abschnitt des. Dornbaches im -Bebauungsplan als Was-
serfldche festgesetzt, der verrohrte und tiberbaute Abschnitt als Gewerbe- bzw. In-
dustriegebietsfldche. Fiir den Teitabschnitt des offenen Gewasseriaufes werden die
Baugrenzen in einem Abstand von 5,0 m zum jeweiligen Rand der Gewasserparzelle
festgesetzt. Den Vorschriften des HWG wird damit Genlige getan. Eine Renaturie-
rung des Dornbaches ist aufgrund der bestehenden Gewerbenutzung in absehbarer
Zeit nicht umsetzbar, so dal der Bebauungsplan hierzu auch keine Festsetzungen
trifft. Ein kieiner Teil des Plangebietes am nordwestlichen Rand befindet sich im U-
berschwemmungsgeblet des Dornbaches. Die Grenze des’ Uberschwemmungsge-
bietes ist im Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen.

‘Das Plangebiet liegt zudem in dér Zone !II des festgesetzten Wasserschutzgebietes

.Lange Meile 1* der Stadt Bad Homburg v.d.H. (Festsetzung vom 15.03.1974, StAnz
Nr.-15/74, S. 744) sowie zum Uberwiegenden Teil in der Zone C des festgesetzten

Hellquellenschutzgebletes der Kur- und Kongre3-GmbH Bad Homburg v.dH. (Ver-
ordnung vom 28. 11 1985, StAnz 51/85, S. 2340).

15. Bodenordnung

-Der Bebauungsplan dient als Gru'ndiage far die notwendig werdenden bodenordnen-

den Malnahmen. Am 07.11. 1994 wurde eine Baulandumlegung beschlossen und -

\
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16. Fl'eichehbilanz

- Die Gesamtflédche des Bebauungsplanes betragt 21,0 ha. Folgende Flachenanteile
sind-den. emzelnen Nutzungen zugeordnet '

Industriegebiet ‘ 4,96
davon lberbaubar . . 4,96
Gewerbegebiet ' ) 13,50
davon liberbaubar ' 12,29
GE1 . 2,92
GE2 . 1,25
GE2a . 1,13
davon Fliche zum Anpflanzen . ‘0,07
von BAumen und Strauchemn
" davon Flache zum Erhalt 0,05
von Baumen und Striuchem '
. GE3 . ' : 2,63
GE3a : 1,06
GE4 S 3,78
GES : 0,73
Sondergebiet : 0,77
davon Uberbaubar 0,62
'| Verkehrsfliche _ - 1,55
Wasserflache- : T 0,22

Bad Homburg/Alar, den 18. Februar 2002

Dipl.-Ing. Bruno Koch « Stidiebauarchitekt SRL
Planungsbiiro fur Siedlung und Landschaft

gépruﬁ: 0¢.02 20'@('
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