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Andere Behérden und Korperschaften

Offentliche Bekanntmachung des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain

Anderung des Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplanes 2010

Genehmigungsbekanntmachung

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 8 Abs.1 des Gesetzes Uber die Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main hat die Verbandskammer des Regionalver-
bandes FrankfurtRheinMain in ihrer Sitzung am 19. Juni 2019 die
3. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v.d. Héhe,
Stadtteil Bad Homburg

Gebiet: Vickers-Areal*

1. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 fiir die Stadt Langenselbold,

Stadtteil Hinserdorf

Gebiet: ,Im Niedertal IV und V*

beschlossen.

Der Regionalplan Siudhessen/Regionale Flachennutzungs-
plan 2010 flr diese Teilflichen wurde vom Regierungsprési-
dium Darmstadt gemaR § 6 Abs. 1 BauGB durch Bescheide
vom 10. Dezember 2019 (Az. Il 31.2-61d 02/01-573) und vom
20. November 2019 (Az. Il 31.2-61d 02/01-Reg.FNP-) genehmigt.

Der genehmigte Regionalplan Sidhessen/Regionale Fldchennut-
zungsplan 2010 kann, mit Begriindung und zusammenfassender
Erkldrung beim Regionalverband FrankfurtRheinMain, Poststralle
16, 60329 Frankfurt am Main, gem&R § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und § 6a Abs. 2 BauGB wahrend der allgemeinen Dienststunden
sowie im Internet auf www.region-frankfurt.de/archiv eingesehen
werden. Uber seinen Inhalt wird Auskunft erteilt.

Mit dieser Bekanntmachung wird der Regionalplan Silidhessen/
Regionale Flachennutzungsplan 2010 fir diese Teilflichen rechts-
wirksam.

Gemafl § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine
nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verlet-
zung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und
nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwa-
gungsvorganges gemal § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich wer-
den, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser Bekannt-
machung schriftlich gegeniliber dem Regionalverband Frankfurt-
RheinMain unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhaltes geltend gemacht worden sind.

Frankfurt am Main, den 20. Januar 2020

Regionalverband FrankfurtRheinMain
gez. Thomas Horn
Verbandsdirektor







Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010

3. Anderung Stadt Bad Homburg v.d. Héhe
Stadtteil Bad Homburg v.d. Hohe
Gebiet: Vickers-Areal

Zusammenfassende Erklarung gem. § 6a BauGB — Internetfassung —

Lage im Verbandsgebiet:

Grenze des Anderungsbereiches
(ohne Mal3stab)

Beschlussiibersicht Verbandskammer

Aufstellungsbeschluss: 12.09.2018
Frihzeitige Beteiligung: 02.10.2018 bis 06.11.2018
Auslegungsbeschluss: 30.01.2019
Offentliche Auslegung: 19.02.2019 bis 20.03.2019
AbschlieRender Beschluss: 19.06.2019
Bekanntmachung Staatsanzeiger: 03.02.2020

1. Inhalt und wichtige Ziele der Plananderung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gemischt genutzten innerstadtischen Quartiers mit
verdichteter Wohnbebauung, Nahversorgungszentrum und Kinderbetreuungseinrichtung auf
einem freien ehemaligen Gewerbegrundstiick und dem Grundstlick einer Sporthalle, die
zeitnah abgerissen und auf dem Schulgrundstiick der nordwestlich angrenzenden Humboldt-
Schule neu errichtet werden soll. Der Bebauungsplan Nr. 26 "Frolingstral3e, Schleuf3nerstra-
Re, Schaberweg, 1. Anderung" befindet sich im Parallelverfahren. Damit er als aus dem
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 6a BauGB — Internetfassung —

RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden kann, ist es erforderlich, die bisherigen
Planaussagen entsprechend der neuen Planungsziele und der gemischten Struktur der Ge-
bietsumgebung wie folgt zu andern:

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 2,4 ha) und "Flache fir Gemeinbedarf - Weiterflh-
rende Schule, Bestand" (ca. 0,6 ha) in "Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 3 ha)

Bei Planungen zur Wiedernutzbarmachung von Flachen (sog. Konversionsflachen) oder ver-
gleichbarer Mal3nahmen der Innenentwicklung (8 13a BauGB, Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) ist kein Flachenausgleich erforderlich.

2. Berlicksichtigung der Umweltbelange

Das ehemals gewerblich genutzte Anderungsgebiet ist tiberwiegend durch Brache gepragt.
Die ehemals vorhandenen baulichen Anlagen wurden zurtickgebaut. Der mittlere Teil diente
seit 2011 als Parkplatz und Depot fur die Stadtwerke und den Bauhof der Stadt Bad Hom-
burg v.d. Hohe.

Durch die beabsichtigte Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers mit verdichteter
Wohnbebauung, Nahversorgungszentrum und Kinderbetreuungseinrichtung auf einem ehe-
maligen Gewerbegrundstick und dem Grundsttick einer zu verlagernden Sporthalle sind
keine erheblichen neuen Umweltauswirkungen zu erwarten. Durch die Vornutzung bedingte
Grundwasser- und Bodenluftbelastungen werden derzeit noch behandelt und stellen keine
Gefahrdung flr die geplante Nutzung dar. Zur Minderung der im Gebiet vorhandenen Schie-
nen- und Stralenverkehrslarmbelastung sind im Bebauungsplan entsprechende MalRnah-
men vorgesehen (Gebaudestellung, baulicher Schallschutz). Durch Bepflanzungen und
Dachbegrtinung ist gegenuber der friiheren Nutzung (Gewerbe und nachfolgend Lagerplatz
und Brache) mit einer 6kologischen und gestalterischen Aufwertung des Gebietes zu rech-
nen.

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den maf3geb-
lichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das européische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prufung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

3.1 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden nach § 3 (1) und 4 (1) BauGB

Die Einleitung des Verfahrens wurde am 24.09.2018 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen
Nr. 39/18 bekannt gemacht. Die betroffene Stadt/Gemeinde, die benachbarten Kommunen

und die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
28.09.2018 beteiligt.

Von den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange haben
Stellungnahmen abgegeben:

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 2von 4
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DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt

Deutscher Wetterdienst, Abteilung Finanzen und Service
hessenARCHAOLOGIE

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat |1l 31.2

In der Biirgerbeteiligung zum Bebauungsplan wurden keine der vorliegenden Anderung
entgegenstehende Stellungnahmen abgegeben.

Seitens des Regierungsprasidiums wurde angemerkt, dass das Plangebiet in der quantitati-
ven Schutzzone C des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten
Heilquellen der Kur- und Kongress- GmbH Bad Homburg vor der Hohe liegt. Der Umweltbe-
richt enthalt einen entsprechenden Hinweis unter Punkt B 2.1 (Bestandsaufnahme) .

Seitens der DB Services Immobilien GmbH wird die Ausweisung eines Wohngebietes in die-
sem Bereich fur nicht glinstig gehalten, da durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung
der Bahnanlagen Emissionen entstehen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Fun-
kenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kdnnen. Schallschutz-
Mafinahmen werden im Bebauungsplan und in den nachgeordneten Bauantragsverfahren
fur unbedingt erforderlich gehalten. Im Umweltbericht wurde unter Punkt 2.3 (MaBhahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich) dargelegt, dass im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt wurde und im Bebau-
ungsplan zur Minimierung der Larmeinwirkung eine weitgehend geschlossene Anordnung
der Geb&aude entlang der Straf3en und eine Schalldammung der Aul3enbauteile der Gebaude
festgesetzt sind. Eine weitere Konkretisierung und Bewertung der vorgesehenen Mal3nah-
men betrifft nachfolgende Planungsschritte.

hessenARCHAOLOGIE wies darauf hin, dass der Planbereich in unmittelbarer Nahe zu
mehreren archaologischen Fundstellen liegt und damit zu rechnen ist, dass durch die Be-
bauung Kulturdenkmaler zerstort werden. Deshalb wurde als Erganzung zum Bebauungs-
plan bauvorgreifend bzw. baubegleitend ein Untersuchung/Sondage durch eine in Hessen
zugelassene archéologische Fachfirma gefordert. Das vorgeschlagene Vorgehen ist im
Rahmen der nachfolgenden Planungsschritte und der Bauausfiihrung zu beachten. Entspre-
chende Hinweise wurden in den Umweltbericht unter Punkt 2.3 aufgenommen.

Aus Sicht des Deutschen Wetterdienstes ist das Vorhaben so zu gestalten, dass erhebliche
ungunstige Auswirkungen auf das Lokalklima vermieden werden und den Aspekten des Kii-
maschutzes und der Anpassung an den Klimawandel Rechnung getragen wird. In der vorlie-
genden Anderung wird im Umweltbericht unter Punkt 2.3 auf mogliche klimawirksame MaR-
nahmen wie Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Struchern und sonsti-
gem Bewuchs sowie zur Begriinung von Grundstiucksfreiflachen, Straf3en, Dachflachen und
Tiefgaragen hingewiesen. Konkrete Vorgaben diesbeziglich betreffen die Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung und Bauplanung.

Seitens des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung wird
auf eine erhebliche Larmeinwirkung durch die angrenzenden Strafl3en bzw. den angrenzen-
den Schienenverkehr und die gewerblichen Einrichtungen sowie auf das Erfordernis umfang-
reicher La&rmminderungsmalflinahmen hingewiesen.

3.2 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden nach § 3 (2) und 4 (2) BauGB

Die offentliche Auslegung wurde am 11.02.2019 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr.
07/19 bekannt gemacht. Sie fand vom 19.02.2019 bis 20.03.2019 statt. Die benachbarten
Kommunen und die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 15.02.2019 beteiligt.

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 3von4
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Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
haben Stellungnahmen abgegeben:

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt
hessenARCHAOLOGIE

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat |1l 31.2

Von Burgern bzw. Privaten wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

hessenARCHAOLOGIE wiederholte seine Hinweise bzgl. der Nahe zu mehreren arch&ologi-
schen Fundstellen und dem Erfordernis einer vorbereitenden Untersuchung. Im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplanentwurf, Stand 25.09.2018, wird dazu ausgefihrt, dass aufgrund
der Vornutzung des Plangebietes als Gewerbeflache mit entsprechenden Boden-eingriffen
zur Errichtung sowie zum Abriss der ehemals vorhandenen Bebauung sowie zur Bodensa-
nierung nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen ist, dass keine Bodendenkmaler
zu erwarten sind, da der Oberboden nicht mehr in seinem urspriinglichen Zustand vorhan-
den ist, so dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Voruntersuchungen oder
Grabungen erforderlich sind. Trotz dieser Einschatzung wurde vorsorglich ein Hinweis auf 8
21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) mit dem Verweis auf zuféallige Funde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Das Regierungsprasidium bestatigt den Hinweis in der Begriindung unter Punkt A 4 auf die
Zulassung der Abweichung von den regionalplanerischen Zielsetzungen des Regionalplans
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) und dass die seitens des
Regierungsprasidiums zu vertretenden Belange entsprechend der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung hinreichend dargelegt und bertcksichtigt wurden.

Der Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz wies
auf die Lage in einem festgesetzten Heilquellenschutzgebiet und einem Wasserschutzgebie-
tes zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage ,Lange Meile 1" und die erforderliche Ein-
haltung der Verbote der Schutzgebietsverordnungen hin. Entsprechende Aussagen sind im
Umweltbericht unter Punkt B 2.1 und 2.3 enthalten. Des Weiteren wurde auf ein Baugrund-
gutachten verwiesen, in dem aufgrund des hohen Grundwasserstandes Empfehlungen zur
Gebaudeabdichtung bei unterkellerten Bauweisen (z. B. Keller, Tiefgaragen) und zum An-
schluss von Drainagen an eine dauerhaft funktionsttichtige Vorflut (6ffentlicher Kanal, Zister-
ne, Versickerungsanlage etc.). gegeben werden. Diese Hinweise sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung und Bauplanung zu bertcksichtigen.

4. Abwagung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Eine Umweltprifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten wurde nicht durchgefiihrt, da es
sich um die Wiedernutzung einer innerstadtischen, ehemals gewerblich genutzten Brachfla-
che im Sinne der gesetzlich vorgegebenen vorzugsweise zu betreibenden Innenentwicklung
handelt.

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 4von 4
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Rechtswirksam

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung Entwicklung eines innerstadtischen Wohngebietes mit
Nahversorgungszentrum und Kinderbetreuungseinrich-

tung auf einem ehemaligen Gewerbeareal

Flachenausgleich nicht erforderlich
GebietsgroRe 3 ha
Zielabweichung zugelassen

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss 26.04.2018
zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren O nein ja, Bebauungsplan Nr. 26 "Frdélingstralie,

Schleu3nerstralRe, Schaberweg", 1. Anderung

FFH-Vorpriufung nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten zu Themen: Einzelhandel
Verkehr
Larm
Artenschutz

Altlasten

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 3von 23
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Rechtswirksam

Derzeitige RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Malstab: 1 : 50 000
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Rechtswirksam

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Malstab: 1 : 50 000

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 2,4 ha) und "Flache fir Gemeinbedarf — Weiterfuh-
rende Schule, Bestand" (ca. 0,6 ha) in "Gemischte Bauflache, geplant" (ca. 3 ha)
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Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mafl3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mal3stab

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 6 von 23
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Luftbild (Stand 2017)

Grenze des Anderungsbereiches Malstab: 1: 10 000

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 7 von 23
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VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches ohne Mal3stab
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Rechtswirksam

Begrindung

A: Erlauterung der Plandnderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemalf3 den 88 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemal3 8 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemanR 8§ 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit 8 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz tiber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3 ha.

Er liegt im stdlichen Kernstadtbereich Bad Homburgs zwischen Innenstadt und Gewerbe-
park Mitte und wird im Norden begrenzt durch die Frolingstrafl3e, im Osten durch die Bebau-
ung westlich der Schleuf3nerstral3e, im Suden durch den Schaberweg und im Westen durch
Gewerbebauten.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Die Anderung wurde von der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe mit Schreiben vom 22.05.2018
geman Stadtverordnetenbeschluss vom 26.04.2018 beantragt. Ein entsprechender Bebau-
ungsplan ist im Parallelverfahren (B-Plan Nr. 26 "Frélingstraf3e, Schleu3nerstralRe, Schaber-
weg, 1. Anderung").

Ziel der Bebauungsplan-Anderung ist die Entwicklung eines gemischt genutzten innerstadti-
schen Quartiers mit verdichteter Wohnbebauung, Nahversorgungszentrum und Kinderbe-
treuungseinrichtung auf einem freien, ehemaligen Gewerbegrundstiick und dem Grundstiick
einer Sporthalle, die zeitnah abgerissen und auf dem Schulgrundsttick der nordwestlich an-
grenzenden Humboldt-Schule neu errichtet werden soll.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen entsprechend der neuen Planungszie-
le und der gemischten Struktur der Gebietsumgebung wie folgt zu &ndern:

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 2,4 ha) und "Flache fir Gemeinbedarf — Weiterfih-
rende Schule, Bestand" (ca. 0,6 ha) in "Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 3 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 11 von 23
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A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegung "Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe". GemalR Ziel Z3.4.2-5 hat in diesem die Industrie- und Gewerbeent-
wicklung Vorrang gegentiber anderen Raumnutzungsansprtchen.

In den gewerblichen Bauflachen (Bestand und Planung) des Regionalen Flachennutzungs-
plans widerspricht gemaf Ziel 3.4.3-3 auch die Ansiedlung von nicht grof3flachigen zentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung.

Die mit der neuen Darstellung im RPS/RegFNP 2010 zum Ausdruck gebrachte Planungsab-
sicht einer Wohnnutzung mit Kinderbetreuungseinrichtung und Ansiedlung eines grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes fir die Nahversorgung mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.300 mz steht somit im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
Seitens der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe wurde mit Schreiben vom 22.05. 2018 ein Antrag
auf Zulassung einer Zielabweichung beim Regierungsprasidium Darmstadt gestellt. Diese
wurde mit Beschluss der Regionalversammlung vom 14.09.2018 mit Nebenbestimmungen
und Hinweisen zugelassen.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Das Gebiet ist Uber die Frolingstraf3e und den Schaberweg (EinbahnstralRen), die Urseler
Strafl3e und im weiteren Verlauf Gber die Zeppelinstral3e bzw. den Hessenring an das
uberdrtliche StraRennetz angebunden. Die Funktion der angrenzenden Verkehrsstral3en
bleibt unverandert erhalten.

Die derzeitige ErschlielBung des Gebietes durch den offentlichen Personennahverkehr erfolgt
uber den Bahnhof Bad Homburg v.d.H., der rd. 800 m ful3laufig entfernt liegt, und von der S-
Bahnlinie 5 (Friedrichsdorf — Frankfurt Stid) sowie der Taunusbahn (RB 15) bis Brandobern-
dorf. Zudem ist das Gebiet in Richtung Innenstadt und Bahnhof mit diversen Buslinien Gber
die Haltestelle ,FrdlingstrafRe” erschlossen.

Im Rahmen des parallel verlaufenden Bebauungsplanverfahrens wurde von der Ingenieur-
gruppe IVV GmbH, Aachen, ein Fachgutachten Verkehr (Stand Marz 2017) erarbeitet. Das
Gutachten bertcksichtigt die zu erwartenden Neuverkehre aus dem Gebiet. Inhaltlich wurde
der Status-Quo des stadtischen Netzes untersucht und in einer Prognose die verkehrliche
Entwicklung bis 2030 skizziert. Zudem wurde fur alle relevanten Knotenpunkte ein entspre-
chender Leistungsfahigkeitsnachweis gefiihrt. GemalR dem Gutachten wird sich der Verkehr
durch die angestrebte Nachnutzung des ehemaligen Vickers-Areals um bis zu 22,9% erho-
hen. Da die Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte bereits heute an der Grenze
der Leistungsfahigkeit liegen bzw. diese tUberschritten wird, wird seitens des Gutachters eine
Uberpriufung bzw. Anpassung der Freigabezeiten der Lichtsignalanlagen an den Knoten
empfohlen.

In der Frolingstral3e ist ein ausgewiesener Radweg vorhanden. Zukilnftig soll im Rahmen der
Umgestaltung des StraRenraums der Radverkehr in beide Richtungen mdglich sein. Sowohl
die Frdlingstral3e als auch der Schaberweg verfiigen tiber beidseitig angeordnete Ful3wege.
Nordlich des Plangebietes verlauft ein FuRweg, der das Gebiet an die Innenstadt anbindet.
Es sind erganzende Fulwege durch das Gebiet insbesondere in nord-sudlicher Richtung
geplant.

Das Parken im offentlichen Raum ist entlang der Frolingstrafl3e und des Schaberwegs mog-
lich. Der Stellplatznachweis der zukiinftigen Nutzungen wird ausschlieZlich in Tiefgaragen
oder durch in das Gebaude integrierte ebenerdige Stellplatze erfolgen. Die Zufahrten sind
von der Frolingstrale kommend vorgesehen. Die Stellplatze und die Tiefgarage der Einzel-
handelseinrichtung sowie der Kinderbetreuungseinrichtung erfolgt vom Schaberweg.
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A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Das Gebiet liegt in der Innenstadt und ist derzeit z.T. als Brache und als Lagerplatz genutzt.
Im nordwestlichen Bereich liegt eine Sporthalle, die verlagert werden soll.

Im Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: ,Entwick-
lungskarte*) ist das Anderungsgebiet als "Siedlungsflachen gem. geltendem FNP (Stand Juli
2000) sowie Siedlungsflachen aus Bebauungsplanen" dargestellt, in denen eine "Erhéhung
der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen - Bestand" anzustreben ist.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwégung

Die Stadt Bad Homburg ist einem hohen Wohnungsmarktdruck durch den derzeitigen und
prognostizierten Bevolkerungszuwachs in der Stadt und innerhalb der Metropolregion aus-
gesetzt. Insbesondere mangelt es an bezahlbarem Wohnraum fur untere und mittlere Ein-
kommensgruppen. Deshalb wurde beschlossen, auf den im stadtischen Eigentum befindli-
chen Grundsticken der ehemaligen Gewerbeflache "Vickers-Areal" ein gemischtes Quartier
mit verdichteter Wohnbebauung (bis zu 300 Wohneinheiten, davon mindestens 30% gefor-
derter Wohnungsbau), einem Nahversorger mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.300
m? und einer Kinderbetreuungseinrichtung zu entwickeln.

Das Gebiet liegt in zentraler innerstadtischer Lage in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof zwi-
schen gewerblichen Bauflachen im Stiden, Westen und Osten sowie Uberwiegend Wohnbe-
bauung und der Humboldt-Schule im Norden. Aufgrund der hervorragenden OPNV- und In-
nenstadt-Anbindung sowie der Flachenverfiigbarkeit, die eine zigige Umsetzung gewahrleis-
tet, ist es geeignet, dem dringenden Bedarf an Wohnbauflachen und bezahlbarem Wohn-
raum zu begegnen. Im unmittelbaren Umfeld sollen weitere innerstadtische Flachen (Alt-
Standort Klinik und Georg-Kerschensteiner Schule) einer Wohnbebauung zugefihrt werden.
Durch die Aufgabe von ca. 2,4 ha gewerblicher Bauflache wird keine unmittelbare Geféahr-
dung des Wirtschaftsstandortes Bad Homburg v.d. Hohe gesehen. Bei einer aktuellen Be-
standsaufnahme hat die Stadt derzeit ca. 18 ha Flachenpotenziale fur Gewerbe - Brachfla-
chen, Nachverdichtungspotenziale und noch nicht entwickelte Planungsflachen - ermittelt.
Nach derzeitigem Kenntnisstand wird ein zusatzlicher Bedarf an Gewerbeflachenpotenzialen
erst mittel- bis langfristig gesehen.

Im Bebauungsplan Nr. 26 ,Frolingstrale, SchleuBnerstraBe, Schaberweg, 1. Anderung wird
im sudwestlichen Gebietsteil ein Sondergebiet fir Nahversorgung und Kinderbetreuungsein-
richtungen festgesetzt. Der geplante Nahversorger mit einer Verkaufsflache kleiner als
2000m2 soll der wohnungsnahen Grundversorgung der umliegend bestehenden und zukinf-
tig sich dort ansiedelnden Bevélkerung dienen (Vickers-Areal sowie Klinikstandort und
Georg-Kerschensteiner-Schule nordwestlich des Anderungsgebietes). Negative Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich von Bad Homburg v.d. H6he sind geméan gut-
achterlicher Stellungnahme zum Bebauungsplan dadurch nicht zu erwarten.

Durch die Anderungen in Gebiet "Vickers-Areal" werden keine neuen Beeintrachtigungen
von Umweltbelangen vorbereitet, da es sich um die Wiederbebauung einer frither gewerblich
genutzten Flache handelt. Durch die Vornutzung bedingte Grundwasser- und Bodenluftbe-
lastungen werden derzeit noch behandelt. Sie stehen der geplanten Nutzung nicht grund-
satzlich entgegen, eine vollstdndige Umsetzung der Planung ist aber erst nach Abschluss
der Grundwassersanierung im dstlichen Plangebiet méglich. Aul3erdem ist eine entspre-
chende Baubegleitung (Uberwachung der AushubmaRnahmen und ggf. erweiterter Aushub
zur Beseitigung moglicher Gefahrenquellen durch punktuell erhéhte LHKW-Gehalte im Un-
tergrund) erforderlich.

Zur Minderung der im Gebiet vorhandenen Schienen- Stral3enverkehrs- sowie Gewerbe-
larmbelastung, auch durch den geplanten Lebensmittelmarkt, sind im Bebauungsplan ent-
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sprechende MalRnahmen vorgesehen (larmoptimierte Zufahrts- und Gebaudeanordnung so-
wie Grundrisse, baulicher Schallschutz). Weitere Schutzvorkehrungen sind auf Basis detail-
lierter Planungen im Rahmen bauordnungsrechtlicher Genehmigungsverfahren festzulegen.
Durch Bepflanzungen und Dachbegriinung ist gegeniber der friiheren Nutzung (Gewerbe
und nachfolgend Lagerplatz und Brache) mit einer 6kologischen und gestalterischen Aufwer-
tung des Gebietes zu rechnen.

Die Anfalligkeit der der durch die Planung ermdglichten Vorhaben fir schwere Unfélle und
Katastrophen ist nach § 2 Abs.4 BauGB und 8 39 Abs.3 UVPG vertieft im nachfolgenden
Planungs- und Zulassungsprozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flachennut-
zungsplanung wird lediglich die Anfalligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der
Bodennutzung in den Grundziigen gemalR § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Es besteht ein Risiko
insbesondere fiir die menschliche Gesundheit durch Unfélle auf den vorbeifiihrenden Stra-
Ben (FrohlingstralRe, Schaberweg) und der Bahntrasse. Die Wahrscheinlichkeit fur das Ein-
treten eines solchen schweren Unfalles wird als sehr gering eingeschatzt.

Flachenausgleich:

Bei Planungen zur Wiedernutzbarmachung von Flachen (sog. Konversionsflachen) oder ver-
gleichbarer Mal3nahmen der Innenentwicklung (8 13a BauGB, Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) ist kein Flachenausgleich erforderlich.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gemischt genutzten innerstadtischen Quartiers mit
verdichteter Wohnbebauung, Nahversorgungszentrum und Kinderbetreuungseinrichtung auf
einem freien ehemaligen Gewerbegrundstiick und dem Grundstuck einer Sporthalle, die
zeitnah abgerissen und auf dem Schulgrundstiick der nordwestlich angrenzenden Humboldt-
Schule neu errichtet werden soll. Der Bebauungsplan Nr. 26 "Frolingstral3e, Schleuf3nerstra-
Re, Schaberweg, 1. Anderung" befindet sich im Parallelverfahren. Damit er als aus dem
RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden kann, ist es erforderlich, die bisherigen
Planaussagen entsprechend der neuen Planungsziele und der gemischten Struktur der Ge-
bietsumgebung wie folgt zu andern:

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 2,4 ha) und "Flache fir Gemeinbedarf - Weiterflh-
rende Schule, Bestand" (ca. 0,6 ha) in "Gemischte Bauflache, geplant" (ca. 3 ha)

Beziglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefihrt.

Zur Bericksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prifkriterien fir die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden.
Die Prifkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1
(Umweltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu bertcksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprift werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prufverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

(8 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
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von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder tberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

HAItIBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. (§ 1 HAItIBodSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (8 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in  Verantwortung gegenlber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (8 1 BauGB)

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Druck-
sache Nr. IlI-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. 1V-182 der Verbandskammer vom
11.12.2019 zur Drucksache Nr. 1V-2019-70).
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B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das ehemals gewerblich genutzte Anderungsgebiet ist Uberwiegend durch Brache gepragt.
Die ehemals vorhandenen baulichen Anlagen wurden zurtickgebaut. Der mittlere Teil diente
seit 2011 als Parkplatz und Depot fur die Stadtwerke und den Bauhof der Stadt Bad Hom-
burg v.d. H6he.

Von der Anderung sind folgende Schutzgebiete betroffen:
Lage innerhalb der Zone lll eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes, der Zone C ei-
nes Heilquellenschutzgebietes und im Naturpark Hochtaunus

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

¢ Da es sich um die Nachfolgenutzung auf einer ehemaligen Gewerbeflache handelt,
wird durch die Planung keine Neuinanspruchnahme einer bisher unbebauten Flache
vorbereitet.

e Die Boden im Anderungsgebiet sind durch die friihere Nutzung stark anthropogen
Uberformt und im Bereich der Sporthalle sowie im mittleren Teil versiegelt.

¢ Im Gebiet befindet sich der Altstandort Vickers (ALTIS-Nr. 434.000.010.001.839).
Durch die industrielle Nutzung kam es zu Bodenverunreinigungen und in der Folge zu
Grundwasser- und Bodenluftverunreinigungen durch leichtflichtige Kohlenwasser-
stoffe (LHKW) und Minral6lkohlenwasserstoffe (MKW). Die Bodensanierung wurde
1999 abgeschlossent.

e Allerdings befinden sich gemafl Bebauungsplan-Entwurf und Stellungnahme des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt dazu vom 06.04.2018 im Gebiet punktuell noch erhéh-
te Gehalte an LHKW (Trichlorethen und Tetrachlorethen, leichtflichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe) im oberflachennahen Bereich. Es wird eine Uberwachung der
Aushubmal3nahmen durch ein sachkundiges Ingenieurbliro empfohlen, welches auf-
fallige Bereiche identifiziert, so dass durch einen erweiterten Aushub mdogliche Gefah-
renquellen beseitigt werden konnen. Die seit 1998 im 6stlichen Bereich betriebene
Grundwassersanierung ist noch nicht abgeschlossen. Uber den Abschluss des
LHKW-Abbauverfahrens und das weitere Vorgehen im Bereich der tieferliegenden
Sand- und Kiesschichten wurde noch nicht entschieden.

e Gemal aktuellem Gutachten zum Bebauungsplan - Umwelttechnische Bodenluftun-
tersuchungen - geht von den noch verbliebenen LHKW-Gehalten keine Gefahr fur die
zukUnftigen Nutzer des Gebietes aus.

¢ Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde fiir die Flache eine abfalltechnische Ein-
stufung der im Plangebiet potenziell anfallenden Ausbaumaterialien mit folgendem
Ergebnis erstellt: Zum Teil wurde im Rahmen der Auffullungen beim Austausch des
belasteten Bodens mehr als 10% Fremdstoffe (Beton- und Ziegelbruch) mit einge-
baut, so dass im Fall eines Ausbaus eine abfallrechtliche Relevanz entstehen kann.
Aufgrund des oberflachennahen Anstehens der belastenden Bereiche ist von einer
ganzlichen Beseitigung bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes auszugehen.

e Aufgrund unterschiedlich hoher Auffillungen im Rahmen der Altlastensanierung so-
wie geogener Schichtenbildung ist bei der Hochbauplanung und Bauausfiihrung mit
heterogenen Baugrundverhaltnissen zu rechnen.

o Gemal Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 27.08.2014 liegt
das Gebiet in einem Bombenabwurfgebiet, so dass grundsatzlich mit dem Vorhan-
densein von Kampfmitteln zu rechnen ist. Ggf. ist auf Flachen, auf denen bisher noch
nicht in einer Tiefe von mindestens 4 Metern bodeneingreifende MaRhahmen erfolg-
ten, eine Sondierung auf Kampfmittel erforderlich.

Ausfertigungsstand: 06.02.2020 17 von 23



3. Anderung des Regionalplans Suidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v.d. Héhe,
Stadtteil Bad Homburg
Gebiet: "Vickers-Areal"

Rechtswirksam

Wasser

e Lage in der quantitativen Heilquellenschutzzone C des festgesetzten Heilguellen-
schutzgebietes fur die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress
GmbH und der Zone lll des Wasserschutzgebietes fur die Trinkwassergewinnungs-
anlage "Lange Meile I" der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe.

e z.T.geringer Grundwasserflurabstand (2 m im Westen des Plangebietes)

o Es wurden und werden derzeit noch Sanierungsmafinahmen zur Dekontamination
des Grundwassers von verschiedenen umweltrelevanten Stoffen aufgrund der ge-
werblichen Vornutzung durchgefuhrt.

Luft und Klima
e hohe Wéarmebelastung > 25,0 - 27,5 Belastungstage pro Jahr im 200 m-Raster (Bi-
oklima)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

¢ In den Randbereichen des Sporthallengelandes und an der Frélingstral3e befinden
sich vereinzelte Baume und Gehdlzbestande. Teilbereiche des Anderungsgebietes
weisen Ruderalvegetation auf.

e Im Vorfeld des parallelen Bebauungsplanverfahrens wurde 2013 eine Artenschutz-
prifung nach § 44 (1) BNatSchG durchgefihrt. Untersucht wurden Végel und Fle-
dermause. Erfasst wurden 25 Vogelarten, Gberwiegend als Nahrungsgaste, 10 als
Brutvogel in den Randbereichen. Lediglich der Girlitz ist als bemerkenswert und der
Vorwarnliste der roten Liste Hessen zuzuordnen. Es konnten 3 Fledermausarten
nachgewiesen werden: Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus und Grof3er Abend-
segler. Quartiere konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden, Gebaudequar-
tiere an der Sporthalle kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden.

Landschaft
e Das Ortshild ist gepragt durch die Brachflache mit angrenzender Wohn- und Gewer-
bebebauung. Am éstlichen Rand wird das Gebiet vom "Hélderlinpfad” tangiert.

Mensch und seine Gesundheit

e Das Plangebiet weist eine erhebliche Verkehrslarmeinwirkung von bis zu 69 dB(A)
tags und bis zu 62 dB(A) nachts durch die umliegenden Straf3enziige und die sudlich
angrenzende S-Bahn-Linie auf. Weiterhin ist mit Larmeinwirkungen durch gewerbli-
che Nutzungen im Bereich Schaberweg und im Gewerbegebiet Mitte sowie durch die
geplante Einzelhandelsnutzung zu rechnen.

e Es besteht ein Explosions-, Brand- und Vergiftungsrisiko bei Unféallen auf der angren-
zenden S-Bahntrasse.

Kultur- und sonstige Sachqguter
e Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht betroffen.
e GemaR Stellungnahme von hessenARCHAOLOGIE liegen in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes arch&ologische Fundstellen, so dass mit potenziellen Bodendenkmalern
zu rechnen ist.

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung
Die bisher geplante Nutzung entspricht der friiheren Nutzung der Planflache. Durch die bis-

herige Planung sind durch eine mogliche gewerbliche Wiedernutzung Auswirkungen zu er-
warten wie z.B. potenzielle Schadstoffbelastungen von Boden und Grundwasser, gewerbli-
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che Pragung des Ortsbildes, Einschradnkung der Zuganglichkeit des Gebietes, Belastung der
Bewohner angrenzender Wohngebiete durch Emissionen und Gewerbelarm.

Auswirkungen der Plan&nderung

Durch die Plananderung zur Wiedernutzung einer innerstadtischen bisherigen gewerblichen
Bauflache sind keine neuen erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Vielmehr ist mit einer
stadtebaulichen, Ortsbild- und umweltbezogenen Aufwertung zu rechnen, da die durch den
friheren gewerblichen Betrieb verursachte Boden- und Grundwasser-Schadstoffbelastung
weitgehend beseitigt wurde und derzeit noch Sanierungsmafinahmen erfolgen und auf einer
innerstadtischen Brachflache ein neues Stadtquartier mit Durchgrinung, Spiel- und Aufent-
haltsbereichen und neuen Wegebeziehungen entsteht.

Dem Verlust an Lebensrdumen fir Vdgel und Fledermause durch Rodung von Baumen und
Gehdlzen (Konflikt mit den Zielen des BNatSchG) wird durch die vorgesehenen Bepflan-
zungs- und Begriinungsmafinahmen, die neue Lebensraume schaffen, begegnet.

Durch die Plananderung wird eine Wohnnutzung in einem durch Verkehrs- und Gewerbelarm
belasteten Gebiet vorbereitet (Konflikt mit den Zielen des BImSchG), dem durch entspre-
chende MalRnahmen zu begegnen ist (siehe B 2.3). Die durch die Nutzung der geplanten
Tiefgaragen entstehende Geréduscheinwirkungen bleiben gemaf Bebaungsplan-Entwurf
weitgehend unterhalb der in der TA Larm vorgegebenen Immissionsrichtwerte und Uber-
schreiten diese nur bzgl. der Nachtwerte im Bereich unmittelbar oberhalb der Zufahrten in
den relevanten Verkehrszeiten. Die Zufahrt und Anlieferung des im stidwestlichen Ande-
rungsgebiet geplanten Lebensmittelvollversorgers ist vom Schaberweg aus geplant, so dass
davon keine wesentlichen Beeintrachtigungen der geplanten und vorhandener Wohnnutzung
zu erwarten sind.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Emissionen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht entstehen und Abfélle (u.a.
Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) sowie Abwasser anfallen. Detaillierte Informationen
zu Art und Umfang sowie der daraus resultierenden Belastigungen sowie mogliche Vermei-
dungsmafinahmen liegen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht vor. Sie sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erheben bzw. zu regeln.

Um eine mdgliche Zerstérung von potenziellen Bodendenkmalern zu vermeiden, sollten bau-
vorgreifende bzw. baubegleitende Untersuchungen erfolgen.

Fur das Plangebiet sind gemalR dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heillen Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stiirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kdonnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da die zulassigen Eingriffe gemanR rechtskraftigem Bebauungsplan (ehemals bestehende
Versiegelung durch Bebauung) bereits vor der planerischen Entscheidung zur 1. Anderung
erfolgten bzw. zul&ssig waren, ist gemaf § 1a (3) BauGB kein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich erforderlich. Die Auswirkungen einer geman Bebauungsplan mdglichen Erhéhung des
Versiegelungsgrades durch eine hdhere Grundflachenzahl werden durch grinordnerische
Mafinahmen minimiert und ausgeglichen.
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FFH-Vertraglichkeit

Gemal} 8§ 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den maf3geb-
lichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prufung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den
Bauausfiihrungen; Uberwachung der AushubmafRnahmen durch ein sachkundiges
Ingenieurbiro aufgrund der Vorbelastungen; systematische Sondierung auf Kampf-
mittel vor Beginn der Bauarbeiten auf Grundstiicksflachen, auf denen bodeneingrei-
fende MalRnahmen stattfinden

¢ bauvorgreifende bzw. baubegleitende Untersuchung/Sondage durch eine archaologi-
sche Fachfirma, um ggf. archaologische Funde zu dokumentieren und zu bergen

e projektspezifische Baugrunduntersuchungen, bauliche Vorkehrungen sowie Arbeits-
schutzmalRnahmen bzgl. der im Gebiet noch vorkommenden LHKW-Gehalte in der
Bodenluft.

e Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung (Stauraumkanale, Zisternen 0.4.), Re-
tention von Niederschlagswasser durch Dachbegriinung und Griinflachen

e Fortfihrung der MaRnahmen zur Sanierung des Grundwasserschadens durch den
Umgang der Firma Vickers mit verschiedenen umweltrelevanten Stoffen

e Berlcksichtigung der Ge- und Verbote der Schutzverordnung des Trinkwasser- und
Heilquellenschutzgebietes im Rahmen der weiteren Planung, so dass keine neuen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

e Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigem
Bewuchs sowie zur Begriinung von Grundstiicksfreiflachen, StralRen, Dachflachen
und Tiefgaragen

e Zeitliche Beschrankung der Rodung von Geholzen auf Zeitraume auf3erhalb der Brut-
saison von Vogeln

e Verwendung insektenschonender Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen,
LED-Leuchtmittel) mit vollstandig geschlossenem Lampengehause, um ein Anlocken
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren.

e Erganzung und Verbesserung des Wegenetzes

e Aufgrund der Vorbelastung durch Strafl3en- und Schienenverkehrslarm wurde eine
schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchge-
fuhrt. Danach sind MalRBnahmen zum Larmschutz erforderlich wie entsprechende Ge-
baudeanordnung sowie bauliche Vorkehrungen an Gebauden. Das dem Bebauungs-
plan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht zur Minimierung der Larmein-
wirkung eine weitgehend geschlossene Anordnung der Gebaude entlang der Stral3en
vor, so dass im Innenbereich Wohngebietsqualitat erreicht wird. Des Weiteren ist eine
Schallddmmung der AuRenbauteile der Geb&aude verbindlich festgesetzt.
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B 2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Eine Umweltprifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten wurde nicht durchgefiihrt, da es
sich um die Wiedernutzung einer innerstadtischen, ehemals gewerblich genutzten Brachfla-
che im Sinne der gesetzlich vorgegebenen vorzugsweise zu betreibenden Innenentwicklung
handelt.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das fur die vorliegende Plandnderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prufverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Priifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde ergénzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe | BauGB.

Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden kdnnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plan&dnderung auf
sieben verschiedene Schutzguter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevolkerung, Kultur- und Sachgtter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen z&hlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kénnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Um-
weltprufung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fir die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kdénnen.

Die Vorpriufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:
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Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmal3stablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
o zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfalligkeit
gegeniber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
¢ zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfih-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen.

Fur den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fur ein Monitoring entwickelt, das in
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Planéanderung verbundenen Umweltauswirkungen flief3en in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch die beabsichtigte Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers mit verdichteter
Wohnbebauung, Nahversorgungszentrum und Kinderbetreuungseinrichtung auf einem ehe-
maligen Gewerbegrundstiick und dem Grundstiick einer zu verlagernden Sporthalle sind
keine erheblichen neuen Umweltauswirkungen zu erwarten. Durch die Vornutzung bedingte
Grundwasser- und Bodenluftbelastungen werden derzeit noch behandelt und stellen keine
Gefahrdung fur die geplante Nutzung dar. Zur Minderung der im Gebiet vorhandenen Schie-
nen- und Stralenverkehrslarmbelastung sind im Bebauungsplan entsprechende MalRnah-
men vorgesehen (Gebaudestellung, baulicher Schallschutz). Durch Bepflanzungen und
Dachbegriinung ist gegentiber der friiheren Nutzung (Gewerbe und nachfolgend Lagerplatz
und Brache) mit einer 6kologischen und gestalterischen Aufwertung des Gebietes zu rech-
nen.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Nr. 1, 4-11 des Quellenverzeichnisses
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