Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 102 "Wohngebiet zwischen Seedammweg, Weinbergsweg und Win-
gertsbergweg*“

Inhaltsverzeichnis

1.0

2.0

3.0

4.0

41
4.2
4.3

7.0

71
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7

8.0

Zielsetzung der Stadtentwicklung
Planungsanlass

Geltungsbereich

Bestand

Nutzung

Bauweise, Zahl der Vollgeschosse und Wohneinheiten
Bauliche Dichte, Grundstlcksgrofien

Grinflachen

Verkehr

Planung

Art der baulichen Nutzung

Raume fur freie Berufe

Anzahl der Wohneinheiten

Mal der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse, Traufhdhen

Grundflachenzahl

Bauweise

Uberbaubare Grundstticksflachen

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Verkehr

Grunflachen, Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern
Gestaltung baulicher Anlagen (Satzung gemaf § 87 HBO)

Bodenordnende MaBnahmen
Ver- und Entsorgung

Heilquellenschutzgebiet
Trinkwasserversorgung
Abwasserbeseitigung
Altlasten

Oberirdische Gewasser
Uberschwemmungsgebiet
Grundwasser

Landschaftsplanerischer Beitrag



1.0 Zielsetzung der Stadtentwicklung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 102 ist es, den Charakter des vorliegenden Plangebietes als
ruhiges, grofRzligig angelegtes Einfamilienhausgebiet zu erhalten und eine angemessene Wei-
terentwicklung zu ermdglichen. Als Richtwert werden flir den Uberwiegenden Teil des Gebietes
zwei Wohneinheiten pro Gebaude angesetzt, wodurch der Nachfrage nach hochwertigem
Wohnraum entsprochen wird, ohne allerdings die besonderen Gebietsqualitaten zu beeintrach-
tigen. Eine starkere Verdichtung in Richtung eines Mehrfamilienhausgebietes wiirde dagegen
zu einer Gebietsumstrukturierung fihren, die aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar ist.
Fir Gebiete mit héherer Wohndichte hat die Stadt Bad Homburg v.d.H6he im Rahmen der ge-
samtstadtischen Bewertung Gebiete ausgewiesen und erschlossen, die fir diese Art des Woh-
nungsbaues geeignet sind.

2.0 Planungsanlass

Bisher wurde das Baugeschehen planungsrechtlich auf der Grundlage des § 34 BauGB beur-
teilt, wonach sich Bauvorhaben in die Umgebung einzufligen haben. Die Sicherung des Ge-
bietscharakters scheint dadurch allerdings nicht mehr ausreichend gewahrleistet. Anlass war
ein Baugesuch einer Mehrfamilienhausbebauung an der Ellerh6he, inmitten eines ausschliel3-
lich aus Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bestehenden Bereiches. Dieses konnte nicht abge-
lehnt werden, da die Anzahl der Wohneinheiten gemal § 34 kein Kriterium fur die Einfigung
darstellt. Ein weiterer Planungsanlass ist die Verhinderung einer durch ein Gerichtsurteil zuge-
lassenen, unerwlnschten Bebauung in 2. Reihe. Eine solche Art der Verdichtung wirde unwei-
gerlich zur Erosion der vorhandenen einzeiligen Struktur fihren, wodurch die Erhaltung der zu-
sammenhangenden Gartenbereiche nicht mehr gewahrleistet ware.

Die Stadtverordnetenversammlung hat daher am 25.01.1996 fur das betreffende Gebiet die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 sowie zur Sicherung der Planung eine Verande-
rungssperre beschlossen.

Der Geltungsbereich wurde aufgrund von Anregungen um die Flache sudlich des Weinbergs-
weges erganzt, um auch hier eine im Sinne des Planungswillens geordnete Entwicklung zu ge-
wahrleisten.

3.0 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Gonzenheim, Flur 2, 3 und 7. Er wird
begrenzt im Nordosten durch die Stralen ,Ellerhdhweg, Am Pilgerrain und Am Zollstock®, im
Sudosten durch den ,Seedammweg und die Untere Terrassenstralle”, im Stdwesten durch den
,Rebenweg, die Strale Im Rosengarten und den Weinbergsweg“ und im Nordwesten durch den
~Wingertsbergweg, den FuBRweg Am Sitzergraben und die Stralle Am Baumgarten®.

4.0
Bestand
41 Nutzung

Das vorliegende Bebauungsplangebiet dient, mit Ausnahme des im Sudwesten des Gebietes
gelegenen Maria-Ward-Institutes, ausschlieBlich dem Wohnen. Nutzungen - wie Dienstleistun-



gen und freie Berufe - sind vereinzelt vorhanden, in einer GréRenordnung, wie sie gemal § 13
BauNVO zulassig sind.

Auf den Flurstiicken 51 und 64/3 befindet sich eine Tongrube, die vom Weinbergsweg aus er-
schlossen wird. Diese dient dem Abbau von Pelloid-Heilton und stellt nach Informationen der
Kur- und Kongress-GmbH einen einmaligen Standort dar, da, trotz umfangreicher Probeboh-
rungen an anderen Stellen, bisher kein Material dieser Art in dhnlich oberflachennaher Lage
gefunden werden konnte. Bei gleich bleibendem Abbautempo rechnet man mit der Erschopfung
der Grube in 10 bis 20 Jahren. Diese Situation wirde sich andern, falls ein anderer Abbau-
standort gefunden wird.

Der gesamte Teilbereich sudlich des Rebenweges ist, mit Ausnahme des Maria-Ward-Institutes,
im Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Kur‘ ausgewiesen. Bisher wurden hier allerdings
noch keine kurbetrieblichen Einrichtungen angesiedelt.

Das Gelande des Maria-Ward-Institutes ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsfla-
che/Berufliche Schulen ausgewiesen.

4.2 Bauweise, Zahl der Vollgeschosse und Wohneinheiten

Es Uberwiegt der Anteil der freistehenden eingeschossigen Einfamilienwohnhauser. Mehrfamili-
enhausbebauung in Form von zwei- bis dreigeschossigem Geschosswohnungsbau ist nur sehr
eingeschrankt, im sudlichen Teilbereich des Gebietes, anzutreffen.

Am siddstlichen Gebietsrand befindet sich eine im Stil der sechziger Jahre errichtete Flach-
dachsiedlung, die sich in ihrer Einheitlichkeit klar von der umliegenden Bebauung abgrenzt. Die
zweigeschossigen Doppelhduser weisen in der Regel eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte
auf.

Der Gebaudekomplex des Maria-Ward-Institutes besteht aus einer freistehenden, gegliederten
Anlage, die sich, sowohl in Bezug auf die insgesamt Uberbaute Grundflache als auch auf die
Gebaudehoéhe, eindeutig von der umliegenden Wohnbebauung abhebt.

4.3 Bauliche Dichte, GrundstiicksgrofRen

Der starken Durchgriinung des Gebietes auf der einen Seite entspricht ein geringes Mal} der
baulichen Nutzung auf der anderen Seite. Ein Viertel der Grundstlcke ist lediglich bis zu 10 %
Uberbaut, zwei weitere Viertel bis zu 20 %. Eine héhere Ausnutzung ist - abgesehen von der
Mehrfamilienhausbebauung und der Flachdachsiedlung - an der Terrassenstraf’e nur sehr ver-
einzelt anzutreffen und wird daher als gebietsuntypisch angesehen. Das Gebiet zwischen
~Veinbergsweg, Seedammweg und Im Rosengarten“ weist durchgangig eine leicht héhere
Dichte von ca. 0,25 auf.

Die auffallend heterogenen Grundstlckszuschnitte lassen sich auf die bisher unkoordiniert ver-
laufene Planung zurlckfuhren. So sind in dem Gebiet samtliche GroRen zwischen 300 und
2.500 gm vertreten. Da jedoch Uber die Halfte der Grundstiicke gréRer als 1.000 gm sind, kann
man insgesamt von einem grof3ztigig bemessenen Grundstlckszuschnitt sprechen.

4.4 Grinflachen

Als offentliche Grunflachen sind der Abschnitt entlang des FulRweges an der Kreuzung zwi-
schen Rebenweg und Seedammweg sowie das Flurstick 192/1 an der Kreuzung zwischen der
Stralle ,Am Zollstock und Am Baumgarten® zu nennen. Auf letzterem befindet sich der Aus-
sichtsturm ,Ellerhohe”.



4.5 Verkehr

Das Plangebiet wird Gber den Seedammweg und den Weinbergsweg an die Innenstadt und das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die gebietsinternen ErschlieRungsstrallen haben den
Charakter von ruhigen Wohnstralden und weisen ein dementsprechend geringes Verkehrsauf-
kommen auf.

Aus Grinden der Verkehrsberuhigung ist auf dem Rebenweg eine Durchfahrt auf den See-
dammweg nicht mdglich. Dieser endet dort in einem Fullweg.

5.0 Planung
5.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, die besondere Eigenart des Gebietes als ruhiges, villenartiges Wohnge-
biet zu erhalten. Daher wird nahezu der gesamte Bebauungsplanbereich als reines Wohngebiet
(WR) ausgewiesen und die nach § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aus-
geschlossen. Hierdurch sollen die mit solchen Nutzungen in der Regel verbundenen Stérungen,
wie vor allem eine erhdhtes Verkehrsaufkommen, aus dem Gebiet fern gehalten werden.

Fir die Wohnbebauung ,Am Zollstock® und ,Am Pilgerrain“ ist im Hinblick auf die benachbarten
Blro- und Schulungsgebaude der fir ein reines Wohngebiet geltende Schutzanspruch nicht
mehr gewahrleistet. Eine entsprechende Ausweisung dieses Bereiches als allgemeines Wohn-
gebiet widerspricht jedoch der auch hier vorherrschenden reinen Wohnnutzung und somit dem
Planungsziel nach einer Erhaltung des vorhandenen Gebietscharakters. AuRerdem mussten die
dortigen Bewohner in Folge einer solchen Ausweisung zusatzliche Stérungen durch rechtlich
dann zulassige Nutzungen - wie Laden, Handwerksbetriebe, Gaststatten usw. - in Kauf neh-
men. Der Konflikt wiirde so einseitig zu Lasten der Gebietsbewohner ausgetragen. Aus vorste-
hend genannten Grinden wird der betroffene Bereich ebenfalls als reines Wohngebiet festge-
setzt.

Die bisher zum Abbau von Pelloid-Heilton genutzte Tongrube - s. Planzeichnung Flurstiicke 51
und 64 / 3 - wird als reines Wohngebiet ausgewiesen. Diese Regelung lasst die Moglichkeit
offen, auf dem Grundstiick ebenfalls eine Wohnbebauung zu errichten, fir den Fall, dass in
Zukunft ein anderer Abbaustandort gefunden wird.

Die Flache des Maria-Ward-Institutes wird entsprechend der hier angesiedelten Einrichtungen
der Berufsschule als ,Gemeinbedarfsflache/Schule® ausgewiesen.

Der stdliche Teilbereich des Gebietes ist im Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Kur* aus-
gewiesen. Diese Darstellung ist aus folgenden Grinden nicht mehr aufrechtzuerhalten. Das
betreffende Gebiet wurde bisher planungsrechtlich immer auf der Grundlage des § 34 BauGB
beurteilt, wonach eine Wohnbebauung zulassig war. Da bisher keine Anstrengungen unter-
nommen wurden, dort Kurbetriebe einzurichten, sind inzwischen samtliche Grundsticke, mit
Ausnahme der im Blockinnenbereich liegenden Tonabbaustelle, mit Ein- bzw. Mehrfamilienhgu-
sern bebaut. Die dortige Entwicklung ist somit als abgeschlossen zu betrachten. Es ist auch
nicht erkennbar, dass der Wille der Gemeinde dahin gehend formuliert wird, dass in das beste-
hende Wohngebiet eingegriffen werden soll.

Das betreffende Gebiet wird daher als reines Wohngebiet ausgewiesen. Die hierzu erforderliche
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde entsprechend eingeleitet und ist inzwischen ab-
geschlossen.



.2 Raume fir freie Berufe

Fur das™orliegende Plangebiet werden Téatigkeiten i. S. d. § 13 BauNVO nur ausnahmswejsé
zugelassen~Hierdurch soll einem UbermaR solcher Nutzungen entgegengewirkt werden, ysi die
Wohnartigkeit "des Gebietes zu wahren und Stérungen, vor allem durch ein erhotes Ver-
kehrsaufkommen, gy vermeiden.

In diesem Sinne werdem\Jatigkeiten, die nach Grélle, Zweckbestimmungdnd Ausgestaltung
wohl kaum einer typisch wokpartigen, gleichsam ,privaten® Art der Bepufsausubung zu dienen
bestimmt sind wie beispielswelse Anwaltssozietaten, Tierarzte und Qrthopaden in ihrer durch-
schnittlichen Ausformung ausgeschigssen.

Das Gleiche gilt fur Dienstleistungen, dig Uberwiegend mit denat Kfz aufgesucht werden missen
(Arztpraxen, Rechtsanwalte und Notare s{c.). Die in diesen Fallen angenommenen 80 — 120
Fahrzeugbewegungen pro Praxis kdmen zud§tzlich zuwdem Ublichen Kfz-Zu- und Abgangsver-
kehr des Gebietes hinzu, wodurch die fur ein WRR-Gebiet ndtige Wohnruhe nicht mehr gewahr-
leistet ware. Insbesondere Arztpraxen sind in reinen Wohngebieten in Folge der heutigen Voll-
Motorisierung nicht mehr als problemfrei apZusehen. Daher werden nur solche Tatigkeiten zu-
gelassen, die keinen bzw. hdchstens einef weiteren Stellptatz erfordern.

Der Begrenzung auf maximal eineh Stellplatz entspricht erfahrungsgeman eine GroRenordnung
von 30 gm Nutzflache mit def hier moglichen Mitarbeiter- und Besucheranzahl. Aus diesem
Grunde wird die Stellplatzsatzung Bad Homburg in Bezug auf Nutzungeq i. S. d. § 13 BauNVO
dahin gehend erganzi,dass fur den vorstehend genannten Richtwert ein Stellplatz nachgewie-
sen werden muss,

Von dieser Regélung kdonnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn anhand &iger genauen
und verbinglthen Betriebsbeschreibung nachgewiesen wird, dass trotz der Uberschrejtung des
Richtwertés von 30 gm nur ein weiterer Stellplatz bendtigt wird. In gleichem Sinne kanmauf ei-
nen 8tellplatznachweis ganzlich verzichtet werden, wenn die Betriebsbeschreibung danegt,
dass die Tatigkeit kein zusatzliches Personal erfordert und keinerlei Publikumsverkehr zu erwat

ten ist.

Wichtiger Hinweis: Das Kapitel 5.1.2 Raume fur freie Berufe wurde durch das Kapitel 2 der Be-
grindung zur 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ersetzt (s. hierzu Seite
11).

5.1.3 Anzahl der Wohneinheiten

Es ist ein wichtiges Ziel der Planung, den speziellen Gebietscharakter mit der vorhandenen,
anspruchsvollen Wohnqualitat zu erhalten. Als Richtwert flr eine angemessene Weiterentwick-
lung werden daher fur den Uberwiegenden Teil des Gebietes zwei Wohneinheiten pro Gebaude
festgesetzt.

Mehrfamilienhausbebauungen sind, inmitten der fast ausschlieRlich aus Ein- bis Zweifamilien-
wohnhausern bestehenden Struktur, aus Grinden der Nachbarvertraglichkeit nicht vertretbar.
Daruber hinaus fehlen, sowohl im Inneren des Gebietes als auch in der ndheren bzw. weiteren
Umgebung, die fir Mehrfamilienhausbebauungen erforderlichen infrastrukturellen Einrichtun-
gen. Aus diesen Griinden werden in der Bebauungsplanung Mehrfamilienwohnhduser auf die-
jenigen Teilbereiche beschrankt, in denen sie im Bestand bereits anzutreffen sind.

Far Gebaude in der zweiten Reihe wird grundsatzlich nur eine Wohneinheit zugelassen, da eine
solche Anordnung in der Regel mit erheblichen Stérungen verbunden ist. So hat die Nachver-
dichtung im Blockinneren des Bereiches zwischen ,Seedammweg, Weinbergsweg“ und der
Stralde ,Im Rosengarten® in der Vergangenheit bereits zu starken, nachbarschaftlichen Konflik-
ten gefiihrt. Durch die hier in den inneliegenden Bereichen entstandene hohe Wohndichte ist
ein privater Rickzug, vor allem fir die Bewohner der strallenseitigen Gebaude, nicht mehr ge-
wahrleistet. Die verbleibenden Gartenflachen sind nicht ausreichend bemessen, um gegenseiti-
ge Belastigungen zu vermeiden. Die innenliegenden Gebaude werden Uber die strallenseitigen



Grundstucke durch Stichstrallen erschlossen, was fur Letztere eine weitere Beeintrachtigung
bedeutet. Aus diesen Grunden ist es sinnvoll, die Wohndichte in den Blockinnenbereichen so
gering wie mdglich zu halten.

Das Gleiche gilt auch fur die Grundstucke ,Am Zollstock 1 — 7 und ,Am Sitzergraben 4. Hier
wurde in der Vergangenheit durch Teilungen in Lange und Breite eine, im Vergleich zur umlie-
genden Bebauung, wesentlich erhéhte Ausnutzung geschaffen. Die Méglichkeit, in den betrof-
fenen Gebauden jeweils zwei Wohneinheiten einzurichten, wirde daher zu einer auf3ergewohn-
lichen hohen Wohndichte fihren. Aus Grinden der Nachbarvertraglichkeit wird daher fir samtli-
che Gebaude nur eine Wohneinheit zugelassen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
5.2.1 Zahl der Vollgeschosse, Traufhohen

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird die Geschosszahl ,I+D" festgesetzt. Dies
entspricht dem Ziel nach einer Erhaltung des eingeschossigen Gebietscharakters und ermdg-
licht gleichzeitig eine angemessene Weiterentwicklung, da die Festsetzung ein Vollgeschoss im
Dachgeschoss zulasst. Eine als ,[I+D“ zu bezeichnende Bebauung hingegen wird entsprechend
dem Planungsziel auf die Teilbereiche beschrankt, in denen sie bereits im Bestand anzutreffen
ist.

Die in ihrer Héhe gestaffelten Baukorper des Maria-Ward-Institutes werden in ihrer Geschossig-
keit festgeschrieben, da die Entwicklung hier als abgeschlossen zu betrachten ist. Dartiber hin-
aus ist eine Weiterentwicklung des bereits heute aulergewdhnlich grof3en wie hohen Gebaude-
komplexes im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung nicht vertretbar.

Die Festlegung maximaler Traufhdhen dient der Wahrung der gebietstypischen Gebaudehdhen.
5.2.2 Grundflachenzahl

FUr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese Dichte
entspricht dem Planungsziel einer aufgelockerten Wohnbebauung und gibt gleichzeitig genu-
gend Raum fur eine angemessene Weiterentwicklung, da ca. die Halfte aller Grundstlcke bis-
her nur bis zu 15 % Uberbaut sind. Eine hdhere Verdichtung wird nur in bestimmten Teilberei-
chen aufgrund der dort bereits vorhandenen Dichte zugelassen.

Zur Verhinderung einer Ubermafligen Versiegelung der Gartenflachen durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie Unterbauungen wird
die mogliche Uberschreitung der GRZ nach § 19 (4) BauNVO nur eingeschrankt zugelassen.
FUr Grundstlcke bis zu 800 gm ist dementsprechend eine 50 %ige, fir Grundstiicke zwischen
800 und 1.500 gm eine 25 %ige und fiir Grundstiicke tGber 1.500 gm keine Uberschreitung vor-
gesehen. Hierbei wird davon ausgegangen, dass bei wachsender Grundstlicksgrof3e und da-
durch bedingter zunehmender Uberbaubarer Grundflache die fir Garagen, Nebenanlagen etc.
erforderlichen Flachen immer weniger ins Gewicht fallen, da diese, unabhangig von der Grund-
stlicksgréRe, weitgehend konstant sind. Die Notwendigkeit einer Uberschreitung scheint daher
fur groRer bemessene Grundstiicke nicht mehr gegeben, zumal fir den Uberwiegenden Teil des
Gebietes die Anzahl der Wohneinheiten, unabhangig von den GrundstiucksgroRen, auf zwei
Wohneinheiten pro Gebaude beschrankt ist.

Die ungleichmalige Entwicklung des Gebietes hat dazu geflhrt, das im Einzelfall auch
Grundsticke entstanden sind, die aufgrund ihrer auRergewdhnlichen Gréfden (2.000 bis 2.500
gm) aus dem ublichen Rahmen fallen. Hier ergibt sich bei der mdglichen Ausnutzung von 0,2
GRZ eine insgesamt Uberbaubare Grundflache von ca. 450 bis 500 gm mit der Mdglichkeit zu



entsprechend grofRen Wohneinheiten. Diese Besonderheit wird von der Planung als Bestand
akzeptiert, zumal auch fir diese FlachengréfRen eine gewisse Nachfrage existiert.

5.3 Bauweise

Entsprechend der frei stehenden Einzelhausbebauung wird fast ausschlieRlich eine offene
Bauweise festgesetzt. Im Hinblick auf die groR3ziigigen Grundstickszuschnitte wird im Sinne der
Gebietsdurchgrinung fir den Gberwiegenden Teil des Gebietes ein seitlicher Grenzabstand von
5,0 m gefordert. Hiervon kdnnen, zur Vermeidung einer nicht beabsichtigten Harte, bei
Grundstiicken, deren Breite weniger als 22,0 m betragt sowie bei bestehenden Gebauden, de-
ren Tiefe nicht mehr als 15,0 m betragt, Ausnahmen zugelassen werden.

Zur Erhaltung der Reihenhauszeile an der Terrassenstralle wird entsprechend der hier beste-
henden Doppelhausstruktur eine abweichende Bauweise festgesetzt.

54 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen sind der vorhandenen Bebauungsstruktur angepasst. Eine Bebauung in zwei-
ter Reihe wird ausgeschlossen, um die zusammenhangenden Gartenflachen zu erhalten und
die durch eine solche Anordnung implizierten Storungen zu vermeiden. Der Bereich zwischen
,Rebenweg, Quellenweg, Weinbergsweg und Terrassenstralle®, stellt hierbei eine Ausnahme
dar, da sich hier im gesamten Blockinnenbereich bereits eine Bebauung in zweiter Reihe erge-
ben hat. Durch eine mégliche Bebauung der Lehmgrube wird diese so vorgefundene Situation
zu Ende gefihrt.

Die Uppig bewachsenen Vorgartenbereiche ndérdlich des Weinbergsweges stellen ein raumlich
pragendes Element dar und bilden gleichzeitig einen Puffer zur stark befahrenen Stral3e. Es ist
daher ausdrtcklicher Wille der Gemeinde, diese Flachen von einer Bebauung freizuhalten und
in ihrem Zusammenhang zu erhalten.

Fir die fast ausschliel3lich aus Doppelhdusern bestehende Flachdachsieldung ,Terrassenstra-
Re/Seedammweg” sind zur Erhaltung eines einheitlichen Erscheinungsbildes und aus Grinden
der Nachbarvertraglichkeit keine Erweiterungen mehr zuldssig. Die Entwicklung ist hier als ab-
geschlossen zu betrachten.

Bei der Bebauung "Am Zollstock 3 - 7 und ,Am Sitzergraben 4 wird angesichts der hier bereits
geschaffenen, auliergewohnlich hohen Ausnutzung ebenfalls eine Erweiterung der vorhande-
nen Grundflache ausgeschlossen.

Das Gebaude des Maria-Ward-Institutes wird aus oben bereits genannten Grinden (s. Ziffer
5.2.1 Abs. 2, Zahl der Vollgeschosse) in Bezug auf die Uberbaubaren Grundflachen in seinem
Bestand festgeschrieben.

5.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur Verhinderung einer ubermafigen Versiegelung der Grundstucksfreiflachen sowie zur Erhal-
tung der Vorgartenbereiche werden Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen etc. nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen und eines seitlichen Grenzabstandes sowie innerhalb der
hierfur ausgewiesenen Flachen zugelassen.

5.6 Verkehr

Durch die Festsetzungen des B-Planes werden zwar in einem angemessenen Rahmen weitere
Entwicklungen zugelassen, diese wirken sich aber nur unwesentlich auf die Zunahme des Ziel-
und Quellverkehrs aus.



Der bereits bestehende FuRweg an der Einmindung vom Rebenweg in den Seedammweg wird
als solcher festgeschrieben, um die hierdurch erzielte Verkehrsberuhigung weiterhin zu gewahr-
leisten.

5.7 Griinflachen, Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Da die Durchgriinung des Gebietes fast ausschliel3lich Gber private Gartenflachen mit intensi-
vem Baumbestand erfolgt, kommt diesen Grunflachen eine wesentliche Bedeutung zu. Im Zu-
sammenhang mit der Baumschutzsatzung der Stadt Bad Homburg v.d.Hbhe soll auf der rechtli-
chen Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit Nr. 25 BauGB der vorhandene
Baum- und Strauchbestand in seiner charakteristischen Gehdlzzusammensetzung erhalten
werden (s. Anhang an Landschaftsplanerischen Beitrag, Pflanzenliste).

5.8  Gestaltung baulicher Anlagen (Satzung gemaR § 87 HBO)

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher, Fassaden und Einfriedungen sowie zur Anlage
von Grundstucksfreiflachen sollen den vorhandenen Gebietscharakter wahren.

Um die bei der Gebietsentwicklung entstandene Einheitlichkeit im Stral3enbild zu erhalten, wer-
den fur Hauptbaukdrper nur Sattel- und Walmdacher zugelassen. Flachdacher kénnen aus-
nahmsweise, unter Beachtung der hierfir im Bebauungsplan vorgegebenen Bedingungen, zu-
gelassen werden. Krippelwalmdacher werden aus Grinden des Ortsbildes ganzlich ausge-
schlossen.

Fir die Gebaude der Flachdachsiedlung ,Obere Terrassenstralle / Seedammweg“ werden aus
Grinden der Einheitlichkeit nur Flachdacher zugelassen. Das Gleiche qilt fir die Hausgruppe
»,Am Zollstock 3 — 7“. In beiden Fallen ist die Entwicklung als abgeschlossen zu betrachten.

Die StralRenabwicklung der ,Unteren Terrassenstral’e 2 — 12* wird gepragt durch einen punkt-
férmigen, zweigeschossigen Haustyp mit Zelt- bzw. Walmdach dberdacht. Zur Erhaltung des
dortigen Stral3enbildes sind daher nur die zuletzt genannten Dachformen zulassig.

Zur besseren Belichtung und Bellftung des Dachraumes kénnen Dachaufbauten zugelassen
werden. Sie sind jedoch nicht in erster Linie als RaumvergréRerung gedacht. Es darf nicht der
Eindruck entstehen, dass das Gebaude gewissermallen nach oben erweitert werden soll. Ge-
mafR den anerkannten Regeln der Baukunst mussen die Dachflachen, in denen die Dachgau-
ben liegen, erkennbar und erlebbar bleiben. Aus dieser Grundregel folgt, dass Dachgauben nur
in beschrankter Anzahl und in begrenztem Ausmal} in Betracht kommen. |hre deutliche Unter-
ordnung muss das auliere Erscheinungsbild pragen. Hierzu dienen die im Bebauungsplan ge-
troffenen Vorgaben in Bezug auf GréRe und Lage der Gauben in der Dachflache.

Die Fassadengestaltung der Wohngebaude der Flachdachsiedlung an der Terrassenstrafl’e und
am Seedammweg ist in der Wahl der Materialien sowie der Farbgebung den Gestaltungsprinzi-
pien des einheitlichen Siedlungsstiles unterzuordnen, um Stérungen im Gesamtbild zu vermei-
den.

Neben Dach- und Gebaudeformen wird der 6ffentliche Strallenraum, vor allem bei Strallen mit
weiter zurlckliegender Bebauung, durch die strallenseitige Grundstickseinfriedigung gepragt.
Hohe, undurchlassige Einfriedungen fihren zu einem StraRenbild mit abweisendem Charakter.
Zur Wahrung der rdumlichen GroRzlgigkeit werden daher geschlossene Einfriedungen - wie
beispielsweise Mauern und Holzflechtzdune - nur bis zu einer H6he von max. 1,50 m zugelas-
sen. Dies gilt auch fir Einfriedigungen an seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen, um
den Grinzusammenhang der rlickwartigen Bereiche und der Vorgartenzone erhalten.

Im Sinne der Gebietsdurchgriinung sind die Grundstlcksfreiflachen, insbesondere die Vorgar-
tenbereiche, gartnerisch anzulegen. Letztere sind aus Grinden des Stral3enbildes von



hauswirtschaftlichen- bzw. Arbeits- oder Lagerflachen freizuhalten.

Abgrabungen und Anbdschungen werden auf max. 0,5 m begrenzt. Hierdurch sollen Eingriffe in
die Topografie auf ein Mindestmal} beschrankt werden, da diese bei alterem eingewachsenen
Vegetationsbestand zu irreparablen Schaden fuhren kdnne. Die Regelung dient weiterhin dazu,
die Wirkung einer hdheren Geschossigkeit als der stadtebaulich erwlinschten zu vermeiden.

6.0 Bodenordnende MaBRnahmen

In den bebauten Bereichen ist zur Realisierung der Planung und zur Umsetzung der im Bebau-
ungsplan formulierten Ziele kein Umlegungsverfahren notwendig.

7.0 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Da es sich bei der Planung weitestgehend
um Bestandsarrondierung handelt, sind keine zusatzlichen Ver- und EntsorgungsmafRnahmen
notwendig. Gemafl einem Magistratsbeschluss vom 05.04.1988 wird in Abstimmung mit der
Wasserwirtschaftsverwaltung das gesamte StralRenkanalnetz Uberprift. Hierbei wird der bauli-
che Zustand sowie die Sanierungsbedurftigkeit im Gesamtsystem ermittelt, anschlieend ein
mit dem Wasserwirtschaftsamt Friedberg abgestimmtes Sanierungsprogramm durchgefihrt.

Die Einrichtung von Versickerungsanlagen ist nicht vorgesehen, da gemals HG-Gutachten der
Boden des Gebietes fur eine oberflachennahe Versickerung nicht geeignet ist.

71 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in Zone Il (qualitativ) und teilweise in Zone B2 (quantitativ) sowie
ganzlich in Zone C (quantitativ) des mit Verordnung vom 28. Nov 1985 festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebietes der staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und Kongress GmbH Bad
Homburg v.d.H6he. Weiterhin reicht der Geltungsbereich in Zone Ill des Trinkwasserschutzge-
bietes der Stadt Bad Homburg im Stadtteil Ober-Eschbach. Auf die hierfur geltenden Verbote
und Regelungen der o. g. Schutzverordnungen wird im Bebauungsplan hingewiesen.

7.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist gesichert.

Die Entwicklung im vorliegenden Plangebiet ist als abgeschlossen zu betrachten. Bauliche Er-
weiterungen kénnen nur auf insgesamt drei Grundstiicken stattfinden bzw. es kénnen sich Ver-
anderungen im Bestand ergeben. Dieses Entwicklungspotential ist bereits heute auf der pla-
nungsrechtlichen Grundlage nach § 34 BauGB zulassig.

Der Bebauungsplan setzt weiterhin Uberwiegend Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohn-
einheiten pro Gebaude fest. Die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten fur die Mehrfamilienhaus-
bebauung im sudwestlichen Bereich des Gebietes entspricht im Mittel ungefahr der heutigen
Situation. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan Nr. 102 die
Einwohnerzahl von Bad Homburg v.d.H6he wesentlich erhdht wird.

7.3  Abwasserbeseitigung

Die Entwasserungsart entspricht Gberwiegend dem Trennsystem. Im Weinbergsweg verlauft ein
Mischwassersammler. Das Bebauungsplangebiet ist vollstdndig mit einem Kanalnetz erschlos-
sen. In der Stralde ,Am Zollstock® ist der Kanal fur die vorgesehene Bebauung zu erweitern. Die
Regenentlastungsanlagen genlgen den anerkannten Regeln der Technik. Die Kapazitat der
Klaranlagen ist ebenfalls ausreichend bemessen.



7.4  Altlasten

Verdachtsflachen auf Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind nicht bekannt.
7.5  Oberirdisches Gewasser

In dem Bebauungsplangebiet ist kein oberirdisches Gewasser vorhanden.

7.6 Uberschwemmungsgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt auRerhalb der als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichneten
Flachen im Sinne des § 69 HWG.

7.7 Grundwasser

Das Gebiet liegt gemal RROP nicht im Gebiet fir die Grundwassersicherung.
8.0 Landschaftsplanerischer Beitrag

Der landschaftsplanerische Beitrag mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist ein Teil der Be-
grundung und ist beigefugt.

Bad Homburg v.d.H6he, 11.10.1998

gez.: Wolters gez.: Kruta
R Wolters ...................................... Kru t a .............................................
Oberblrgermeister Fachbereich Stadtplanung
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Begrundung

Zur 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,,Wohngebiet zwi-
schen Seedammweg, Weinbergsweg und Wingertsbergweg*

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Vereinfachten Anderung ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 102.

2. Planungsanlass und Zielsetzung

Die Anderung bezieht sich ausschlieBlich auf die Festsetzung zur Nutzung durch freiberufliche
Tatigkeiten im Sinne des § 13 BauNVO.

Eines der Ziele des Bebauungsplanes Nr. 102 war es, einem Ubermal an Nutzungen durch
freiberufliche Tatigkeiten entgegenzuwirken, um die Eigenart des Plangebietes als reines
Wohngebiet zu wahren und Stérungen vor allem durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu
vermeiden. Daher wurde die Nutzung durch freie Berufe nur ausnahmsweise zugelassen und
an bestimmte Bedingungen geknupft. Anlasslich eines Baugesuchs wurde die zu den freiberuf-
lichen Tatigkeiten getroffene Festsetzung einer rechtlichen Prifung unterzogen, woraus sich
Zweifel an der rechtlichen Bestandsfahigkeit der Regelung ergaben.

Aus diesem Grunde ist vorgesehen, den bisherigen Festsetzungstext unter Berlcksichtigung
der oben genannten Zielsetzung zu andern. Hierzu soll eine raumliche Begrenzung der freibe-
ruflichen Nutzung auf einen festen Quadratmetersatz von 30 gm pro Gebaude vorgenommen
werden. Der gednderte Festsetzungstext ist aus der Anlage zur Begriindung zu entnehmen.

Freiberufliche Tatigkeiten, die ihrer Zweckbestimmung nach eher einer typisch wohnartigen,
gleichsam privaten Art der Berufsaustibung zu dienen bestimmt sind und daher auch einen rela-
tiv geringen Platzbedarf aufweisen wie etwa ein einzelner Arzt, Steuerberater oder Architekt mit
max. einer Mitarbeiterin/Mitarbeiter sind infolge der neuen Regelung zulassig. Tatigkeiten hin-
gegen mit hohem Besucheraufkommen oder Personalaufwand wie beispielsweise Anwaltsso-
zietaten und Gemeinschaftspraxen werden durch die raumliche Begrenzung auf 30 gm ausge-
schlossen, da diese Art der Berufsausibung in der Regel eine gréfere Nutzflache voraussetzt.
Hierfur sind innerhalb des Stadtgebietes andere Bereiche vorgesehen wie beispielsweise Kern-
oder Mischgebiete, die der Aufnahme solcher Nutzungen dienen.

Bad Homburg v.d.Hbéhe , 28.03.2002

gez.: Wolters gez.: Holz

Dezernat | Fachbereich Stadtplanung
R. Wolters J. Holz
Oberblrgermeister Fachbereichsleiter

Anlage: Festsetzungstext der 1. Vereinfachten Anderung
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Bebauungsplan Nr. 102

1. Vereinfachte Anderung
Teilungsgenehmigungssatzung

,Wohngebiet zwischen Seedammweg, Weinbergsweg und
Wingertsbergweg“

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.08.1997, geandert durch Gesetz vom 27.07.2001
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.04.1993

GEANDERTER FESTSETZUNGSTEXT
(s. Bebauungsplan Nr. 102)

Der Geltungsbereich der 1. Vereinfachten Anderung ist identisch mit dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 102

NEUER FESTSETZUNGSTEXT:

l. Festsetzungen gem. § 9 BauGB
Die unter der Art der baulichen Nutzung getroffene Regelung fur Tatigkeiten i.S.d. § 13
BauNVO wird wie folgt geandert:

Ausnahmsweise sind fur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiben, Raume mit bis
zu insgesamt 30 gm Grundflache pro Gebaude zulassig.

ll. Satzung gem. § 87 HBO
Der unter Punkt 6 geregelte Stellplatznachweis fur Tatigkeiten i.S.d. § 13 BauNVO ent-
fallt.

lll. Teilungsgenehmigungssatzung gemaR § 19 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 bedurfen Grundstucksteilun-
gen zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung durch die Gemeinde.
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