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Stadt Bad Homburg v.d.Héhe

Bebauungsplan Nr. 126 “Am Hiihnerstein“ Stand § 10 BauGB

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

In der zusammenfassenden Erklarung geméas § 10 (4) Baugesetzbuch (BauGB) wird darge-
legt, auf welche Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde.

1 . Standort / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stiddstlichen Ortsrand des Stadtteils Ober-Erlenbach der Stadt Bad
Homburg v.d. Hbhe, &stlich der Vilbeler StraBe und sidlich des Nieder-Erlenbacher Weges.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 126 hat eine Gr6Be von ca. 11,6
ha.

Die maBgebende Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 126 ,Am Hihnerstein® - ohne MaBstab

2 . Planungsanlass und Zielsetzungq

Im Rahmen einer Planungswerkstatt 2007/ 2008 wurden unter Beteiligung verschiedener
Interessensgruppen wesentliche Ziele der Planung fir das Wohngebiet ,Am Hihnerstein®
konkretisiert. Unter Berlcksichtigung der u.a. angestrebten Entwicklung groBzigiger Grin-
bereiche und einer offenen Entwésserung als identitatsbildendes Merkmal sowie der vorhan-
denen Flurstickszuschnitte und raumbildender Strukturen, wird seitens der Stadt Bad Hom-
burg v.d. H6he die Entwicklung der im Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) vorgesehenen Wohnbauflache angestrebt.
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Stadt Bad Homburg v.d. Héhe

Bebauungsplan Nr. 126 “Am Hiihnerstein“ Stand § 10 BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes stdlich des Nieder-Erlenbacher We-
ges, einschlieBlich der entsprechenden Naherholungsflachen geschaffen. Hierbei werden
auch notwendige Infrastruktureinrichtungen wie z.B. eine Kindertagesstéatte und ein Feuer-
wehrhaus fir die Ortsteilfeuerwehr berlcksichtigt.

Die vorangegangenen Untersuchungen, insbesondere die Wohnungsmarktuntersuchung
(TrimaG, Februar 2007), das Standort- und Marktgutachten (GEWOS, 15.08.2014), das
Handlungskonzept Wohnen Bad Homburg (GEWOS, Kurzbericht, Mai 2015) und die Ergeb-
nisse und Diskussionen der Planungswerkstatt, haben in die Planung des Gebietes Eingang
gefunden.

Da weiterhin eine hohe Nachfrage an ,klassischen® Einfamilienhausstrukturen besteht, soll
das Gebiet Uberwiegend fir den Bau von Einfamilienhdusern zur Verfligung stehen. Dabei
ist gemaB den o.g. Gutachten Uberwiegend eine Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihen-
hausern vorgesehen. Es werden auBerdem ein ortsnaher Standort fir einen Feuerwehr-
stitzpunkt und in geringer Anzahl Geschosswohnungen eingeplant.

Da wegen der ungunstigen Bodenverhéltnisse das Niederschlagswasser nicht versickert
werden kann, soll das Uberschlissige Regenwasser in den Erlenbach eingeleitet werden. Zur
Landschaft hin soll ein begriinter Ortsrand ausgebildet werden, Wegebeziehungen zur freien
Landschaft hin sind weiterhin méglich.

3 . Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Fall des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 126 ,Am Huhnerstein® wurde die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen — soweit erforderlich — vollstandig im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgenommen. Es wurde eine Umweltprifung ge-
maB § 2 (4) BauGB erstellt und die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
im Umweltbericht dargestellt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu erheblich negativen Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter. Vor allem das Bodenpotenzial wird durch die groBflachigen Versiegelungen
erheblich und dauerhaft beeintrachtigt. Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiege-
lung und Abgrabung sowie bauzeitliche Beeinflussung auf 7,12 ha Flache mit dem Verlust
bzw. der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen erheblich betroffen. Auch das Schutzgut
Flora und Fauna wird durch den Verlust von wertvollen Biotopstrukturen in Form der vorhan-
denen Streuobstwiesen und eines strukturreichen Lebensraumes erheblich beeintrachtigt.
Fur die Schutzgiter Mensch, Wasser und Landschaft sind die Beeintrachtigungen als mittel
einzustufen. Fur die Schutzglter Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgiter werden keine
erheblichen Beeintrachtigungen festgestellt.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan
Festsetzungen zur maximalen Flachenversiegelung, zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser und zur Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefesti-
gung enthalten. Zudem sind groBzlgige 6ffentliche Grinflachen geplant. Auf den Baugrund-
stcken sind Begrinungs- und AnpflanzmaBnahmen vorgesehen. Das Niederschlagswasser
wird durch entsprechende MaBnahmen dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt.
Die Ausrichtung bzw. Dachform der Hauser ermdglicht eine Solarnutzung.

Durch eine Artenschutzprifung einschlieBlich faunistischer Kartierung wurden die potenziell
im Plangebiet und der ndheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten
Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Européische Vogelarten) untersucht. Bei Umsetzung
der beschriebenen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen (Schaffung von zuséatzlichem Le-
bensraum flr Steinkauz, Fledermause, Feldlerche und Rebhuhn) ist fir die betroffenen Arten
keine Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG zu erwarten.
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Bebauungsplan Nr. 126 “Am Hiihnerstein“ Stand § 10 BauGB

Im Rahmen der Planung ist vorgesehen, das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet zeit-
verzdgert in den nérdlich verlaufenden Erlenbach einzuleiten. Der Erlenbach ist als FFH-
Gebiet 5717-305 ausgewiesen. Durch eine FFH-Vertraglichkeitsprognose wird nachgewie-
sen, dass es durch die geplante Einleitung des Niederschlagswassers zu keinen Beeintrach-
tigungen der Erhaltungsziele und Schutzzwecke des FFH-Gebietes kommt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass fir die vorliegende Planung ein Bio-
topwertdefizit von 848.972 Wertpunkten zu verzeichnen ist. Der Ausgleich erfolgt Gber exter-
ne KompensationsmaBnahmen. Es handelt sich dabei um MaBnahmen aus dem Okokonto
der Stadt Bad Homburg v.d. H6he zur Neuschaffung und Aufwertung von Streuobst- und
Waldflachen. Das Eingriffsdefizit entsprechend der Hessischen Kompensationsverordnung
kann vollstandig ausgeglichen werden.

4 . Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss und Billigung des stadtebaulichen Konzeptes

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 30.10.2008 den Beschluss flr die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 126 gefasst, mit der Zielsetzung neue Wohnbauflachen zu schaffen und
darUber hinaus die 6rtliche Versorgung mit Handel und Dienstleistung zu gewahrleisten.

Am 25.11.2010 wurde das stadtebauliche Konzept vom August 2010 mit diesen Inhalten
durch die Stadtverordnetenversammlung als Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren
gebilligt.

Am 07.11.2013 hat die Stadtverordnetenversammlung die erneute Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 126 ,Am Huhnerstein“ gefasst, mit einem gegeniber dem ersten Aufstel-
lungsbeschluss vom 30.10.2008 erweiterten Geltungsbereich und einer an die stadtebauli-
che Konzeption angepasste Zielsetzung.

Scoping

Zur Festlegung des Untersuchungsumfangs und des Detaillierungsgrads der Umweltprifung
fand am 25.10.2011 ein Scoping-Termin statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager sonstiger Belange erfolgte
nach den MaBgaben des BauGB (§8§ 3 (1) /4 (1) u. 88§ 3 (2) / 4 (2)).

Beschluss der Stadt- | Bekanntmachung/
verordnetenversamm- | Information der Auslegung
lung Behdérden

28.02.2014 - 28.03.2014

Vorentwurf vom 24.06.2013 .
(formlose Information der

Friihzeitige Beteiligung gem. 07.11.2013 Presse/ 18.02.2014 | X . . . :

§§3 (1) u. 4 (1) BauGB 'Offentllc'hkelt durch Birger
information am
27.02.2014)

Entwurf vom 07.10.2015

Offenlage gem. §§ 3 (2) u. 26.11.2015 Presse / 02.12.2015 | 10.12.2015 - 19.01.2015

4 (2) BauGB

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 1 (7) BauGB

Das Ergebnis der Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager sonstiger Belange gemas §§ 3 (1) / 4 (1), so-
wie §§ 3 (2) / 4 (2) BauGB wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung vom
03.11.2016 beschlossen.
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Bebauungsplan Nr. 126 “Am Hiihnerstein“ Stand § 10 BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB, Rechtskraft des Bebauungsplanes

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 03.11.2016 den Bebauungsplan
Nr. 126 ,Am Huhnerstein“ als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde mit Be-
kanntmachung am 10.11.2016 rechtkraftig.

5 . Beriicksichtiqung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behodrdenbeteiliqung

5.1 Offentlichkeitsbeteiligung nach §§ 3 (1) u. 3 (2) BauGB

Wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB und der éffentlichen
Auslegung § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Biirgern im Wesentlichen zu folgenden
Themen eingegangen:

Bebauung des Gebietes ,Am Hlihnerstein®“

- Unverbaubare Feldrandlage
- Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache
- Beeintrachtigung der Frischluftschneise und des Klimas

- Herausnahme der Flurstiicke 156 und 157 aus dem Bebauungsplan und Regelung in ei-
ner Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 sowie Kirzung des Baugrundstickes.

Wertung und Abwégung: Die Bebauung ist aus gesamtstddtischer Sicht zur Deckung des
Wohnbedarfs an diesem Standort erforderlich. Eine Existenzgefdhrdung von landwirtschaftli-
chen Betrieben ist nicht zu erwarten.Erhebliche, negative Auswirkungen auf die Klimafunkti-
on und die Kaltluftentstehung bzw. Durchltiftung sind nicht absehbar. )

Den Anregungen, die Nutzungsénderung fir Flursticke 156 und 157 durch eine Anderung
(oder Befreiung) des Bebauungsplans Nr. 94 zu ermdglichen, wurde nicht gefolgt, da das
Vorhaben im Kontext des vorliegenden Verfahrens steht und sich im Ubrigen in Bezug auf
die Festsetzungen keine erkennbaren Nachteile ergeben. Einer Kirzung des Grundstlickes
konnte aus stddtebaulichen Griinden nicht gefolgt werden.

Verkehrsermittlung und -bewertung, Verkehrskonzept, OPNV, Nieder-Erlenbacher Weg

- Uberarbeitung und Fortschreibung des Verkehrsgutachtens
- Planung einer Anbindung zur U-Bahn / Anbindung des Gebietes durch OPNV
-- Beibehaltung des Nieder-Erlenbacher Weges als verkehrsberuhigte Zone

Wertung und Abwégung: Es wurde eine Uberarbeitung und Fortschreibung des Verkehrs-
gutachtens hinsichtlich des Planungshorizontes, des Modal- Splits und der Wohneinheiten-
anzahl vorgenommen; eine erneute Verkehrszdhlung erfolgte nicht. Eine detaillierte Betrach-
tung der (iberértlichen Verkehrssituation wurde nicht durchgefiihrt.

Die Ausgestaltung des OPNV-Netzes sowie der Radwegverbindungen erfolgt unabhéngig
vom Bebauungsplanverfahren.

Der Nieder-Erlenbacher Weg wird im westlichen Teil (bis Nieder-Erlenbacher 70) verbreitert
und mit separatem Gehweg sowie straBenbegleitenden Bdumen und Parkbuchten fiir Besu-
cher ausgestattet werden. Im éstlichen Teil des N.E. Weges kann der Verkehrsraum als ge-
mischte Verkehrsfldche (SpielstraBe), ebenfalls mit éffentlichen Stellpldtzen und Bdumen,
gestaltet werden.

Mehrfamilienhduser, Geschossigkeit, Bebauung am Nieder-Erlenbacher Weg, Grundstlicks-
breiten

- Ho6he der Mehrfamilienh&user
- Bauflucht am Nieder-Erlenbacher Weg
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Bebauungsplan Nr. 126 “Am Hiihnerstein“ Stand § 10 BauGB

- Verschattung der bestehenden Bebauung
- Erhéhung der maximalen Grundstlcksbreiten flr die Reihenendh&user

Wertung und Abwégung: Die Héhe der Mehrfamilienhausbebauung am Nieder- Erlenbacher
Weg wurde um ein Geschoss reduziert. Die Bauflucht am Nieder-Erlenbacher Weg wurde
nicht gedndert.

Maximale Grundstiickbreiten von 6,50 m fir die Reihenendhduser wurden beibehalten.

Lage und Auswirkungen des BHKW

- Verlegung des BHKW aus Larmschutzgriinden (tieffrequenter Schall)

Wertung und Abwégung: Das BHKW wird in den Bereich der geplanten Kindertagesstétte
verlegt. Die Priifung tieffrequenter Schallemissionen kann im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens fir das BHKW erfolgen.

Lage und Auswirkungen des Feuerwehrstandortes

- Nachbarschaft von Feuerwehrstandort und Reines Wohngebiet

Wertung und Abwégung: Die immissionsrechtliche Betrachtung fir den Feuerwehrstandort
ist gutachterlich hinreichend geprtift worden. Im Ergebnis ergeben sich nach Umsetzung der
SchallschutzmaBnahmen keine nachteiligen Belastungen fiir die benachbarte Reine Wohn-
bebauung.

Larmbelastung

- Uberarbeitung des Larmgutachtens

Wertung und Abwégung: Eine Uberarbeitung des Ldrmgutachtens wurde unter Beriicksichti-
gung der korrigierten Verkehrlichen Auswirkungen vorgenommen.

Verwendung von Brennstoffen

- Reduktion von CO,.Emisionen, Zulassung gelegentlicher Nutzung bestimmter Brennstoffe

Wertung und Abwégung: In den Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Verwendung von
Brennstoffen aufgenommen. Die gelegentliche Nutzung bestimmter Brennstoffe wird nicht
zugelassen.

Baustellenverkehr und ErschlieBungskosten

- Belastungen durch Baustellenverkehr
- ErschlieBungskosten

Wertung und Abwégung: Die Regelung des Baustellenverkehrs und der ErschlieBungskos-
ten sind kein Belang des Bebauungsplanverfahrens, sie werden im Rahmen der Erschlie-
Bung des Gebietes bedacht.

5.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§§4 (1) u. 4 (2) BauGB

Waéhrend der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach
§§ 4 (1) u. 4 (2) BauGB sind Stellungnahmen im Wesentlichen zu folgenden Themen einge-
gangen:

Erfordernis der AuBenentwicklung, Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

- Begrindung des tatsachlichen Bedarfs fir die Ausweisung des Wohngebietes

- Prifung der Méglichkeiten der Innenentwicklung und Begrindung der Notwendigkeit der
AuBenentwicklung
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- Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Wertung und Abwégung: Die Begriindung wurde im Hinblick auf die Themen Wohnbedarf,
der Innenentwicklung, AuBenentwicklung und Notwendigkeit der Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Fldchen ergénzt.

Dichtewerte des Regionalplanes Siidhessen

- Die Dichtewerte des Regionalplanes von 35 bis 50 WE/ha sind einzuhalten.

Wertung und Abwégung: Eine Priifung der Einhaltung der Dichtevorgaben des RPS/ Reg-
FNP 2010 ist erfolgt; entsprechende, erforderliche Festsetzungen zur Sicherung der Dichte-
werte sind im Bebauungsplan enthalten.

Verkehrsplanung

- Umgestaltung der Vilbeler StraBe und Einrichtung eines Kreisels
- Abstufung der KreisstraBe 871

Wertung und Abwégung: Eine Planung durch ein Verkehrsplanungsbiiro wurde in Abstim-
mung mit Hessen Mobil erstellt.

Die notwendigen Verfahren zur Umwidmung der KreisstraBBe und Verlegung der Ortsdurch-
fahrt werden im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes berticksichtigt.

Entwasserung
- Erstellung einer Entwasserungsplanung.

Wertung und Abwégung: Ein Entwédsserungskonzept wurde erstellt und in den Bebauungs-
plan eingearbeitet.

Larmschutz

- Anlagen und Vorkehrungen zum Larmschutz

Wertung und Abwégung: Aktive und passive LdrmschutzmaBnahmen wurden festgesetzt.
BHKW

- Standort BHKW in der Mitte des Plangebietes

Wertung und Abwégung: Der vorgeschlagenen Anordnung eines BHKWs in der Mitte des
Plangebietes wird nicht gefolgt.

Bodenschutz
- BerUcksichtigung des Bodenschutzes und von Bodenverunreinigungen

Wertung und Abwégung: Der Umweltbericht wurde durch eine Bodenfunktionsbewertung
und —beurteilung ergénzt. In den Bebauungsplan wurden Hinweise zum Bodenschutz und
einer bodenkundliche Baubegleitung aufgenommen.

Geschitzte Biotope und Artenschutz

- Erneute Erfassung der artenschutzrechtlich relevanten Arten

- VermeidungsmaBnahmen fur Flederm&use und CEF-MaBnahmen fur Steinkauz, Reb-
huhn und Feldlerche

- Textliche Festsetzung von CEF-MaBnahmen und externen KompensationsmaBnahmen
sowie MonitoringmaBnahmen

- Berucksichtigung von geschutzten Biotope in Form von Streuobstbesténden

Wertung und Abwégung: Der angeregten, erneuten Erfassung der artenschutzrechtlich rele-
vanten Arten wurde nicht gefolgt, da diese keine zusétzlichen Ergebnisse erbringen wiirde.
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Die VermeidungsmafBnahmen wurden festgesetzt. Eine textliche Festsetzung der CEF-
MaBnahmen ist fir auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gelegene Fla-
chen nicht méglich. In den Hinweisen werden daher die bereits realisierten und vertraglich
langfristig gesicherten CEF-MaBnahmen auf planexternen, gemeindeeigenen Fldchen erldu-
tert. Gleiches gilt fiir vorgesehenen artenschutzrechtlichen MonitoringmaBnahmen.

Fur die Streuobst-Bestdnde wurden geeignete Kompensationsfldchen aus dem Okokonto zur
Verfliigung gestellt. Die naturschutzrechtliche Ausnahmezulassung vom Verbot nach § 30 (2)
BNatSchG wurde von der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Bad Homburg v.d.H6he
erteilt.

Griinorderische Festsetzungen

- Zeichnerische Festsetzung von Standorten fur StraBenbdume

Wertung und Abwégung: Keine Berlicksichtigung, da die genauen Pflanzstandorte wegen
der noch zu planenden Grundstiickszufahrten nicht bestimmt werden kénnen.

Versorgungsanlagen

- Transformatorenstationen
- Schutz von bestehenden Versorgungsanlagen

Wertung und Abwégung: In den Bebauungsplan wurden zwei neue Transformatorenstatio-
nen ubernommen. Auf den Schutz von bestehenden Versorgungsanlagen wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen.

6 . Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Im Hinblick auf Standortalternativen kommen vorrangig nur andere Siedlungsflachen / Zu-
wachs aus der Regionalplanung in Frage kommen. Fir die vorgesehene EntwicklungsgréBe
steht nur die Wohnbauflache des Bornbergs im nérdlichen Bereich des Stadtteils Gonzen-
heims zur Diskussion.

Diese kommt aufgrund der Nachfragesituation und der daraus folgenden Zielsetzung, insbe-
sondere familiengerechte, individuelle Wohnformen und méglichst kostenglnstiges Bauen zu
ermdglichen, nicht in Frage. Bereits das Wohnungsmarktgutachten der TrimaG empfiehlt far
den Standort ,Am Huhnerstein® die Uberwiegende Bebauung durch Einzel-, Doppel- und
Reihenhauser. Der Bereich des Bornbergs eignet sich dagegen auch fir Geschosswoh-
nungsbau, wodurch der vorliegenden Zielsetzung nicht gerecht wirde.

Planungsalternativen bestehen fir das Gebiet des Hihnersteins nicht. Das begriindete Ziel
der Schaffung neuer Wohnbauflachen kann nur durch die Entwicklung des Neubaugebietes
erfolgen. Im Hinblick auf die ergdnzenden Nutzungen Feuerwehr und Kita werden diese
Standorte zum einen durch eine Standortprifung der Feuerwehr Bad Homburg zum anderen
durch die Deckung des entstehenden Bedarfs an Kita-Versorgung vor Ort begriindet.

Bad Homburg v.d.H6he, den 11.11.2016

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung
gez. gez.

Alexander Hetjes Holger Heinze
Oberblrgermeister Fachbereichsleiter
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