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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich im Suden
der Kernstadt Bad Homburg v.d. Héhe und umfasst Teilflachen des seit dem 28.06.2002
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 17 ,Buro- und Gewerbepark Mitte” - westlicher Teil -.
Er wird im Westen und Norden durch die Trasse der S-Bahn-Strecke Frank-
furt - Friedrichsdorf bzw. die HorexstraRe und im Osten durch die Siemensstralie be-
grenzt.” Der zu andernde Planbereich erstreckt sich in einer Tiefe von ca. 80 - 110 m sud-
lich der S-Bahn-Trasse bzw. der Horexstral3e und reicht in seinem 6stlichen Abschnitt bis
an den Dieselweg. Die Dornbachparzelle ist Bestandteil der Bebauungsplananderung. Die
so begrenzte Flache der Bebauungsplananderung umfasst rund 3,72 ha.

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Buro- und Gewerbepark Mitte® - westlicher Teil -
dient im Wesentlichen der Festsetzung von Gewerbe- und Industriegebietsflachen im stid-
lichen Stadtgebiet. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung dieses
von sehr unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen gepragten Gebietes verfolgte die
Stadt u. a. das Ziel, die uberwiegend industriell gepragte gewerbliche Nutzung im nérdli-
chen Teil des Gebietes zu erhalten und hier den Bestand und die Entwicklung von produ-
zierendem Gewerbe weiterhin zu sichern. Es handelt sich hierbei um die Flachen der sei-
nerzeit ansassigen Firmen Mahle und P.I1.V.. Deren industrielle Produktionsbereiche wur-
den dementsprechend als Industriegebiet (Gl) festgesetzt.

Der zwischenzeitlich erfolgte Wegzug der Firma Mahle wirft die Frage auf, welche stadte-
baulichen Zielsetzungen zur Nutzung dieser Betriebsflache zu verfolgen sind.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich auf dem frei gewordenen Gelande wieder ein
industrieller Betrieb ansiedeln wird. Dafur sind die Rahmenbedingungen (stadtisch integ-
rierte Lage, Verkehrsanbindung, Flachenzuschnitt etc.) nicht mehr zeitgemafl und es be-
steht ernsthaft die Gefahr des Brachfallens der Flache und somit der Gefahrdung der wei-
teren Entwicklung des gesamten Gebietes. In diesem Sinne beabsichtigt die Stadt eine
Umwidmung des Industriegebietes in ein Gewerbegebiet. Damit soll die kunftige Widmung
der Flache die Moglichkeit zur Ansiedlung einer gro3en Bandbreite gewerblicher Branchen
bieten. Dementsprechend ist es das stadtebauliche Ziel der Stadt, die zulassigen Nut-
zungsarten innerhalb dieser Gewerbeflache mdglichst wenig einzuschranken. Sowohl Bu-
ronutzung als auch produzierendes Gewerbe, durchaus auch in Mischung innerhalb des
Gebietes, ist hier denkbar und siedlungsstrukturell vertretbar.

Im Zuge der Umwidmung des Industriegebietes sollen auch die zulassigen Nutzungen in
der 6stlich angelagerten Flache GES im rechtskraftigen Bebauungsplan an die verander-
ten Bedurfnisse angepasst werden.

* Es wird darauf hingewiesen, dass die im Geltungsbereich liegende ,Industriestrale“ im Januar 2009 in
»~Justus-von-Liebig-Stral’e“ umbenannt wurde.
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Wahrend des Planverfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes wurden die Gebaude
der Firma Mahle abgebrochen. Eine teilweise Neubebauung im Sinne der o. g. geplanten
stadtebaulichen Zielsetzung ist bereits erfolgt.

Es ist weiterhin vorgesehen, den durch das Plangebiet verlaufenden Dornbach innerhalb
des Plangebietes ganzlich offen zu legen und zu renaturieren. Zurzeit liegt der Dornbach
westlich der Industriestralle zum groften Teil bereits offen, dstlich der Industriestrale ist
er ganzlich verrohrt. Mit der Offenlegung wird zum einen eine Aufwertung des Flie3ge-
wassers und damit eine Verbesserung der 6kologischen Situation im Plangebiet ange-
strebt. Zum anderen zielt die Mal3lnahme mit der Unterbrechung der baulichen Strukturen
darauf ab, das Siedlungsbild aufzulockern und so das Wohn- bzw. Arbeitsumfeld innerhalb
des Stadtquartiers zu verbessern. Im Zuge der geplanten Dornbachrenaturierung ist auch
eine Aufwertung direkt angrenzender Flachen durch PflanzmalRnahmen geplant.

Im weiteren Text dieser Begrindung werden nur die im Rahmen der 1. Anderung geéander-
ten Planinhalte ausfihrlich begrindet. Auf die aus dem bereits rechtskraftigen Bebau-
ungsplan tbernommenen Festsetzungen wird nicht erneut eingegangen.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Bad Homburg v.d. Héhe gehoért dem Planungsverband Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main (PVFRM) an. Der wirksame Flachennutzungsplan des friheren Umland-
verbandes Frankfurt fur das Gebiet der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe stellt im Geltungs-
bereich der Bebauungsplananderung gewerbliche Bauflachen (Bestand) dar. Die vorlie-
gende Anderung des Bebauungsplanes ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt; eine Flachennutzungsplananderung ist nicht erforderlich.

4. Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Ziel, die Flachen des aufgegebenen Firmenstandortes der Firma Mahle kinftig nicht
mehr industriell, sondern gewerblich zu nutzen, ist Vorgabe fir die Festsetzungen der Be-
bauungsplananderung.

Demzufolge wird die bisherige Art der Nutzung von bislang ,Industriegebiet® in kunftig
.Gewerbegebiet® gemal § 8 BauNVO geandert. Da die Gewerbegebiete im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Art der Nutzung nochmals gegliedert wurden, wird
das nun umgewidmete neue Gewerbegebiet mit GE6 bezeichnet. Innerhalb dieses GE6
sind alle Nutzungen im Sinne des § 8 BauNVO zulassig mit Ausnahme der im Rahmen der
Textfestsetzung A 1.2 ausgeschlossenen Nutzungen. Diese im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan getroffene Festsetzung zum Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsge-
werbes sowie Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche Zwecke und Ver-
gnugungsstatten gilt uneingeschrankt auch fur das neu festgesetzte GE6. Auch die Fest-
setzung zum Ausschluss reiner Einzelhandelsbetriebe gemal Textfestsetzung A 1.1 be-
stimmt weiterhin die Art der im Plangebiet zulassigen Nutzungen mit.

Die an der Siemensstral’e gelegene Flache des GES wird, im Hinblick auf die angestreb-
ten kinftigen Nutzungen, in GE5a umgewidmet. Im GE5a werden aus Rucksicht auf die
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benachbarte Wohnsiedlung ,Am Birkengrund“ ausschlieRlich Geschafts-, Buro- und Ver-
waltungsgebaude im Sinne des § 8 (2) 2 BauNVO fur zulassig festgesetzt.

Die Flachen des GE6 und des GE5a werden um die Flachenanteile reduziert, die fur die
Offenlegung des Dornbaches beansprucht werden. Fir die Offnung des Dornbaches wird
das Baufenster 6stlich der Industriestral’e, welches nach rechtskraftigem Bebauungsplan
den Dornbach ganzlich Uberlagert, im Bereich der Bachparzelle unterbrochen. Entspre-
chend wird mit dem kleinen Teilstick westlich der Industriestralle, das zurzeit ebenfalls
noch verrohrt und im rechtskraftigen Bebauungsplan durch ein Baufenster tUberdeckt ist,
verfahren.

Sudlich der Bachparzelle wird ein 4-5 m breiter Grundstucksstreifen des im rechtskraftigen
Bebauungsplans 17 West festgesetzten Industriegebietes (Gl) sowie des Sondergebietes
(SO) fir groRflachigen Einzelhandel mit in den Geltungsbereich der 1. Anderung aufge-
nommen (s.a. Kapitel 9 Abs. 5). Fur die einbezogenen Teilflachen des Gl und des SO
bleiben die Festsetzungen zur Art der Nutzung unverandert bestehen.

MalR der baulichen Nutzung

Das bisher festgesetzte Mal® der Nutzung wird flr die umgewidmeten Bereiche GE6 und
GEb5a und fur das in den Geltungsbereich einbezogene Gl mit einer kleinen Einschran-
kung (s. u.) unverandert beibehalten.

Zur Bestimmung des Maldes der baulichen Nutzung war flr das bisherige Industriegebiet
Gl eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dieses Nutzungsmal tragt dem ho-
hen Versiegelungsgrad innerhalb dieses Gebietes Rechnung, welcher nahe an die 100 %
reicht. Auch fur das kinftige GE6 rechtfertigt sich die Beibehaltung der hochstmaoglichen
baulichen Ausnutzung der Grundstlicke entsprechend dem in § 17 BauNVO zulassigen
Hochstmald vor dem Hintergrund der aulRerst knappen Flachenpotentiale fur gewerbliche
Nutzungen im Stadtgebiet insgesamt. Die GRZ von 0,8 schafft u.a. die Mdglichkeit, emit-
tierende Anlagen vorwiegend in Gebauden unterzubringen. Hierbei ist die besondere stad-
tebauliche Situation, d.h. die innenstadtnahe Lage der Flachen und das Bestreben der
Innenverdichtung vor weiterem Flachenverbrauch im Aullenbereich mafligebend. Die bis-
her zugelassene Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
1,0 wird, mit einer kleinen Einschrankung (s. u.), ebenfalls beibehalten. Die Zwangspunkte
der Stellplatzflachenknappheit und die Notwendigkeit von innerbetrieblichen Verkehrs-,
Rangier- und Lagerflachen sind sowohl fur die derzeit bestehenden Betriebe als auch fur
zukunftige Betriebe von Bedeutung und sollen nach wie vor planungsrechtlich Bertcksich-
tigung finden. Die o.g. Einschrankung steht im Zusammenhang mit einer entlang des
Dornbaches geplanten Begriinung und den hierfur in der Bebauungsplananderung festge-
setzten Pflanzflachen (vgl. Kap. 9). Eine 100 %ige Versiegelung ist demnach in den Ge-
bieten, in denen Begrinungsmalnahmen festgesetzt sind (GE5a, GE 6 dstlicher Teil, Gl),
nicht moglich. Das zuldssige Mal} der Versiegelung errechnet sich hier aus der maf3gebli-
chen Baugebietsflache abzlglich der GrofRe der anteilig festgesetzten Pflanzflachen.

Fur das ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogene SO bleibt das Mal} der Nutzung
unverandert bestehen. Durch die in diesem Gebiet festgesetzte Pflanzflache wird die Aus-
nutzung des hochstzulassigen Maldes der baulichen Nutzung nicht eingeschrankt.
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Erganzend wird fur das GE6 zur weiteren Regelung der Nutzungsdichte eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 2,0 festgesetzt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan war fur das Gl
keine Beschrankung der GFZ festgesetzt. Angesichts der hohen Ausnutzbarkeit der Fla-
chen im Rahmen der festgesetzten GRZ und der neuen anvisierten Nutzungen erscheint
es jedoch sinnvoll, fur die GFZ ein Hochstmal} festzusetzen. Die GFZ von 2,0 entspricht
damit dem Wert, der fur die restlichen Gewerbegebiete im Bebauungsplan Nr. 17 festge-
setzt ist und stellt das GE6 in dieser Hinsicht den anderen Gewerbegebieten gleich.

Die bisherigen Festsetzungen zu den baulichen Hohen und den Baugrenzen werden, da
sie dem damaligen baulich-rdumlichen Konzept nach wie vor entsprechen, weitgehend
beibehalten. Die maximal festgesetzten Gebaude- und Traufhdhen von 20,0 m bzw. 16,0
gelten unverandert weiter. Es wird lediglich zur Ermittlung der Traufhohe in einer Teilflache
des GEG6 eine gesonderte Regelung festgesetzt. So kann im GE6 Ostlich der Industriestra-
Re bei einer Gebaudelange ab 60 m die Traufh6he dort gemessen werden, wo das vor-
handene Gelande im Anschnitt mit dem Geldnde am hdchsten liegt. Hierdurch wird der
besonderen topografischen Situation in diesem Teil des GE6 Rechnung getragen. Der
Hoéhenunterschied betragt hier entlang der Horexstrale mehr als 2,5 m. Zur Einhaltung
der Traufhohe musste ein entsprechend langes Gebaude entweder unterteilt oder um fast
ein Geschoss niedriger ausgefuhrt werden. Dies wirde eine unbeabsichtigte Harte darstel-
len, zumal gerade in den Gewerbegebieten grofdere Gebaudekomplexe mdglich sein sol-
len. Unabhangig von dieser Sonderregelung muss die maximale Gebaudehdhe jedoch
Uberall eingehalten werden. Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaude- und Traufhdhen
ist das vorhandene Gelandeniveau. Dieses wurde in einigen Grundstlcksbereichen des
Plangebietes aufgrund von Abbruch- und Aushubarbeiten zum Teil stark verandert. Daher
wurden dort, wo das urspringlich vorhandene Gelande noch erkennbar ist, Hdhenpunkte
bestimmt und in die Planzeichnung eingetragen.

Anderungen der Baugrenze werden allein in den riickwartigen Baugebietsteilen vorge-
nommen. Hier erfolgt eine Riicknahme der Baugrenzen in Anpassung an die festgesetzten
MalRnahmen zur Offenlegung des Dornbaches und begleitender Begrinungsmafnahmen.
Zu diesem Zweck und fur die Festsetzung von Gehdlzstreifen wurden anteilige Flachen
des Gl und des SO in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung einbezogen.

5. Immissionsschutz

Da das Gewerbegebiet westlich an die bestehende Wohnnutzung ,Im Birkengrund® an-
grenzt, wurde seinerzeit fur das Bebauungsplangebiet Nr. 17 West ein Schallimmissions-
gutachten zur Beurteilung der Larmeinwirkungen auf benachbarte schutzbedurftige Nut-
zungen des Gewerbeparks erarbeitet.

Dem Ergebnis des Gutachtens entsprechend wurden bei der Ausweisung des Baugebie-
tes einige Schallleistungspegeleinschrankungen erforderlich und entsprechend im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Fur das Gl wurden nachfolgende maximale flachenbezogene Schall-
leistungspegel festgesetzt:

Gebietstyp Tagsiiber (dB(A)/m?) nachts (dB(A)/m?)

Gl 65 50

%@@ PlanungsbiroKoch




Stadt Bad Homburg v.d.H6he Stand § 10 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 17, 1. Anderung Begriindung

Durch die fur das Gl festgesetzten Schallleistungspegel werden die fur die Wohnsiedlung
»,Am Birkengrund®“ seinerzeit angesetzten Orientierungswerte knapp eingehalten. Der Weg-
fall der industriellen Nutzungen im ndérdlichen Teilbereich des Plangebietes bietet jedoch
die Mdglichkeit, Uber die Erfullung der Mindestanforderungen hinaus, die Larmsituation fur
die benachbarten Nutzungen insgesamt zu verbessern. Ein Festhalten an den fir das Gl
festgesetzten, hohen Schallleistungspegeln ist daher nicht mehr zwingend notwendig. Vor
diesem Hintergrund wird eine Reduzierung der Schallleistungspegel im neuen GE6 auf die
Werte des GE4 im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgenommen. Im GE4 sind, ebenso
wie im kinftigen GE6, Gewerbebetriebe aller Art zugelassen, so dass hier von einer ahnli-
chen Emissionsbelastung ausgegangen werden kann.

In diesem Sinne werden fur das GE6 nachfolgende maximale flachenbezogene Schallleis-
tungspegel festgesetzt:

Gebietstyp Tagsiiber (dB(A)/m?) nachts (dB(A)/m?)

GEG6 60 45

Die flachenbezogenen Schallleistungspegel im umgewidmeten GE5a werden unverandert
beibehalten.

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis dazu, welches Berechnungsmodell zur Be-
stimmung des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels (ISFP) im
Genehmigungsverfahren anzuwenden ist.

6. Gestaltungsfestsetzungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan hat verschiedene Festsetzungen zur Bau- und Freifla-
chengestaltung getroffen, die gemal § 87 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes wur-
den. Die neue Rechtsgrundlage hierfur ist nunmehr § 81 HBO. Im Zuge der vorliegenden
Bebauungsplananderung werden einzelne Festsetzungen zur Gestaltung geandert bzw.
neu aufgenommen.

Zur Anpassung der geplanten Neubebauungen an die umliegenden, gewerblich gepragten
Strukturen, wurde eine Festsetzung aufgenommen, wonach als Dachformen fiur Hauptge-
baude nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung zuldssig sind.
Steiler geneigte Dacher sind fur Gewerbegebiete eher untypisch und im gewerblich ge-
pragten Umfeld auch nicht vorhanden.

Die Festsetzung zu den Dachaufbauten wurde geandert, um den betrieblichen Erforder-
nissen im Zusammenhang mit der Gebaudetechnik gerecht zu werden. Infolge der Ande-
rung kdnnen haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen grundsatzlich zugelassen
werden. Aus Rulcksicht auf das StralRenbild sind sie jedoch héhenmalRig auf 2,0 m zu be-
grenzen und einheitlich einzuhausen. Vom Dachrand ist zudem ein Abstand von 3,0 m
einzuhalten. Abluft- und Abgasrohre fallen gestalterisch weniger ins Gewicht und sind da-
her ohne die genannten Einschrankungen zulassig. Die Regelung zu den Dachaufbauten
bezieht sich ausdricklich nur auf Anlagen der Haustechnik, Mobilfunkanlagen werden
hiervon nicht beruhrt.
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Die Regelungen zur Gestaltung der Werbeanlagen wurden durch den Ausschluss zusatz-
licher Werbeanlagen erganzt. Insbesondere durch die Vorgabe, Werbeanlagen kuinftig
vollflachig innerhalb der Fassadenflache unterzubringen, soll vermieden werden, dass die
Anlagen uber die Dachrander hinausragen bzw. auf die Dachflache montiert werden. Dies
vertragt sich nicht mit dem gewunschten Erscheinungsbild eines hochwertigen Buro- und
Gewerbeparks.

7. ErschlieBung
71 VerkehrserschlieBung

Mit der Umwidmung von Teilflachen des Industriegebietes in Gewerbegebiet sind keinerlei
Veranderungen in der ErschlieBungssituation verbunden. Beide Teilflachen westlich und
Ostlich der Industriestralle werden Uber diese ausreichend breit angelegte ErschlieBungs-
stralde bestens erschlossen und konnen somit unabhangig voneinander bebaut werden.

Die geplante Mallnahme zur Bachrenaturierung erfordert die Festsetzung von Geh- und
Fahrrechten zugunsten der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe auf den Privatflachen beidseits
entlang der Bachparzelle, da die Stadt zur Gewasserunterhaltung verpflichtet ist. Nur Uber
entsprechend festgesetzte Rechte kann sie dieser Verpflichtung dauerhaft nachkommen.

Mit der Offnung des Dornbaches wird die im Besitz eines Eigentiimers befindliche Flache
GEba in zwei einzelne Teilflachen zerschnitten. Eine Verbindung der beiden Teilflachen ist
demnach nur Uber den o6ffentlichen Strallenraum gewahrleistet. Zur fuBlaufigen Verbin-
dung der beiden Teilflachen des GE5a wird daher eine Fuligangerbricke innerhalb der
Bachparzelle und den angelagerten Pflanzflachen zugelassen.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die bisherigen Gegebenheiten zur Wasserversorgung und Entwasserung werden durch
die Bebauungsplananderung nicht grundsatzlich berlhrt, so dass hierzu keine weiterge-
henden Festsetzungen zu treffen sind.

8. Altflachen

Altflachen sind im Sinne des § 2 des Hessischen Altlastengesetzes (HAltlastG) Altablage-
rungen und Altstandorte. Altablagerungen befinden sich nicht im Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung.

Altstandorte sind Grundstlicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen,
sonstigen wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grund-
stiicke, deren militarische Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschadi-
genden Stoffen umgegangen wurde. Die Flachen des ehemaligen Betriebsgelandes der
Firma Mabhle stellen einen solchen Altstandort dar.

In der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie sind
folgende Eintragungen vorhanden:
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Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.010-001.842 | Industriestr.” 1/1 Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebaude 1 und 2

Im Bereich der Gebaude 1 und 2 wurde im Jahre 2006 abschlie®end und erfolgreich sa-
niert. Status: Grundwasserschadensfall/lHWG - abgeschlossen.

Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.000-000.013 | Industriestr.” 1 Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebédude 3und 8

Fir den Bereich der Gebaude 3 und 8 erfolgte die ebenfalls abschliefende und erfolgrei-
che Bodensanierung im Jahre 2007.
Status: Grundwasserschadensfall/HWG - abgeschlossen.

Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.000-000.015 | Industriestr.* 3 | Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebaude 10 und 15

Hier ist noch der Status Altlastenverdachtige Flache eingetragen, da eine Bewertung der
bereits abgebrochenen Gebaude fehlt. Vor Beginn von Baumalinahmen ist daher das Re-
gierungsprasidium, Abteilung Umweltamt Wiesbaden, einzuschalten.

Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.010-001.743 | Siemensstr. 9 Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebéude 9

Nach der Bodensanierung im Bereich des Gebaudes 9 in der Siemensstralie 9 verbleiben
nach einer Bodensanierung Restbelastungen von MKW und LHKW, die in einer grof3eren
Tiefe vorliegen, mengenmaRig relativ gering sind und deren Sanierung aus 6kologischen
und 6konomischen Grunden unverhaltnismallig ware.

Status: Grundwasserschadensfall/HWG - abgeschlossen.

9. Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Bebauungsplananderung, welche im Wesentlichen die Umwidmung einer Teil-
flache des bisherigen Gl in Gewerbegebiet und der Flache des GE5 in GE5a vorsieht, wird
die potentielle Eingriffsflache, die fur die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
relevant ist, nicht negativ verandert. Das bisherige Mal} der baulichen Nutzung wird un-
verandert beibehalten.

Der Dornbach wird innerhalb des Plangebietes in seiner gesamten Lange in den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung aufgenommen und zur Renaturierung festge-
setzt. Gegenwartig wird er im westlichen Teilabschnitt von einzelnen, zumeist heimischen
Geholzen und Ruderalfluren gesaumt, im dstlichen Teilabschnitt ist er verrohrt. Die Ge-

* Die ,Industriestrale“ wurde im Januar 2009 in ,Justus-von-Liebig-Stralle“ umbenannt.
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hélzbestande setzen sich im Wesentlichen aus Esche, Hartriegel, Holunder, Salweide,
Schwarzerle und Silberweide zusammen. In den oberen Bdschungsbereichen haben sich
darlUber hinaus weitere heimische Geholze wie Feldahorn, Hainbuche, Spitzahorn, Vogel-
kirsche und Weilddorn angesiedelt. Einige Gehdlze sind durch einen schlechten Vitalitats-
zustand gekennzeichnet.

Die Ruderalflur wird von nitrophytischen Arten bestimmt, allen voran die Brennessel. Dar-
uber hinaus sind die Uferbereiche, die recht steil ausgebildet sind, weitgehend von Brom-
beere, Hopfen, Knoéterich und Wildem Wein tUberwuchert. Fur die Tierwelt Gbernimmt der
Dornbach wichtige biotopverbindende Funktionen, jedoch sind aufgrund der innerstadti-
schen Lage keine besonderen Arten zu erwarten.

Entgegen der urspringlichen Planung ist flr den &stlichen Bereich des Dornbaches eine
Offenlegung vorgesehen. Anschlie3end ist der Bachlauf in seiner gesamten Lange inner-
halb des Plangebietes zu renaturieren und erganzend mit standortgerechten Ufergehdlzen
zu bepflanzen. Insgesamt lasst sich mit der geplanten Renaturierung und Freilegung des
Bachlaufes eine nachhaltige Aufwertung dieser innerstadtischen Flache erzielen. Mit der
Malnahme sind sowohl positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt als auch Verbesse-
rungen fur das Stadtbild und die Stadtstruktur verbunden.

Im Zusammenhang mit den Renaturierungsmalinahmen werden entlang der Bachparzelle
Pflanzstreifen (Pf1 bis Pf3) festgesetzt. Zu diesem Zweck wird ein 4-5 m breiter Streifen
sudlich des Dornbaches in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung aufgenom-
men. Hierbei handelt es sich um GI- und SO-Flachen, die mit der Signatur ,Umgrenzung
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®
Uberlagert sind. Nordlich des Dornbaches ist fur den offen zu legenden, ostlichen Teilab-
schnitt ebenfalls ein 2,5 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Innerhalb der westlich der
Industriestralle gelegenen Teilflache GEG ist die Festsetzung eines bachbegleitenden
Pflanzstreifens nicht mdglich, da nur Uber diesen Streifen die notwendige Erschliel3ung flr
das Flurstick Nr. 484/6 sichergestellt ist.

Die Flachen (Pf1 bis Pf3) sind zu 50 % mit standortgerechten Geholzen zu bepflanzen.
Die festgesetzten PflanzmalRnahmen unterstiitzen 6kologisch die Mallnhahme zur Gewas-
serrenaturierung und tragen zur Erhdhung des Grunanteils im Plangebiet bei. Der Bereich
entlang des Baches wird durch die geplante Begrinung nachhaltig aufgewertet. Eine ent-
sprechende Festsetzung sichert den dauerhaften Erhalt und die Entwicklung der festge-
setzten Geholze.

Bei den Flachen Pf1 bis Pf3 handelt es sich ausschliel3lich um private Grundstucksfla-
chen. Um den zukunftigen Nutzern eine fulllaufige Durchquerung entlang des Baches zu
ermdglichen, wird innerhalb der Pflanzflachen die Anlage eines 1,0 m breiten Fulweges in
wasserdurchlassiger Weise zugelassen. Hierbei handelt es sich nicht um einen offentli-
chen FuBweg, er ist ausschlie3lich den privaten Nutzern vorbehalten. Es wird daher kein
Gehrecht fur die Offentlichkeit festgesetzt. Eine Nutzung durch die Stadt im Rahmen ihrer
Pflichten zur Gewasserunterhaltung ist jedoch durch die Festsetzung eines Geh- und
Fahrrechtes sichergestellt.

Auch die Festsetzung zur Dachbegrinung zielt, ebenso wie die Bachrenaturierung, auf
eine Verbesserung der dkologischen Situation im Plangebiet. Sie soll dazu beitragen, den
zulassigen Versiegelungsgrad im Sinne einer Eingriffsminimierung okologisch zu relativie-
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ren und die Dachlandschaft gestalterisch aufzuwerten. Aus diesem Grunde sind bei
Hauptgebauden die Flachen von Flachdachern oder flach geneigten Dachern bis zu 15°
Dachneigung zu mindestens 70% extensiv zu begrinen und zu unterhalten.

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes wird die Eingriffs-Ausgleichsbilanz somit
insgesamt positiv verandert. Bereits ohne die Aufnahme des Dornbaches, der Geholzfla-
chen und der Dachbegrinung war die Bilanzierung der Eingriffswirkungen durch die Be-
bauungsplananderung ausgeglichen. Die geplante Anderung kann daher als vollstéandig
ausgeglichen betrachtet werden. Eine erneute Bilanzierung wird nicht vorgenommen.

10. Gewasserschutz

Ein kleiner Teil des Plangebietes am westlichen Rand befindet sich im Uberschwem-
mungsgebiet des Dornbaches. Hierbei handelt es sich um eine vorlaufige Festlegung, die
noch nicht endgliltig festgestellt ist. Die vorlaufig festgelegte Grenze des Uberschwem-
mungsgebietes ist in der Bebauungsplananderung nachrichtlich eingetragen. MalRgeblich
ist allerdings die nach Abschluss des Feststellungsverfahrens festgelegte Uberschwem-
mungsgebietsgrenze.

Der Dornbach durchfliel3t das Planungsgebiet im Stden in dstlicher Richtung. Die gesetz-
lichen Vorgaben zur Gestaltung und Unterhaltung von FlieRgewassern sind im Einzelnen
im Wasserhaushaltsgesetz und im Hessischen Wassergesetz geregelt. Gemal § 25a des
Wasserhaushaltsgesetzes sind oberirdische Gewasser so zu bewirtschaften, dass eine
nachteilige Veranderung ihres dkologischen und chemischen Zustandes vermieden und
ein guter okologischer und chemischer Zustand erhalten oder erreicht wird. In § 7 (1) des
Hessischen Wassergesetzes (HWG) heildt es hierzu: ,Die oberirdischen Gewasser sind so
zu bewirtschaften, dass ein guter 6kologischer und chemischer Zustand nach § 25a des
Wasserhaushaltsgesetzes erreicht wird;“ und in § 7 (2) HWG: ,Die Bewirtschaftungsziele
nach Abs.1 Satz 1 und 2 sind bis zum Ablauf des Jahres 2015 zu erreichen.” Nach den
Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes sind oberirdische Gewasser mit ihren
Ufern zu schutzen. Daruber hinaus heif’t es in § 8 (4) HWG: ,Natirliche Gewasser, die
sich nicht in einem naturlichen oder naturnahen Zustand befinden, sind, sofern nicht Uber-
wiegende Grunde des Wohls der Allgemeinheit entgegenstehen, in einem angemessenen
Zeitraum wieder in einen naturnahen Zustand zurtckzufuhren.®

Der Dornbach gilt als Gewasser 3. Ordnung. Er ist innerhalb des Planungsgebietes begra-
digt und stark ausgebaut. Er ist ca. 3,50 m unter Gelandeoberkante eingetieft und verlauft
weitgehend in einem v-férmig eingeschnittenen Bachbett, dessen Ufer auf weiten Strecken
mit Betonplatten befestigt sind. In Teilbereichen begrenzen senkrechte Betonmauern das
Bachbett. Im 6stlichen Teilabschnitt ist der Dornbach auf einer Lange von ca. 180 m ver-
rohrt und kastenformig Uberbaut.

Aufgrund des naturfernen Zustandes des Dornbaches wird eine Offenlegung und Renatu-
rierung des Bachlaufes im Rahmen der Bebauungsplananderung festgesetzt. Im westli-
chen Teilabschnitt sind die Ufersicherungen zurickzubauen, das Gewasserprofil ist durch
Brechen der Béschungskanten aufzuweiten. Bestehende heimische Ufergehdlze sind zu
erhalten und durch Erganzungspflanzungen zu entwickeln. Der verrohrte Ostliche Ab-
schnitt des Dornbachs ist offen zu legen und naturnah zu gestalten. An den Uferbéschun-
gen sind in unregelmafligen Abstanden Geholze zu pflanzen.
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Begriindung

FUr UmgestaltungsmalRnahmen an Gewassern ist eine gesonderte wasserrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich.
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1. Umweltbericht

1.1 Einleitung

Laut BauGB 2004 besteht fir alle Plane, mit einzelnen Ausnahmen, eine generelle Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltprifung. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden als
Umweltbericht eigenstandiger Bestandteil der Begrundung zum Bebauungsplan. Im Um-
weltbericht sind die nach der Anlage 1 des BauGB 2004 ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes dargelegt. Das vorliegende Plananderungsverfahren wurde auf
der Grundlage des BauGB 2004 begonnen, ein Umweltbericht entsprechend erstellt. Die
Verfahren nach §§ 3 (1) und 4 (1) sowie nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden auf der
Grundlage des BauGB 2004 in den Jahren 2005 und 2006 durchgefuhrt.

Mit Wirkung vom 01.01.2007 ist eine weitere Novelle des BauGB in Kraft getreten. Die
Uberleitungsvorschrift des § 233 BauGB halt fiir Verfahren, die vor dem Inkrafttreten der
Gesetzesanderung formlich eingeleitet worden sind, die Moglichkeit offen, gesetzlich vor-
geschriebene einzelne Schritte des Verfahrens, mit denen noch nicht begonnen wurde,
nach den Vorschriften des BauGB 2007 durchzufuhren. Dies ist eine ,Kann-Bestimmung®,
ihr muss nicht gefolgt werden.

Nach den Bestimmungen des BauGB 2007 kdme eine Anwendung des § 13a BauGB in
Betracht. Die Stadt mochte die begonnene Planung aufgrund des fortgeschrittenen Ver-
fahrensstandes jedoch nach den Vorschriften des BauGB 2004 mit integrierter Umweltpru-
fung zu Ende fuhren.

111 Anlass und Aufgabenstellung

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 17 ,Buro- und Gewerbepark Mitte“ - westlicher
Teil - verfolgte die Stadt u.a. das Ziel, die Uberwiegend industriell gepragte gewerbliche
Nutzung im ndrdlichen Teil des Plangebietes zu erhalten und hier den Bestand und die
Entwicklung von produzierendem Gewerbe weiterhin zu sichern. Entsprechend wurde die-
ser Bereich Uberwiegend als Industriegebiet (Gl) festgesetzt.

Der zwischenzeitlich erfolgte Wegzug der dort ansassigen Firma Mahle wirft die Frage auf,
welche stadtebaulichen Zielsetzungen zur Nutzung dieser Betriebsflache zu verfolgen
sind.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich auf dem frei werdenden Gelande wieder ein in-
dustrieller Betrieb ansiedeln wird. Dafur sind die Rahmenbedingungen (stadtisch integrier-
te Lage, Verkehrsanbindung, Flachenzuschnitt etc.) nicht mehr zeitgemall und es besteht
ernsthaft die Gefahr des Brachfallens der Flache und somit der Gefahrdung der weiteren
Entwicklung des gesamten Gebietes. In diesem Sinne beabsichtigt die Stadt eine Umwid-
mung des Industriegebietes in ein Gewerbegebiet. Damit soll die kunftige Widmung der
Flache die Moglichkeit zur Ansiedlung einer grolden Bandbreite gewerblicher Branchen
bieten. Dementsprechend ist es das stadtebauliche Ziel der Stadt, die zulassigen Nut-
zungsarten innerhalb dieser Gewerbeflache mdglichst wenig einzuschranken. Sowohl Bu-
ronutzung als auch produzierendes Gewerbe, durchaus auch in Mischung innerhalb des
Gebietes, ist hier denkbar und siedlungsstrukturell vertretbar.
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Demzufolge wird die bisherige Art der Nutzung von bislang ,Industriegebiet® in klnftig
.Gewerbegebiet* gemal § 8 BauNVO geandert.

Im Zuge der Umwidmung des Industriegebietes sollen auch die zulassigen Nutzungen in
der Ostlich angelagerten Flache des GE5 im rechtskraftigen Bebauungsplan an die veran-
derten Bedurfnisse angepasst werden. Diese an der Siemensstralle gelegene Flache des
GE5 wird, im Hinblick auf die angestrebten kinftigen Nutzungen, in GE5a umgewidmet. Im
GEb5a werden aus Rucksicht auf die Wohnsiedlung ,Am Birkengrund® ausschlieRlich Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude im Sinne des § 8 (2) 2 BauNVO flr zulassig
festgesetzt.

Es ist weiterhin vorgesehen, den durch das Plangebiet verlaufenden Dornbach innerhalb
des Plangebietes ganzlich offen zu legen und zu renaturieren. Zurzeit liegt der Dornbach
westlich der IndustriestralRe zum grofdten Teil bereits offen, ostlich der Industriestralle ist
er ganzlich verrohrt. Mit der Offenlegung wird zum einen eine Aufwertung des Fliel3ge-
wassers und damit eine Verbesserung der okologischen Situation im Plangebiet ange-
strebt. Zum anderen zielt die Malnahme mit der Unterbrechung der baulichen Strukturen
darauf ab, das Siedlungsbild aufzulockern und so das Wohn- bzw. Arbeitsumfeld innerhalb
des Stadtquartiers zu verbessern. Im Zuge der geplanten Dornbachrenaturierung ist auch
eine Aufwertung direkt angrenzender Flachen durch PflanzmalRnahmen geplant.

Die Flachen des GE6 und des GESa werden reduziert um die Flachenanteile, die fur die
Offenlegung des Dornbaches beansprucht werden. Fiir die Offnung des Dornbaches wird
das Baufenster Ostlich der Industriestral’e, welches nach rechtskraftigem Bebauungsplan
den Dornbach ganzlich Uberlagert, im Bereich der Bachparzelle unterbrochen. Entspre-
chend wird mit dem kleinen Teilstick westlich der Industriestralle, das zurzeit ebenfalls
noch verrohrt und im rechtskraftigen Bebauungsplan durch ein Baufenster Uberdeckt ist,
verfahren.

Fur die in den Geltungsbereich einbezogenen Teilflachen des Gl und des SO bleiben die
Festsetzungen zur Art der Nutzung unverandert bestehen.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist in der nachstehenden Tabelle aufgeflhrt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG | GE5a GE6 Gl SO
Zahl der Vollgeschosse (max.) 1Y v \Y% \Y%
GRZ 0,8* 0,8* 0,8* 0,6
GFZ 2,0 2,0 - 2,0
Gebaudehdhe (m) max. 20,00 | 20,00 | 20,00 | 20,00
Traufhéhe (m) max. 16,00 | 16,00 | 16,00 | 16,00

* Uberschreitung bis 1,0 durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Tab. 1: Art und Mal der geplanten baulichen Nutzung

Das bisher festgesetzte Mal® der Nutzung wird fur die umgewidmeten Bereiche GE6 und
GEb5a und fur das in den Geltungsbereich einbezogene Gl mit einer kleinen Einschran-
kung unverandert beibehalten.

Diese Einschrankung steht im Zusammenhang mit einer entlang des Dornbaches geplan-
ten Begrinung und den hierfur in der Bebauungsplananderung festgesetzten Pflanzfla-
chen. Eine 100 %ige Versiegelung ist demnach in den Gebieten, in denen Begrunungs-
maflnahmen festgesetzt sind (GE5a, GEG6 0Ostlicher Teil, Gl), nicht moglich. Das zulassige
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Mal der Versiegelung errechnet sich hier aus der maf3geblichen Baugebietsflache abzig-
lich der Grol3e der anteilig festgesetzten Pflanzflachen.

FUr das ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogene SO bleibt das Mal} der Nutzung
unverandert bestehen. Durch die in diesem Gebiet festgesetzte Pflanzflache wird die Aus-
nutzung des hochstzulassigen Maldes der baulichen Nutzung nicht eingeschrankt.

Anderungen der Baugrenze werden allein in den riickwartigen Baugebietsteilen vorge-
nommen. Hier erfolgt eine Rliicknahme der Baugrenzen in Anpassung an die festgesetzten
MalRnahmen zur Offenlegung des Dornbaches und begleitender Begrinungsmafnahmen.
Allein zu diesem Zweck und flir die Festsetzung von Gehdlzstreifen entlang der Dorn-
bachparzelle wurden anteilige Flachen des Gl und des SO in den Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung einbezogen.

Zur Gewahrleistung der Gewasserunterhaltung ist ein Betreten der Pflanzflachen entlang
des Dornbaches erforderlich. Entsprechend wird innerhalb der Pflanzflachen die Anlage
eines 1,0 m breiten FuBweges in wasserdurchlassiger Weise zugelassen. Eine weitere
Festsetzung sichert den dauerhaften Erhalt und die Entwicklung der festgesetzten Gehdl-
ze.

Der Untersuchungsraum des vorliegenden Umweltberichtes entspricht dem Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung. Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
umfasst ca. 3,72 ha, wobei ca. 2,98 ha als Gewerbegebiet, ca. 0,16 ha als Industriegebiet,
0,05 ha als Sondergebiet, 0,13 ha als Stral3enverkehrsflache und 0,4 ha als Flache fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft in Uberlagerung mit einer Wasserflache ausgewiesen werden.

Alternative Bebauungsplankonzepte werden nicht untersucht, da es sich hier um die Um-
widmung einer rechtskraftig ausgewiesenen Baugebietsflache handelt, die ehemals indus-
triell genutzt wurde, in der diese Nutzung aber zwischenzeitlich aufgegeben wurde. Der
Tatbestand der Umwidmung kann sich aufgrund der realen Gegebenheiten somit nur auf
die besagte ehemalige Industriegebietsflache beziehen; Alternativflachen stehen nicht zur
Diskussion. Auch ist die ErschlieBung der Baugebietsflache innerhalb des stadtischen
Verkehrsnetzes hinreichend gegeben und fir eine gewerbliche Angebotsplanung ausrei-
chend.

11.1.2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Blro-
und Gewerbepark Mitte” - westlicher Teil - der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe innerhalb
des Stadtgebietes von Bad Homburg.

11.1.3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sudhessen ist das Plangebiet als Industrie- und Gewerbeflache — Be-
stand dargestellt.
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Der wirksame Flachennutzungsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt fir das Ge-
biet der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe stellt fir den Geltungsbereich der Bebauungsplan-
anderung gewerbliche Bauflachen (Bestand) dar.

Weitere Ubergeordnete Planungen mit Aussagen uber Umweltbelange, wie z.B. Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete, Gebiete mit besonderer Bedeutung fur die
Klimafunktion o0.a. sind nicht betroffen; solche Gebiete liegen weder innerhalb noch in un-
mittelbarer Nahe des Untersuchungsraumes.

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) stellt das Plangebiet weitge-
hend als Siedlungsflache dar. Dartber hinaus stellt er den Dornbach im Slidwesten des
Plangebietes als FlieRgewasser dar. Als Mallnahmen werden eine Erhohung der Durch-
grunung innerhalb des Baugebietes sowie eine Nachpflanzung mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzarten entlang des Dornbaches empfohlen.

11.2 Bestandssituation, Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren
Wechselwirkungen sowie Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichs-
mafnahmen

Aufgrund der vormals bestehenden Bebauung mit einem tberdurchschnittlich hohen Ver-
siegelungsgrad sind durch die vorliegende Bebauungsplananderung, die eine Umzonung
des bisherigen Gl in ein GE vorsieht, keine oder nur sehr geringe negative Auswirkungen
auf die Schutzguter Mensch, Kultur- und Sachguter, Biotope, Tiere und Pflanzen, Geologie
und Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild zu erwarten. Im Gegenteil wird
es durch die Renaturierung des Dornbaches sowie durch die Festsetzung von Geholzfla-
chen und Dachbegrinungen zu positiven Auswirkungen im Hinblick auf fast alle Schutzgu-
ter kommen. Dies wird, die einzelnen Schutzguter betreffend, nachfolgend dargelegt. Zu-
dem wirken sich die zum Teil bereits vollzogenen Bodensanierungen positiv auf die
Schutzguter Boden und Wasser aus.
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Bild 1: Untersuchungsraum/ Plangebiet (Luftbild Stadt Bad Homburg v.d. Héhe 2007)

11.21 Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachguter

Fur den Menschen und zum Teil fur die Kultur- und Sachgtiter sind im wesentlichen Larm-
und Schadstoffemissionen von Bedeutung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 West wurde ein Schallimmissions-
gutachten zur Beurteilung der Larmeinwirkungen auf benachbarte schutzbedurftige Nut-
zungen des Gewerbeparks erarbeitet, hier insbesondere die Wohnnutzung im Osten des
Plangebietes ,Im Birkengrund®. Dem Ergebnis des Gutachtens entsprechend wurden flr
das Gl maximale flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt.

Mit der Umwidmung des Gl in GE wird fur den betroffenen Teilbereich eine Reduzierung
der zuldssigen flachenbezogenen Schallleistungspegel um 5 dB(A)/m? vorgenommen.
Hierdurch wird in Bezug auf die Larmbelastung, gegenuber der bisherigen Situation, eine
Verbesserung herbeigefuhrt.

Mit der Umwidmung von Gl in GE ist zudem eine Anderung der zuléssigen Betriebsarten
entsprechend der Storgradsystematik der BauNVO verbunden. Demzufolge sind mit der
Anderung des Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf Larm-
und Schadstoffimmissionen verbunden. Vielmehr sind positive Auswirkungen auf das
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Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachguter durch eine planungsrechtliche Minderung der
zulassigen Storwirkungen, bezogen auf die Betriebsarten, zu erwarten.

Hinsichtlich des Verkehraufkommens kann mit der Gebietsumwidmung sowohl eine Ver-
kehrszunahme als auch eine Verkehrsabnahme verbunden sein, je nach Art der sich an-
siedelnden Betriebe. Eine Verkehrszunahme ware fur das Schutzgut Mensch mit nachtei-
ligen Auswirkungen im Hinblick auf Larm- und Schadstoffimmissionen verbunden. Eine
Verkehrszunahme kann jedoch nur innerhalb des rechtlich festgesetzten Rahmens der
baulichen Ausnutzbarkeit stattfinden und ist hierdurch von vornherein eingeschrankt. Die
fur das umgewidmete GE festgesetzte GFZ von 2,0 entspricht dem Mal, welches fur alle
Gewerbegebietsflachen im Bebauungsplan Nr. 17 - westlicher Teil - festgesetzt wurde und
bleibt dabei hinter dem zulassigen Hochstmal® der BauNVO von 2,4 zuruck. Diese Be-
schrankung einerseits und die geringe FlachengréfRe der von der Gebietsumwidmung be-
troffenen Flache im Vergleich zu dem gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 17
West andererseits lassen erhebliche Auswirkungen durch eine etwaige Verkehrserhéhung
nicht erwarten. Auch wurde die Grolde der gewerblichen Flache und damit die Bezugsgro-
Re fur die bauliche Ausnutzbarkeit verringert; im Gegenzug dazu wird eine Offenlegung
und Renaturierung des Dornbaches festgesetzt - eine Mallhahme mit erheblichen positi-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Staubbindung, Klimaverbesserung, Begru-
nung). Die Ableitung des Verkehrs erfolgt Uberwiegend uber ein Strallennetz innerhalb
gewerblich gepragter Bereiche, welches dann an Uberortliche Verkehrswege anknlpft. Der
zur Zeit projektierte Neubau des sog. ,4. Ohres® im Kreuzungspunkt des Autobahnzubrin-
gers zur A 661 und der Sidumgehung wird flr einen besseren Verkehrsfluss im Bereich
des Sudringes und damit zur leichteren Bewaltigung der beruflichen Verkehrsmengen im
Stadtgebiet sorgen. Hiervon profitieren insbesondere auch die Verkehrsstrome von und zu
dem Plangebiet. Nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden
durch einen besseren Verkehrsfluss deutlich gemildert.

Schlieflich wird es durch die geplante Renaturierung des Dornbaches und durch die Anla-
ge von Geholzflachen zur Attraktivitatssteigerung der Freiflachen kommen, was sich posi-
tiv auf das Wohn- bzw. Arbeitsumfeld innerhalb des Stadtgebietes auswirken wird.

11.2.2 Schutzgut Biotope, Tiere und Pflanzen

Biotopstrukturen sind im Plangebiet - mit Ausnahme des Dornbaches im Sudwesten des
Plangebietes - aufgrund der bisherigen, nahezu 100 %igen Versiegelung, nicht vorhanden.
Der Dornbach wird gegenwartig im westlichen Teilabschnitt von einzelnen zumeist heimi-
schen Geholzen und Ruderalfluren gesaumt, im dstlichen Teilabschnitt ist er verrohrt. Die
Geholzbestande setzen sich im Wesentlichen aus Esche, Hartriegel, Holunder, Salweide,
Schwarzerle und Silberweide zusammen. In den oberen Bdschungsbereichen haben sich
daruber hinaus weitere heimische Geholze wie Feldahorn, Hainbuche, Spitzahorn, Vogel-
kirsche und WeiRdorn angesiedelt. Einige Gehdlze sind durch einen schlechten Vitalitats-
zustand gekennzeichnet.

Die Ruderalflur wird von nitrophytischen Arten bestimmt, allen voran die Brennnessel. Dar-
Uber hinaus sind die Uferbereiche, die recht steil ausgebildet sind, weitgehend von Brom-
beere, Hopfen, Kndterich und Wildem Wein Uberwuchert. Fur die Tierwelt Gbernimmt der
Dornbach wichtige biotopverbindende Funktionen, jedoch sind aufgrund der innerstadti-
schen Lage keine besonderen Arten zu erwarten.

%@@ PlanungsbiroKoch

18



Stadt Bad Homburg v.d.H6he Stand § 10 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 17, 1. Anderung Begriindung

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst fur die geplanten Bauflachen eine 100 %ige Ver-
siegelung zu, an der aus den vorgenannten Grinden auch in der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung festgehalten wird. Die geplante Bebauungsplananderung sieht somit —
mit Ausnahme der geplanten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — kei-
ne Anderung im MaR der baulichen Nutzung vor. In diesem Sinne sind mit der Bebau-
ungsplananderung keine Uber das bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte
Mal hinausgehende negative Beeintrachtigungen fur Tiere und Pflanzen verbunden.

Durch die geplanten Malinahmen zur Offenlegung und Renaturierung des Dornbaches,
zur Anlage von Gehdlzflachen sowie zur Begrinung von Dachflachen kommt es zu positi-
ven Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt.

11.2.3 Schutzgut Geologie und Boden

Das Plangebiet war seinerzeit aullerhalb des Dornbaches vollstandig bebaut; der bisheri-
ge Bebauungsplan lasst dementsprechend eine 100 %ige Versiegelung zu. Nach dem
Wegzug der Fa. Mahle wurden die Betriebsgebaude abgebrochen; Teilflachen des Gelan-
des sind zwischenzeitlich bereits neu bebaut. Die Bebauungsplananderung nimmt hin-
sichtlich des zuléssigen Versiegelungsgrades keine Anderungen vor, so dass negative
Aspekte fur das Schutzgut Boden nicht zu erwarten sind. Im Gegenteil kommt es im Si-
den des Plangebietes durch die Renaturierung und Offenlegung des Dornbaches sowie
durch die Anlage von Geholzflachen im Zusammenhang mit EntsiegelungsmalRnahmen zu
positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Im Hinblick auf den bisherigen Industriestandort ist mit der Umwidmung in GE eine Ver-
besserung hinsichtlich kuinftiger Altlasten allein aus den geanderten, weniger stor-
intensiven zulassigen Nutzungen zu erwarten.

Verbesserungen des Bodens wurden bereits durch nachstehende Altlastensanierungen
gemal der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie
im Zuge baulicher MaRnahmen erzielt.

Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.010-001.842 | Industriestr.* 1/1 Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebédude 1 und 2

Im Bereich der Gebaude 1 und 2 wurde im Jahre 2006 abschlieRend und erfolgreich sa-
niert. Status: Grundwasserschadensfall/HWG - abgeschlossen.

Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.000-000.013 | Industriestr.* 1 Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebaude 3 und 8

Fir den Bereich der Gebaude 3 und 8 erfolgte die ebenfalls abschliefende und erfolgrei-
che Bodensanierung im Jahre 2007.
Status: Grundwasserschadensfall/lHWG - abgeschlossen.

* Die ,Industriestrale“ wurde im Januar 2009 in ,Justus-von-Liebig-Stralle“ umbenannt.
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Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.010-001.743 | Siemensstr. 9 Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebaude 9

Nach der Bodensanierung im Bereich des Gebaudes 9 in der Siemensstralde 9 verbleiben
nach einer Bodensanierung Restbelastungen von MKW und LHKW, die in einer grof3eren
Tiefe vorliegen, mengenmaRig relativ gering sind und deren Sanierung aus 6kologischen
und 6konomischen Grunden unverhaltnismallig ware.

Status: Grundwasserschadensfall/lHWG - abgeschlossen.

Fur die nachstehende Flache (Industriestral’e 3) ist noch der Status Altlastenverdachtige
Flache eingetragen, da eine Bewertung der bereits abgebrochenen Gebaude fehlt. Vor
Beginn von Baumalnahmen ist daher das Regierungsprasidium, Abteilung Umweltamt
Wiesbaden, einzuschalten.

Schliisselnummer Lage Betrieb
434.001.000-000.015 | Industriestr.* 3 | Euroval Motorkomponenten GmbH
Gebaude 10 und 15

11.2.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in der Zone Il 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 in der Zone C des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes der Kur- und Kongrel}-
GmbH Bad Homburg v.d.H. (Verordnung vom 28.11.1985, StAnz 51/85, S. 2340).

Im Siuden des Plangebietes verlauft der Dornbach, der begradigt und stark ausgebaut
bzw. verrohrt ist. Der westliche Teilabschnitt verlauft als offenes FlieRgewasser in einem v-
formig eingeschnittenen Bachbett, dessen Ufer auf weiten Strecken mit Betonplatten be-
festigt sind. In Teilbereichen begrenzen senkrechte Betonmauern das Bachbett. Der
Dornbach ist ca. 3,5 m unter Gelandeoberkante eingetieft und wird von einzelnen Gehdl-
zen und Ruderalfluren gesaumt. Im 6stlichen Teilabschnitt ist der Dornbach auf einer Lan-
ge von ca. 180 m verrohrt und kastenférmig ausgebaut.

Ein kleiner Teil des Plangebietes am westlichen Rand befindet sich im Uberschwem-
mungsgebiet des Dornbaches. Hierbei handelt es sich um eine vorlaufige Festlegung, die
noch nicht endgultig festgestellt ist.

Mit der Planung sind keine negativen Folgen fur das Schutzgut Wasser zu erwarten. Im
Gegenteil kommt es durch die geplante Renaturierung und Offenlegung des Dornbaches
zu positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Daruber hinaus wirken sich auch
die Festsetzungen von Mallnahmen zur Dachbegriinung sowie zur Anlage von Geholzfla-
chen positiv auf den Wasserhaushalt aus, da begrunte Dachflachen anfallendes Oberfla-
chenwasser zurlckhalten und mit der Anlage von Geholzflachen Entsiegelungsmalinah-
men verbunden sind.

* Die ,Industriestrale“ wurde im Januar 2009 in ,Justus-von-Liebig-Stralle“ umbenannt.
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Auch fur das Schutzgut Wasser wurden bereits Verbesserungen durch die in Kapitel
11.2.3 genannten Altlastensanierungen gemal} der Altflachendatei ALTIS des Hessischen
Landesamtes fur Umwelt und Geologie im Zuge baulicher Mallnahmen erzielt.

11.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Dem Plangebiet kommt aufgrund der bisherigen starken Versiegelung keinerlei Bedeutung
als Kaltluftentstehungsgebiet zu. Die lokalklimatische Situation im Bereich der zuklnftigen
Bauflachen wird durch die Planung nicht negativ beeinflusst. Sie bleibt unverandert nega-
tiv.

Der Dornbach fungiert in begrenztem Umfang als Frischluftschneise. Durch die geplante
Renaturierung und Offenlegung des Bachlaufes, durch die Anlage von Gehdlzflachen im
Zusammenhang mit Entsiegelungsmalinahmen entlang des Bachlaufes sowie durch die
Begrunung von Dachflachen kommt es zu positiven Auswirkungen auf das Lokalklima.

11.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die seinerzeitige Bebauung der Fa. Mahle wurde von grof3formatigen Industriebauten ge-
pragt. Daran orientiert wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan das Mal} der baulichen
Nutzung festgesetzt.

Anderungen nimmt die Planung diesbeziiglich innerhalb der Bauflachen — mit Ausnahme
der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — nicht vor, so dass das Orts-
und Landschaftsbild keine weiteren Beeintrachtigungen erfahren wird. Durch eine etwaige
Umstrukturierung bestehen allerdings Chancen, das bauliche Erscheinungsbild durch eine
kleinteiligere Bebauung aufzuwerten. Hinzu kommt, dass das Orts- und Landschaftsbild
durch die geplante Renaturierung und Offenlegung des Bachlaufes in Verbindung mit der
Anpflanzung von Ufergehdlzen sowie der Anlage von begleitenden Geholzflachen verbes-
sert wird, so dass durch die Bebauungsplananderung ausschlieRlich positive Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.

11.2.7 Wechselwirkungen der Schutzgiiter untereinander

Wechselwirkungen im Naturhaushalt entstehen durch die gegenseitige Beeinflussung der
Schutzguter untereinander. Da das Plangebiet mit einem hohen Versiegelungsgrad bereits
uberwiegend bebaut war, sind im Bereich der Bauflachen durch die Planung bedingte
Wechselwirkungen nicht zu erwarten. Durch die Renaturierung und Offenlegung des Dorn-
baches, die Anlage von Geholzflachen sowie durch Begrinung von Dachflachen entste-
hen dagegen Wechselwirkungen fir fast alle Schutzguter, die im Einzelnen unter den je-
weiligen Schutzgutern genannt sind.

11.2.8 Auswirkungsprognose bei Entwicklungsverzicht (,,Null-Variante‘)

Bei Erhaltung der bisherigen Flachennutzungen ist nicht mit umweltrelevanten Verbesse-
rungen bezuglich der einzelnen Schutzguter zu rechnen.
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11.2.9 Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Neue Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Bebauungsplandnderung nicht
vorbereitet. Insofern sind auch keine Mal3nahmen zur Verminderung oder zum Ausgleich
etwaiger Eingriffe erforderlich. Dennoch sind mit der Festsetzung von ,MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* und von ,Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern“ sowie von Malinahmen zur Dachbe-
grunung landschaftspflegerische Entwicklungsmaflnahmen vorgesehen, die zur Verbesse-
rung der 6kologischen Situation im Plangebiet beitragen.

11.2.10 Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsvorschlage

In den Kapiteln 2 und 11.1.1 wurde bereits dargelegt, dass der Planungsgegenstand die
Ruckzonung eines bisherigen Industriestandortes in eine Gewerbegebietsflache sowie die
Renaturierung und Offenlegung des Dornbaches ist. Die baulichen Strukturen im Plange-
biet und im direkten Umfeld sowie das stadtische Entwicklungskonzept sprechen fir eine
Beibehaltung der gewerblichen Nutzung. Eine weitere Diskussion bezuglich Entwicklungs-
verzicht oder Standortalternativen ertbrigt sich an dieser Stelle, da es sich bei der vorlie-
genden Planung auch in Bezug auf die Umweltaspekte um eine Entscharfung handelt.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass der Planungsraum im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache ausgewiesen ist.

11.3 AbschlieRende zusatzliche Angaben
11.3.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gibt es insofern, als dass die Be-
schreibungen nicht aus einer umfassenden Untersuchung zur Umweltvertraglichkeit, wie
sie Ublicherweise bei projektbezogenen Umweltvertraglichkeitsprifungen vorliegen, abge-
leitet werden konnten. Somit kdnnen auch nicht deren Aussagegenauigkeit erreicht wer-
den. Die vorgenommenen Einschatzungen der zu erwartenden Umweltauswirkungen ma-
chen allerdings deutlich, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung
zu erwarten sind. Vielmehr ist aufgrund der Offenlegung und Renaturierung des Dornba-
ches, der Anlage von Gehdlzflachen sowie aufgrund der Begriunung von Dachflachen da-
von auszugehen, dass die bestehende Situation im Hinblick auf alle Schutzglter verbes-
sert wird.

11.3.2 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Gemal § 4c BauGB 2004 ist die Gemeinde verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um

insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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Fur die vorliegende Planung sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Im Gegenteil kommt es durch die Offenlegung und Renaturierung des Dornba-
ches, die Anlage von Gehdlzflachen sowie durch die Begriinung von Dachflachen zu posi-
tiven Auswirkungen fir alle Schutzglter, so dass eine Uberwachung (Monitoring) nicht
erforderlich wird.

11.3.3 Zusammenfassung

Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte der Umweltprufung in einer fur jedermann
verstandlichen und nachvollziehbaren Weise zusammengefasst.

Nach Bestandsaufnahme und Bewertung der Situation vor Ort konnten flr die untersuch-
ten Schutzguter Mensch, Kultur- und Sachguter, Biotope, Pflanzen und Tiere, Boden,
Wasser, Luft/Klima und Landschaftsbild keinerlei erhebliche Eingriffe, d.h. keine negativen
Umweltauswirkungen durch die Planung festgestellt werden.

Im Gegenteil kommt es durch die Offenlegung und Renaturierung des Dornbaches, die
Anlage von Geholzflachen sowie durch die Begrinung von Dachflachen zu positiven Aus-
wirkungen fur alle Schutzguter. Darlber hinaus sind mit der Planung weitere positive As-
pekte 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.
Schliellich ist es auch durch die bereits durchgefuhrten Altlastensanierungen zu positiven
Auswirkungen fur die Schutzguter Boden und Wasser gekommen.

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

Die Planung wird deshalb als umweltvertraglich angesehen.
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12.

Flachenbilanz

Begriindung

Die Gesamtflache der Bebauungsplananderung betragt ca. 3,72 ha. Folgende Flachenan-
teile sind den einzelnen Nutzungen zugeordnet:

Flachenart

Flachenanteil
(in ha)

Gesamtflache
(in ha)

Gewerbegebiet

2,98

davon Uberbaubar (incl. zuldssiger
Uberschreitung der GRZ gemaR
§19 (4) BauNVO und abziglich
der Einschrankungen durch die
Flachen PF1)

2,93

davon Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern (Pf1)

0,05

Industriegebiet

0,16

davon Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern (Pf3)

0,13

Sondergebiet ,,GroRflachiger Ein-
zelhandel“

0,05

davon Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern (Pf2)

0,03

Verkehrsflache

0,13

Wasserflache Uberlagert mit Malf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

0,40

Gesamtflache

3,72

Bad Homburg v.d.Hohe, 31.03.2009

gez. Dr. Jungherr
Oberblrgermeisterin

Planungsbiro Koch
Dipl.-Ing. Bruno Koch, Stadtebauarchitekt SRL
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