Bebauungsplan Nr. 98
Bad Homburg v.d.H&he Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung gemaB § 10 (4) BauGB zum Bebauungsplan
Nr. 98 ,,Am Europakreisel”

1. Ziel des Bebauungsplanes

Der rund 1,0 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Am Europakreisel
liegt am stdéstlichen Rand der Innenstadt und grenzt unmittelbar an den Europakreisel. Das
Plangebiet wird im Siiden durch die Frankfurter LandstraBe, im Westen durch die Friesen-
straBe und im Norden und Osten durch eine reine Wohnbebauung begrenzt. Entlang der
nérdlichen Grenze befindet sich eine 4,5 bis 5,5 m hohe Béschung, die zum Teil mit hohen
Baumen bestanden ist.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes befindet sich das 5-geschossige Blrogebaude
der Stadtwerke, der 6stliche Teilbereich ist zurzeit unbebaut und wird Gberwiegend als Stell-
platzflache genutzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Standort am Europakreisel fur den Einzelhandel zu
erschlieBen: Zur Sicherung der Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete sollen auf
dem Oostlichen Teilbereich Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache bis zu insgesamt
1800 gm untergebracht werden. Zulassig sind ein ,Lebensmittelsupermarkt” als groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit max. 1500 gm Verkaufsflache und/ oder ein ,Lebensmitteldiscoun-
ter” als kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit max. 800 gm Verkaufsflache. Die Planung
stitzt sich dabei auf das Zentrenkonzept fur den Einzelhandel der Stadt Bad Homburg
v.d.Hbhe, wonach der Standort am Europakreisel als sog. Ergdnzungsstandort flr Lebens-
mittel und nahversorgungsrelevante Sortimente entwickelt werden soll.

Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes ist daher als Sondergebiet fur Einzelhandel und
Wohnen (SO) ausgewiesen.

Die Lebensmittelmarkte sollen ausschlieBlich im Erdgeschoss untergebracht werden. In den
Geschossen oberhalb der Lebensmittelméarkte sollen im Hinblick auf die benachbarte Wohn-
bebauung Uberwiegend Wohnnutzungen untergebracht werden. Zur Frankfurter LandstraBe
hin ist zur Bildung einer neuen StraBenraumkante eine mindestens 3-geschossige Bebauung
zwingend festgesetzt.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes ist entsprechend den umliegenden Nutzungen
am Kreisel und in Richtung Innenstadt als Mischgebiet (Ml) ausgewiesen. Innerhalb des
Mischgebietes werden Wohnnutzungen im Erdgeschoss aufgrund der starken Larmbelas-
tungen im Bereich des Europakreisels ausgeschlossen.

Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 98 ist gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst.

Fir den Bebauungsplan Nr. 98 ist eine Genehmigung durch das Regierungsprasidium Darm-
stadt gemaB § 10 (2) BauGB erforderlich, da die Festsetzung ,Sondergebiet fir Einzelhandel
und Wohnen* von der Darstellung ,Gemischte Bauflache” im wirksamen Flachennutzungs-
plan des Umlandverbandes Frankfurt abweicht.

2. Bericksichtigung der Umweltbelange wahrend der Entwurfserstellung

Umweltbericht/ Umweltprifung

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung geméaB § 2 (4) BauGB
durchgefihrt. Die hierin ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im
Umweltbericht dargestellt.
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Hiernach ist die Bedeutung des Planungsgebietes fur die Schutzglter Boden, Klima/Luft,
Flora/Fauna/Biotope, Landschaftsbild/Stadtgestalt, Mensch, Kultur- und Sachgiter insge-
samt gering. Ausnahmen bilden in diesem Zusammenhang die Grin- und Gehélzstrukturen
der nérdlichen und 6stlichen Randbereiche des Plangebiets, die jedoch im Wesentlichen
erhalten bleiben. Fir das Schutzgut Wasser kommt dem Planungsraum aufgrund seiner La-
ge innerhalb der Wasser- bzw. Heilquellenschutzgebiete eine mittlere Bedeutung zu.

Bei Durchfihrung der Planung wird es unter Berlicksichtigung der Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmaBnahmen fur das Schutzgut Klima/Luft lediglich zu sehr geringen
Umweltauswirkungen und flr die Schutzglter Boden, Wasser, Flora/Fauna/Biotope, Land-
schaftsbild/Stadtgestalt sowie Kultur- und Sachguter zu ziemlich geringen Umweltauswirkun-
gen kommen. Fir das Schutzgut Mensch sind aufgrund der Beeintrachtigungen durch Ver-
kehrslarm und Schadstoffemissionen Umweltauswirkungen zu erwarten, so dass diese im
Sinne der Umweltprifung als erheblich einzustufen sind. Zur Uberwachung dieser Umwelt-
auswirkungen ist daher nach Umsetzung der mit dem Bebauungsplan geplanten MaBnah-
men seitens der Stadt ein Monitoring durchzufihren.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
die Eingriffswirkungen deutlich reduziert werden und ein vollstdndiger naturschutzfachlicher
Ausgleich erzielt wird. Aufgrund der Planung ist nicht mit unvorhergesehenen, nachteiligen
Auswirkungen zu rechnen. Die Planung wird insgesamt als umweltvertraglich angesehen.
Der Umweltbericht ist der Begriindung, als gesonderter Teil, beigeflgt.

Far die Durchfihrung der Umweltprifung wurden bestehende Fachplanungen, u.a. der Land-
schaftsplan des Planungsverbandes und die Wasserschutzgebietsverordnung ausgewertet.
Zuséatzlich wurden folgende Gutachten beauftragt, deren Ergebnisse in die Planung einge-
flossen sind:

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2005 eine Verkehrsuntersuchung
fir die ErschlieBung der geplanten groBflachigen Einzelhandelsnutzung durchgeflhrt. Im
Zuge der Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes wurde im Jahr 2008 aufgrund der kon-
kretisierten Planinhalte eine ergdnzende, verkehrliche Stellungnahme eingeholt.

Die erganzende Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die verkehrliche ErschlieBung
der geplanten Nutzungen gesichert ist. Die Anbindungen des Plangebietes an das 6ffentliche
Verkehrsnetz (FriesenstraBe, Frankfurter LandstraBe) werden als ausreichend leistungsfahig
bewertet.

Far die Verkehrsqualitdt am Europakreisel ist nach Gutachteraussage im Vergleich zum Sta-
tus Quo keine Verschlechterung der Qualitédt des Verkehrsablaufes zu erwarten. Die infolge
der Planung zu erwartenden Neuverkehre werden durch die prognostizierten Entlastungen
gemanB Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Bad Homburg (Stand Dezember 2004) mehr als
kompensiert.

Fir die Anbindung an der Frankfurter LandstraBe wird aufgrund der Belastungen durch den
Einzelhandelsverkehr die Einrichtung eines Aufstellungsbereichs fur Linksabbieger erforder-
lich.

Gutachten zu den L&rmimmissionen

Die Stadt Bad Homburg v.d.H6he hat im Jahr 2004 ein schalltechnisches Gutachten fir die
Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 117 und 98 erstellen lassen. Hierbei wurden die
Larmimmissionen untersucht, die durch die angrenzenden HauptverkehrsstraBen verursacht
werden. Dem Gutachten zufolge werden durch die Verkehrslarmimmissionen der Frankfurter
LandstraBe und der FriesenstraBe die fir Wohngebiete geltenden Larmrichtwerte tGberschrit-
ten. Wegen der eingeschrankten Mdéglichkeiten des Schallschutzes durch aktive MaBnah-
men empfiehlt das Gutachten die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen, die in
den Bebauungsplanentwurf aufgenommen worden sind.
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Im Jahr 2005 hat die Stadt Bad Homburg v.d.H6he ein weiteres schalltechnisches Gutachten
erstellen lassen. In diesem Gutachten werden prognostisch die Larmimmissionen untersucht,
die durch den Betrieb der geplanten Lebensmittelmarkte zu erwarten sind.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Realisierung der geplanten Lebensmit-
telmarkte ohne Immissionskonflikte moglich ist, sofern bestimmte MaBnahmen zum Immissi-
onsschutz vorgesehen werden. In den Bebauungsplan wurden daraufhin Festsetzungen zum
Immissionsschutz aufgenommen.

3. Verfahrensablauf/ Umgang mit den Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 07.07.94 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 98 ,Am Europakreisel“ beschlossen, mit dem Ziel, in dem betreffenden Plangebiet Misch-
und Wohnnutzungen festzusetzen. Unter Anwendung des MaBnahmengesetzes zum BauGB
zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungsrecht wurde auf die friihzeitige Beteiligung
geman § 3 (1) BauGB verzichtet, und der Beschluss zur éffentlichen Auslegung gleichzeitig
mit dem o.g. Aufstellungsbeschluss gefasst. Die éffentliche Auslegung gemas § 3 (2) BauGB
hat vom 15.08.94 bis zum 29.08.94 stattgefunden.

Die damalige Zielsetzung wurde in der folgenden Zeit wieder aufgegeben. Im Jahr 2005/
2006 wurde die Planung wieder aufgenommen, jetzt jedoch mit dem Ziel, in dem betreffen-
den Plangebiet Einzelhandelnutzungen und Wohnen vorzusehen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaB §§ 3 (1) / 4 (1) BauGB
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes fand in
Form einer Auslegung der Planunterlagen (Vorentwurf) vom 22.11.06 bis zum 22.12.06 statt.
Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14./15.11.06 aufgefordert, zum Vorentwurf Stellung zu nehmen. Sie wurden auch zur AuB3e-
rung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind aus der umliegenden Nachbar-
schaft Stellungnahmen eingegangen, die sich insbesondere gegen folgende Planinhalte
wenden:

Die im Vorentwurf fir das gesamte Plangebiet festgesetzte Kerngebietsnutzung (MK) und
vor allem die Einzelhandelsnutzungen werden kritisiert. Die festgesetzten Nutzungen wirden
sich nicht mit der umliegenden Wohnnutzung vertragen. Die Notwendigkeit eines weiteren
Supermarktes an dieser Stelle wird bezweifelt. Beflrchtet werden Beeintrachtigungen auf-
grund von Verkehrszunahme und L&rmimmissionen.

Die Anwohner wenden sich weiterhin gegen die hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke (GRZ)
und die geplanten Baumassen (Lage und Héhe der Baukérper); die mdgliche Neubebauung
rickt zu nah an die Nachbarbebauung heran. Der zu diesem Zeitpunkt noch geplante Weg-
fall des hohen Baumbestandes im ndrdlichen Béschungsbereich wird ebenfalls kritisiert.

Seitens der Behdérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind Stellungnahmen zu

folgenden Planinhalten eingegangen:

e Regierungsprasidium Darmstadt: Hinweise zum Umgang mit Altlasten, zur Behandlung
des Niederschlagswassers, zur Befestigung von Freiflachen und zur Festsetzung von
SchallschutzmaBnahmen

e Untere Naturschutzbehérde: Hinweise zum Erhalt/ Wiederherstellung des Gehdlzbestan-
des im Bbdschungsbereich und zur Bauausfiuhrung der Dachbegriinung

e Stadtwerke Bad Homburg: Angaben zur Sicherung der versorgungstechnischen Er-
schlieBung ( Léschwasser, Erdgas, Trinkwasser)
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Deutsche Telekom: Hinweise auf Notwendigkeit neuer Versorgungsanschlisse sowie zur
Koordinierung der ErschlieBungsmaBnahmen und zur unterirdischen Versorgung
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologie u. Paldontologie: Hinweis zur
Sicherung von Bodendenkmalern

Sltwag Netzservice GmbH: Hinweise auf Notwendigkeit einer neuen Trafostation sowie
zu allgemeinen erschlieBungstechnischen Bestimmungen

Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main: Empfehlung zur Beschrankung
der Verkaufsflache fur die Einzelhandelsnutzungen, Hinweise zu Darstellungen des Land-
schaftsplanes des Umlandverbandes, zu Boden- und Kulturdenkmalern sowie zum Heil-
quellenschutz

Hochtaunuskreis, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz: Hinweis zur Grundwasserein-
leitung, Fachbereich Gesundheitsdienste: Hinweis auf Anzeigepflicht im Zusammenhang
mit der Behandlung des Niederschlagswassers

Umgang mit den Stellungnahmen aus den Verfahren gemaB 8§ 3 (1) /4 (1) BauGB

Die im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen wurden geprift und bewertet.

Aufgrund der vorgebrachten Bedenken und Hinweise wurden im Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Anderungen vorgenommen. Hierbei wurde an der gewilnschten Zielsetzung
festgehalten, die Planung wurde jedoch im Hinblick auf den Nachbarschutz optimiert. Es folgt
eine Auflistung der vorgenommenen, wesentlichen Anderungen:

Statt eines Kerngebiets wurde fir den westlichen Teilbereich (Blirogebaude Stadtwerke)
ein Mischgebiet (MI) und fir den 6stlichen Teilbereich ein sonstiges Sondergebiet fiir Ein-
zelhandel und Wohnen (SO) festgesetzt. Hierdurch wurden fir den westlichen Teilbereich
die méglichen Nutzungen, gegenilber der Kerngebietsausweisung, deutlich reduziert. Fir
den Ostlichen Teilbereich wurde durch die Mdglichkeit der individuellen Nutzungsbestim-
mung in Sondergebieten eine bessere Anpassung an die vorhandenen Standortmerkma-
le ermdglicht.

Um eine zielgerichtete Einzelhandelsentwicklung sicherzustellen, wurden im Sonderge-
biet flr Einzelhandel und Wohnen nur solche Betriebstypen zugelassen (,Lebensmittel-
supermarkt und ,Lebensmitteldiscounter”), deren Sortimentszusammensetzung eindeu-
tig auf die Nahversorgung abgestellt ist.

Fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen wurden Beschrankungen der Verkaufsflache
vorgenommen, was im Kerngebiet in diesem Umfang nicht zulassig war.

Mit Aufgabe der Kerngebietsnutzung wurde auch das MaB der baulichen Nutzung - im
Vorentwurf war im gesamten Plangebiet eine GRZ von 0,8 zulassig - reduziert. Im Misch-
gebiet wurde eine GRZ von 0,6 und im Sondergebiet von 0,65 festgesetzt.

Die Baumasse in den Obergeschossen des Sondergebietes wurde reduziert. Statt einer
umlaufenden Baukante sind hier nur noch eine vordere und eine hintere Bauzeile zulas-
sig. Im mittleren Bereich sind oberhalb der Mérkte keine weiteren Geschosse zuléssig.
Hierdurch wurde insbesondere auf die Belange der 6stlich angrenzenden Wohnbebau-
ung ,Frankfurter LandstraBe® eingegangen.

Zuséatzlich wurde die dstliche Baugrenze des Sondergebietes um 2 m eingerlckt und
damit der Abstand zur Nachbargrenze auf 8 m erhéht. Die hier vorhandene Feuerdornhe-
cke wurde zum Erhalt festgesetzt. Als weiterer Sichtschutz wurde zwischen der Feuer-
dornhecke und der geplanten Neubebauung ein Grlnstreifen mit Bepflanzungen festge-
setzt.

Die nérdliche Baugrenze des Sondergebietes wurde ebenfalls soweit eingerickt, dass
der hier im Bdschungsbereich vorhandene Baumbestand als Puffer bzw. Sichtschutz zwi-
schen der Wohnbebauung ,RémerstraBe” und der Neubebauung erhalten bleiben kann.
Fir das Mischgebiet wurde auf die Festsschreibung des bestehenden, 5-geschossigen
Blrogebaudes verzichtet und die Geschossigkeit auf max. drei Vollgeschosse reduziert.
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Da die Anzahl der Vollgeschosse, insbesondere aufgrund der erdgeschossigen Einzel-
handelsnutzung, nicht alleine ausreicht, um eine optimale Hbheneinpassung in die Um-
gebung zu gewahrleisten, wurden fir das gesamte Plangebiet maximale Gebaudehdhen
festgesetzt. Hierbei wurde fir die Oberkante der erdgeschossigen Lebensmittelmarkte
(OK Rohdecke EG) eine Héhe von max. 5 m festgesetzt. Diese Héhe entspricht in etwa
der Béschungsoberkante am Nordrand des Sondergebietes und damit der Gartenebene
der Wohnbebauung ,,RémerstraBBe”. Im riickwartigen Bereich des Plangebiets wurde fir
die Obergeschosse eine maximale Gebaudeoberkante von 11,5 m festgesetzt. Hierdurch
wird die Firsthéhe der héher gelegenen Doppelhausbebauung an der RémerstraBBe sogar
leicht unterschritten.

Zwischen dem Mischgebiet und dem Sondergebiet wurde ebenfalls ein Pflanzstreifen mit
Baumreihe festgesetzt. Durch die geplanten grinordnerischen Festsetzungen sollen die
Lebensmittelméarkte zu allen Nachbargrenzen hin eingegriint werden und eine optische
Gliederung zwischen den verschiedenen Nutzungsbereichen im Plangebiet herbeigefiihrt
werden.

Um Beeintrachtigungen der nérdlich angrenzenden Wohnnachbarschaft zu vermeiden,
wurde eine zusétzliche Festsetzung zu Verkehrsfihrung in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen. Hiernach darf der durch die Einzelhandelsnutzung verursachte Kunden-
und Anlieferungsverkehr nur von der Frankfurter LandstraBBe aus erfolgen. Die Zufahrt an
der FriesenstraBe ist hingegen ausschlieBlich den Nutzern der Obergeschosse des Son-
dergebietes (Uberwiegend Wohnnutzung) vorbehalten. Eine Marktzufahrt entlang der
nérdlichen Grenze des Plangebietes ist somit ausgeschlossen.

Zum Schutz der Wohnnachbarschaft wurden in den Bebauungsplan Festsetzungen zum
Immissionsschutz aufgenommen.

Fir die Kundenstellpldtze wurde im Sondergebiet eine Stellplatzflache festgesetzt; diese
ist mittig entlang der Grenze zum MI angeordnet und von der &stlichen Wohnbebauung
durch das Marktgebaude getrennt. Aus Rucksicht zu der nérdlich angrenzenden Wohn-
bebauung wurden weitere schallschutztechnische MaBnahmen festgesetzt. So ist die
Kundenstellplatzflache, sofern keine Uberbauung durch Obergeschosse erfolgt, ganzlich
zu Uberdecken und nach Norden hin mit einer Wand einzuhausen. Diese Festsetzungen
gehen deutlich Uber die Empfehlungen im Larmgutachten hinaus, wonach lediglich eine
Larmschutzwand oder eine ca. 8 m tiefe Teillberdeckung nur der letzten Stellplatzreihe
im Norden vorgeschlagen wird. Die erhdhten Anforderungen an den Larmschutz ergeben
sich auch durch die im Plangebiet méglichen Wohnnutzungen in den Obergeschossen.
Die Empfehlungen des Gutachtens, die Verladezone nur innerhalb von geschlossenen
Gebauden zuzulassen und die Fahr- und FuBwege der Stellplatzflachen nur mit glattem
Asphaltbelag zu versehen, wurden als Festsetzungen tbernommen. Der Gutachteremp-
fehlung die Anlieferungszeit auf die Zeit zwischen 07:00 bis 20:00 Uhr zu beschranken,
wurde nur teilweise gefolgt. Die Anlieferungszeit wurde zur Vermeidung betrieblicher
Zwange nur in der Zeit zwischen 22:00 bis 7:00 Uhr ausgeschlossen. Die im Gutachten
ebenfalls geforderte Beschrankung auch der Betriebszeiten wurde nicht festgesetzt, da
dies planungsrechtlich nicht méglich ist.

Durch die oben beschriebenen Anderungen wurde dafiir Sorge getragen, dass die groBfla-
chige Einzelhandelsnutzung mdoglichst nachbarvertrdglich in die vorhandene Bebau-
ung/Nutzung integriert wird. Den Belangen der angrenzenden Bewohner wurde insgesamt in
hohem MaBe Rechnung getragen.

Dartber hinaus wurden in den Bebauungsplanentwurf Festsetzungen zur Behandlung von
Niederschlagswasser, zur Befestigung von Freiflachen sowie zur unterirdischen Flihrung von
Versorgungsleitungen aufgenommen. Es wurden weiterhin Hinweise zum Umgang mit Altlas-
ten, zur Sicherung von Bodenkmalern sowie zur Bauausfiihrung von Dachbegriinungen auf-
genommen.
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In die Begrindung wurden Hinweise zur Sicherung der versorgungstechnischen Erschlie-
Bung (Léschwasser, Erdgas, Trinkwasser, Strom) und zum Heilquellenschutz aufgenommen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden gemé&nB §§ 3 (2) / 4 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 98 mit der dazugehérenden Begriindung einschlie3-
lich Umweltbericht, samtlichen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellten Gutachten
und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde vom 25.09.07 bis zum
26.10.07 gemaB § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt. Mit Schreiben vom 12.09.07 sind die
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert worden, zum Bebauungs-
planentwurf bis zum 26.10.07 Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind erneut von der umliegenden Nachbarschaft
Stellungnahmen eingegangen, in denen nochmals auf die bereits in der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung vorgebrachten Belange eingegangen wird:

Die Erforderlichkeit der geplanten Lebensmittelmarkte wird erneut in Frage gestellt. Die ge-
plante GréBe der Verkaufsflache von 1500 gm fir den Lebensmittelsupermarkt sei zu groB3
und diene nicht mehr der Nahversorgung. Befirchtet wird eine starke Magnetwirkung auf
andere Stadtteile und damit hohe Verkehrsbelastungen.

Nach Ansicht der Anwohner vertragt sich auch die geplante Mischnutzung im westlichen
Teilbereich nicht mit der umliegenden Wohnnutzung. Hier sollte stattdessen eine Uberwie-
gende/ ausschlieBliche Wohnnutzung festgesetzt werden.

Die mit den Lebensmittelmarkten verbundenen Verkehrsbelastungen werden weiterhin als
unzumutbar bezeichnet. Im Verkehrsgutachten wirden nur die Einzelhandelsverkehre, nicht
aber die Verkehre der Wohn- und Mischnutzungen bertcksichtigt. Kritisiert wird die Anbin-
dung des Plangebietes an die FriesenstraBe. Aufgrund des gemaB Verkehrsgutachten far
diese Anbindung empfohlenen Rechtsabbiegegebots kénnte dies zu Durchgangsverkehren
in der RémerstraBe fuhren.

Die im Zusammenhang mit den Lebensmittelmarkten festgesetzten SchallschutzmaBnahmen
wirden nicht ausreichen, um die benachbarte Wohnbebauung zu schitzen.

Die geplante Wohnbebauung im rickwartigen Bereich des Sondergebietes sei zu hoch und
wirde zu nah an die Bebauung der RémerstraBe heranricken.

Seitens der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind Stellungnahmen zu

folgenden Planinhalten eingegangen:

e Regierungsprasidium Darmstadt: Die Planung ist gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung angepasst. Hinweise zur Ergédnzung der Festset-
zungen zur Behandlung des Niederschlagswassers.

e Deutsche Telekom: Stellungnahme inhaltlich identisch wie bei Beteiligung gemaB § 3 (1)
BauGB

¢ Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Arch&ologie u. Paldontologie: Hinweis auf ein
Bodendenkmal in Nahe des Plangebiets (Uberreste romischer Gutshof). Die Stadt soll im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vor weiteren Planungsschritten eine vorbereiten-
de Untersuchung gemaB § 18 HDSchG durchfiihren lassen.

e Slwag Netzservice GmbH: Hinweise zu VorsorgemaBnahmen bei Pflanzungen im Be-
reich von Versorgungsanlagen

e Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main: Die ausgewiesenen Nutzungsar-
ten (Sondergebiet, Mischgebiet) entsprechen nicht der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes, weswegen vom Planungsverband ein Anderungsverfahren eingeleitet wird.

e Hochtaunuskreis, Fachbereich Landlicher Raum: Feststellung, dass keine externen Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich sind. Fachbereich Wasser- und Bodenschutz: Nachricht-
liche Ubernahme zum Heilquellenschutz ist zu korrigieren.

Die gemaB § 2 (2) BauGB beteiligten Gemeinden &uBerten keine Anregungen oder Beden-
ken zum Bebauungsplans Nr. 98.
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Umgang mit den Stellungnahmen aus den Verfahren geméB §§ 3 (2) / 4 (2) BauGB

Die im Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden gemaB § 1 (7) BauGB
gepruft und abgewogen. Hierbei wurden die aus der Nachbarschaft vorgebrachten privaten
Belange wie folgt bewertet:

Standort/ Sicherung der Nahversorgung:

Laut Zentrenkonzept ist der Bereich um den Europakreisel in deutlich geringerem MaBe
durch die Radien von Nahversorgungsbereichen abgedeckt, als dies in den Ubrigen
Stadtteilen der Fall ist. Als Nahversorgungsbereich wird ein rdumlicher Bereich, der in-
nerhalb eines Radius von 600 — 700 m um die Lebensmittelméarkte liegt, definiert. Diese
Entfernung qilt allgemein als akzeptabel, um ein Geschéaft zu FuB zu erreichen. Die fuB-
laufige (wohnungsnahe) Erreichbarkeit ist wichtig, um eine Nahversorgung auch fur
Haushalte/ Personen ohne PKW zu gewéhrleisten. Die sich nérdlich und sldlich an-
schlieBenden Wohngebiete am Seedammweg und an der Langen Meile sind, im Gegen-
satz zum Ubrigen Stadtgebiet, Uberhaupt nicht von Radien der bestehenden Nahversor-
gungsbereiche erfasst. Vor diesem Hintergrund ist der Standort am Europakreisel sehr
gut dazu geeignet, eine Nahversorgungsfunktion fir die Wohnbevélkerung im umliegen-
den Einzugsbereich zu Ubernehmen.

GroBe der Verkaufsflache:

Eine Verkaufsflache von 1500 gm ist heutzutage im Nahversorgungssektor nahezu ein
Minimum. Neuinvestitionen werden praktisch nur noch in diesem Rahmen getatigt, wah-
rend kleinflachige Betriebe hauptsachlich im Bestand in Erscheinung treten oder gar suk-
zessive von den Betreiberketten geschlossen werden. Dies wird auch in dem im Jahr
2002 zum Thema ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauN-
VO* vorgelegten Bericht bestétigt. Dieser Bericht entstammt aus einer Arbeitsgruppe von
Unternehmen und Verbénden des Lebensmitteleinzelhandels, kommunalen Spitzenver-
banden und Vertretern von Bundes- und Landerministerien und wird durch die Recht-
sprechung anerkannt (BVerwG, Beschluss vom 22.07.2004 — 4 B 29.04 — ). Hiernach
wird die Verkaufsflache eines modernen Lebensmittelsupermarktes mit einer GréBenord-
nung von bis zu 1.500 gm beziffert.

Betriebstypen:

Die Beflirchtung, die geplanten Einzelhandelsbetriebe kénnten verstarkt Kunden aus an-
deren Stadtteilen oder gar benachbarten Stadten anziehen und damit unzumutbare Ver-
kehrsbelastungen hervorrufen, ist unbegriindet. Die Sortimentszusammensetzung ist
durch die Beschrankung auf einen Lebensmittelsupermarkt und/ oder einen Lebensmit-
teldiscounter eindeutig auf die Nahversorgung, d.h. auf die Versorgung der umliegenden
Wohngebiete abgestellt. Im Ubrigen wird auch ein positiver Einfluss auf die Bestandssi-
cherung der benachbarten Einzelhandelsgeschéafte erwartet. Eine Magnetwirkung auf
andere Stadtteile ist jedenfalls nicht zu beflirchten, da diese bereits durch bestehende
Betriebe gut versorgt sind.

Art der Nutzung/ Mischgebiet:

Die Ausweisung eines Mischgebietes fur den westlichen Teilbereich entspricht der Nut-
zungsstruktur am Europakreisel. Hier ist bereits heute eine Durchmischung von Wohnen
und Gewerbe (Tankstelle, Backerei, Blumengeschaft) vorhanden. Im Ubrigen ist eine
Uberwiegende oder gar ausschlieBliche Ausrichtung auf das Wohnen aufgrund der Larm-
belastungen am Kreisel nicht vertretbar. Eine Durchmischung mit Gewerbebetrieben, die
weniger larmempfindlich und starker auf die Offentlichkeit ausgerichtet sind, erscheint
hier stadtebaulich geboten.

Verkehrsautkommen/ Verkehrsfuhrung:
Auf Grund der zahlreichen Stellungnahmen zum Thema Verkehrsaufkommen/ Verkehrs-
fhrung wurde als Fortschreibung der im Jahr 2005 durchgefihrten Verkehrsuntersu-

7



Bebauungsplan Nr. 98
Bad Homburg v.d.H&he Zusammenfassende Erklarung

chung eine ergénzende verkehrliche Stellungnahme eingeholt. Die ergdnzende Stellung-
nahme ist nach der 6ffentlichen Auslegung in die Begriindung mit Umweltbericht einge-
stellt worden. Anderungen der Planung haben sich hierdurch nicht ergeben.

In der ergéanzenden Stellungnahme wurden bei der Berechnung der Neuverkehre nicht
nur die Einzelhandelsnutzungen, sondern auch alle Ubrigen, im Plangebiet zulassigen,
Nutzungen berucksichtigt. Die Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass eine ver-
kehrliche ErschlieBung gesichert ist.

Es wurde weiterhin eine Aussage zu der Verkehrsfihrung getroffen. Es wurde klar ge-
stellt, dass die Anbindung an der FriesenstraBe durch die festgesetzte Verkehrsfiihrung
im Bebauungsplan ausschlieBlich den Nutzern der Obergeschosse des Sondergebietes
vorbehalten ist und, dass deswegen eine Beschrankung auf Rechtsabbiegebeziehungen
nicht mehr notwendig ist. Umwegefahrten durch die RémerstraBe sind daher nicht zu be-
flrchten.

Unabhéangig von den Gutachterergebnissen ist grundséatzlich festzustellen, dass der
Standort am Europakreisel aus verkehrlicher Sicht sehr gut fir die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben geeignet ist. Durch seine Lage an stark frequentierten Verbindungs-
achsen kdnnen zukinftige Kunden die Einkaufsmdglichkeit auch im Vorbeifahren nutzen,
so dass nicht zwangslaufig durch jeden Kunden zusétzlicher Ziel- und Quellverkehr ent-
steht. Auf diese Weise werden die vorhandenen Verkehrsstréme wirkungsvoll fir die Er-
schlieBung der geplanten Einzelhandelsbetriebe genutzt. Der Kunden- und Anlieferungs-
verkehr wird ausschlieBlich Gber die DurchfahrtsstraBen abgewickelt, er wird nicht in die
Wohngebiete hineingezogen. Durch das Vorhaben entstehen daher keine Nachteile fur
die sich riickwartig anschlieBenden Wohngebiete.

e Larmimmissionen:

Die im Offenlegungsentwurf festgesetzten MaBnahmen zum Immissionsschutz wurden
als ausreichend befunden, zumal sie teilweise sogar tber die Forderungen des Larmgut-
achtens hinausgehen (Uberdeckung der Kundenstellplatze). Im Ubrigen sind im Rahmen
des Monitorings regelméBige Uberwachungen des Verkehrslarms (Messung/ Zahlung)
durchzufihren und bei Bedarf geeignete VerbesserungsmaBnahmen vorzunehmen. Die
Einhaltung der fir Reine Wohngebiete geltenden Larmrichtwerte ist somit auf jeden Fall
gewdabhrleistet.

e Baumassen (Hbhe, Lage):

Im rlckwartigen, der Wohnbebauung ,RémerstraBBe“ zugewandten, Bereich des Plange-
bietes ist eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Wohnhauser an der Rémer-
straBe sind zwar nur zweigeschossig, dafiir aber aufgrund des starken Gelande-
versprungs 4 bis 5 m héher gelegen. Die Neubebauung im rickwartigen Bereich des
Plangebietes wird daher von den Grundsticken der RémerstraBe aus als zweigeschossi-
ge Bebauung wahrgenommen und ist damit h6henmaBig an die Umgebung angepasst.
Die h6henméBige Anpassung wurde durch die Festsetzung maximaler Gebaudeoberkan-
ten zusétzlich gesichert.

Die nach Norden hin einzuhaltenden Grenzabstande sind deutlich gréBer, als nach Bau-
ordnungsrecht erforderlich. An der Lage der nérdlichen Baugrenzen wurde daher nichts
mehr veréndert.

Nach der Abwagung der Stellungnahmen gemas § 1 (7) BauGB wird an den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 98 unverandert festgehalten.

Hinsichtlich der Stellungnahmen aus der Nachbarschaft wurden jedoch in die Begriindung
erganzende Hinweise/ Ausfiihrungen insbesondere zum Verkehr sowie zur Nahversorgung
aufgenommen.

Aufgrund der Stellungnahmen der Behérden wurden in die Begriindung weitere Hinweise zur
Verwertung/ Versickerung von Niederschlagswasser, zu Pflanzungen im Bereich von Ver-
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sorgungsleitungen sowie zu notwendigen Anschlissen an das Telekommunikationsnetz auf-
genommen.

Der Hinweis des Landesamtes fiir Denkmalpflege auf vorgeschichtliche und rémische Be-
siedlungsspuren wurde ebenfalls in die Begrindung aufgenommen. Zur Sicherung von Bo-
denkmaélern wurde ein zusatzlicher Hinweis in den Bebauungsplan dbernommen, wonach im
Plangebiet vor Beginn von Bauarbeiten eine vorbereitende Untersuchung gemaB § 18
HDSchG durchzufiihren ist. )

Die Nennung der Heilquellenschutzzonen wurde in der Nachrichtlichen Ubernahme und in
der Begriindung Korrigiert.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 98 wurde am 29.05.08 mit Begriindung und Umweltbericht geman §
10 (1) BauGB als Satzung beschlossen und am 02.09.08 vom Regierungsprasidium geneh-
migt.




