REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -

Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.: 1X/146.0
12.04.2021
Az. 11l 31.1 - 93 b 10/01 Sitzungstag: Anlagen:
30.04.2021 (HPA) -1-

Beschlussfassung uber die Zustimmung zur Durchfiihrung des Plananderungsverfahrens
nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Stadt Bad Homburg v. d. H., Stadtteil Ober-Eschbach
Gebiet: ,,Gewerbegebiet Massenheimer Weg*“

Sehr geehrte Damen und Herren,
den folgenden Beschluss empfehle ich lhnen:

Die Regionalversammlung Siidhessen stimmt der Durchfiihrung des Plananderungsver-
fahrens fiir die beiliegende Planung (Drucksache Nr. IV-2021-14 Verbandskammer des Regio-
nalverbandes FrankfurtRheinMain) im Bereich des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

nach Baugesetzbuch (BauGB) zu.

Mit freundlichen Grif3en

Gez. Lindscheid
Regierungsprasidentin
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Der Regionalvorstand

Regierungsprasidium Darmstadt lhr Zeichen:
Herr Hennig Ihre Nachricht:

Dez. Ill 31.1 Regionalplanung Unser Zeichen:
Ansprechpartner: Dr. Arnd Bauer

64278 Darmstadt Egzglr::::lelter RegFNP-Anderungen STN zu
Telefon: +49 69 2577-1541
Telefax: +49 69 2577-1547
bauer@region-frankfurt.de

25. Mérz 2021

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flichennutzungsplan 2010
hier: Durchfiihrung von Plananderungen nach Baugesetzbuch

Sehr geehrter Herr Hennig,

der Regionalvorstand des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in seiner
Sitzung am 25. Marz 2021 nachfolgende Beschliisse zur Aufstellung von
Plananderungen des Regionalplanes Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 zur Vorlage an die Verbandskammer des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain gefasst:

5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe, Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Drucksache Nr. IV-2021-14

4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Miinzenberg, Stadtteile Trais und Miinzenberg

Gebiet A: "Wetterstra3e"

Gebiet B: "Minzenberg Ost"

Drucksache Nr. IV-2021-17

Nach Zustimmung des Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung
Sudhessen zur Durchflhrung der Plananderungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und
den Beschlissen der Verbandskammer erfolgt die Bekanntmachung der
Aufstellungsbeschliisse im Staatsanzeiger flir das Land Hessen durch den
Regionalverband.

Regionalverband FrankfurtRheinMain ~ Telefon: +49 69 2577-0 Deutsche Bank Frankfurter Sparkasse
PoststraBe 16 info@region-frankfurt.de IBAN: DE68 5007 0010 0096 7356 00 IBAN: DE15 5005 0201 0000 3028 02
60329 Frankfurt am Main www.region-frankfurt.de BIC: DEUTDEFFXXX BIC: HELADEF1822



Seite 2 zum Schreiben vom 25. Méarz 2021
an das Regierungsprasidium Darmstadt

Des Weiteren wurde lber die Aufstellung der 2. Anderung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Bad Soden am
Taunus, Stadtteil Bad Soden, Gebiet: "Sinai Il und IlI" zur Vorlage an die
Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain entschieden. Der
Beschluss erfolgte vorbehaltlich der Zulassung der Zielabweichung vom RPS/RegFNP
2010 fir den Bereich des Anderungsverfahrens durch die Regionalversammiung
Sudhessen.

Zudem hat die Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain in ihrer
Sitzung am 03. Marz 2021 nachfolgende Beschlisse zum abschlieBenden Beschluss
von Planédnderung des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 gefasst:

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Nauheim, Stadtteil Bad Nauheim

Gebiet: "Klinik an der Usa"

Beschluss Nr. IV-251 mit Drucksache Nr. I1V-2021-6

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss Nr. IV-252 mit Drucksache Nr. IV-2021-7

Wir bitten diese Beschlisse dem Haupt- und Planungsausschuss der
Regionalversammlung Siddhessen zur Kenntnis (ber die Abschlisse der
Plananderungen vorzulegen. Im Anschluss an die gemeinsame Beschlussfassung
werden diese Anderungsverfahren der Genehmigungsbehérde vorgelegt.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

AMY =

Dr. Arnd Bauer
Bereichsleiter RegFNP-Anderungsverfahren und Stellungnahmen
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Regionalverband
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FrankfurtRheinMain
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Seite 3 zum Schreiben vom 25. Marz 2021 -/

. . Regionalverband
an das Regierungsprasidium Darmstadt ErankfurtRheinMain

Anlagen:
DS Nr. IV-2021-14

DS Nr. IV-2021-17
Beschluss Nr. IV-251 mit DS Nr. IV-2021-6
Beschluss Nr. IV-252 mit DS Nr. IV-2021-7



Tﬁ\ Drucksache Nr. IV-2021-14
k / Dezernat |

Abteilung Planung

Regionalverband

FrankfurtRheinMain

Betr.: 5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Bad Homburg v. d. Hohe, Stadtteil Ober-Eschbach
Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Vorg.:

hier:

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

I. Antrag

Die Verbandskammer mége beschlieBen:

1.

GemanB §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit

§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes lber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 5. Anderung des Regionalplans Sidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe, Stadtteil Ober-
Eschbach, Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg" eingeleitet.

Geman vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geandert:

"Grinflache - Sportanlage” in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (Flache 1, ca. 2,9 ha)
"Gewerbliche Bauflache, geplant" (Flache 2, ca. 1,4 ha) und "Grlnflache - Sportanla-
ge" (Flache 3, ca. 2,3 ha) in "Flache fur die Landbewirtschaftung” (ca. 3,7 ha)

Es wird zur Kenntnis genommen, dass ein Flachenausgleich geman der Richtlinie zum
Flachenausgleich nur zum Teil vorgenommen wird. Dem Antrag der Stadt Bad Hom-
burg v. d. Hohe auf Befreiung von der Richtlinie zum Flachenausgleich (gem. Punkt 3.
Ausnahmen) far ca. 1,5 ha "Gewerbliche Bauflache, geplant” wird zugestimmt. Das
entsprechende Formblatt ist Bestandteil dieser Beschlussfassung.

Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 6ffentlich
bekannt zu machen.



5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

4. Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung geméanB § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB, sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB durchzuflhren.

5. Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Stdhes-
sen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchflihrung
des Planadnderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).

DER REGIONALVORSTAND
Frankfurt am Main, 25.03.2021
Far die Richtigkeit:

Ude Louec

Ute Lauer
SchriftfUhrerin



5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

Il. Erlauterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Ziel der beantragten RegFNP-Anderung sowie des im Parallelverfahren befindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 113 ,Gewerbegebiet Massenheimer Weg* ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Entwicklung geplanter Gewerbeflachen und Grinflachen -
Sportanlagen in z.T. von RPS/RegFNP 2010 abweichender FlachengréBe und -zuordnung
sowie die Ricknahme geplanter Teilflachen zugunsten des Erhalts landwirtschaftlicher Fla-
chen.

Die gewerblichen Bauflachen sind fir die Ansiedlung neuer und die Entwicklung bestehender
Gewerbebetriebe vorgesehen. Der bestehenden Nachfrage an Flachen fir sportliche Aktivita-
ten im stdlichen Stadtgebiet soll neben dem Neubau der Albin-Géhring-Halle durch zwei zu-
satzliche AuBensportflachen im westlichen Bebauungsplangebiet - auf im RPS/RegFNP be-
reits als "Grunflache - Sportanlagen” dargestellten Flachen - nachgekommen werden. Fir die
dartber hinaus dargestellten Reserveflachen besteht kein Bedarf mehr.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann ist es erforderlich, entsprechend der vorgesehenen Festsetzungen ca. 2,9 ha "Grinfla-
che - Sportanlagen” in "Gewerbliche Bauflache, geplant" zu dndern sowie ca. 2,3 ha "Grin-
flache - Sportanlagen” und ca. 1,4 ha "Gewerbliche Bauflache, geplant” in "Flache fur die
Landbewirtschaftung".

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Durchflihrung eines
Abweichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach § 4 Abs. 9 und/oder § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) nicht
erforderlich ist.

Flachenausgleich:

Der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum
Flachenausgleich, erganzt geman Beschluss der Verbandskammer vom 11.12.2019, wird wie
folgt Rechnung getragen:

Far die Flachenneuinanspruchnahme fiir gewerbliche Bauflache in Flache 1 wird z.T. ein
Flachenausgleich erbracht durch die Riicknahme von ca. 1,4 ha "Gewerbliche Bauflache,
geplant” in Flache 2. Fir die weiteren ca. 1,5 ha "Gewerbliche Bauflache, geplant" in Flache 1
hat die Stadt Bad Homburg v. d. H6he zusétzlich zum Antrag auf Einleitung eines
Anderungsverfahrens einen Antrag auf Anwendung der in der Richtlinie zum
Flachenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprifung gestellt. Wie im
anhangenden Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich begrindet, kann fir die diese
kein Flachenausgleich geleistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fur
Ausnahmen wurde nachvollziehbar beantwortet.



5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

Regionalverband

Anlage zur Drucksache Nr. IV-2019-70 FrankfurtRheinMain

Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich

GemiR Richtlinie zum Flachenausgleich bei Verfahren zur Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 gemaR Verbandskammerbeschluss vom 29.04.2015 (DS-
Nr. 111-2015-26), gedndert durch Verbandskammerbeschluss vom 11.12.2019 (DSNr. IV-
2019-70)

Hier: Begrindung der in der Richtlinie unter Punkt 3 genannten Ausnahme

Vorhaben:

5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Bad Homburg v. d. H8he, Ober-Eschbach

Gebiet: Gewerbegebiet Massenheimer Weg

Bitte kreuzen Sie an:

Der Flachenausgleich kann nicht geleistet werden. O
Der Flichenausgleich kann nicht in vollem Umfang geleistet werden. X

Bitte kreuzen Sie an:

Antworten der Stadt/der Gemeinde mit Begriindung:

a} Warum ist die angestrebte Flachenneuausweisung erforderlich?

O Eigenentwicklung
0 Nahversorgung
O Gewerbeflaichenentwicklung X

Bitte begriinden Sie:

Gewerbe

Das Ziel der Planung ist, ein Gewerbegebiet fur ein produzierendes Gewerbe
planungsrechtlich zu sichern. Da es sich um eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebiets am Massenheimer Weg handelt, welche vor allem den ansassigen
Betrieben Entwicklungsmaéglichkeiten sichert und ihre Bindung an den Standort Bad
Homburg starkt, kommt keine Alternativflache im Stadtgebiet in Frage. Zusatzlich ist der
Bereich am Massenheimer Weg der einzige Standort, der den qualitativen Anforderungen
der Zielgruppe der Planung - den kleinen und mittleren Unternehmen im Bereich des
produzierenden Gewerbes und Handwerks — entspricht.

Die kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) bilden in Bad Homburg v. d. Héhe im
Segment ,Produktion und Gewerbe” eine vielféltige und sehr heterogene Gruppe. Dazu
zahlen Handwerksbetriebe aller Art, Fach-/ Grofthandel, Service, Kfz- und Baugewerbe
sowie Betriebe des verarbeitenden Gewerbes. Ein zukinftiger Flachenbedarf fiir diese
Zielgruppe lasst sich schwer prognostizieren. Einerseits handelt es sich hier um ein
dynamisches Segment der Wirtschaft, wo sich Erfordernisse, Bedarfe und Nachiragen
kurzfristig 8ndern kénnen, andererseits dampft auch die aktuelle Flachenknappheit im
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5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

gesamten Stadtgebiet die Nachfrage mafdgeblich. Eine ungefahre Bedarfsprognose |asst
sich anhand der Entwicklung von sozialversicherungspflichtigen (SVP) Beschaftigten
ableiten. So wird in der Studie ,Update Gewerbeflachen® aus dem Jahr 2018 der
Flachenbedarf fur einfaches Gewerbe dargestellt. Fir Bad Homburg v. d. Hohe wird von
2017 bis 2027 mit einem Wachstum der SVP-Beschaftigten in diesem Wirtschaftszweig
von rund 400 Personen ausgegangen. Bei einer Absorption/ Bedarf von rund 135 bzw.
100 m? BGF/ Beschaftigten entspricht dies einem rechnerischen Flachenbedarf von rund
50.000 m?* BGF (5.000 m? BGF p.a.). Somit bleibt das geplante Gewerbegebiet
Massenheimer Weg mit ca. 30.000 m? Grundflache weit unter dem errechneten
Flachenbedarf.

Mit der 4. Anderung des RegFNP (im Verfahren) wurde eine ca. 0,6 ha grofe gewerbliche
Bauflache sudlich des Massenheimer Wegs in eine ,Flache fir Abwasserbeseitigung” im
Zuge von einer notwendigen Erweiterung der stadtischen Klaranlage umgewandelt. Da
diese Flache in einem direkten Zusammenhang mit dem neuen Gewerbegebiet steht,
wurde damit der Flachenpotenzial im Bereich Massenheimer Weg weiter gemindert.

Sport

Der bestehenden Nachfrage an Flachen fir sportliche Aktivitaten aller Art im sudlichen
Stadtgebiet der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe soll, neben dem Neubau der Albin-Géhring-
Halle, auch durch zwei im Plangebiet realisierte zusatzliche Aufiensportflaichen im
Plangebiet nachgekommen werden. Eine nachhaltige Konzeption neuer Sportflachen ist
nur als Erganzung des bestehenden Standortes am Massenheimer Weg sinnvoll.
Insbesondere aufgrund der qualitativen und quantitativen Flachenanforderungen ist die
Schaffung solcher Flachen im Innenbereich nicht méglich, da Brachen entsprechender
Qualitdt im Ortsteil oder seinem Umfeld nicht vorliegen. Eine Alternative zur Entwicklung
der Sportflachen angrenzend am Siedlungsrand Ober-Eschbachs ist nicht gegeben.

Die im aktuell geltenden Reg-FNP 2010 dargestellte Griinflache mit Zweckbestimmung
Sportanlagen in Grofe von ca. 6,0 ha beriicksichtigt bereits Uberholte Planungsziele und
entspricht nicht dem aktuellen Bedarf an Sportflachen in Ober-Eschbach. Ein Teil der
urspringlich geplanten Grinflache fir Sport (ca. 2,9 ha) wird in eine gewerbliche
Bauflache umgewandelt, auf einem anderen Teil der Flache (ca. 2,3 ha) wird die bisherige
landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt und gesichert.

b) Stehen im Gebiet der Gemeinde andere RegFNP-Potentialflichen zur Verfii-
gung?
0 ja
O nein X

Wenn ja: Warum werden diese nicht genutzt?

Bitte begriinden Sie:

Die Flachen im Bereich des Bebauungsplans Massenheimer Weg stellen das letzte
zusammenhangende Flachenpotenzial fir die Entwicklung von Gewerbeflichen im
Stadtgebiet dar. Bereits in der Gewerbeflachenstudie aus dem Jahr 2010 wird diese
Flache zur Entwicklung empfohlen. Eine Alternativflache, welche den Anforderungen an
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5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

das Gewerbegebiet flir ein produzierendes Gewerbe entsprechen wirde, gibt es im
Stadtgebiet nicht.

Im Zuge der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes im Jahr 2018
(Beschluss der Stadtverordneten am 27.6.2019) wurden bereits Potenzialflachen fir eine
langfristige Gewerbeentwicklung untersucht. Die Flachen werden auf ihre Eignung fur
weitere Entwicklung gepriift und in das Verfahren zur Fortschreibung des RPS / RegFNP
2030 einflielen.

c) Gibt es im Gebiet der Kommune Innenentwicklungspotentiale?

[1JaX
O nein

Wenn ja: Um welche handelt es sich?

[J Bauliicken X
[0 Konversion X
O Leerstand

O Nachverdichtung X
L1 Sonstige

Warum sind diese fiir das beabsichtigte Planungsvorhaben nicht geeignet?
Bitte begriinden Sie:

In den innenstadtischen Lagen stehen zurzeit keine geeigneten zusammenhangenden
Flachen, die den Anforderungen des produzierenden Gewerbes (Larmschutz,
Bodenpreise) entsprechen wiirden, zur Verfugung. Aufgrund der anhaltend hohen
Attraktivitat des Standorts Bad Homburg v. d. Hoéhe als Gewerbe- und
Dienstleistungsstandort steigen die Preise fur gewerbliche Grundstlicke. Betriebe, welche
flir ihre Produktion Hallenflachen oder Lagerfldchen bendtigen, sind von der
Bodenpreissteigerung besonders betroffen. Die Folgen dieser Entwicklungen sind eine
Verdrangung des produzierenden Gewerbes aus der Innenstadt in die Gewerbegebiete in
den Randlagen (z.B. Gewerbegebiete Steinmiihlstralte, Niederstedter Weg) oder mangels
verfigbarer Flachen auch Abwanderungen der Betriebe in andere Kommunen. Um diesen
Tendenzen entgegenzuwirken gilt es, neue Flachen fur das kleine und mittlere
produzierende Gewerbe und Handwerk zur Verfligung zu stellen. Eine Ausweisung eines
Gewerbegebiets aulerhalb der exponierten innenstadtischen Lage und der Ausschluss
von konkurrierenden Nutzungen konnen das Preisniveau im erschwinglichen Rahmen
halten.

Zusatzlich besteht allgemein eine starke Flachenkonkurrenz zu den Wohnnutzungen, die
dem angespannten Wohnungsmarkt in der Region zuzuschreiben ist. Aufgrund der
Umwidmung gewerblicher Bauflachen in Wohn- und Blronutzung in den letzten Jahren
(Vickers-Areal/ Bebauungsplan Nr. 26, 1. And., Mercedes-Senger/ Bebauungsplan Nr.
137, Klinik-Alt/ Bebauungsplan Nr. 90, Siudcampus/ Bebauungsplan Nr. 135) sind die
Entwicklungsspielrdume fiir Gewerbe in den innenstadtischen Lagen deutlich
eingeschrankt.
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5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

Die folgende Darstellung der Flachenpotenziale in bestehenden Gewerbegebieten zeigt
deutlich, dass den oben genannten Anforderungen des einfachen Gewerbes an die
Produktionsflachen nur an wenigen Standorten im Innenbereich gerecht werden kann:

Geplante
Gewerbegebiet Bauflachen Davon verfiigbar / Eignung
Bezeichnung laut RegFNP unbebaut

2010
~Bliropark 1,8 ha 0,7 ha Bereits fUr eine andere
Dornholzhausen” gemischte Nutzung vorgesehen (Sport)
B-Plan Nr. 49 Bauflache (M)
.Niederstedter Weg* 1,9 ha - Ja, jedoch keine
B-Plan Nr. 36, 1. And. gewerbliche Flachenverfligbarkeit

Bauflache (G)
.Gewerbegebiet Mitte“ | 3,3 ha zum Teil langjahrige Nein,
B-Pléne Nr. 17 West, gewerbliche Brachen, die allerdings aufgrund hoher Bodenpreise
West 1. A, Ost, Nr. Bauflache (G) absehbar mittelfristig und fehlender
731, Nr. 14, 2. v.A. nicht fir den Markt zur Verfligbarkeit

Disposition stehen
.Atzelnest Ober- 2.4 ha Teilweise bebaut, Nein,
Eschbach” gewerbliche teilweise aufgrund planungsrechtlicher
B-Plan Nr. 42, 2. A. Bauflache (G} Freiflachenfestsetzungen | Anforderungen
(B-Plan Nr. 68)

»HP-Geldnde Ober- 2,4 ha rd. 1,9 ha unbeabut Nein,
Eschbach* gewerbliche aufgrund hoher Bodenpreise
B-Plan Nr. 42 Bauflache (G)
»SteinmiihlstraBe 0,6 ha 0,6 ha Ja, jedoch keine
Ober-Erlenbach* gewerbliche Flachenverfligbarkeit
B-Plan Nr. 123 Bauflache (G)
Ubriges Stadtgebiet Vereinzelte Grundstiicke | Nein,
(z.B. Urseler StraRe, aufgrund hoher Bodenpreise

Am Pfingstborn)

[ Werden Innenentwicklungspotentiale systematisch erfasst?

Innenentwicklungspotenziale wurden im Jahr 2009 in einer Innenentwicklungspotenzial-
studie erfasst, aber nicht systematisch weiter gepflegt wg. Personalmangel. Alle 2009 er-
mittelten, umfangreichen Potenziale (gréfier 0,5 ha) werden beplant, bzw. sind bereits
bebaut (Vickers-Areal, Studcampus, Klinik-Alt).

[0 Gibt es ein Bauliickenkataster oder Ahnliches?

Innenentwicklungspotenzialstudie aus dem Jahr 2009 — Bauliicken wurden nicht kontinu-
ierlich fortgeschrieben.

O Fand eine Eigentiimeransprache statt? Nein
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5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

d) Gibt es besondere stiadtebauliche Grinde, die gegen eine Flachenriicknahme
sprechen?

O ja
O nein X

Bitte begriinden Sie:

Es gibt keine Flachenpotenziale, in denen eine Riicknahme stattfinden kann.

e) Gibt es im Gebiet der Kommune geplante Bauflachen, die fir eine Flachenriick-
nahme genutzt werden kénnen?

O ja, aber nur teilweise
O nein

Warum kénnen diese nicht genutzt bzw. nur teilweise genutzt werden?
(Bei teilweise moglichem Flachenausgleich diese hier mit Lage und Flachengréfie nennen)

Bitte erl3utern Sie:

Im Bereich der geplanten gewerblichen Bauflachen gibt es aulter der unter dem Punkt c,
genannten Flachen, keine weiteren Flachen, welche fur eine Flachenricknahme geeignet
waren. Im Bereich der Wohnbauflachen oder gemischten Bauflachen befinden sich
ausschliefilich im Gebiet ,Auf dem Bornberg” geplante Wohnbauflachen. Die im RegFNP
2010 dargestellte geplante Wohnbauflache in Grofie von ca. 21,6 ha wird zur langfristigen
Sicherung von Wohnraum bendtigt. Aktuell werden vorbereitende Untersuchungen
durchgefihrt, welche die Rahmenbedingungen fir die Bebauung definieren sollen.
Auflerdem wird die fir diese Gebietsentwicklung bestmogliche Projektstruktur / -
organisation erarbeitet und verwaltungsintern abgestimmt.

Die  Quartiersentwicklung ~ ,Auf  dem  Bornberg® ist im von  der
Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Integrierten Stadtentwicklungskonzept -
Bad Homburg 2030 als eines von 16 empfohlenen Vertiefungsbereich beschrieben
(Prioritat: langfristig). Das Plangebiet stellt eine der letzten groften, fur eine
Wohnbebauung geeigneten Potentialflachen dar, auf dessen Entwicklung und
Strukturierung die Stadt aufgrund der Eigentumsverhaltnisse unmittelbar Einfluss nehmen
kann (Grundstlcksflachen bereits heute zu ca. 45 % im Eigentum der Stadt). Deshalb hat
dieses Projekt eine insgesamt sehr grofse Bedeutung fir die Stadtentwicklung.

Da sich das Gebiet zudem in einer fultlaufigen Entfernung zu einer U-Bahn-Haltestelle
befindet (ca. 500 m — 1000 m), soll diese Flache als ,Wohnbauflache geplant” im RegFNP
2010 beibehalten bleiben. Eine Flachenriicknahme an dieser Stelle wéare angesichts der
aktuellen angespannten Lage am regionalen Wohnungsmarkt nicht sachegerecht und
wirde dem Ziel ,Sicherung von Wohnraum vorrangig an den Haltepunkien des
schienengebundenen Nahverkehrs® widersprechen.
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5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

f) Gibt es rechtswirksame Bebauungsplidne im Bereich geplanter Bauflachen, die
noch nicht umgesetzt wurden und fiir eine Flachenriicknahme ggf. in Frage
kommen?

O Ja
O Nein X

Wenn ja, werden diese BPlane noch weiterverfolgt?
Bitte erdutern Sie:

Siehe Tabelle unter Punkt c,

g) Warum wird nicht von der Maglichkeit eines interkommunalen Flachenaus-
gleichs gemaR Ziffer 1 Gebrauch gemacht?

Bitte begriinden Sie:

Die Grofie der Flache von ca. 1,5 ha, fir die der Ausgleich interkommunal geleistet werden

sollte, rechtfertigt den Verwaltungsaufwand fur eine interkommunale Abstimmung nicht.

Eine besondere Gewichtung erfolgt in folgenden Fallen:

« Hat die Kommune geringe Bauflachenpotenziale, da sie im RegFNP2010-Aufstel-
lungsverfahren tiberdurchschnittlich auf Zuwachsflachen verzichtet hat?

O ja
[0 nein X

Wenn ja, welche?

Bitte erldutern Sie:

* Weicht der Bevolkerungszuwachs der Kommune von der fur die Fldchenausweisung im
RegFNP 2010- Aufstellungsverfahren zugrundeliegenden Bevolkerungsprognose stark
ab?

O ja
O nein

Bitte erldutern Sie mit konkreter Quellenangabe:

Der zukiinftige Bedarf an Gewerbeflachen kann anhand der Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten prognostiziert werden. In Bad Homburg wurden im Jahr 2007
ca. 28.900 SVP-Beschéftigte und im Jahr 2010 ca. 28.870 jeweils zum 30. Juni registriert
(Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Regionalverband). Bis zum Jahr 2019 ist die Zahl um ca.
29 % auf ca. 37.200 SVP-Beschaftigten gestiegen. Eine solche Zunahme war wahrend des
RegFNP 2010- Aufstellungsverfahrens nicht absehbar. Zudem liegt die Zunahme weit Uber
dem Verbandsdurchschnitt, welcher nach Angaben des Regionalverbandes um ca. 4% liegt.
Die grofite Gruppe der SVP-Beschaftigten sind Blrobeschaftigte und Beschaftigte im Sektor
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5. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,
Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beschluss

Dienstleistungen. Im Bereich des einfachen Gewerbes wurden im Jahr 2016 ca. 5.400 SVP-
Beschaftigten (15,7% allen SVP-Beschéftigten) registriert (Quelle: Hessisches Statistisches
Landesamt). Die Studie Gewerbefldchen in Bad Homburg geht von einer Zunahme von ins-
gesamt ca. 400 Personen bis zum Jahr 2027 aus. Da bereits im Jahr 2019 insgesamt 37.228
SVP-Beschéftigten registriert waren, kann man die Zahl der SVP-Beschaftigten im Bereich
des produzierenden Gewerbes auf ca. 5.580 schéatzen (bei einer gleichbleibenden Quote
von 15,7%). Dies bedeutet einen Anstieg von insgesamt 180 Personen innerhalb von 3 Jah-
ren. Das ist fast die Hélfte des fir das Jahr 2027 prognostizierten Anstiegs. Daraus ldsst
sich ableiten, dass in Bad Homburg ein klares Defizit an Gewerbefldchen vorhanden ist und
eine Neuausweisung von Flachen fiir alle Gewerbearten dringend notwendig ist. Zu diesem
Schluss kommt auch das am 27.6.2019 beschlossenes Integriertes Stadtentwicklungskon-
zept. Hier werden Potenzialflichen fiir eine langfristige Gewerbeentwicklung ausgewiesen.

" ! ¢ g/ '/ ) - [ .-"( ]
0 < Y (& W acla =
Unterschrift / Funktionsbezeichnung

{wird von der Abteilung Planung des Regionalverbandes FRM ausgefiilf)

Eine Ausnahme vom Fldchenausgleich zur o.g. RegFNP-Anderung

O wird fachlich empfohlen
O wird fachlich nicht empfohlen

Begriindung:
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5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,

Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielender frihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung

Ziel der vorliegenden Anderung sowie eines entspre-
chenden Bebauungsplans ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung
geplanter Gewerbe- und Grinflachen -Sportanlagen in
z.T. von RPS/RegFNP 2010 abweichender Flachengro-
Re und -zuordnung und die Ricknahme geplanter Teil-

flachen zugunsten des Erhalts der landwirtschaftlichen

Nutzung.
Flachenausgleich Ausnahme
GebietsgroRe ca. 6,7 ha

Zielabweichung

nicht erforderlich

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss

zur RegFNP-Anderung

04.02.2021

Parallelverfahren

O nein ja, Bebauungsplan Nr. 113 ,Gewerbegebiet

Massenheimer Weg*

FFH-Vorpriifung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Archaologie
Artenschutz
Boden
Klima
Larm
Verkehr

Ausfertigungsstand: 01.03.2021
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5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,

Stadtteil Ober-Eschbach
Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Derzeitige RegFNP-Darstellung
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5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,

Stadtteil Ober-Eschbach
Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"
Beabsichtigte RegFNP-Darstellung
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,9 ha)
Sportanlage”

ca.2

MaRstab: 1 : 50 000

(Flache 1
"Grunflache
(ca. 3,7 ha)

4 ha) und

ki

ca. 1

ca. 2,3 ha) in "Flache fur die Landbewirtschaftung

Sportanlage" in "Gewerbliche Bauflache, geplant"
(Flache 2

Grenze des Anderungsbereiches

"Gewerbliche Bauflache, geplant”

che 3
Ausfertigungsstand: 01.03.2021

"Grunflache -




5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,

Stadtteil Ober-Eschbach
Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielender frihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

1™~
2N- O
o
n ™
= |
3
1
2
@
P)
($ Grenze des
Anderungsbereiches
™
~ a Ohne MaRstab
Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:
IriINII 11 |
O
-
™
s
3
1
2
@)
(%D Grenze des
29) Anderungsbereiches
~ Ohne MaRstab
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5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,
Stadtteil Ober-Eschbach
Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielender frihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2019)

Grenze des Anderungsbereiches MafRstab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 01.03.2021 7 von 27



5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,
Stadtteil Ober-Eschbach
Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

3 N
/ ]
A |
Grenze des Anderungsbereiches ohne MaRstab
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Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

Wohnbauflache, Bestand/geplant
Gemischte Baufliche, Bestand/geplant

Flache fir den G i darf, B d I
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

(textl. Zweckbestimmung) i
Sonderbauflache mit hohem Grinanteil

(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbaufldche mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

S iet fur den groRfidchi

(ggf. nahere Zweckbestim mung)*

) Einzelhandel

Siedlungsb ungsg

orranggebiet Bund

Grunflache (chne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
Itpl groferer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-

dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

SR (ST 1

Friedhof

Verkehr

Flache fur den Straenverkehr

Bundesfernstrate, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstralle, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Stralle oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Stralle oder driliche
Hauptverkehrsstralle, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant **

Ausbaustrecke Strake

Straftentunnel

I} P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)
Uberdrtliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fur den Schienenverkehr

fernverkeh .

Regional bedeutsame Schi
oder drtliche Schi ph k
Bestand/geplant **

A Al Schiene

o 7d i
T T ung

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fer kehr, geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestandigeplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fur den Luftverkehr, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§0 Abs.4 Nr.2 HLPG

§5 Abs.2 Nr.1 BauGB

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

50

B0

55 Abs2 Nr.1 BauGB

B0

59 Abs 4 Nr2 HLPG iV.m_

§6 Abs 3 Salz ZHLPG

§6Abs3 Nr1 HLPG

§5 Abs.2 Nr5 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG

0.
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
s0

§ 9 Abs.4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.d Nr.3 HLPG

9 Abs.4 Nr.3 HLPG
5 Aba2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
50

TR A
§9Abs 4 Nr 3 HLPG
B0

50

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr 3 HLPG

B0

s0.

9 Abs4 Nr 3 HLPG
5 Abs2 Nr.4 BauGB
se

B0,

(#)  Verkehrslandeplatz, Bestandigepl
Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
E—l Flache fur Versorgungsanlagen, fir die A
gung und Ab rbeseitigung, Bestand/geplant

(S oy ke,

¥ [@) Einrbfhlung d_er fl:ktﬁzﬂadtiverrlscr‘gung-

= [@) Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

[1 () Einrichtung zur A gung, Bestandigeplant

O [@) Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant
e Abbau Hochsp leitung

B

Fer 1 B iigeplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

Land- und Forstwirtschaft

1
L1
(-

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fiur die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vomranggebiet fir Natur und Landschaft

Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft

Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Fl&-
chen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Rohstoffsicherung

Vi fur Regior rkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet far b G Rl

Still- und FlieRgewdsser

Ve ggebiet fur vorbeugenden Hoch schutz
Vorbehalt biet fur vor genden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fur den Grund schutz
Vorbehaltsgebiet oberflach her Lagerstatten

Vorranggebiet fur den Abbau oberflaichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

L1

von der G hmigung ausger Flache

von der G hmigung g StraBe,

Rechtsgrundlage

9 Abs 4 Nr 3 HLPG
5 Aba 2 Nr.4 BauGB

a0

bs.4 Nr 6 HLPG iV.m
bs.3 Nr.1 HLPG
bs.2 Nr 92 BauGB

ba.3 Nr.2 HLPG
bs.2 Nr 9a BauGB

bs.4 Nr 5 HLPG iV.m
bs.3 Nr 1 HLPG

9 Al
g“

5 Al

9 Abs 4 Nr.6 HLPG iV.m
Ean

5 Al
59 Al
Eaa

5 Abs 2 Nr 9b BauGB

9 Abs.4 Nr4 HLPG iV m
6 Abs.3 Nr.1 HLPG

9 Abs 4 Nr4 HLPG iV.m
6 Abs.3 Nr 2 HLPG

§5 Abs.2 Nr 10 BauGB
§5 Abs.Za BauGB

GAbsANrAHLPG iV m
6 Abs.3 Nr 1 HLPG

§9 Abs 4 Nr.7 HLPG iV.m
56 Abs.3 Nr.1 HLPG

9 Abs 4 NrTHLPGiVm
6 Abs.3 Nr 2 HLPG

55 Abs.2 Nr.7 BauGBl

8 Abs.2 Nr 7 HLPG iV.m
§ Abs.3 Nr.1 HLPG
5 Abs 2 Nr.7 BauGB

0 Abs 4 Nr.7 HLPG LV.m
g 6 Abs.3 Nr.2 HLPG
5 Abs.2 Nr.7 BauGB

0 Abs. 4 Nr.7 HLPG LV.m
6 Abs.3 Nr 2 HLPG

9 Abs.4 Nr B HLPG iV.m
6 Abs.3 Nr 2 HLPG

§
§
§9 Abs 4 NrB HLPG iV m
g! Abs.3 Nr.1 HLPG

5 Abs.2 Nr B BauGB
Nr. 15,14 PlanzV

Genehmis sbescheid
12?.%.20?39

Genehmigungsbescheid
{27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen
(siehe auch Hauptkare)

A
=l T LT

® ®

Stralie (allg.}, raumiich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich ibemommen/vermerkt

Ausbaustrecke Stralle/Schiene

Stralen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rdumlich bestimmt,
gienalpl isch nicht i A
nachrichtiich Gbemommen/vermerkt

Segelfiuggeldnde, nachrichtlich Gbemommen

Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Bdden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtiich Gbemommen/vermerkt

E

nach;ichtlich ﬁhe:nommenrvemern
Naturschutzgebiet,

nachrichtiich Gbemommen/vermerkt
Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbemommen/vermerkt
Geschitzter Landschafisbestandteil,
nachrichtlich Gbemommen/vermerkt

Geschitzier Landschafisb dteil, punktuell
nachrichtiich ibemommen/vermerkt

Maturdenkmal, nachrichtlich Gbermommen/vermerkt

MNaturdenkmal, linienhaft,
nachrichtiich Gbemommen/vermerkt

mal. il fi
F {eines/ )

nachrichtlich Gbemommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbermnommen

Bann- und Schutzwald,
nachrichtlich dbemommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbemommen/vermerkt

T Trink und Heilg gebiet (Schutz-
| | zone | oder 1), ichtlich Gber fvermerit
Tririk und Heliquelh " hi

(Schutzzone III, 11l A, II1I B oder IV}, B
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Ubersch gsgebi
nachri

hifich b P

55 Abs.4 BauGB

50

a0

s0

50

§ 5 Abs.3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

50

50

50

50

50
a0

&0

s0

a0

50

0.

50



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechisgrundiage
a2 & ¢ uckhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB
. T htlich Gberr t
:1 Denkmalschutz, fiachenhaft 0.
Der hutz, linienhaft &0
@ @ Denk hutz, punk Il (e t ) 0
hutz, im Besonderen: so
;‘ UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Baufidiche, Bestand und Planung

Grunfiache, Bestand und Planung

—————— Stadt-, Gemeindegrenze
hiliehan Eal 5

- Grenze des rec q iches des MetropalG

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

E Versorgungskern gs.lhnw.zHLPG
5 Abs.2 BauGB

¥ lar \fy s

////7// Frd Versorgung B0

W Erganzungsstandort so.

] sonstoer Enzemandeisstandon, Bestana

i i bescheid

: von der Genehmigung ausgenommen %ﬁ%g'sﬂg o

* Zuldssige grofflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkauf um™ (i iert)

1 MNahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Drogenewaren, Wasch- und P ittel, Haushal Bekleidung, Schuhe, Sportg
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs-und G ittel, G , Drogerni Wisch- und Putzmitiel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grofigerate, Com-
puter- und K ikati onik, Unterhaltung B id , Schuhe, Haus- und Helmlexhhen Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genu ittel, G , Drogeri . Wasch- und Pulzmltle! Haust . B g. . Haus- und
Heimtextilien, Gardinen

4 Nahrunus und Gent ittel, Getranke, D i , Wasch- und P ittel, Haushal . Elektroklein- und -grogerate,

- und K ikati tronik, Unwrhaltungselektmmk Baumarkt, Buroorganisation, Bek]eidung Schuhe

5 Nahrungs und Gent ittel, G ke, Drog . Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groftgerate,
Computer- und K ikati onik, Unterk g Muhel Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerite, B kt

6 Elektroklein- und -groigerate, Comp und K ikati k , Unterhaltungselektronik, Mobel, Ko . Bekleidung,
Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Gent ittel, G , Di i . Wasch- und P ittel, Haushal . Bekleidung, Schuhe, B t

8 MNahrungs- und Gent ittel, Drogeni: Baumark‘l El in- und -groRgerédte, Comp und K ikati lek
Unterhaltungselekironik, Mohel Kuchen Tepplche Zooartikel, Tiernahrung, Bekleldung Schuhe

49 Nahrungs- und Ge G , Drog , Wasch- und Putzmittel, Haushal . Bekleidung, Schuh

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmiﬂe!

11 Nahrungs- und G 1, G B , Gar rkt
12 Nahrungs- und Genussmntel Gelranlte

** Davon flich b g Dar

gen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:

Ortliche Haup tah = —

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)
Eschborn: Ausbau des Verknupfungspunkles L 3005.PL 3006 (Anschlusssle“e Eschbormn-0st) mit der Anbindung an die Frankfurter Straflle

Frankfurt am Main, Europaviertel: E Str hnitt zwischen Emser Bricke bis Am Romerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Enuastungsslraae b L (v g der Ferdinand-Happ-Straie)
Franklun am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsallhrucke
Gil vsburg: Or g Gin:hmm im Zuge der L 3040
Gréa iesbach: O hung Gra bach im Zuge der B 456
Mahlheim am Main: Luckerlsch[uss Sudnng zwischen der K 191!Spessaﬂstralle und Dieselstralle

bertsh : Verbindung der L 3117/5 gehung Obertst und dem Rembrucker Weg

Oberursel: Anschluss der Walngananumgehung an die Nassauer Stralle
Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Burgel

Raunheim: Anschl pen von der B 43 zur Flérsheimer Strale (von der G hmigung g )

Raunheim: Verbind it i der B 43 und der Aschaffenburger Stralte

Wolfersheim: Veregung der K 172 in dem Ortsteil Sodel

Ortliche Schi hauptverkeh L

Bruchkdbel: Gaterzuggl hluss eh i Fllegnmcrsl(Erlensae}

Frankfurtam Main: Hafenbahng!ense im Bereich Osthafen - F Hafs verbindungsgleis Osthafen - haf
h Gus : Glterz ....' hi Hafen

Grofl-Kr g: Giter g 155 i

Hanau: Hafenbahngleise der d ke Hanau

Hatt u lei Okriftel

Kelsterbach: Guter i chluss U RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stmﬂonbahnverkehr einschlietlich teilweise unterirdischer Fihrung
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Begriindung

A: Erlauterung der Plananderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes lber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemaR § 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
gemal § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

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

A 2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6,7 ha.

Er liegt am Ostlichen Rand des Stadtteils Ober-Eschbach und wird im Norden begrenzt durch
die Peterhofer Stralde, im Osten durch landwirtschaftliche Flachen und den Ostring, im Su-
den durch den Massenheimer Weg und im Westen durch bestehende und geplante Sportan-
lagen (Flache 1) und derzeit noch landwirtschaftlich genutzte, geplante gewerbliche Baufla-
chen und die Regionalparkroute (Flache 2).

Die Abgrenzungen konnen den vorgelegten Planzeichnungen enthommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Die vorliegende RegFNP-Anderung wurde von der Stadt Bad Homburg v. d. H6he gemaR
Stadtverordnetenbeschluss vom 04.02.2021 beantragt. Ziel der Anderung sowie des im Pa-
rallelverfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 113 ,Gewerbegebiet Massenheimer Weg*
(Aufstellungsbeschluss vom 11.05.2017) ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Entwicklung geplanter Gewerbeflachen und Grinflachen - Sportanlagen in
z.T. von RPS/RegFNP 2010 abweichender FlachengréfRe und -zuordnung sowie die Rick-
nahme geplanter Teilflachen zugunsten des Erhalts landwirtschaftlicher Flachen.

Die gewerblichen Bauflachen sind fir die Ansiedlung neuer und die Entwicklung bestehender
Gewerbebetriebe vorgesehen. Der bestehenden Nachfrage an Flachen fir sportliche Aktivi-
taten im sudlichen Stadtgebiet soll neben dem Neubau der Albin-Géhring-Halle durch zwei
zusatzliche AuRensportflachen im westlichen Bebauungsplangebiet - auf im RPS/RegFNP
bereits als "Grinflache - Sportanlagen" dargestellten Flachen - nachgekommen werden. Fur
die darUber hinaus dargestellten Reserveflachen besteht kein Bedarf mehr.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen wie folgt zu andern:

"Grinflache - Sportanlage" in "Gewerbliche Bauflache, geplant" (Flache 1, ca. 2,9 ha)
"Gewerbliche Bauflache, geplant" (Flache 2, ca. 1,4 ha) und "Grinflache - Sportanlage" (Fla-
che 3, ca. 2,3 ha) in "Flache flr die Landbewirtschaftung" (ca. 3,7 ha)
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Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

Fur die Flachenneuinanspruchnahme fur gewerbliche Bauflache wird somit z.T. ein Flachen-
ausgleich erbracht durch die Riicknahme von ca. 1,4 ha "Gewerbliche Bauflache, geplant”
(Flache 2). Fur die Ubrigen ca. 1,5 ha hat die Stadt Bad Homburg v. d. H6he einen Antrag
auf Anwendung der in der Richtlinie zum Flachenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen
Einzelfallprifung gestellt.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegung "Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung" sowie in einem "Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand und Planung", da dieses gemal Ziel Z3.4.1-3 auch die im RPS/RegFNP 2010 darge-
stellten Grunflachen beinhaltet.

Die zu andernden Grinflachen (Flache 1 und 3) liegen aullerdem im ,Vorbehaltsgebiete flr
besondere Klimafunktionen", in denen Nutzungen und Malihahmen vermieden werden sol-
len, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und Frischluftabfluss bzw. den
Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschadstoffen oder Warme ver-
bunden sind. Sie liegen aullerdem im ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz* (beste-
hendes Trinkwasserschutzgebiet Zone IIl A), in dem der Schutz des Grundwassers einen
besonders hohen Stellenwert hat bei der Abwagung gegentiber Planungen und Vorhaben,
von denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen kdnnen.

Die vorgesehenen Anderungen weichen zwar von diesen Zielsetzungen ab, sie sind aber mit
einer GrolRe von ca. 2,9 ha geplanter Gewerblichen Bauflache (Flache1) sowie der Rick-
nahme von Grinflache - Sportanlage (ca. 2,9 ha in Flache 1 und ca. 2,3 ha in Flache 3) und
ca. 1,4 ha "Gewerblicher Bauflache" (Flache 2) zugunsten von ca. 3,7 ha "Flache fir die
Landbewirtschaftung" aufgrund der geringen Flachengrofen regionalplanerisch nicht von
Belang.

Eine Ausweisung der Flachen 2 und 3 als ,Vorranggebiet fur Natur und Landschaft” gemaf
der Einstufung im ,Fachkonzept Vorrang Landwirtschaft im RegFNP* kann ggf. erst im Rah-
men einer Neuaufstellung des RPS/RegFNP erfolgen, da es sich um eine rein regionalplane-
rische Kategorie handelt, deren Erganzung eine Plananderung nach §6i.V.m. § 2 Abs. 3
HLPG erfordern wirde, von der aufgrund des sehr aufwendigen Verfahrens abgesehen wird.
Die Behandlung der Klimafunktion und des Grundwasserschutzes erfolgt im Umweltbericht.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die verkehrliche Erschlielung der Flache 1 erfolgt Uber eine Planstrafle an den sudlich des
Anderungsgebietes verlaufenden Massenheimer Weg der an den Ostring (L 3205) an-
schlieRt. Uber den Ostring besteht Anschluss an das (iberértliche StraRennetz (BAB A5).

Im Rahmen des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten
erstellt (Bebauungsplan Nr. 113 ,Gewerbegebiet Massenheimer Weg“, Ingenieurgruppe IVV
GmbH Aachen, Stand Juni 2020). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt
durch die Peterhofer Strale im Norden und den Massenheimer Weg im Sliden sowie der
bestehenden Sportanlage im Westen und der Regionalparkroute im Osten. Die Entwicklun-
gen des gesamten Geltungsbereiches wurden in diesem Gutachten bericksichtigt. Inhaltlich
wurde die gegenwartige Verkehrsbelastung des angrenzenden StralRennetzes untersucht
und in einer Prognose die verkehrliche Entwicklung bis 2030 skizziert. Zudem erfolgte fur alle
relevanten Knotenpunkte ein entsprechender Leistungsfahigkeitsnachweis. Die Flache 1
dieses Anderungsverfahren ist in diesem Verkehrsgutachten beriicksichtigt.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass davon ausgegangen werden kann, dass die
durch die stadtebauliche Planung zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsmengen von den
vorhandenen und den geplanten Verkehrsanlagen aufgenommen und verkehrstechnisch
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abwickelt werden kénnen, ohne benachbarte Knotenpunkte zu Uiberstauen oder zu beein-
trachtigen. Lediglich am Knotenpunkt Massenheimer Weg/Ostring sind zur Abwicklung der
prognostizierten Verkehre bauliche und signaltechnische Anpassungen erforderlich. Die kon-
krete Festsetzung und Realisierung dieser Malitnahmen erfolgt auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung.

Die derzeitige Erschlielung des Gebietes durch den &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfolgt tiber die Haltestelle ,Albin-Géhring-Halle* mit den Stadtbuslinien 2, 12, 22
und dem Regionalbus X27 sowie Uber die Haltestelle ,Pfarrbornweg“ mit den Stadtbuslinien
2 und 12. Die beiden Stadtbuslinien 2 und 12 sind mit dem Bahnhaltepunkt ,Gonzenheim*
der U-Bahn-Linie 2 (Frankfurt-Sud - Bad Homburg-Gonzenheim) verknupft und bieten daher
eine direkte Anbindung an den schienengebundenen OPNV. Zur Verbesserung der Erreich-
barkeit des Plangebiets mit dem OPNV ist vorgesehen, eine weitere Bushaltestelle im Zuge
des Massenheimer Weges einzurichten.

Entlang der Peterhofer StralRe verlauft eine ,Uberértliche Fahrradroute®, die das Anderungs-
gebiet an das stadtische Ful3- und Radwegenetz anbindet.

Durch die Rucknahme der ,Gewerblichen Bauflache, geplant® (Flache 2) sind keine zusatzli-
chen verkehrlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Im Landschaftsplan des friheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: ,Entwick-
lungskarte“) ist das Anderungsgebiet als ,Flachen fiir mégliche Siedlungserweiterungen aus
dem festgestellten Regionalplan Siidhessen 2000 dargestellt (Flache 1) sowie als ,Flachen
fur die Landbewirtschaftung mit Nutzungsempfehlungen zur Férderung des Ressourcen-
schutzes, insbes. Erosionsschutz und Grundwasserschutz“ und ,Flachen aus klimatischen
Grinden freizuhalten® (Flachen 2 und 3) und ,Sukzessionsflache* am 6stlichen Rand von
Flache 3.

In Flache 1 und 3 sind ,Lebensraume und Landschaftsbestandteile gem. § 23 (1) HENatG)
(jetzt § 13 HAGBNatSchG in Verbindung mit § 30 BNatSchG)* dargestellt, deren Darstellung
der Einzelfallprifung durch die Naturschutzbehérde unterliegt. Es handelt sich um Restbe-
stdnde einer Streuobstparzelle in Flache 3, flr die nunmehr eine Beibehaltung der derzeiti-
gen Nutzung vorgesehen ist, sowie um einen nicht mehr vorhandenen Streuobstbestand am
sudlichen Rand von Flache 1, wo mittlerweile reine Ackernutzung stattfindet. Weitere aktuell
relevante Bestande liegen im Bebauungsplangebiet, aber auRerhalb des vorliegenden Ande-
rungsgebietes und werden im Bebauungsplan-Verfahren behandelt.

Das im Plan dargestellte Landschaftsschutzgebiet im Bereich von Flache 2 und 3 wurde auf-
gehoben.

Die dargestellte Regionalparkroute im Stiden entlang des Massenheimer Wegs wird nicht
mehr weiterverfolgt. Die Regionalpark-Rundroute verlauft jetzt in Nord-Siid Richtung zwi-
schen Flache 1 und 3 und am Westrand von Flache 2.

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

A 7. Planerische Abwéagung

Ziel der stadtischen Planung fur das Gebiet zwischen Massenheimer Weg und Peterhofer
Stralle am Ostrand von Ober-Eschbach ist seit Langem die Entwicklung von Sportflachen in
Ostlicher Richtung angrenzend an die Aufensportanlage der Albin-Géhring-Halle und die
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets am Massenheimer Weg. Da sich die stadte-
baulichen Ziele im Laufe des Planungsprozesses z.T. geandert sowie konkretisiert haben,
soll das im RPS/RegFNP 2010 dargestellte Gewerbeflachenpotenzial nun mit gedndertem
Flachenzuschnitt bis zum Peterweiler Weg (Flache 1) entwickelt und im Osten reduziert wer-
den (Flache 2). Eine Erganzung der Sportanlagen erfolgt nur noch westlich der Flache 1. Der
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Ostliche Teil der bisherigen Planflachen 2 und 3 soll als Griinkorridor parallel zur Ostumge-
hung erhalten bleiben.

Die Flacheninanspruchnahme und die Vergrélerung der geplanten gewerblichen Bauflache
um ca. 1,5 ha wird mit dem in Bad Homburg bestehenden Gewerbeflachenmangel begrin-
det. Der Bedarf ergibt sich aufgrund des Eigenentwicklungsbedarfs von am Standort befindli-
chen Betrieben sowie der hohen Nachfrage nach Flachen fur das kleine und mittlere produ-
zierende Gewerbe und Handwerk, fir die es aufgrund der Grundstlickspreise, Standortvo-
raussetzungen und Flachenverfiigbarkeit in den bestehenden Gewerbegebieten und Innen-
stadtlagen keine Entwicklungsmdglichkeiten gibt. Durch die verkehrlich glinstige Lage am
Ostring mit Verbindung zur BAB 5 ist das Gebiet am Massenheimer Weg dafur besonders
geeignet.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein genehmigter Aussiedlerhof mit ei-
nem Wohnhaus und einer Gartnerstelle, der seit einigen Jahren als Betrieb fir Gartengestal-
tung und Landschaftsbau gefiihrt wird. Durch die teilweise Uberplanung dieses Grundstiicks
als Gewerbeflache kann die aktuelle Nutzung dauerhaft gesichert werden.

Fur die Nachfrage an Sportanlagen im sidlichen Stadtgebiet sind nunmehr nur noch westlich
angrenzend an das RegFNP-Anderungsgebiet erganzende Anlagen vorgesehen. Der Neu-
bau der Albin-Goéhring-Halle am Massenheimer Weg soll als neues ,Sportzentrum Siid“ dop-
pelstockig realisiert werden. Zusatzliche sind im Bebauungsplan zwei Aulensportflachen auf
im RPS/RegFNP 2010 bereits als ,Griinflache - Sportanlagen® dargestellten Flachen vorge-
sehen.

Im dstlichen Teil des Anderungsgebietes (Flache 2 und 3) soll nun die bestehende landwirt-
schaftliche Nutzung erhalten bleiben. Dort verlaufen oberirdisch eine Hochspannungsleitung
und unterirdisch eine Gasdruckleitung mit entsprechenden Schutzstreifen. Wegen der lei-
tungsbedingten Einschrankungen in Bezug auf Pflanzungen ist die Kompensation des durch
die Gewerbegebietsentwicklung zu erwartenden Eingriffs anderorts vorgesehen.

Flache 1 des Anderungsgebietes befindet sich im Geltungsbereich des im Verfahren befind-
lichen Bebauungsplans Nr. 113 ,Gewerbegebiet Massenheimer Weg*“. Eine sachgerechte
Prifung der Umweltbelange flr das geplante, tGber Flache 1 hinausgehende Gewerbegebiet
erfolgte durch die Stadt Bad Homburg v.d.H. im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
Durch die Gewebeflachen-Planung in Flache 1 werden Beeintrachtigungen von Umweltbe-
langen vorbereitet wie Verlust von Bodenfunktionen, hochwertigen landwirtschaftlichen Pro-
duktionsflachen und Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen durch Bebauung und Versiege-
lung, Einschrankung des Versickerungsvermogens fir Regenwasser, Verringerung der
Grundwasserneubildung, Verminderung der Kaltluftproduktion sowie Veranderung des Land-
schaftsbildes und méglicher Blickbeziehungen. Diese werden im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch geeignete Festsetzungen und MalRnahmen (siehe Punkt B 2.3) mog-
lichst weitgehend minimiert.

Der Verlust und die erhebliche Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch Uberbauung mit
u.a. Gewerbeflachen ist im Ballungsraum aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung nicht
vermeidbar. Das Bodengutachten zum Bebauungsplan nennt beispielhaft planexterne Mal3-
nahmen zur Kompensation von Eingriffen in den Boden, die jedoch aktuell im Stadtgebiet
nicht in Betracht kommen, da entsprechende geeignete Flachen wegen der starken Nachfra-
ge nach Siedlungsflachen und sehr ertragreichen, nicht erosionsgeféahrdeten Ackerstandor-
ten fehlen. Zum Bodenschutz wahrend der Bauphase und zur moglichst weitgehenden Kom-
pensation erheblicher Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sowie fir eine bodenkundli-
che Baubegleitung sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, Bauplanung und -
ausfuhrung entsprechende MalRnahmen vorzusehen (siehe B 2.3).

Durch die vorgesehene RegFNP-Anderung reduziert sich der Verlust landwirtschaftliche
Produktionsflachen um 3,7 ha gegentber der bisherigen Planung. Durch die Planung in Fla-
che 1 gehen hochwertige landwirtschaftliche Produktionsflachen verloren. Die Belange der
Landwirtschaft und des sparsamen Umgangs mit Boden werden dort zu Gunsten der Belan-
ge der Gewerbeentwicklung in Bad Homburg v. d. H6he zurtckgestellt, um Verdrangungs-
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mechanismen in einem fir die Stadt sehr wichtigen Gewerbesektor zu vermeiden und eine
diversifizierte Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur zu erhalten und zukunftsfahig zu férdern.
Die konkreten betriebswirtschaftlichen und eigentumsrechtlichen Belange fur die betroffenen
Landwirte sowie mogliche Flachenumverteilungen oder sonstige MaRnahmen zur Vermei-
dung von Existenzgefahrdungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu kla-
ren.

Die zu erwartenden geringfiigigen Verénderungen des Kleinklimas im Anderungsgebiet sind
fur die Frischluftversorgung von Bad Homburg und angrenzenden Kommunen nicht relevant.
Durch die geplante gewerbliche Nutzung in Flache 1 in einem "Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz", der Zone |l eines Trinkwasserschutzgebietes und der qualitativen Zo-
ne Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes sind bei Einhaltung der geltenden Ge-
und Verbote der Festsetzungsverordnungen keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Den Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die geplanten Gewerbebauten wird
durch Ein- und Durchgrinungsmalinahmen entgegengewirkt.

Der Verkehrslarmbelastung des Gewerbegebietes durch die Autobahn A5 ist durch die Fest-
setzung passiver Schallschutzmalinahmen zu begegnen. Moégliche Larm- und Geruchsemis-
sionen durch die geplanten Gewerbebetriebe betreffen Freizeitnutzungen auf der Regional-
parkrundroute und Sportflachen und sind im Bebauungsplan-Verfahren naher zu behandeln.
Bei Umsetzung der Planung sind mégliche Bodendenkmalfunde zu berlcksichtigen.

Die Anfalligkeit der der durch die Planung ermoglichten Vorhaben fur schwere Unfalle und
Katastrophen ist nach § 2 Abs.4 BauGB und § 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 gemafR § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Es besteht ein Risiko
insbesondere fir die menschliche Gesundheit durch Unfalle auf der Trasse des Ostrings und
der Autobahn A5. Die Wahrscheinlichkeit fur das Eintreten eines solchen schweren Unfalles
wird als gering eingeschatzt.

Durch die Anderungen in den Flachen 2 und 3 werden keine neuen Beeintrachtigungen von
Umweltbelangen vorbereitet, da die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung erhalten bleibt.

Flachenausgleich:

Der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum Flachenaus-
gleich bei Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010, ergéanzt
gemal Beschluss der Verbandskammer vom 11.12.2019, wird wie folgt Rechnung getra-
gen:

Fur die Flachenneuinanspruchnahme fiir gewerbliche Bauflache in Flache 1 wird z.T. ein
Flachenausgleich erbracht durch die Ricknahme von ca. 1,4 ha "Gewerbliche Bauflache,
geplant" in Flache 2. Fur die weiteren ca. 1,5 ha "Gewerbliche Bauflache, geplant" in Flache
1 hat die Stadt Bad Homburg v. d. H6he zusétzlich zum Antrag auf Einleitung eines Ande-
rungsverfahrens einen Antrag auf Anwendung der in der Richtlinie zum Flachenausgleich
unter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprifung gestellt, da fur die diese kein Flachenaus-
gleich geleistet werden kann. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fir Ausnahmen
wurde nachvollziehbar beantwortet.

Die beantragte Ausnahme wird zusammengefasst wie folgt begriindet:

Die geplanten gewerblichen Bauflachen angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet am
Massenheimer Weg stellen das letzte zusammenhangende Flachenpotenzial im Stadtgebiet
dar. Alternativflachen, die den Anforderungen der Zielgruppe (kleine und mittlere Unterneh-
men im Bereich des produzierenden Gewerbes und Handwerks) entsprechen wirden, gibt
es im Stadtgebiet nicht. In innenstadtischen Lagen stehen keine geeigneten Flachen zur
Verfugung. Aufgrund der hohen Attraktivitat des Standorts Bad Homburg v. d. Hohe als Ge-
werbe- und Dienstleistungsstandort steigen die Preise fur gewerbliche Grundstuicke. Die Fol-
gen sind eine Verdrangung des produzierenden Gewerbes in die Gewerbegebiete in Rand-
lagen oder Abwanderungen. Zusatzlich besteht eine starke Flachenkonkurrenz zur Wohn-
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nutzung. Aufgrund der Umwidmung gewerblicher Bauflachen in Wohn- und Blronutzung in
den letzten Jahren sind die Entwicklungsspielraume fir Gewerbe in den innenstadtischen
Lagen deutlich eingeschrankt. Flachenpotenziale in bestehenden Gewerbegebieten kdnnen
den genannten Anforderungen (Larmschutz, Bodenpreise) nicht gerecht werden bzw. sind
bereits anderweitig beplant oder nicht verfligbar.

Im Bereich der Wohnbauflachen oder gemischten Bauflachen bietet ausschlielich das Ge-
biet ,Auf dem Bornberg“ geplante Wohnbauflachen an. Aktuell werden dafur vorbereitende
Untersuchungen durchgefihrt. Da sich das Gebiet in fulllaufiger Entfernung zu einer U-
Bahn-Haltestelle befindet soll die gesamte Flache als ,Wohnbauflache geplant” beibehalten
werden zur langfristigen Wohnraumsicherung. Eine Flachenricknahme ware angesichts der
aktuellen angespannten Lage am regionalen Wohnungsmarkt nicht sachgerecht.

Ausfertigungsstand: 01.03.2021 16 von 27



5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe,
Stadtteil Ober-Eschbach
Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielender frihzeitiger Beteiligung

B: Umweltbericht

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

Ziel der vorliegenden RegFNP-Anderung sowie des im Parallelverfahren befindlichen Be-
bauungsplans Nr. 113 ,Gewerbegebiet Massenheimer Weg“ ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung geplanter Gewerbeflachen und Grinfla-
chen - Sportanlagen in z.T. von RPS/RegFNP 2010 abweichender Flachengrof3e und -
zuordnung sowie die Ricknahme geplanter Teilflachen zugunsten des Erhalts landwirt-
schaftlicher Flachen.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen wie folgt zu andern:

"Grunflache - Sportanlage" in "Gewerbliche Bauflache, geplant" (Flache 1, ca. 2,9 ha)
"Gewerbliche Bauflache, geplant" (Flache 2, ca. 1,4 ha) und "Grinflache - Sportanlage" (Fla-
che 3, ca. 2,3 ha) in "Flache fir die Landbewirtschaftung" (ca. 3,7 ha)

Bezliglich 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 aufgefuhrt.

Zur Berucksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prufkriterien fur 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 berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprtft 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 bericksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prifverfahren).

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 natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

(§ 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

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

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

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage firr 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 einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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)

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die
Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu
schitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche
Entwicklung, Raumordnung und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft
einbezogen werden. (§ 1 HDSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 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
umweltschutzenden Anforderungen auch in  Verantwortung gegenuber kunftigen
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 férdern, 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. (§ 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. [11-223 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. IV-2019-70).
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B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Anderungsgebiet ist im westlichen Teil durch intensiv genutzte landwirtschaftliche Fl&-
chen (Acker) und eine ehemalige Gartnerei mit Wohnhaus gepragt und im &stlichen Teil
durch Grunland und Geholzbestande in den Randbereichen.

Von der Anderung sind folgende Schutzgebiete betroffen:

Schutzzone IlIA eines Trinkwasserschutzgebiets

qualitative Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betroffen.

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

e Uberwiegend unversiegelte landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flache 1 Acker, Fla-
chen 2 und 3 Grinland)

e Altlasten oder Altablagerungen sind im Anderungsgebiet nicht bekannt.

e Bodenarten: Parabraunerden aus Loss

e Bewertung der Bodenfunktionen BFD50: hoher bis sehr hoher Funktionserfullungs-
grad, sehr hohes Ertragspotenzial, hohes Wasserspeichervermogen, hohes Nitrat-
rickhaltevermégen, geringe bis mittlere pot. Erosionsgefahrdung

e extreme oder seltene Boden mit hoher Lebensraum-und/oder Archivfunktion im ostli-
chen Randbereich der Flachen 2 und 3

e Ackerzahl: 80 bis 85, Griinlandzahl: 60 bis 70.

¢ Die Angaben basieren auf den Digitalen Bodendaten 1:50.000 des Hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) einschlieRlich zugehdri-
ger Bewertungsmethoden.

¢ Nach Information des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen (Schreiben vom
26.04.2018) liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes am Rande eines Bom-
benabwurfgebietes. Mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln ist daher zu rechnen.

Wasser
e Lage in der Schutzzone IIIA der Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Bad Hom-
burg v. d. Héhe und in der qualitativen Zone Il des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirks, in der Eingriffe und Bohrungen > 20 m genehmigungspflichtig sind
e Grundwasserflurabstand des Hauptgrundwasserleiters: 5 — 10 m
e geringe Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit aufgrund hoher Filter- und Puf-
fereigenschaften des Bodens

Luft und Klima

e klimawirksame Flachen, Luftleitbahn mit reliefunterstiitztem Kalt- und Frischluftab-
fluss, was sich durch die Kaltluftproduktion zwar guinstig auf das Kleinklima auswirkt,
aufgrund der geringen Flachengrofie und der Lage zwischen Ortsrand und Ostring
und A 5 jedoch keine wesentlichen Kaltluftstromungen fur Siedlungsbeltftungen initi-
iert

¢ hohe Warmebelastung > 22,5 - 25 Belastungstage pro Jahr im 200 m-Raster (Biokli-
ma)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
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e Im Anderungsgebiet befinden sich Acker, (iberwiegend standortfremde Nadel- und
Ziergeholze im Gebiet der ehemaligen Gartnerei, Griinland, Gehdlzbestande am dOst-
lichen Rand sowie eine Allee an der Peterhofer Strale am nérdlichen Gebietsrand.

o Bei der Allee (Obstbaume und Stieleichen) handelt es sich um ein gesetzlich ge-
schitztes Biotop nach § 30 BNatSchG und § 13 HAGBNatSchG. Weitere geschitzte
Biotope (zwei Streuobstflachen und eine Ahornallee am Massenheimer Weg) befin-
den sich im Bebauungsplangebiet, jedoch auRerhalb des Anderungsgebietes.

¢ Die Flora ist durch die vorherrschenden Nutzungseinflisse gepragt. Hinweise auf Be-
sonderheiten wie riicklaufige, gefahrdete oder geschitzte Pflanzenarten liegen nicht
vor.

e Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen unmittelbare Umgebung
wurde 2016 eine Kartierung der relevanten Tiergruppen Vogel, Fledermause, Repti-
lien, Tagfalter und Feldhamster mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt: Nachweis von
43 Vogelarten (30 als Brutvogel und 13 als Nahrungsgaste klassifiziert), unter den
Brutvdégeln Turmfalke (aul3erhalb des Geltungsbereichs) und Steinkauz als streng
geschutzte Vogelarten sowie folgende Arten, die einen unglinstigen-unzureichenden
Erhaltungszustand aufweisen bzw. auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Hessen ge-
fuhrt werden: Feldlerche (im weiteren Umfeld), Feldsperling, Gartenrotschwanz, Reb-
huhn, Stieglitz und Wacholderdrossel. Unter den Nahrungsgasten wurden die streng
geschutzte Vogelarten Griinspecht, Mausebussard und Rotmilan erfasst und solche
mit unglnstig-unzureichendem Erhaltungszustand in Hessen: Dohle, Haussperling,
Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Rohrammer und Tirkentaube. Alle Ub-
rigen sind nicht gefahrdete und weit verbreitete Vogelarten, die an den Siedlungs-
raum angepasst sind.

o Es wurden Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und der kleine Abendsegler
nachgewiesen (Jagdraumnutzung), aber keine Hinweise auf Wochenstuben festge-
stellt.

e Artenschutzrechtlich relevante Arten der Tiergruppen Feldhamster, Reptilien, Tagfal-
ter wurden nicht festgestellt, aber acht Tagfalterarten von denen nur das kleine Wie-
senvogelchen unter die nach BArtSchVO ,besonders geschutzten® Arten fallt.

¢ Entlang des Randbereiches am Ostring wurde die Blindschleiche entdeckt.

¢ Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden damit gemaf § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geschitzte Artenvorkommen nachgewiesen. Diese betref-
fen nur zu einem Teil das vorliegende RegFNP-Anderungsgebiet und dabei Giberwie-
gend Flachen, die nunmehr in ihrer bisherigen Nutzung und somit als Lebensraum
erhalten bleiben.

Landschaft

o Lage im Naturpark Taunus und in der naturraumlichen Untereinheit ,Norddstliches
Main-Taunusvorland®

e Das Landschaftsbild ist gepragt durch die bestehende Sport- und Gewerbenutzung
westlich liegender Flachen, Acker und Grinland sowie Alleen und Gehdlzbestande in
den Randbereichen und eine das Gebiet durchlaufende Hochspannungs-Freileitung.

e Zwischen Flache 1 und 3 sowie am westlichen Rand der Flache 2 verlauft ein asphal-
tierter Feldweg, der als Rad- und Gehweg als Teil der Regionalpark-Rundroute ge-
nutzt wird.

Mensch und seine Gesundheit
e Larmbelastungen durch Gewerbebetriebe und Anlagen auRerhalb des Anderungsge-
bietes sowie Verkehrslarm von bis zu 68 dB(A) am Tag und bis zu 61 dB(A) in der
Nacht, wodurch die Orientierungswerte der DIN 18- 005 fir Verkehrslarm in Gewer-
begebieten Uberschritten werden
e mogliche Geruchsemissionen von der Klaranlage
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e elektromagnetische Felder im Bereich der 110-kV Hochspannungsfreileitung (geman
elektrobiologischer Uberpriifung unterhalb sdmtlicher Grenzwerte nach § 4 der Ver-
ordnung Uber elektromagnetische Felder, 26. Bundesimmissionsschutzgesetz)

e Bedeutung fur die Erholungsnutzung durch Ful3- und Radwegeverbindungen (Be-
standteil der Bad Homburger Radrundroute und der Regionalpark-Rundroute)

Kultur- und sonstige Sachguter

e 110-kV Hochspannungsleitung mit Nutzungseinschrankungen im Leitungsschutzbe-
reich und Ferngasleitung mit Schutzstreifen beidseitig der Mittelachse von jeweils 10
m in Flache 2 und 3

¢ mdgliche Vorkommen archaologische Bodendenkmaler (Siedlungsgruben unbekann-
ter Zeitstellung), deren genauere Charakterisierung allein anhand der Prospektions-
ergebnisse einer geomagnetischen Untersuchung 2008 nicht mdglich ist und weitere
Untersuchungen im Rahmen der Baugenehmigungen erfordert

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Durch die bisherige Planung sind durch Versiegelung und Uberbauung folgende Auswirkun-
gen zu erwarten:

Verlust bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen sowie dauerhafter Verlust des natlirlichen
Bodens und seiner natirlichen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer-
und Filterfunktion, nattrliche Ertragsfunktion) und Reduzierung der Grundwasserneubildung
durch Versiegelung und Uberbauung

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, des BauGB und
des HWG dar.

Verlust kaltluftproduzierender Flachen, Erhdhung der flachenhaften Uberwarmung und
Warmabstrahlung, Erhéhung der Luftschadstoffbelastung durch Verkehr, Heizungen und ggf.
gewerbliche Nutzungen

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG dar.

Verlust von Lebensraumen (Acker- und Grinlandflachen) fir einige Tier- und Pflanzenarten,
Verlust von potenziellen Nahrungs- und Fortpflanzungshabitaten bodenbritender Vogelarten
der Feldflur, insbesondere der Feldlerche, Entstehung von neuen Lebensraumen fir andere
Arten im Bereich der bisher geplanten Griin- und Bauflachen.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar.

Veranderung des Landschaftsbildes durch Hochbauten, Griin- und Sportanlagen
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und des BauGB
dar.

mdgliche Geruchs- und Larmemissionen durch die geplante Gewerbenutzung, Larmemissio-
nen durch die geplante Sportnutzung, Larmbelastung der geplanten Gewerbe- und Grinfla-
chennutzung durch Straenverkehrslarm vom Ostring und der A5

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG dar.

Gemal Bebauungsplan wird mit der Einschatzung von hessenArchaologie bestatigt, dass
keine grundsatzlichen Hinderungsgrunde fur die Umsetzung der Planung in Flache 1 durch
ggf. vorkommende Bodendenkmaler gesehen werden. Entsprechende Hinweise zur Siche-
rung bei der Bauvorbereitung sind im Bebauungsplan enthalten.

Diese Auswirkungen stellen einen mdglichen Konflikt mit den Zielen des HDSchGdar.
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Auswirkungen der Plandnderung

Durch die Zunahme der geplanten ,Gewerblichen Bauflache um insgesamt ca. 1,5 sind
durch die Plananderung in Flache 1 die gleichen Auswirkungen durch gewerbliche Nutzung
zu erwarten wie bisher, jedoch in starkerem Malde, wahrend im Bereich der Flachen 2 und 3
keine neuen Umweltauswirkungen mehr zu erwarten sind, da die landwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleibt.

Gemal Gutachten zur Bertlicksichtigung des Schutzgutes Boden zum Bebauungsplan ver-
bleibt fir das Bebauungsplangebiet insbesamt auch unter Berlcksichtigung der geplanten
Minderungsmalnahmen (extensive Dachbegriinung, Verwendung versickerungsfahiger Be-
lage, bodenkundliche Baubegleitung, Pflanzflachen in den Bauflachen, geplante Aus-
gleichsmalinahmen) ein rechnerischer Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden.
Unter Berlcksichtigung der klimawirksamen MaRnahmen (Grunflachen, Dach- und Fassa-
denbegrinung) sind Veranderungen des Klimas auf das Kleinklima in den Bauflachen be-
schrankt. Die Flachen 2 und 3 bleiben nunmehr fir Kaltluftproduktion und -abfluss erhalten.
In Flache 1 und den westlich angrenzenden geplanten Bauflachen (auRerhalb des Ande-
rungsgebietes) ist der fast vollstandige Verlust der aktuellen Lebensraumstrukturen zu erwar-
ten. Gemal} Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag kann ein Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG unter Berticksichtigung der vorgesehenen MaRnahmen ausgeschlos-
sen werden. Durch Festsetzungen zur Herstellung von Grinstrukturen mit Ersatzlebens-
raumfunktion innerhalb des Geltungsbereiches (z.B. Pflanzbindungsflache, gartnerisch zu
pflegende Anlagen, Grinflachen, Dachbegrinung) und auf3erhalb (Neuanlage eines Streu-
obstbestandes, BlUhstreifen, Anbringung von artspezifischen Nisthilfen) entstehen neue Bio-
topstrukturen, so dass insgesamt mit einer Zunahme der biologischen Vielfalt im Vergleich
zur Bestandssituation gerechnet werden kann.

Die Verlagerung eines Teils der geplanten gewerblichen Bauflachen ermdglicht die Herstel-
lung einer durchgangigen Grinflache zwischen 6stlichem Gewerbegebietsrand und Regio-
nalparkroute und eine Eingriinung und Neugestaltung des Ortsrandes sowie die Bewahrung
des Freiraums zwischen Regionalparkroute und Ostring (Flachen 2 und 3) als Erlebnisraum
und gewabhrleistet die Einhaltung der Schutzstreifen fur die Leitungen im Rahmen der Beibe-
haltung der landwirtschaftlichen Nutzung.

Fur das Plangebiet sind gemal dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch das geplante Gewerbegebiet (Flache1) werden Eingriffe in Natur und Landschaft ver-
ursacht. Soweit diese und weitere Eingriffe (auRerhalb der vorliegenden RegFNP-Anderung)
nicht durch die vorgesehenen MalRhahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus-
geglichen werden, kénnen als externer Ausgleich Mallnahmen im Stadtforst der Stadt Bad
Homburg v. d. Hohe herangezogen werden, die bereits umgesetzt und von der Unteren Na-
turschutzbehdrde der Stadt abgenommen wurden.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberpriifen. In den maf3gebli-
chen 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
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auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 MaBnahmen 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:

o Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache, Festsetzung eines Mindestbegri-
nungsanteils, Schaffung von Vegetationsstandorten mit Bodenanschluss

¢ Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und/oder nicht bendtigter Bo-
denflachen wahrend der Bauphase, Baustelleneinrichtung und Lagerflachen mog-
lichst im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden, Wiederherstellung bau-
lich temporar genutzter Bodenflachen, fachgerechte Verwertung von Bodenaushub
(getrennte Lagerung von Ober- und Unterboden, Vermeidung von Vernassung und
Verdichtung, Wiedereinbau), Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und
des Grundwassers bei den Bauausfuhrungen, Berucksichtigen der Witterung vor dem
Befahren empfindlicher Béden, bodenkundliche Baubegleitung

¢ Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner nattrlichen
Funktionen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flachennutzungsplan kann hierfur lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. tiber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennut-
zung®. Die konkrete Planung und Durchflihrung der Kompensationsmafnahmen
selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachplanung zu leisten. Dafur geeig-
net sind insbesondere Boden mit geringem Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen
Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammenhang bestehen muss. Zu den be-
vorzugten Malinahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustatten,
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschuttungen, Verfullungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde
MaRnahmen, Wiedervernassung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Auf-
wertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung. (s. Hessisches
Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bo-
denschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenbelan-
gen in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen, Arbeitshilfe
"Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung”, DIN 19639)

e Beachtung méglicher Bodendenkmalfunde im Rahmen von BaumalRnahmen, Durch-
fuhrung baubegleitender Untersuchungen gemaf § 20 HDSchG bei Baumallinahmen

e Hinweis auf ein mdgliches Vorhandensein von Kampfmitteln und das Erfordernis, den
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen, wenn im Zuge der Bauarbeiten
ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden wird

e Berlcksichtigung der Ge- und Verbote der Schutzverordnung des Trinkwasser-
schutzgebietes

¢ Ausbildung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage

¢ Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung und dezentralen Rickhaltung von
Oberflachenwasser wie begrunte Dachflachen, Zisternen oder Rigolen

e Bereitstellung ausreichender Léschwassermengen, Sicherstellung der Trinkwasser-
ver- und Abwasserentsorgung, Gebietsentwasserung im Trennsystem, gedrosselte
Einleitung des unbelasteten Niederschlagswassers in den Eschbach

e Erhalt/Entwicklung der gesetzlich geschitzten Eichen-/Speierlingallee

e Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, Vorgaben zur Gebiets- und Grundstickseingrinung, Fassanden- und
Dachbegriinung
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e Pflanzung einer Streuobstwiese aul3erhalb des Plangebietes (bereits durchgeflhrt),
Herstellung eines Blihstreifens als Ersatzlebensraum des Rebhuhns auf einer Acker-
flache auRRerhalb des Plangebietes

e Anbringung von Nisthilfen fir Gartenrotschwanz, Feldsperling und Steinkauz auf ei-
ner externen Flache (bereits durchgefiihrt), Bereitstellung von Ersatzquartieren fir
Fledermause

¢ Untersuchung von Baumen mit Héhlen oder potenziellen Baumquartieren vor Fallung
auf mogliche Fledermausvorkommen und Brutplatze fir Vogel

e Gebaudekontrollen (auBerhalb des Anderungsgebietes) vor Durchfilhrung von Ab-
bruch-, Umbau- oder Sanierungsmalinahmen auf Quartiere von Fledermausen und
Brutplatze gebaudebritender Vogelarten

o zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung auf Zeitrdume auflerhalb der Brut-
saison von Vdgeln, Rodungen von Baumen und Strauchern nur im Zeitraum zwi-
schen 01. Oktober und Ende Februar

¢ Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung (Natrium-Dampfdrucklampen, LED-
Leuchtmittel) mit vollstdndig geschlossenem Lampengehduse

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fir spiegelnde
Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder
flachiges Aufbringen von Markierungen zu reduzieren.

¢ Malnahmen zum Schutz des Klimas und der Begrenzung von Klimaveranderungen
auf lokaler Ebene wie Schaffung klimawirksamer Vegetationsflachen und -strukturen,
Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen, Verbot der Verwendung von fllssi-
ger Brennstoffen wie Heiz6l oder Flissiggas und festen Brennstoffen wie Holz, Kohle
oder Pellets und Integration einer Heizzentrale fiir die Gewerbegebiete im geplanten
Neubau der angrenzenden Albin-Gohring-Halle als effizienteste Moglichkeit fur die
Energieversorgung und Beitrag zur Minderung des CO2-AusstolRes

o Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen in Form von Mindestschalldamm-
Mafen von Aufienbauteilen gemaly DIN 4109 gegen den Larmbeeintrachtigungen
von Ostring und Autobahn, Larm-Emissionskontingentierung

¢ Malnahmen im Bereich der Klaranlage zur Verhinderung méglicher Geruchsemissio-
nen (Abdeckungen)

e Schaffung/Gestaltung von Flachen fur die Naherholung, Ergdnzung des Wegenetzes

B 2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Mit der vorliegenden Anderung wird eine teilweise Verlagerung und VergréRerung einer be-
reits im RPS/RegFNP 2010 vorgesehenen gewerblichen Bauflache vorbereitet, da der bishe-
rige Flachenzuschnitt aufgrund geanderter stadtebaulicher Ziele nicht weiterverfolgt wird. Die
geplanten Flachen erganzen das bestehende Gewerbegebiet am Massenheimer Weg. Sie
bieten Raum fur Entwicklungsabsichten vorhandener Betriebe und die Ansiedlung kleiner
und mittelstandischer Gewerbebetriebe. Die Lage am Ortsrand Ober-Eschbachs bringt bei
einer mogliche Ansiedlung emittierender Betriebe aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten we-
niger Konflikte mit sich als in anderen Teilen des Stadtgebietes. Die verkehrliche Anbindung
Uber den Ostring und die BAB 5 an die innerstadtischen und Uberregionalen Ziele ist aulRer-
ordentlich guinstig. Die Flachen sind zeitnah verflgbar.

Da es gibt keine Standortalternativen gibt, die diese Qualitaten aufweisen, ist die geplante
Vergrofierung um 1,5 ha vertretbar, zumal zugleich auf ca. 5,2 ha bisher geplante Grunfla-
chen fur Sportanlagen verzichtet wird.
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B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das fir die vorliegende Plananderung 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 Prifung 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 Unfalle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

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

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plananderung auf
sieben verschiedene Schutzglter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevolkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen 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 fir 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-
weltprifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fiir 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-Vorprufung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kdnnen.

Die Vorprufung 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 durchzufiihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmafRstablicher 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,
e 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
e zu den Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
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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 UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

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

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

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch die vorgesehene RegFNP-Anderung reduziert sich der Verlust landwirtschaftlicher
Produktionsflachen um 3,7 ha gegenulber der bisherigen Planung. Im Bereich der Flache 1
werden im Wesentlichen folgende Beeintrachtigungen von Umweltbelangen vorbereitet: Ver-
lust von Boden und Bodenfunktionen, hochwertigen landwirtschaftlichen Produktionsflachen
und Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen, Einschrankung des Versickerungsvermagens flr
Regenwasser, Verringerung der Grundwasserneubildung, Verminderung der Kaltluftproduk-
tion durch Bebauung und Versiegelung, Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch
Gewerbebauten, Verkehrslarmbelastung des Gewerbegebietes durch die Autobahn A5 und
mogliche Larm- und Geruchsemissionen durch neue Gewerbebetriebe, mdgliche zu berlck-
sichtigende Bodendenkmalfunde.

Diese Beeintrachtigungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch ge-
eignete Festsetzungen und MalRnahmen (siehe Punkt B 2.3) mdglichst weitgehend mini-
miert.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Nr. 1-7 des Quellenverzeichnisses
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