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2. Anderung

1.0 Zielsetzung der Stadtentwickiung

Die auch weiterhin andauernde Nachirage nach Fidchen firdas Wohnen war AnIaB die Entmcklungs-
und Verdichtungsméglichkeiten von Wohngebieten inBad Homburg detailliert zu untersuchen und zu
bewenen . A

Aus dieser gesamtstadtischen Sicht und aus der Bewertung der besonderen Gebietsqualitaten heraus

" resultiert die stadtebauliche Zi ielsetzung, den Charakter des vorliegenden Gebietes als stark durchgriintes
und ruhiges Einfamilienhausgebiet zu erhalten und angemessen zu verdichten. Als Richtwert fiir eine
maBvolle, gebietserhaltende Verdichtung werden 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude bei durch-
schnittlich 500 m? Grundstilcksfldche angesetzt. Dadurch wird der Nachfrage nach hochwertigem
Wohnra.xrr ertsprochen, ohne dle besonderen Gebietsqualititen zu beelmrachngen :

Eine stdrkere Verdichtung in Richtung eines Mehrfammenhausgebtetes wirde dagegen ZuU einer
Gebietsumstrukturierung fithren, die aus stidtebaulichen Griinden nicht vertretbar ist. Fiir Gebiete rnit
_h&herer Wohndichte .hat die Stadt Bad Homburg im Rahmen der gesamtstadtischen Bewertung
Geblete ausgewiesen und erschiossen, die fir diese Art des Wohnungsbaues geeignet sind.

Neben geeigneten Erganzungs~ und Verd:chtungsmoghchkerten innerhalb der bebauten Stadtgebiete

(2.B. Bereich Urseler StraBe) soll insbesondere durch die Neubaugebiéte: “Steeder Weg" und

“Gluckenstein” mit ca. 500 bzw. 300 Wohneinheiten dem dringenden Wohnraumbedarf auch innerhalb
der Mehrfamilienhausbebauung abgehotfen werden.

2.0 P!anungsaniaB

Fir das vorliegende Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nrg-1, Anderung in der Fassung vom
3.8.1882. Dieser Bebauungsplan wurde mit der Zielsetzung aufgestellt, ein Wohngebiet am sidwestlichen
Ortsrand Bad Homburgs in seiner Struktur als Einfamilienhausgebiet mit starker Durchgrinung zu
entwickeln. Es hat sich gezeigt, da8 dieses Ziel durch den Bebauungsptan Nr. 9-1. Anderung langfristig
nicht gesichert werden kann, da -durch die getroffenen Festsetzungen auch gebietsuntypische
Wohngebdude nicht ausgeschiossen werden konnten,

Mit dem vonder Stadtverordnetenversamnﬂung am 13.10.1894 beschlossenen Anderungsverfahren
soll diese nicht gewollte stadtebauhche Entwickiung komglert werden.,

Aus diesen Grunden werdenin dervomegenden Fassung*Anderungsverfahren 94" zum Bebauungspian
Nr. 9 - 1. Anderung detaillierte Festsetzungen zur Wahrung der spezifischen Gebietsstruktur getroffen,

. wodurchindem glelchstruktunenen Planungsgeblet auchfir alle Bereiche gleichgeartete Festsetzungen
geschaffen werden sollen.

3.0 Gebietscharakteristik

Das Planungsgebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand Bad Homburgs und grenzt dort an den
Platzenberg mit dem Grinzug des Dombaches an. Es bildet den Ubergang zu den nérdlich angrenzen-
den Wohngebieten an der Tannenwaldallee.

Das Erscheinungsbild des Wohngebietes, in dem das Griin und die groBkronigen Baume dominieren,
stellt fir den Wohnstandort Bad Homburg einen besonderen Wert dar. Die fiir das Gebiet typische
Durchgrinung mit groBen Gartenflachen hat nicht nur fiir das Wohngebtet selbst, sondemn auch fir die
Stadt als Ganzes eine klimatische Bedeutung.

Eine starke Verdichtung der Bebauung wﬁrde neben einer Gebietsumstrukturierung auch durch den -
dadurch notwendigen Stellplatzbedarf einen sehr hohen Grad der Versiegelung mit sich bnngen und
somit der Zie!setzung der Erhaltung von wertvollen Griinflichen zuwideraufen,
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4.0 Geltungsbereich

Der raumiiche Geltungsberelch des Bebauungsplanes luegt in der Gemarkung Bad Homburg, Flur 27
und 28 und wird begrenzt

- im Westen durch den Leopoidsweq und den Mittelstedter Weg; '
- im Norden durch die Tannenwaldallee;
- im Stiden durch den Kolberger Weg, den Weidebornweg und durch den Griinen Weg;

- im Osten durch die Stettiner StraBe, den Leopoldsweg und die Emst-Georg-Steinmetz-StraBe.

5.0 Bestand

Das Wohngebiet zwischenTannenwaldallee und Stettiner StraBe ist Gberwiegend miteiner typischen

freistehenden Einfamilienhausstruktur bebaut, die auf groBziigig bemessenen Grundstiicken steht und

diein eine reichhaltige Begriinung eingebettetist. in Randlagen des Gebietes befinden sich Abschnitte

- mit 2-geschossigen Rethenhausemn und mit 2-3-geschossiger Mehrfamilienhausbebauung in Form

~ von GeschoBwohnungen (Bereich Leopoidsweg, Forster-Lotz-Weg/Stettiner StraBe). Im nordlichen

_ Abschnittdes Mariannenweges gruppiert sich um den Wohnweg "Im Prinzengarteneine architektonisch
und stadtebaulich bemerkenswerte ' low rise - high density ' Bebauung der 70er Jahre.

5.1 Art der Nutzung

Das voriiegende Bebauungsplangebiet dient ausschiieiich dem Wohnen und ist nach Artder Nutzung
und Bebauung als reines Wohngebiet anzusehen. Indem reinen Wohngebiet sind auch Nutzungenwie
private Dienstleistungen und freie Berufe in einer GroBenordnung anzutreffen, wie sze gemas § 13
BauNVQ zulassig smd

Durch die zur Zeit verstirkte Nachfrage nach Bdroflichen wird das Interesse an Umwidmung von
Wohnungen in Blroflachen geweckt. Diese Nachfrage stellt auch in dem voriiegenden, attraktiven
Wohngebiet die Gefahr der Zweckentiremdung von Wohnraum und einermn damit verbundenen
erhdhten Verkehrsaufkommen dar. '

“Neben der reinen Wohnnutzung befindet sich im Leopoldsweg mit dem "Haus Gottesgabe” ein Kinder-
und Jugendheim. Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt von 1987 ist das He|rn als
Jugendemnchtung eingetragen.

5.2 Bauliche Dichte. Oberbaute Grundstiicksflachen

Der starken Durchgrinung des Gebietes auf der einen Seite entspricht ein geringes MaB der baulichen
Nutzung auf der anderen Seite. Die durchschnittliche GRZ betragt ca. 0.18, die von Garagen, Stell-
platzen und Zufahrten sowie von Nebenanlagen beanspruchte Grundfidche betragt nach stichproben-
hafter Errnittlung weniger als die Halfte der jeweiligen Uberbauten Flache und entspricht damit der
Begrenzung nach § 19 (4) BauGB. Somit kann im vorliegenden Planungsgebiet von einem
Versiegelungsgrad von unter 25% (bezogen auf die Baugrundstiicke) ausgegangen werden.

- Die Gberwiegend eingeschossige Bebauung weist zum Teil nicht ausgebaute oder auf Grund der
geringen Dachneigung nicht ausbaufihige Dachgeschosse auf. Der Anteil der mehrgeschaossigen
Gebdude (2-3 Geschosse) beschrankt sich auf die zuvor beschriebenen Abschnitte am Leopoldsweg/
Stettiner StraBe und am Mariannenweg.
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5.3 Gebaudetypen und Wohneinheiten

L

Entsprechend dem Gebietscharakter {iberwiegt der Anteil des gebletspragenden freistehenden -
Einzelhauses im Sinne.des “Einfamilienhausses” (mit bis zu 2 Wohneinheiten). Neben den in ihrer
Ausdehnung Kar einzugrenzenden Mehrfamilienhausbereichen sind innerhalb ‘der Einfamilien-
-hausstruktur Gebaude mit 4 Wohneinheiten entstanden, digin ihrer Umgebung mafstabsfremd wirken
und die durch thren notwendigen Stellplatzbedarf eine durch den derzeit noch gult:gen Bebauungspian .
Nr. 9 nncht gewollte Gebietsumstrukturiening ankundlgen

Die Grinfidchen des Gebietes befinden sich fast ausschiieBlich auf privaten Grundstiicken. Am
westlichen Gebietsrand befindet sich eine Kleingartenaniage.

. 5.5 Verkehr

Das Plangebaet wird uber die Steftiner Sthe den Leopoldsweg und die Tannenwaldallee an die

- Innenstadt und das {iberdriliche Verkehrsnetz angebunden. Die gebietsinternen ErschiieBungsstraBen

haben den Charakter von ruhigen WohnstraBen und weisen ein dementsprechend geringes
Verkehrsautkommen auf. : ’

Das Bebauungsplangebiet ist dber die im Mittelstedter /Kolberger Weg verkehrenden Buslinien in das
Netz des OPNV eingebunden.

6.0 P.ianung

Bei dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes handelt es sich umn ein sehr homogen
strukturiertes und bebautes Gebiet. Punkiuelle Abweichungen in bezug auf Bauweise und MaB der
Nutzung kdnnen nicht als MaBstab fir eine zukiinftige Gebietsentwickiung dienen. Das Planungsziel, '
den Charakter des Wohngebietes zu erhalten und eine maBvolle Weiterentwicklung zu erméglichen, -
soll durch am Gebietsdurchschnitt orientierte Festsetzungen erreicht werden, die im einzelneninden
foigenden Abschnitten begriindet werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bebauungsplanbereich wird wie bisher als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen, die
nach § 3 BauNVQ ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschiossen. Dadurch sollen
gebietsuntypische Nutzungen aus dem Gebiet femgehalt'en und Stdrungen vermieden werden.

Fiir das Grundstiick mit dem Kinder- und Jugendhelrn ‘Haus Gottesgabe' wird die Wohnnutzung um
Anlagen fUr soziale Zwecke erweitert. Dadurch wird der Bestand und die Weiterentwickiung dieser

- Einrichtung gesichert. Eine dem FNP entsprechende Festsetzung als Jugendeinrichtung wird nicht

vorgenommen, da der Bestand und die Weiterentwicklung des Jugendheimes wie zuvor dargestellt
gesichertist und eine mogliche Wohnnutzung fiir das Grundstiick fiir die Zukunft nicht ausgeschiossen

" werden soll.

6.1.1 Raume fir freie Berufe

in den voriegenden WR-Gebieten ist die Nutzung von Raumen fiir freie Berufe gemas § 1 (5) BauNVvO
nur als Ausnahme zulassig und wird auf maximal 25 m? pro Wohngeb&ude begrenzt. Dadurch soll einer
bei der anhaltenden Nachfrage nach Birordumen erkennbaren Zweckentiremdung von Wohnraum
begegnet werden. Der Charakter des WR-Gebietes mit der eindeutigen Ausrichtung auf das Wohnen

Bebauunugsplan Nr. 9___



BN

Bebauunugsplan Nr. 9
2 Anderunq

soll so gesichert werden und die negatrven Foigen einer ubermaﬂlgen Auswertung von Buroﬁachen wie
. die daraus resultierenden Stérungen durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und ‘einen erhohten
_Steilplatzbedarf vermieden werden.

6.1.2 Anzahl der Wohneinheiten

EineBegrenzungder Zahi derWohnemhenen ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Qualititssicherung
des Wohngebietes. Die Untersuchung im gesamtstadtischen Zusammenhang hat gezeigt, daB in
Abwagung von Verdichtung und Gebietserhaitung eine hohere Dichte aus stadtebaulichen Grinden
nicht vertretbar ist, zumal an anderen Stellen im Stadtgebiet verdichtete Wohngebiete ausgewiesen
wurden (siehe auch Punkt t. Zielsetzung der Stadtentwickiung). Dariiber hinaus fehlen in dem
vortiegenden Wohngebiet die fir Wohngebiete haherer Dichte notwendigen infrastruktureinrichtungen
wie 2.B. Kinderspielplatze, Laden fir den taglichen Bedarf usw. .

Die Begrenzung der Wohneinheiten soll wesentiich zur Wahrung des Gebietscharakters beitragen. Im
voriegenden Plangebiet sind Mehrfamilienhausbebauungennur in eindeutigabgrenzbaren Teibereichen
anzitreffen. Eine Ausweitung dieser Bebauung in Form von Appartementhausemn mit einer entspre-

" chenden Anzahl von Kleinwohnungenw(rde nachteilige Auswirkungen auf das Planungsgebiet wie 2.B.

einen erhdhten Stellplatzbedarf und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowne gine zusatzliche Flachen-
versiegelting nach sich ziehen.

Troiz ihres einschrénkenden Charakters tragtdie Festsetzung von 2 Wohneinheiten pro Wohngebdude

211 einer angemessenen Weiterentwicklung des Wohngebietes bei, da ein GroBteil der Gebaude nur

eine Wohneinheit aufweist und durch Grundstiickstelungen zuséizliche Baugrundstiicke entstehen '
kénnen. Dieser Zuwachs an Wohneinheiten wird den Charakter des vorhandenen Einzelhausgebietes

nicht beeintrachtigen und eine den domgen Bedlngungen entsprechende Wohnungsbauentwickiung

ermoglichen.

Von dieser Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude ausgenommen sind die vereunzelt in
Randlage des Plangebietes vorhandenen Mehrfamilienhauser. -

6.2 MaB der baulichen Nutzung

. 6.2.1 Grundftaichenzahl

Zur Wahrung des besonderen Gebietscharakters und der Gberwiegend homogenen Baustruktur

werdenam Bestand orientierte Grundflachenzahlenvon 0.30 festgesetzt. Diese Festsetzungen entspre-
chen gleichermaBen dem Planungsziel eines aufgelockerten, durchgriinten Wohngebietes alsauch der .
Bebauungsplanforderung nach einer maBvollen Welterentwscklung

Far dne Grundstiicke im Bereich derTannenwaidalIee die ubervnegend sehr groBe Grundstiickstiefen
aufweisen, wird die GRZ auf 0.25 reduziert. Dadurch soll sichergestelit werden, daB die hier méglichen
Gebaudeerweiterungen bzw. Neubebauungen den fiir das Wohngebiet an der Tannenwaldallee
typischen Gebaudedimensionen entsprechen. Eine hohere GRZ konnte in dlesem Bereich zu-
unmaBstablichen GebaudegroBen fizhren.

Die nach § 19 (4) BauNVO mégliche Erhdhung der GRZ fir die Grundfiachen von Nebenanlagen,

Garagen und Stellplatzen einschlielich ihrer Zufahrten wird fr den Geltungsbereich des vorliegenden N

Bebauungsplanes Nr. 9 zugelassen. Bei denid.R. groBen Grundstiickenwird somitdem Flachenbedarf
fr die 0.g. Grundflachen ausreichend Fiechnung getragen und gleichzeitig ein dem Gebiet entspre-

chender Grunantel! gesichert.

6.2.2 GeschoBﬁéchenzahi

Die der festgesetzten Grundfiachen- und VoligeschoBanzahl entsprechende GeschoBfliachenzahl
betragtim Regelfall 0.5 und beriicksichtigtdamit die Maglichkeit des Dachausbauesbei eingeschossigen
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Gebauden. mit einer zulassigen Drempethohe von 1,50 m. Dadurch wird - der eingeschossige
Bebauungscharakter des Wohngebietes gewahrt und eine diesem Erscheinungsbild angeressene
‘Nutzung des Dachgeschosses ermdglicht. o

Abweichend vom diesem Regelfall wird fiir dié Teilabschnitte des Gebietes mit mit 2-3-geschossiger
" Bebauung eine entsprechend hohere GFZ von 0.6 bzw. von 0.7 festgesetzt.

6.2.3 Zahi der VoligeschoBe, Trauthéhen

Ein wichtiges. Ziel des voriiegenden Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 9 ist es,das
Uberwiegend von 1-geschossiger Bebauung gepragte Erscheinungsbild des Wohngebietes zu erhal-
ten. : ' : A

Dieses eingeschossige Erscheinungsbild wird unabhangig vondem Ausbaugrad des Dachgeschosses
gesehen.Somit wird auch innerhalb des Dachgeschosses ein Vollgescho8 zugelassen,da durch die
Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anfagen einentsprechendes Erscheinungsbild weiter prazisient
und gesichert wird.

Als weitere Festsetzung zur Wahrung der gebieistypischen GebdudegroBenwerdendie Traufr'u‘éheh bei
1-geschossigen Gebduden auf 5,0 m, bei 2-geschossigen Gebiduden auf 7,0 m begrenzt. Diese
Traufhdhen gelten sowohl fiir die Tal- als auch fiir die Bergsette. '

6.3 Bauweise

Far die Reinen Wohngebiete wird eine der vorhandenen Bebauungsstruktur entsprechende offene
Bauweise festgesetzt. Innerhalb der offenen Bauweise sind Einzel- und Doppeihiauser zuldssig, wobei
das Doppelhaus im Sinne zweier aneinandergebauter Einzelhauser mit entsprechend gegliederten
Baukorpem zu verstehen ist. ' : '

Diese Bauform ist darlberhinaus durch entsprechende Mindestgrundstiicksbreiten und -groBen
definiert und dadurch nur auf soichen Grundstiicken mogfich, die fiir zwei freistehende Einzelhduser
zu knapp bemessen sind. Durch diese Festsetzung sollen gebietsuntypische Doppelhauser auf
Kleinstgrundstiicken ausgeschiossen werden, die in Verbindung mit den notwendigen Garagen im
Bauwich eher den Charakter einer geschiossenen Bebauung aufweisen,

Bei Einzelhdusern, in denen zwei Wohneinheiten nebeneinander angeordnet werden, ist das
Erscheinungsbild eines Einzelhauses zu wahren. Somit wird der Begriff "Einzelhaus" fir die Bereiche
mit einer 2 WE-Begrenzung dahingehend definiert, daB es sich bei einem Einzelhaus um ein Gebiude
handelt, das unabhangig ven der Anordnung der Wohneinheiten aus einem von auBen ablesbaren’
Hauptbaukdrper besteht.

6.3.1 MindestgrundstiicksgroBen

Die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréB8en dient neben denim Abschnitt *Bayweise” dargelegten
stadtebaulichen Zielen dem Erhalt von zusammenhangenden Griinflichen, Die Festsetzung von
MindesgrundstiicksgréBen von 500 m? fir Einzethauser und400 m2fr Doppelhauser sichert zusatzlich
den vorhandenen Baumbestand, der durch eine Parzellierung der Grundstiicke mit gleichzeitig hdher
verdichteter Bebauung gefahrdet ware.

Im Sinne einer erweiterten Bestandssicherung kann bei vorhandenen Gebauden die festgesetzte
MindestgrundsticksgrdBe Gberschrittenwerden. Dadurch sollen bei bestehenden Gebduden Um- und
Erweiterungsbauten im Rahmen der anderen Festsetzungen erméglicht werden, wenn die vorhandene
GrundsticksgroBe geringfigig kieiner als die festgesetzte MindestgrundstiicksgroBe ist.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfiachen

Die Baugrenzen sind der vorhandenen Baustruktur angepa8t und sollen sowoh! bei bebauten als auch
unbebauten Grundstiicken bzw. Grundstilcksteilen unmaBstibliche Um- und Neubauten verhindem.
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Durch die groBtenteils gebaudeweise Festlegung des Baufensters wird die Einhaltdng der
gebietstypischen- seitlichen Grenzabstinde von ca. 5,0 m festgeschrieben. Hiermit wird auch der
Erhaitung des stark durchgriinten Wohngebietes Rechnung getragen.

Die generelle Regelung, daB die Baufenster mit einem seitlichen Abstand von 5,0 m ausgewiesen sind,
gilt fr Neubauten. Vom Bestand her ergeben sich jedoch verginzelt Ausnahmen. in Fallen, bei denen
der Bestand weitgehend erhaiten bieibt und es sich um Aufstockungen, Dachaus- und Dachumbauten
handelt, wird dem Bestand der Vorrang eingerdumt und Ausnahmen bel giner {(geringfigigen)
bestehenden Uberschreitung der Uberbaubaren Flachen gewahrt.

6.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stéllplétze und Garagen

Nebenaniagen, Stellpiatze und Garagen sind im gesamten Geltungsbereichdes Bebauungsptanes nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen und innerhalb jeweils giner seftlichen Abstandsflache zulassig. Da
auch die Zufahrisbreiten begrenzt sind und alie Oberflichen aus vers:ckerungsfahtgem Material
bestehen miissen, wird die Versiegelung des Bodens zusétzlich minimiert. Bei Garagenzufanrten mit
einer Lange von (ber 5.0 mist zur Reduktion der Flachenversiegelung nur die Befestigung der beiden
Radspuren zuldssig. Das heiBt, die fiir das Kraftfahrzeug erfarderiiche Fahrspur kann befestigt sein, die

( ‘restliche Flache ist-als unversiegelte, mdglichst begriinte Flache zu erhalten.

6.6 Offentliche Grinflachen Anoﬂanzuncz und Erhaltung von Bdumen und Stréuchem

Da die Durchgriinung des Gebietes fast ausschheﬂhch {ber private Gartenflachen mit intensivemn

Baumbestand erfolgt, kommt diesen Grinfiichen eine wesentliche Bedeutung zu. Im Zusammenhang
| mit der Baumschutzsatzung soll auf der rechtlichen Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit

Nr. 25 BauG8 dervorhandene Baumn-und Strauchbestand in seiner charaktensuschen Gehdlzrusammen-
_ setzung erhalten werden - .

Die Gberbaubaren Fiachen auf diesen Grundstiicken sind zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes
berwiegend zur StraBe hin crientiert oder so zugeschnitten, daB die (berbaubaren Fidchen den
erhaltenswertien Baumbestand nicht gefahrden. Dadurch bleiben zusammenhangende Gartenflachen
rnit elngewachsenem Baumbestand erhalten.

Die bestehenden topograﬁschen Hohenlagen sind zu erhalten, da Abgrabungen bzw. Aufschittungen
bei alterem eingewachsenen Vegetationsbestand zu irreparabien Schaden fiihren kdnnen. Soliten

( dennoch Abgrabungen oder Aufschiittungen notwendig werden, ist auf geeignete fachtechnische
Verfahren zurlickzugreifen, um Schaden zu vermeiden. Die notwendigen MaBnahmen sind mit dem
zustandigen Fachamt méglichst friih abzustimmen.

im Zusammenhang mit der Erhaitung von Grinflichen und der Bewertung des erhaltenswerten
Baumbestandes wird aufdeniandschaftsplanerischen Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 8 / 2. Anderung
- Bestandsplan - vom 4.9.95 (Gesellschatt fiir Land schaftsanalyse und Umweltbewertung mbH Mainz)
verwigsen.

6.7 Erhaltung baudlicher Anlagen

F{ir die Bebauung "im Prinzengarten® wird ein Erhaltungsbereich gem. § 172 (1) BauGB festgesetzL.
Durch diese MaBrahme soll die aus 20 Einzelgebiuden zusammengefiigte Anlage in inrer Gesamtheit
erhalten werden. Die Héhenentwickiung und stadtebauliche Raurmnbildung wie auch die einheitiiche
Durchgestaltung der Fassaden und die aufeinander abgestimmten verwendeten Materialien sind von
hohem gestalterischen Anspruch. Als Zeuge eines stidtebaulichen Leitbildes der jiingeren Stadtbau-
geschichte pragt sie das Ortsbild in dem betreffenden Abschnitt und ist von stadtebaulicher,
geschichtlicher und kiinstierischer Bedeutung. ’

Diese Bebauung ist in ihrem Erschemungsblld zu erhalten. Veranderungen sind nur zulass:g, soweit
sie der Erhaltung der Bausubstanz dienen. Geringfiigige An-und Umbauten sind zuldssig, soweit vor-
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‘ handene Materialien verwendet werden und sie s:ch in MaBstab Form und Farbgebung in dle
vorhandene Bebauung einfugen. -

‘ ._ 6.8 Gestaltung baulicher Anlagen,

| Die Festsatzungen zur Gestaltung der Dacher und zur Anlage von Grundstiicksfreffidchen und

5 Grundstilckseinfriedungen sollen den vorhandenen Gebietscharakter watiren. Gebaude mit (bekiesten)
Flachdachem sind nur bei den bestehenden Hausgruppen zugelassen, da sie hier eine zusammenhan- .
gende Einheit bilden und das Flachdach-dem entsprechenden Haustypus entspricht. Dar(iberhinaus
sind Fiachdacher,wie sie im Gebiet vereinzeft errichtet wurden, sowie auch Gebaude mit Kriippel-
"walmdachemn als gebietsuntypisch anzusehen und daher nicht zuldssig..

Ebenso dient die Festlegung (iber die Gestaltung van Gaupen, Uber das MaB der Dachiiberstdnde und
. die Dachneigungdazu, daBauch beiausgebauten Dachgeschossen die vorgeschriebenen Bauformen
Sattel und Walmdach eindeutig als solche erkennbar sind. .

Um gieichzeitig der gestalterischen Freiheit Raum zufassen, werden Flachd&cher ausnahmsweise flr
von der StraBenseite abgewandte Gebaudeteile und fiir untergeordnete Bauteile zugelassen.

Aus dem gleichen Grund sind gekrimmte Dacher ausnahmsweise dann zuldssig, wenn das Gebdude
um mindestens 15.0 mvonder Vorderkante der &ffentlichen ErschiieBungsstrafe zurlickgesetzt ist und
sich in die benachbarte Bebauung einfigt. Durch diese Regelung soll erreicht werden, cdaB die bei der
Gebietsentwicklung entstandene Einheitlichkeit im StraBenbild erhalten bleibt und die auBergewohn-
liche Form als Sclitér fir sich steht und somit die Ensemblewirkung im Straenraum nicht unterbricht. .

Neben Dach- und Gebaudeformen wird der dffentliche StraBenraum vor allem bei StraBen mit weiter
zuriickliegender Bebauung durch die straBenseitige Grundstiickseinfriedung gepragt. Im Sinne der
Gebietsdurchgriinung werden strafenseitige Einfriedungen als Mauern und Zaune in der Héhe auf

1.40 m begrenzt, die fiir das Gebiet typische Heckenbepflanzung jedoch uneingeschrankt zugelassen.

Da das StraBenbild auch stark vom Umfang der Abgrabuﬁgen und Anbéschungeh bei Gebauden
" bestimmit wird, werden diese auf max. 0.5 m begrenzt. Dadurch sollen Eingrifie in dle Topograf‘ g auf
,ein Mindestmaf beschrankt und groBfidchige Abgrabungen vermlecien werden.

Flr den Erhaltungsbereich (Im Prinzengarten) gelten die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen nur so weit, wie sie dem Erscheinungsbild und sornxt dem Erhaltungsgrundsatz dieser
Bebauung nicht widersprechen. ’

6.9 Verkehr

Durch die Festlegung des B-Planes werden zwar in einem angemessenen Rahmen weitere Entwick-
lungen zugelassen, die sich aber auf die Zunahme des Ziel- und Queliverkehrs nur unwesentlich
auswirken. Es ist mit ein Ziel der Planung, die Entwicklung so zu gestaiten, daB keine unzumutbaren
Verkehrsverhiitnisse entstehen. Das vorhandene ErschiieBungssystem wird unverandert beibehalten,
der AnschiuB des Gebietes an das Netz des OPNV bleibt somit gesichert.

7.0 Bodenordnende MaBnahmen

inden bebauten Bereichen ist zur Realisierung der Planung und zur Umsetzung derim Bebauungsplan
formutierten Ziele kein- Umlegungsverfahren notwendig.

8.0 Ver- ﬂnd Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Da es sich bei der Planung weitestgehend urh
Bestandsarrondierung handelt, sind keine zusaziichen Ver-und Entsorgungsmaﬂnahmen notwendig.
GemaB einem Magistratsbeschiut vom 05.04.1988 wird in Abstimmung mit der Wasserwirt-
schaftsverwaltung das gesamte StraBenkanainetz Gberprft. Hierbei wird der baufiche Zustand scwie
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die Sanierungsbediirftigkeitim Gesamtsystemn ermittelt, anschlieBend ein mitdem Wasserwirtschaftsamt

rriedberg abgestimmtes Sanierungspregramm durchgefGhrt. Um nicht im Widerspruch zu dieser

Planung zu stehen, wird eine Versickerung des Nlederschlagswassers hier nicht forciert, zumal nicht
- bekannt ist,-ob das Gebiet dafiir geengnet ist.

8.1 Heilguellenschutzgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich inden Zonen B und C des Heil quellenschutzgebietes und inder Zone
il des Wasserschutzgebietes. '

" 8.2 Trinkwasserversorgung

- In mehreren Schreiben und Gesprachen wurde bisher die Frage erdrtert, ob fiir die Entwickiung der
Stadt Bad Homburg v.d. Hohe die Trinkwasserversorgung gesichert sei. Obwohi zu erkennen war, daB
ein Notstand flr die Stadt nicht gegeben ist und dies auch konkret nicht angezeigt worden ist, bat das
Wasserwirtschaftsamt um einen Nachweis. Diesen Nachweis zeigen wir fir die gesamtstédtische
Entwickiung bis zum Jahre 2000 auf.

Dabei kann man davon ausgehen, daB die Prognosen auch Uber das Jahr 2000 hinaus noch Glltigkeit
haben, weil die Bedarfsnachfrage aufgrund der allgemein ricklaufigen Bevalkerungszahl zwangslaufig.
sinken wird. '

Der Nachweis, daB die Trinkwasserversorgung g¢esichert ist, gilt natiirlich auch far die einzelnen
Abschnitte der Gesamtentwickiung, d. h. auch fUr die einzelnen Bebauungsplane, die als
pianungsrechﬂlche Voraussetzung dieser Entwncklung gelten.

Ausgangswerte fiir den Wasserbedarf sind die Einwohnerzahlen und die gewerbliche Nutzung.

Aufgrund des mit der 2, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 zu schaffenden Planungsrechteswerden
ca. 200 neue Wohneinheiten entstehen kdnnen. Diese Zahl ist als rechnerischer Wert zu verstehen, da
praktlsch alle Grundstiicke bebaut sind und die Reafisierung dieses Potentials fast ausschiie@lich van
Einzelentscheidungen, die jeweils nur eing Wohneinheit betreffen, abhangigst. Bei einer durchschnitt-
lichen HaushaltsgréBe von 2,1 Personen je Einheit entspricht der angenommene Wert 420 Einwohnern
in neuen Wohneinheiten. Es kann nicht vorausgeschétzt werden, welcher Anteil dleser Blrger von
auBerhalb in den Geltungsberaich des Bebauungsplanes Nr. 9 einziehen wird, da bei dieser statistisch
zu kleinen Datenbasis Zufalligkeiten zu groBen EinfluB hatten. Seibst wenn vorsorglich daven ausge-
gangen wiirde, daB dieser Anteil 100 % betragt, so wire damit noch keine Aussage dariiber gemacht,
wie diese Zahl fiir die gesamtstadtische Bilanz wirksam wird. Es m{Bten hierzu namlich auch noch die
innerstadtischen Wanderungen berlicksichtigt werden,

Zur Bestimmung des Anteils der Neubiirger kann tatsachlich die gesamtstadtische Betrachtung
dienen, .

Die nach dem Bericht der Stadtwerke vorhandene Reserve reicht flir 16.800 Einwohner, entsprechend
ca. 8.000 Wohneinheiten, aus. Das Entwicklungspotential der Stact in Baullicken und neuem
Wohnbauland betrigt auch unter Einschiu8 der EntwicklungsmaBnahme Hithnerstein und Bornberg
max. 7.000 Wohneinheiten (das entspricht bei 2,1 Einwohnemn pro Wohneinheit 14.700 Einwohnerny).
Die statistischen Vergleichsdaten der Vergangenheit zeigen jedoch, daf dieser magliche Zugang an
Wohneinheiten nicht gleichzysetzen ist mit dem Bevdlkerungszuwachs. Der nach wie vor vorhandene
Ersatzbedarf an Wohnraum beansprucht ndmiich einen erheblichen Anteil der Neubautatigkeit. Dieser
Ansatz wird durch die Prognosen der (berdrtlichen Planung gestitzt . Im Flachennutzungsplan des
Umtandverbandes van 1988 wird die Bevélkerungszah! Bad Homburgs flr das Jahr 2000 auf 47.200
bis 50.200 geschatzt. Der regionale Haumordnungsplan von 1693 prognostiziert f{ir das Zieljahr 2000
53.656 Emwohner o ,
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Es 1&Bt sich annehmen, daB die Stadt Bad Homburg unter-der Voraussetzung ginstiger |

Rahmenbedingungen zeitweillg hdchstens einen Zuwachs von 30 % = 4.410 Einwohner, aufweisen
wird. '

Aus dem Vorausgegangenen wére der SchiuB zu ziehen, daB fir den Geltungsbereich des
Bebauungspianes Nr. 9 nicht mehr als 30 % der Einwohner in neuen Wohneinheiten, also 126
Einwohner, als neu zugezogene anzurechnen sind. Dieser Wert wiirde jedoch nicht beri.‘lcks'ichtigen,
daBin diesem Bebauungsplangebiet aus den oben erwahnten Griinden die Realisierung der rechnerisch
madglichenneuen Waohneinheitenerstineiner relativlangen Frist méglichist. Eine realistischeBetrachtung
ergibt daher-einen Ansatz von 200 Wohneinheiten x 20 % = 40 Wohneinheiten x 2,1 Einwahner, also
ca. 85 Neublrger, die fir die Gesamtbilanz anzurechnen waren. Da nach den Vorausschatzungen des
regionalen Raumordnungsplanes die Bevétkerungsentwickiung in Bad Homburg v.d.Hdhe nach dem
Jahre 2000 ihren Héhepunkt Gberschritten haben wird, kénnen die 0.g. erst nach diesem Zeitpunkt zu
realisierenden Wohneinheiten auBer Betracht bleiben. Die Zahl von 85 Neuburgem im Geitungsbereich
des Bebauungspianes Nr. 9, 2. Anderung, macht nur einen geringen Anteil der aufgrund der
Wasserreserve noch zusatzlich versorgbaren Einwohner aus.

Es ist damit nachgewiesen, dafi die Trlnkwasserreserven ausreichen, die zukunfttge Bevolkerung Zu
versorgen.

In bezug auf die gewerbliche Entwicklung muB man davon.ausgehen, daB zur Zeit Gber den Bestand
hinaus keine weiteren Gewerbe- und Industriegebiete erschiossen werden kdnnen. Veranderungen

finden im Bestand statt. In geringfiigigem Umfang kénnen noch Bauliicken geschiossen werden.

Wie sich in Zukunft die Entwickiung im gewerblicheh Bersich vollzichen wird, ist aufgrund der

‘wechselnden konjunkturelien Lage schwer abzuschatzen. Man mu8 davon ausgehen, daB sich

RS

gegeniber dem Bestand keine nennenswerten Anderungen ergeben, die zur Besorgnis hinsichtlich
der Trinkwasserversorgung flhren kdnnen. Die Vergieichszahlen der letzten Jahre zeigen auch hier .
einen gleichbleibenden Verbrauch mit seit 1990 abnehmender Tendenz. Der Nachweis, daB fiir die ~
Bevdikerungsentwickiung die Trinkwasserversorgung nicht ausreicht, kann nicht erbracht werden.

Auf Grund der o.g. Darstellung, die im Rahmen einer Gesamtbilanz erstellt wurde, hat das Wasser- -
wirschaftsamt Friedbergmit Schreibenvom 29.9.95 bez(iglichder T nnkwasserversorgung alsauchder
Abflufisituation keine Bedenken erhoben.

8.3 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserungsart im betreffenden B- PIan-Geb:et entspncht zum Teil dem Trennsystem zum Teil
dem Mischsystem.

Im Rahmen des vorliegenden Gene}alenmésserungsp[anes (GEP) ist die Leistungsfahigkeit der

entsprechenden Sammiler dokumentiert,
1

Zur Zeit weist der GEP fir die bestehende Bebauung in Teilhaltungen Uberastungen aus, zum Teil
wurden Uberlastete Haitungen bergits ausgetauscht 2.B.im Manannenweg

Die vom Bebauungsgebiet betroffenen Entlastungsaniagen gentgen derzeitden allgmeinanerkannten
Regeln der Technik und missen im Zuge des hier voriegenden Bebauungsplanentwurfes nicht
verandert werden.

Fiir die Entlastungsaniage RUV im Hessenring wurde zuletzt am 17.08.1589 die Eraubnis erteilt,
Mischwasser aus der Regenentlastungsaniage in den Heuchelbach (Gewasser lil. Ordnung) einzulei-

. ten.
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2. Anderung
Das Bebauungsplangebiet ist eingerechnet, so daf die Einieiteertaubnis ausreicht. | |

K]aranlage
Die Klaraniage Bad Homburg/Ober—Eschbach ist fir 80.000 Einwohner und Emwohnergleschwerte
(EGW) ausgelegt. Zur Zeit sind ca. 53.000 Einwohner und 24.600 EGW angeschlossen

Emhaltung der Mindestanforderungen
Die Mindestanforderungen nach § 7a HWG Anhang 1 werden eingehaiten. Dies ist auch nach Abschiug -
des Baugebhistes gewahrieistet. Co _

Gewasserguteklasse :

 Nachder Einleitungdes Abwassersder Klaraniage hat der Eschbach gemas einem Gutachten von 1991
die Glteklasse 1! - IV. Die Auswirkungen der inzwischen fertig umgebauten Klaranlage auf gezielte
Nitrifikation/Denitrifikation auf die Giite des Eschbaches muB noch untersucht werden. Aut Jeden Fall
wird trotz Anschiufl des neuen Baugebnetes gine Verbesserung erwartet.

8.4 Uberschwemmungsgebiet

Das B-Plan-Gebiet liegt nicht in einem Uberschwemmimgsgebiet im Sinne des § 70 f. HWG.
8.5 Hochwasserabfiu®

Die voriiegende 1. Anderung des BebauungsplanesNr. 9 setzt geringere Grenzender Bodenversiegeiung
fest als sie in dem jetzt noch rechtsguitigen Plan vorgegeben sind. Insoweit wird hier im Sinne einer
" verbesserten Regelung des Hochwasserabflusses vorgegangen. Durch die Reduzierung der
{iberbaubaren Fiachen und durch die einschidgigen Festsetzungenzuden Grundsticksireffidchen und
zurBehandiungdes Niederschlagswassers wirdder Abflul des Oberflachenwassersindas Kanalsystem
'so weit wie maglich eingeschrankt.

Die oben genannten Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplanes erganzen die Bemihungen der
. Stacit Bad Homburg um die Hochwasserregulierung fir die Gesamtstadt.

Mit Datum vom 15.05.1973 hat die Stadt zur. Ordnung der Vorfiutersituation in Verbindung mit dem
Kanalsystem einen Generalentwasserungsplan aufgestellt: Dieser Plan fand die Zustxmmung des
Regterungspras:denten

1990 wurde ein neuer Generalentwésserungspian von der Stadt Bad Homburg erstellt. Der Iiegt 2.7t
noch der Wasseminsch'aftsvemaltung in Friedberg vor.

Zusatzlich zu den Generalentwasserungsplanen wurde gemeinsam mit der Stadt Frankfurtam Main ein
Gutachten erarbeitet. Dieses Gutachten mit dern Datum vom 20.04.1974 schiagt &stlich der Autabahn
und westlich der Siedlung Nieder-Eschbach ein Hochwasserriickhaltebecken vor. Fir dieses
Hochwasserriickhaltebecken wurde ein wasserrechtfiches Planfeststellungsverfahren durchgefuhrt
und positiv zum BeschiuB gebracht. Aus Griinden die die Stadt Bad Homburg nicht zu vertreten hat,
konnte die MaBnahme bisher nicht verwirklicht werden.

Im Jahr 1993 wurden umfangreiche hydrologische Untersuchungen zum Abflubverhalten der
Hauptvorfiuter Kirdarfer Bach, dem Heuchelbach und dem Dornbach durchgefihrt. Das Ergebnisliegt”
. als Studie der Wasserwirtschaftsverwaltung vor. Diese Studie Gber die Hydrologie Vorfiuter Bad
Homburg mit Datum vom November 1983 wird zur Zeit in Absprache mit dem Wasserwirtschaftamt
fir Teilbereiche des Gemarkungsgebietes aktualisiert.

Das Hochwasserrlickhaltebecken 'Taunengraben"wurde mitBescheid vom 20.08.1992 planfestgesiellt.
im Herbst 1993 fertiggestellt und st seitdem in Betrieb.
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Mit der Stadt’ Oberursel wurde eine offentlich-rechtliche Vereinbarung iiber den Bau des .

" Hochwasserrickhaltebeckens Dornbach {an der B 455) abgeschl‘oss'en. Das -Hochwasser-
riickhaltebecken Dornbach (B 455 / Oberstedten) wurde mit Planfeststellungsbescheid vom 11.07.1994
genehmigt und ist entsprechend den Beschlissen der Stadt Oberursel und Bad Homburg gebaut
worden. Das Becken ist seit Herbst 1995 in Betrieb.

8.6 Oberirdische Gewasser

In dem Bebauungsplangebiet ist kein oberirdisches Gewdasser vorhanden.

Ba %bp@.l-iéhe, den 03.06.1996

gez. Weber
(Stadtrat) _ ' (Siadtpianungsamt)

gez. Lotz

I’-
"\.
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