Bebauungsplan Nr. 106
»Oberer Reisberg / Victor-Ach

Begriindung (Fassung vom 08.10.2002)
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1.0  Zielsetzung der Stadtentwicklung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 106 ist es, den Charakter des vorliegenden Plange-

bietes als ruhiges, groRziigig angelegtes Wohngquartier zu erhalten und angemes-
sen weiterentwickeln. :

Bedeutsam flr die Erhaltung des Gebietscharakters ist vor allem die Bestimmung
ber die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebiude. Als Richtwert wird daher fiir den
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereich eine Wohneinheit pro Gebaude festge-
setzt, wodurch der Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum entsprochen wird.

Gleichzeitig konnen die besonderen Qualitaten dieser Bebauung mit freistehenden
Einzelhdusern bewahrt werden. )

Die in der Vergangenheit entstandene Bebauung in zweiter und dritter Reihe, die
Uber einzelne Stichwege erschlossen wurde hat zur Stdrung der Wohnruhe im
Blockinnenbereich beigetragen. Diese negative Entwicklung soll durch den Bebau-
ungsplan aufgehalten werden. - :

‘Eine starkere Verdichtung in Richtung eines Mehrfamilienhausgebietes wiirde da-
gegen zu einer Umstrukturierung filhren, die aus stadtebaulichen Griinden nicht
erwiinscht ist. Als Standorte mit hoherer Wohndichte hat die Stadt Bad Homburg
v.d. Hohe im Rahmen der gesamtstadtischen Bewertung Fléchen ausgewiesen und
erschlossen, die fur derartige Formen des Wohnungsbaus besser geeignet sind.

2.0  Planungsaniaf

Bisher wurde das Baugeschehen im Teilbereich stdlich des Oberen: Reisbergs auf
- der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Demnach muRten sich Bauvorhaben in die
vorhandene Umgebung einflugen. - . ' ‘

Anlasslich einiger Baugesuche fur Mehrfamilienhauser hat sich gezeigt, dass fur’
den Erhalt des Gebietscharakters eine planungsrechtliche Sicherung erforderlich ist.
Die Stadtverordnetenversammiung hat daher am 05.06.1997 fur das betreffende
Gebiet die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 beschiossen. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 1 der ehemaligen Gemeinde Dornholzhausen (Be-
reich nordlich des Oberen Reisberges) wurde in dieses Plangebiet einbezogen.

3.0  Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkﬁng Dornhoizhausen, Flur 2'und Flur 10.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt:
im Norden durch den Oberen Reisberg Nr. 2 bis Nr. 58 (einschlieRlich der Bau-
grundstiicke), : . , ' '
im Osten durch die Victor-Achard-Strafte,
im Studwesten durch die Landgraf-Friedrich-Strafie.

Die Landgraf-Friedrich-Stralte selbst mit dem Fuflweg und dem begleitenden Griin

- werden nicht in den Geltungsbereich- einbezogen, da hier kein. Planungsbedarf
besteht. :
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4.0 Bestand

4.1 Nutzung

Das vorliegende Bebauungsplangebiet dient ausschlieRlich dem Wohnen und ist
daher nach Art der Nutzung und Bebauung als Reines Wohngebiet einzustufen. Das
Gebiet des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes
Frankfurt Rhein-Main von 1988 ais Wohnbaufléche dargestelit.

4.2  Bauliche Dichte, Grundstiicksgréfen

Der Eindruck einer relativ starken Durchgriinung des. Gebietes erklart sich einerseits
durch die geringe Ausnutzung der Grundstiicke mit einer durchschnittiichen Grund-
flachenzahl von 0,2 und andererseits durch einige noch nicht bebaute Parzellen.
Eine leicht erhohte GRZ von durchschnittlich 0,25 ist in kleineren Teilbereichen
gegeben, diese sind jedoch fir den Gebietscharakter nicht pragend.

Auffallend sind im Plangebiet die uneinheitlichen Grundstiickszuschnitte, die auf die
bisher unkoordiniert veriaufene Siediungsentwicklung zuriickzufithren sind. So sind
in dem Gebiet Grundstiicksgrofien zwischen 350 m? und 3.500 m? vertreten.

Uber die Halfte der Grundstiicke befinden sich in einer GréRenordnung zwischen

800 m? und 1.500 m?, sodass man insgesamt von einer grof3zigigen Grundsticks-
situation sprechen kann. -

4.3 Bauwei'se, Zahl der Vollgeschosse und Wohneinheiten

Es Uberwiegt der Anteit der freistehenden, ein- und zweigeschossigen Einfarnilien-
hauser (teilweise mit Einliegerwohnung).

Mehrfamilienhausbebauungen sind punktuell als zwei- bis viergeschossige Anlagen
am Mittleren Reisberg (Nr. 15 und Nr. 23) und an der Victor-Achard-Strale (Nr. 1 a
bis 1 d) entstanden. Bei dem Geschosswohnungsbau an der Victor-Achard-Strafe 1

a bis 1 d handelt es sich um eine zusammenhangende, flachgedeckte Wohnaniage.
aus den 60-er Jahren.

Der Bereich nérdlich des dberen Reisberges wird bis auf wenige Ausnahmen von
flachen Bungalows (vorwiegend mit Walmdachem gedeckt), wie sie der bis jetzt

geltende Bebauungsplan Nr. 1 der ehemahgen Gemeinde Dornholzhausen vorge-
sehen hat, gepragt.

Die historische Bebauung zu beiden Seiten der Marienstrafe ist ein Beispie! fir die
charakteristische, stadtebauliche Gestaltung des Teiles einer zwischen 1900 und
1910 geplanten, groRflachigen ,Villenkolonie® auf dem Oberen Reisberg.

Die restlichen Teile des Planungsgebietes werden durch eine gleichmaRige Durch-

mischung von eingeschossigen, groRflachigen Bungalows und ein- oder zweige-
schossigen Hausem mit geneigtem Dach bestimmt.
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4.4 Griinflichen

Der durchgrinte Eindruck, den das Quartier vermittelt, hat seinen Grund Uberwie-
- gend durch die groRzugigen, privaten Ziergarten. .

Die Wohnqualitdt des Plangebietes ergibt sich auch durch die raumliche Nihe zu
den angrenzenden Griinflichen Braumannswiesen und Balzerhdhichen.

4.5 Verkehr

Das Plangebiet wird von Stiden Uber die Victor-Achard-Strale und von Norden Giber
die Valkenierstralle an d:e anderen Stadteile und das regionale StraRenverkehrnetz
angebunden. :

Das Wohngebiet ist durch 3 Buslinien tber die Haltestelle ,Landgraf-Friedrich-Platz*
an den regionalen OPNV angebunden.

Die internen Erschheflungsstral&en haben den Charakter von ruhigen Wohnstralen.
Sie weisen ein entsprechend der groRzigigen Villenbebauung geringes Ver-
kehrsaufkommen auf. Ein Durchfahrtsverkehr zur Erschlieung angrenzender Bau-
gebiete ist durch die Stadtrandtage nicht gegeben.

3.0 Planung
5.1. Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, die besondere Eigenart des Gebietes als ruhiges, vilienarti-
ges Wohngebiet zu erhalten. Daher wird der gesamte Bebauungsplanbereich als
Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen und die nach § 3 (3) Baunutzungsverord-
nung ausnahmsweise zulassige Nutzung (Laden, Handwerks- und Beherbergungs-
betriebe) ausgeschlossen. Dadurch sollen untypische Nuizungen aus dem Gebiet
fern gehalten und Storungen vermieden werden.

5.1.1 Ré&ume fiir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO

Die Nutzung von Réumen durch freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO wird nur
ausnahmsweise zugelassen und auf 30 gm pro Gebaude begrenzt. Hierdurch soll
einem Ubermaf solcher Nutzungen entgegengewirkt werden, um die Wohnartigkeit
des Gebietes zu wahren und Storungen, vor allem durch ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen, zu vermeiden.

Freiberufliche Tatigkeiten, die ihrer Zweckbestimmung nach eher einer typisch
wohnartigen, gleichsam privaten Art der Berufsausiibung zu dienen bestimmt sind
und daher auch einen relativ geringen Platzbedarf aufweisen wie etwa ein einzelner
Arzt, Steuerberater oder Architekt mit max. einer Mitarbeiterin/Mitarbeiter sind infol-
ge dieser Regelung zulassig, wahrend Tatigkeiten mit hohem Besucheraufkommen
oder Personalaufwand wie beispielsweise Anwaltssozietaten und Gemeinschafts-
praxen durch die radumliche Begrenzung auf 30gm ausgeschlossen werden, da
diese Art der Berufsausibung in der Regel mit einer grdReren Nutzflache voraus-
setzt. Hierfur sind innerhalb des Stadtgebietes andere Bereiche ‘vorgesehen wie
beispielsweise Kerm- oder Mischgebiete, die der Aufnahme solcher Nutzungen denen.
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5.1.2 Anzahl der Wohneinheiten

Es ist ein wesentliches Ziel der Planung, den besonderen Gebietscharakter mit der
vorhandenen hohen Wohnqualitat zu erhalten. Als Richtwert werden fiir den Gber-
wiegenden Teil des Gebietes eine Wohneinheit je Gebaude festgesetzt.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit begriindet sich auf die besondere Situation
des Bereiches um die Straflen ,Oberer Reisberg, Victor-Achard-Strale, Landgraf-
Friedrich-Strafte“. Es handelt sich hierbei um ein grofRzigiges Villengebiet mit fast
ausschliefllich durch mit einer Wohneinheit genutzte Geb&aude mit grof¥flachigem
Grundriss.. Diese Wohnform soll erhalten bleiben. Insbesondere durch die weit
Uiberwiegende SuderschlieBung ergébe sich hier im Fall von 2 Wohneinheiten pro
Gebaude eine konkurrierende und daher aufwandige Ausbildung der Zufahrten.

Hierdurch entstlinde eine Stérung der als Privat-Zone genutzten grofden sidlichen
Vorgarten.

. Bei der verkehrlichen Beurteilung ist die exponierte Lage im Bezug auf die Haupt-
sammelsysteme zu berlicksichtigen. Eine Verdoppelung des vorhandenen Ziel- und
Quellverkehrs durch die Erhdhung des Bestandes auf 2 Wohneinheiten pro Geb&u-
de ist stadtebaulich nicht gewlinscht. Der zusatziiche erforderliche Bedarf an Stell-

platzen bedeutet einen qualitativen Sprung in der Nutzungsdlchte der ebenfalls
nicht erwlinscht ist.

Die Festsetzung der Mehrfamilienhausbebauung im Plangebiet wird auf dlejenlgen
Bereiche beschrankt, in denen sie im Bestand bereits vorhanden ist:

Die Wohnanlage an der Ecke Victor-Achard-StralRe/Landgraf-Friedrich-Stralle mar-
kieri den Ubergang zu anders strukturierten Gebieten. Sie bildet zusammen mit der
denkmalgeschitzten Villa auf demselben Grundstiick ein Ensemble eigener Pra-
gung. Diese vorhandene Bebauung wird daher gemal ihrem Bestand festgesetzt.
Die zwei Mehrfamilienhauser Mittlerer Reisberg Nr. 15 und Nr. 23 hingegen weisen
keine Besonderheiten auf, welche die bestehende Form der Ausnutzung begriinden.
Im Gegenteil, durch die Nachbarschaft zur ansonsten homogenen Einfamilienhaus-
bebauung sind Konfliktpunkie gegeben und akienkundig. Der Erhalt dieser Bebau-
ung ist daher nur im Rahmen des Bestandsschutzes vorgesehen.

Fir die bestehende Bebauung in der zweiten und dritten Reihe im innenliegenden
Bereich zwischen dem Oberen Reisberg und dem Mittleren Reisberg wird aus
Grinden der Nachbarvertraglichkeit nur eine Wohneinheit je Geb&ude festgesetzt.
Auf Grund der Lage im Blockinnenbereich erfolgt hier die ErschlieBung in Form von
Wohnwegen zwischen den Gebauden der straltenseitigen Grundsticke. Durch die
Begrenzung auf eine Wohneinheit je Geb#ude wird der ErschlieBungsverkehr auf
ein vertragliches Maf} begrenzt. Die Belastung des allgemein als Ruhebereich defi-
nierten Rickbereiches wird dadurch so gering wie moglich gehalten.

Die Moéglichkeit, auf diesen meistens sehr kleinen Grundstiicken zwei Wohneinhei-
ten je Gebiude zu errichten, wiirde dazu filhren, dass auf begrenztem Raum eine
sehr hohe Wohndichte erzeugt werden kdnnte, Dies widerspricht jedoch dem Ziel
der Planung, die vorhandene Eigenart des Wohngebietes zu sichern.




Bebauungsplan Nr. 106, Begriindung {Fassung vom 08.10.2002)

r . .

5.2 'MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflichenzahl

Fir den (berwiegenden Teil des Plangebietes wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt.
Diese Dichte entspricht dem Planungsziel einer aufgelockerten Wohnbebauung. Da
ca. drei Viertel der Grundstiicke eine GRZ von 0,2 nicht erreichen, ist gentigend
Raum fur mogliche Veranderungen und Erweiterungen gegeben.

Im Bereich nordlich des Oberen Reisberges wird eine hthere GRZ zugelassen.
Dieser Bereich wird durch eine typische Bungalowbebauung gepragt. Da massive
Erweiterungen im Dachbereich beispielsweise durch Aufstockungen nicht diesem

Bebauungstyp entsprechen, wird eine maximale Uberbauung der Grundstiicke von
25 % zugelassen.

Bei der Bebauung Oberer Reisberg 9 b bis 9 e sind keine Erweiterungen mehr
zulassig, da die Entwicklung dieser einheitlich gestalteten Baugruppe als abge-
schlossen gelten kann. Es sind hier bereits Ausnutzungswerte bis zu 0,35 vorhan-
den. Diese fir das Gebiet aultergewdhnliche Verdichtung ist ein Einzelfall und nicht
mafstabsbildend.

Fur die besonders groflen Grundstiicke stellt die nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsver-
ordnung mogliche Erhdhung der GRZ keine Notwendigkeit mehr da, da die sich hier
ergebende (Oberbaubare Flache groRziigig bemessen ist. Um eine ibermafige
Versiegelung zu vermeiden, wird daher die Uberschreitung auf 50 %, jedoch maxi-
mal 140 m?, begrenzt,

3.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Traufhdhen

Ein wichtiges Anliegen des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, das uberwiegend
von eingeschossiger Bebauung gepragte Erscheinungsbild des Quartiers zu erhal-
ten. Da dieses Erscheinungsbild unabhaéngig vom Ausbaugrad des Dachgeschos-
ses ist, kann in Teilbereichen des Gebietes auch innerhalb des Dachgeschosses ein

Vollgeschoss zugelassen werden, um erwiinschte Erweiterungsflachen auf vertrag-
liche Weise unterbringen zu kénnen. :

Bei der Bebauung nordlich der Landgraf-Friedrich-Strae ergibt sich durch die
Hanglage und vor allem durch die talseitige Erschlieffung das Erscheinungsbild von
zwei Geschossen. Die Bebauung in Hanglage wird im Bebauungsplan geregelt.”

Die in der Hohe gestaffelten Baukorper der Wohnanlage an der Ecke Victor-Achard-

Strae/Landgraf-Friedrich-Strale wird in ihrer bestehenden Geschossigkeit durch
Festsetzungen gesichert. ’

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen wird das positive Er-
scheinungsbild erhalten. Zur Wahrung der gebietstypischen Gebaudehshen dient
die Festsetzung einer angemessenen maximalen Trauthohe.
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5.3 Bauweise

FUr das gesamte Plangebiet wird entsprechend der freistehenden Einzelhausbe-
bauung eine offene Bauweise festgesetzt.

Der Eindruck der starken Durchgriinung soll erhalten bleiben. Diese Qualitat soll
zukinftig fir den Bereich sidlich des Mittleren Reisberges durch die Festsetzung
eines seitlichen Grenzabstandes von 5,0 m gesichert werden. Fir bestehende,
schmale Grundstlicke mit einer Breite unter 22,0 m sowie fiir bestehende Gebaude
- sind Ausnahmen vorgesehen.

54 Uberbaubare Grundstiicksfliichen -

Die Baugrenzen sind der vorhandenen Bebauungssiruktur angepafdt. Um die zu-
sammenhéngenden Gartenflachen, insbesondere in den groflen rickwartigen
Grundsticksteilen, und den damit verbundenen hohen Wohnwert zu erhalten, wird
for den Oberwiegenden Teil des Plangebietes die Bebauungsstruktur auf die derzeit
schon bestehende stralenseitige Bauflucht beschrankt. Es wird die Moglichkeit
gegeben, die vorhandenen Baullicken zu schlieRen.

Eine Bebauung im rickwartigen Bereich wird nur dort zugelassen, wo sie bereits
vorhanden ist, d. h. vereinzelt im Blockinnenbereich zwischen Mittierem und Obe-

rem Reisberg. Eine weitere Bebauung in zweiter oder dritter Reihe soll ausge-
schlossen werden.

Im Bereich der Grundstiicke Oberer Reisberg 9 b bis 9 e und Victor-Achard-Stralle

1 a bis 1 d soll die bereits erzielte Ausnutzung nicht weiter erhtht werden. Die
tiberbaubare Flache entspricht daher dem Bestand.

FOr die Grundstiicke Landgraf-Friedrich-StraRe 7 und 9 wird die Uberbaubare Fla-
che derart gestaltet, dass die ausdricklich unerwinschte Entsiehung einer Bebau-
ung in drei Reihen zwischen dem Mittleren Reisberg und der Landgraf-Friedrich-
Strale ausgeschlossen wird. Durch den Zuschnitt des Baufensters werden soweit
moglich die bestehende Bebauung erfasst und in sid-westlicher Richtung Erweite-
rungsfiachen angeboten, die sich in die Flucht der benachbarten Bebauung einfi-
gen.

Als weitere Malinahme zur Erhaltung des grofziigigen Gebietscharakters wird
bestimmt, dass, auf Grundlage des § 19 BauGB , es zur Wirksamkeit der Teilung
eines Grundstucks der Genehmigung der Gememde bedarf.

5.5  Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplﬁtze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, Stellplatze, Garagen sowie Tiefga-
ragen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungspianes nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen bzw. innerhalb jeweils einer seitlichen Abstandsflache (an
der Grundsticksgrenze) sowie innerhalb der dafir gekennzeichneten Flachen zu-
l&ssig.

Der abweisende Charakter von Garagengeschossen, die insbesondere bet geneig-
tem Geldnde anzutreffen sind (Kellergaragen), wird dadurch vermieden, dass die
sichtbare, strallenseitige Gesamtldnge dieser Garagengeschosse auf 50 % der
Gebaudelange beschrankt wird. ' '
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56  Verkehr

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird zwar in einem angemessenen
Rahmen ein weiterer Wohnflachenzuwachs ermdglicht; dieser wirkt sich aber nur
unwesentlich auf die Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs aus. Das vorhandene
Erschiiefungssystem kann unverandert ibernommen werden.

5.7  Versorgung mit Einzelhandel und Gemeinbedarf

Die Versorgung des Gebietes bleibt durch die Anbindung an den Ortskern von
Dornholzhausen unverandert. .

5.8  Girten, 6ffentliche Griinflichen, Anpflanzung und Erhaltung von

Baumen und Strduchern

Da offentliches Griin lediglich auRerhalb des Geltungsbereiches vorhanden ist,
kommt den ‘privaten Grinflachen mit intensiven Baumbestand eine wesentliche

Bedeutung zu. Im Zusammenhang mit der Baumschutzsatzung soll auf der rechtli-

chen Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Nr. 25 BauGB der vorhande-
ne Baum- und Strauchbestand in seiner charakteristischen Geholzzusammenset-
zung erhalten werden.

Die bestehende Topographie ist zu erhalten, da Abgrabungen bzw. Aufschiittungen

bei alterem, eingewachsenem Vegetationsbestand zu einem stadtebaulich nachtei-
ligen Bild fuhren kénnen.

5.9 Gestaltung baulicher Anlagen

Die Bebauung Marienstrafie Nr. 4, 6 und Nr. 3, 5 wird auf Grund der besonderen
Quaiitat ihrer charakieristischen, stadtebaulichen Gestaltung als Teil einer groRfia-
chig geplanten Villenkolonie, ihrer eigenstandigen Pragung des Ortshildes und ihrer
Ensemblewirkung als Erhaltungsbereich nach § 172 Abs. 1 BauGB festgesetzt. Fir

den Erhaltungsbere!ch gelten die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen

nur soweit, wie sie dem Erscheinungsbild und somit dem Erhaltungsgrundsatz
dieser Bebauung nicht widersprechen.
Bei der ausgewiesenen eingeschossigen Erweiterungsmoglichkeit, muss nicht Uber

die gesamte Lange der Baulinie an das historische Hauptgebaude angebaut wer-
den.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Décher und zur Anlage von Grundstiicksfrei-
fiachen und, Einfriedungen solien den vorhandenen Gebietscharakter wahren.
Flachdacher und Krippelwalmdacher sind untypisch und daher aus Grinden des
Ortsbildes nicht zuléssig.

An der Wohnanlage Victor-Achard-Stralle 1 a bis 1 d werden ausdriicklich die vor-
handenen Flachd&cher festgesetzt, da es sich hier um eine gestalterisch zusam-
menhangende Anlage handelt ist, die erhalten werden soll.




Bebauungsplan Nr. 106, Begriindung (Fassung vom 08.10.2002)

Ausnahmsweise sind Flachdécher und gekriimmte Dachformen zulassig fir stra-
Renabgewandte, untergeordnete Bauteile oder fir Gebaude, die auf Grund ihrer
Lage in der Tiefe des Grundstiickes von der Strafle nicht einsehbar sind. Eine Ein-
figung in die umgebende Bebauung muf} trotzdem gewahrleistet sein. Durch diese
Regelung soll erreicht werden, dass die gewachsene Einheitlichkeit im Strafenbild
erhalten bleibt und die auRergewdhnliche Hausform als Solitar hier fir sich steht
und somit die Ensemblewirkung im Straftenraum nicht unterbricht.

Fir die Bebauung nérdlich des Oberen Reisberges wird eine maximale Dachnei-
gung von 35° festgesetzt. Es soll dadurch der vorhandene, typische Charakter der
niedrigen, optisch zurtickhaltenden Bungalowbebauung fortgefuhrt werden,

Fir Gebaudetiefen unter 8,0 m wird eine maximale Dachneigung von 45° aus-
nahmsweise zugelassen, da hierbei die Firsththe angemessen niedrig bleibt.

Weiterhin dient die Festlegung Uber die Gestaltung von Gaupen und die Dachnei-
gung dazu, dass auch bei ausgebautem Dach die vorgeschriebenen Bauformen
Satteldach und Walm- bzw. Zeltdach in ihrer typischen Form erkennbar bleiben und
nicht hinter die Aufbauten zurlicktreten.

Der dffentliche Straflenraum wird nicht nur durch Dach- und Gebaudeformen, son-
dern vor allem bei fiefen Vorgartenflachen durch die straRenseitige Grundstiicksein-
friedung, gepragt. Einfriedungen miissen sich daher nach Struktur, Material, Hohe -
und Gestaltung der Architektur und dem StraReribild anpassen. Geschlossene
Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,5 m zuléssig.

Da das Ortsbild vom Umfang der Abgrabungen und Anbéschungen bei Geb&uden
negativ bestimmt werden kann, werden diese auf maximal 0,5 m begrenzt. Dadurch
sollen Eingriffe in die Topographie auf ein Mindestman beschrankt und grof¥Mlachige
Abgrabungen vermieden werden.

Es ist ein bedeutsames Ziel der Planung, den vorhandenen Charakter der groRziigi-
gen Villenbebauung, der u. a. durch die individuelle Beplanung der Grundstiicke
gepragt wird, zu sichern. Wesentlich dabei ist es zu vermeiden, dass verdlchtete
Siedlungsformen, insbesondere Doppelhduser, entstehen.

Es werden daher im gesamten Plangebiet nur Einzelhauser zugelassen. Die vor-
handenen Bebauungen Oberer Reisberg 9 b bis 9 e und Mittlerer Reisberg 8 a/b
und 10 a/b werden als gebietsuntypisch angesehen, es ist hier daher keine Weiter-
entwicklung erwiinscht. Um jedoch auch zukiinftig die Wirkung bzw. das Erschei-
nungsbild von Doppelhdusern (ideelle Teilung von symmetrischen Gebauden mit
zwei Wohneinheiten nebeneinander) zu vermeiden, wird in der Gestaitungssatzung
die Forderung gestelit, dass unabhanglg von der Anzah! der Wohneinheiten in
einem Gebéaude das Erscheinungsbild eines zusammenhangenden Einzelgebaudes
gewahrt bleibt. Es soll damit verhindert werden, dass die Wirkung von zwei eigen-
standigen, aneinander gebauten Gebauden entsteht.

6.0 Bodenordnende Maflinahmen

In den bebauten Bereichen ist zur Realisierung der Planung und zur Umsetzung der
im Bebauungsplan formulierten Ziele kein Umlegungsverfahren notwendig.
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7.0 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Da es sich bei der Planung
weitestgehend um Bestandssicherung handelt, sind keine zusatzlichen Ver- und
Entsorgungsmafinahmen notwendig. In Abstimmung mit der Wasserwirtschaftsver-
waltung wurde das gesamte Straflenkanalnetz Uberprift. Hierbei wurde der bauliche
Zustand sowie die Sanierungsbedurftigkeit im Gesamtsystemn ermittelt, anschiie-

Bend ein mit dem Wasserwirtschaftsamt Friedberg abgestimmtes Sanierungspro-
gramm durchgefihrt.

71 Wasserschutzgjebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 liegt weder in einem Heilquel-
lenschutzgebiet noch in einem Wasserschutzgeblet .

7.2  Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist gesichert. Das Planungsgebiet ist annahernd voll-
standig bebaut. Eine bauliche Erweiterung kann nur auf einigen Bauliicken stattfin-
-den bzw. es kbnnen sich Veranderungen im Bestand ergeben. Dieses Entwick-
lungspotential ist bereits heute auf der planungsrechtlichen Grundiage nach § 34
BauGB gegeben. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Ent-
wicklungen auf Wohngeb&ude mit nicht mehr als 1 Wohneinheiten begrenzt. Es ist
daher nicht zu befiirchten, dass durch den Bebauungsplan Nr. 106 die Einwohner-

zahl von Bad Homburg v.d. Hhe in. einem MaR erhoht wird, das die Trinkwasser-
versorgung beeintrachtigt.

7.3  Abwasserbeseitigung

Das Bebauungsplangebiet ist vollstandig mit Kanal erschlossen. Die Entwéasse-
rungsart entspricht Uberwiegend dem Trennsystem, d. h. Regen- und Schmutzwas-
ser werden getrennt abgeleitet. Entsprechend den Ausfilhrungen des Generalent-

wasserungsplanes von 1990 ist: die Lelstungsfahagkelt des Kanalsystems ausrei-
chend.

7.4 Altlasten

Im Verdachtsflachenkataster des Fachbereichs 61.2 Umwelt- und Landschafts-
schutz der Stadt Bad Homburg v.d.H. und des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Abteilung Staatliches Umweltamt Wiesbaden (Datenbank ALTIS des Hessischen

Landesamts fir Umwelt und Geologie, HLUG) existieren Eintrage betreffend die
Liegenschaft Marienstrafle Nr.6.

Weitergehende Recherchen ergaben, das es sich aller Wahrscheinlichkeit nach nur
um die Firmenadresse nicht aber um die Adresse einer Produktionsstatte handett.

7.5 Oberirdische Gewisser

Im Bebauungsplangebiet sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden.
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7.6  Uberschwemmungsgebiet

Das - Bebauungsplangebiet liegt aulRerhalb der als UbersChwemmungsgebiet ge- |
kennzeichneten Fl&chen im Sinne des § 69 (1) Nr. 1 bis 3 HWG vom 23.09.1994.

7.7 Grundwasser

* - Das Gebiet liegt gemaR RROP nicht im Gebiet fir die Grundwasser_sicherung.

8.0 Landschaftsplanerischer Béitrag

Der landschaftsplanerische Beitrag vom 24.06.1998 ist als Teil der Begriindung
beigeflgt.

Das Ziel der Planung fiir dieses Gebiet ist die Sicherung des Gebietscharakters. Da
das Gebiet auch stark von der Wirkung des Griinbestandes gepragt wird, ist die
Erhaltung und Sicherung der vorhandenen Qualitaten von Landschaft und Natur
Bestandteil des Planungskonzeptes.

Es sind daher zusammenhangende Mafnahmen zur Reduzierung und Vermeidung
von Eingriffen in Natur und Landschaft in die Planung integriert:

Die Ausnutzung (GRZ) im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 der ehemaligen
Gemeinde Dornholzhausen wird beispielsweise von 0,30 auf 0,25 reduziert. Fir die

-zuvor unbeplanten Bereiche sind gleiche oder geringere Ausnutzungswerte vorge-
sehen..

Zur Wahrung der starken Durchgriinung des Gebietes wird in Teilbereichen eine
Mindestabstandsflache von 5,0 m zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen gefordert.
Auflerdem werden einige in zweiter und dritter Reihe bebaute Grundstiicke, zwi-
- schen Oberer Reisberg und Mittlerer Reisberg, die nach § 34 BauGB als bebaubar
einzustufende waren, in der Planung als nicht iiberbaubare Freiflachen festgesetzt.
Die bereits in zweiter und dritter Reihe existenten Gebaude zwischen Oberer Reis-

berg und Mittierer Reisberg, werden durch die eng gefassten Baufenster in ihren
derzeitigen Bestand beschrankt.

Zum Schutz des Landschaftsbildes wird im Bereich nérdlich des Oberen Reiéberges
die vorhandene niedrige, zurlckhaltende Bebauung fortgeschrieben.

Die Versiegelung der Grundstiicke wird durch eine Begrenzung der Erhohung der
GRZ gemal BauNVO § 19 Abs. 4 reduziert.

Weiterhin werden erhalftenswerte und neu anzupflanzende Baume festgesetzt. Nach
§ 9 Abs. 1 BauGB werden fiachenbezogene Pflanzbindungen festgesetzt. In der
Satzung gemal § 87 HBO wird die Behandlung von Niederschlagswasser, die
Verwendung von versickerungsfiahigem Material fur die Befestigung von Flachen,
die Gestaltung von Grundsticksfreiflachen und Einfriedungen behandelt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird erreicht, dass gegeniber dem
z. Z. noch bestehenden Planungsrecht (§ 34 BauGB) geringere Eingriffe in Natur

und Landschaftsbild zulassig sind. Damit ist das Ziel, MaRnahmen zur Eingriffsmi-
nimierung zu ergreifen, erfllt.
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Mit Inkrafttreten des novellierten Baugesetzbuches am 01.01.1998 ist im unbeplan-
ten Innenbereich die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Demzufolge werden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan keine Uber das bereits zuldssige Maf reichenden
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Kompensatnonsmal&nahmen sind
somit nicht erforderlich.

Bad Homburg v.d.H., den 08.10.2002

DEZ. | - ‘ FACHBEREICH STADTPLANUNG
gez.R. Wolters ! ; gez. J. Holz -
(R. Wolters) | (J. Holz) '

OBERBURGERMEISTER ' FACHBEREICHSLEITER
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