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1  AUSGANGSBEDINGUNGEN

1.1 Aufgabenstellung

Das Plangebiet im Ortsteil Dornholzhausen ist weltgehend bebaut mit Wohnnutzung
in unterschiedlichen Formen:

. An der Dornholzhduser Stralle grofenteils noch dérfliche Strukturen: niedrige
giebelsténdige Gebaude, hervorgegangen aus der urspriinglichen Waldenser-
Ansiedlung, teils unter Schutz als Kulturdenkmal. Hier steht auch die kleine
Dorfkirche.

. An der Lindenallee ein Wohn- und Geschéftshaus mit Laden und Bankfiliale im

Erdgeschoss, ein eingegriinter &ffentlicher Stellplatz und eine groRe Mehrfami-
lienhaus-Anlage.

. Das Ubrige Gebiet besteht (iberwiegend aus Einfamilienhausern der 70er und
80er Jahre, an der Ricarda-Huch-Stralle liegt eine Grinflache mit Klndersplel-
platz und das Gelande des Kindergartens.

»  Zentral liegt inmitten der Wohnhauser eine Seniorenwohnanlage.

Mit der angestrebten Bebauungsplandnderung wird das Zie! verfolgt, im Ortsteil
Dornholzhausen den landlichen Charakter zu bewahren und Neubauten in Héhe und
Baumasse zu begrenzen. Der rechtskraftige Bebauungsplan weist diesbezuglich nur
wenig wirksame Steuerungsmaéglichkeiten auf. Dariiber hinaus soll insbesondere fur
den westlichen Teil des Bebauungsplans, fir die sehr tiefen Grundstlcke an der
Dornholzhauser Strafe, die Ausnutzungs- und Uberbaubarkeit neu definiert werden.

Da der Geltungsbereich einerseits weitgehend bebaut ist und nur noch geringe Ent-

wicklungsmoglichkeiten in einem Teilbereich aufweist und andererseits die Ausnut-

zungsmoglichkeit durch die Bebauungsplananderung auf ein ortshildvertragliches

Mal} reduziert werden soll, ist die Betrachtung des Eingriffs-Ausgleichs (landschafts-
~ planerischer Beitrag) lediglich fir den potenziellen Entwicklungsbereich erforderlich.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich und GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,Holzesheimer Feld”, 4. Anderung.
umfasst das Gebiet im Ortsteil Dornholzhausen zwischen

) der SaalburgstralRe/ Lindenallee im Stiden,
. der Dornholzhduser Stralie im Westen,
. der Gertrud-Baumer-Strate im Norden und

@IX Gesslischatt i0r Kommunatetreuiing GrmbH Dokument in Begrindung Satzung 22.10.2002
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. der Rlcarda Huch-Stralke und ihrer gedachten Verlangerung bis zur Saalburg-
strafe im Osten.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 11,0 ha.

1.3 Eigentumsyerhéltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind weitgehend in Privateigentum.
Im Eigentum der Stadt Bad Homburg sind

. die Stralken, die éffentlichen Stellplatz- und Grinflachen, die dffentlichen Fufy-
© wege,

. das Gebaude der Semorenwohnanlage Bertha-von-Suttner-Stralie 4,

. das Gelande der Kindertagesstatte.

Das Gelande der Kirche (Dornholzhauser Strafte 14), des Pfarrhauses (Dornholzhau-
ser Strafle 12) und des Gemeindezentrums (Rlcharda -Huch-Strale 14) sind in Besitz
der evangelischen Kirche. '

QK Goselischal fir Kommunalbetreuung GmbH Dakument in Begrindung Satrung 22.10.2002
s e



Stadt Bad Homburg v.d. Hohe . .
Bebauungsptan Nr. 15 mit integriertem Griinordnungsplan ,Holzesheimer Feld®, 4. Anderung im Ortsteil Dormholzhausen
2 PLANUNGSGRUNDLAGEN Seite 3

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Siidhessen 2000 stellt die Plangebietsflache als ,Siedlungsbereich
— Bestand" dar.

2.2 Fléichennut;hngsplanl Landschaftsplan

Im guitigen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist das Plangebiet
weitgehend als Wohnbauflache dargestellt. Lediglich der mittlere Abschnitt an der
Dornholzhauser Strale, ca. von der Kirche bis zur Einmindung der SchulstraRe, ist
als Gemischte Bauflache ausgewiesen.

2.3 Bestehende Bebauungspléne und sonstige Satzungen

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Holzesheimer Feld" ist rechtskraftig sei 1977.

Bisher wurden zwei véreinfachte Anderungen und drei Anderungen durchgefuhrt; -

e 1. vereinfachte Anderung: Bereich 'Ricarda-Huch-Strale (Béugrenzen),.

rechtskraftig 1980.

. 2. ve'reinfachte Anderung: FulRweg zwischen Ricarda-Huch-Stralle und
Bertha-von-Suttner-Strale, rechtskraftig 1980.

. 1. Anderung: Bereich Bertha-von-Suttner-Strale,
rechtskraftig 1985. -

. 2. Anderung: Bereich W_ohnhaus‘ Ricarda-Huch-Strale 4,
' rechtskraftig 1986.

. 3. Anderung: Bereich der Mehrfamilien-Wohnantage Saal-
' burgstrae 160, rechtskraftig 1995,

Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss fur die 4. Anderung wurde fiir den Bereich
des Bebauungsplans Nr. 15 ,Holzesheimer Feld* am 31.05.2001 eine Satzung Uber
eine Veranderungssperre beschlossen.

G Geselischat for Kommunatbetravung GmbH  Dokument in Begriinclung Satzung 22.10.2002
Schii
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3 BESTAND

3.1 Lage des Plangebiets und stadtebauliches Umfeld

Der Bebauungsplanbereich ,Holzesheimer Feld” liegt am Ostrand des Ortsteils Dorn-
holzhausen, unmittelbar nérdlich der Saalburgstralle/ Lindenallee.

Im Osten des Plangebiets verlauft mit ca. 50 — 80 m Abstand die B 456 Bad Homburg

— Usingen. Das Wohngebiet ist durch einen breiten, dicht bewachsenen Gehdlzstrei-
fen abgeschirmt.

Die Sudwestecke des Geltungsbereichs gehort zum heutigen Ortskern Dornholzhau-
sens. Im Bereich der Kreuzung Lindenallee/ Dornholzhauser Strafle/ Landwehrweg
sind zahlreiche Laden angesiedelt, auch Apotheke, Bankfiliale, drei Restaurants/ Ho-
tels, Friseur, Arztpraxen, Krankengymnastik usw..

Im Westen des Geltungsbereichs schiief3t sich der Westteil des alten Ortskerns an,
im Norden freies Feld.

3.2 Gegenwairtige Nutzung und Gebaudebestand

Das Plangebiet ist mit Wohnnutzung belegt, wobei drei Gemeinbedarfsflachen einge-
schlessen sind:

. das Gelande der evangelischen Kirche an der Dornholzh&user Strafle mit dem
Kirchengebaude, dem Pfarrbiro, einem Wohnhaus und dem Gemeindezent-
rum,

. die Kindertagesstatte an der Ricarda-Huch-Stralle,

o die Seniorenwohnanlage an der Bertha-von-Suttner-Stralie.

Zentral an der Ricarda-Huch-Stralle liegt eine grofere Grunfidache mit Kinderspiel-
platz.

Die Wohngebiete unterscheiden sich voneinander in Geb&udeform und —hhe:

e  Altortbereich an der Dornholzhauser Strafte. ’

. Altere Einfamilienhduser im Nordteil der Dornholzhduser Strale/ Stichstrale
LAuf der Platte”,

e . Verdichteter Flachbau (Gartenhofhauser) an der Ricarda- Huch-Straie.

) Mehrfamilienhauser an der Bertha-von-Suttner-Stralle und unteren Ricarda-
Huch-Stralte.

. Grofle Wohnanlage an der Saalburgstraile.

GEX Geselischatt fr Kommunalbebrewung GmbH Dokument in Begrindung Satzung 22,10.2002
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Zu 1: Altortbereich, Dornholzhduser Strafe

Dieser Bereich und sein Gegenuber auf der Westseite der Dornholzhiuser Strafiie
sind die Uberbleibsel der urspriinglichen Waldenser-Siedlung, der Keimzelle Dorn-
holzhausens. )

Die ca. 6,5 m breite Strale ist ges&umt von schmalen giebelstéhdigen Gebauden mit
seitlichen Hofeinfahrten. Es gibt noch einige kleine Laden und auch eine Reihe von
neueren Wohnbauten anstelle von niedergelegten Waldenserhausern.

Drei der erhaltenen Dorfbauten stehen unter Schutz _a!s Kulturdenkmal:

L die evangelische Kirche, Dornholzh&user Strafle 14,
) das Pfarrblro-Gebéude, Dornholzhauser Strafte 12,
. das sehr kleine und leerstehende Hauschen Dornhoizhduser Stralle 28.

Der Altortbereich umfasst den Abschnitt der Dornholzhauser StraRe zwischen der
Lindenallee und der Schulstrale, insgesamt 18 Grundstiicke. Auf 7 dieser Grundstii-
cke besteht im r{ickwartigen Bereich eine Bebauung in der 2. Reihe. Die hintere Bau-
grenze ab der Stralle betragt im Mittel ca. 18 m, wobei ein ,Ausreier*-Neubau bis zu
28 m in den dorftypischen riickwartigen Gartenbereich hineinragt. -

Zu 2: Altere Emfamlllenhauser Dornholzhduser StraBe/ Nordtell und
Stichstrafie ,,Auf der Platte*

Die ein- und zweigeschossigen Wohnhauser aus den 50er/ 60er Jahren des 20.
Jahrhunderts stehen auf recht grolen Grundstiicken, mit Ausnahme der vier Reihen-
hauser auf kleinen Parzellen an der Strafleneinmindung.

Zu 3: Gartenhofhduser im Ostteil des Plangebiets
Der eingeschossige verdichtete Flachbau aus den 70er/ 80er Jahren des 20. Jahr-

hunderts mit relativ kleinen Grundstticken und gemeinsamen Garagen- bzw. Stell-
platzanlagen bietet ein gut eingegritntes und voll funktionsfahiges Quartier.

Zu 4: Mehrfamilienhduser, Bertha-von-Suttner-Strafle

Die groRvolumigen Bauten mit Tiefgaragen entstanden in den letzten beiden Jahr-
zehnten und sind etwas mafistabsfremd im Gesamtgebiet. Sie lassen das Bemihen
nach gréRtmaoglicher Ausnutzung des Baugrundstiicks erkennen.

G Gesellschaft for Kemmunatbetreuung GmbH . Dakurnent in Begrandung Satzung 22.10.2002
Schil
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Zu 5: Wohnanlage, Saalburgstrafle

Die Wohnanlage ist ein separates Quartier im Sidosten des P[angeblets ringsum

eingegriint und von hohen Baumen gesaumt. Insofern fallt die grofRe Baumasse nicht
negativ auf, :

Bei aller Vielfalt der im Plangeblet bereits vorhandenen Gebaudeformen soll der der-
zeit schwéchste Bereich geschitzt und im Charakier bewahrt werden: der Altortbe-
reich. Hier ist die Nutzbarkeit der Gebaude aufgrund kleiner Flachen und schlechtem
Bauzustand herabgesetzt. Gleichzeitig sind gréRere Grundstiicksflachen vorhanden:
abgangige Nebengeb&ude, Hofflachen, Garten.

Dies zieht Veranderungsdruck auf sich. Das charakteristische Bild der Dornholzhau-
ser Stralle ist von erheblicher Verénderung bedroht, wenn mafstabssprengende
Neubauten (Frontbreite, Gebaudehthe, Baumasse, Dachform usw.) Zug um Zug die
Uberkommene Altort-Bebauung ersetzen sollten.

GEC Geseltschatt for Kommunatbeveuung GmbH : Dokument in Begrindung Satzung 22.10.2002
f
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4  GRUNDZUGE DER PLANUNG

Um dem Ziel der Bebauungsplan-Anderung —dem Erhalt der tiberkommenden dorfli-
chen Struktur und des Ortsbilds im Altortbereich- Rechnung zu tragen, werden an
der Dornholzhauser Strale die typischen Elemente durch Festsetzungen geschiitzt:

kleine Hauseinheiten mit riickwértigem Garten,

Uberwiegend schmale, giebelstandige Hausfronten direkt an der Strale,
einseitige Grenzbebauung mit seitlicher (Hof-)Einfahrt,

geringe Gebaudehodhen: ein-/zweigeschossig, steile Satteldacher.

Entlang der Dornholzhduser Stralle wird die bisherige Festlegung als Mischgebiet Ml

entsprechend der vorhandenen Nutzung veréndert in Allgemeines Wohngebiet WA
(Plangebiet 6.1).

Die bisher fast durchgangig entlang der Strale festgesetzte Bauzone mit bis zu 60 m
Tiefe wird aufgelost in Einzel-Baufenster. Damit erhalten die bestehenden dérflichen
Hauser eine angemessene Anbaumbglichkeit meist in den riickwartigen Bereich hin-
ein. Die Ausbildung einer geschlossenen Straflenfront -bisher durch beidseitige
Grenzbebauung festgesetzt—. wird unterbunden. Die Einzel-Baufenster haben bis auf
wenige Ausnahmen eine Tiefe von ca. 10 m, so dass meist eine Erweiterungsmaég-
lichkeit fiir die vorhandenen kleinen Gebiude gegeben ist.

Im rlckwartigen Bereich der Grundstiicke an der Dornholzhauser StraRe wird als
Nutzung Reines Wohngebiet WR festgesetzt {(Plangebiet 6.2). Damit bleibt die redu-
zierte Moglichkeit fur Neubauten in der zweiten Reihe bestehen, wobei allerdings
nicht der ,Ausreisser* (siehe 3.2.1) mit seinem Ubergroen Eindringen in die Garten- -
zone als-Mafy genommen wird. Die riickwértigen Neubauten bewegen sich in einer
Zone von 8 — 12 m Tiefe mit hinterer Grenze ca. 22 — 23 m von der Strake entfernt.

Um die bauliche Entwicklung in engen Grenzen zu halten, werden groBtenteils knapp
bemessene Einzelbaufenster festgelegt, mit maximal 2 Vollgeschossen. Die Neubau-
ten durfen lediglich 1 Wohneinheit je Geb4ude mit groRziigigen Wohnflachen (-Land-
hausstil") aufweisen. Mit dieser Beschrankung bei gleichzeitig geraumigen Einfamili-
enhéusern konnen eventuelle Storungen der Vorderhduser durch Zu- und Ausfahrt
der neuen Anwesen vermieden werden. :

Fﬁr die ErschlieBung der ritckwartigen Grundstlcksbereichs sind vergleichsweise -
lange Zufahrten erforderlich, so dass im Plangebiet 6.2 die Uberschreibung der zu-

lassigen Grundflache durch Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten um bis zu 70 %
ermoglicht wird. . '

Damit wird die ausgedéhnte Griin- und Gartenzone bis zu den Wohnbauten an der
Ricarda-Huch-Stralle und Bertha-von-Suttner-Strafie freigehalten. Die Erweiterungs-

moglichkeit des evangelischen Gemeindezentrums wird auf die Tiefe der benachbar-
ten Wohnbauten beschrénkt.

Die Gartenzone erstreckt sich dann mindestens 20 m tief, Uberwiegend 30 m tief und
in ca. 230 m Lange innerhalb des Blockbereichs. '

L Geselischaft {ir Kommunalpatreuung GmbH ] Dokurnent in Begrindung Satzung 22.10.2002
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Im nérdiichen Teil der Dornholzhduser Strale, im Zwickel zur‘ Stichstrafie ,Auf der
Platte®, wird die bisherige ausgedehnte Bauzone reduziert auf Einzelbaufenster fir
die bestehenden Wohnbauten bzw. fir einen Neubau auf bisher unbebautem Grund-
stiick.

Die vier Reihenh&user mit sehr kleiner Grundflache an der Einmiindung ,Auf der Plat-
“ erhalten eine Erweiterungsméglichkeit in ihrem bisher vergleichsweise Uppigen
Vorbere!ch hlneln

Die Ubrigen Baugebiete im Geltungsbereich sind vollstandig bebaut. Die bisher gulti-
gen Festlegungen fir die Wohngebiete werden im wesentlichen {ibernommen, wobei
sich —entsprechend der vorhandenen Nutzung-~ die Darstellung in Reines Wohnge-
biet WR anstelle von ,Allgemeines Wohngebiet WA® verandert.

Die Festlegung fir die Gemeinbedarfsfliche Sozialen Zwecken dienende Gebiu-
de und Einrichtungen (Altenwohnheim) wird entsprechend der tatsichlichen Nut-
zung nach Norden erweitert. Dieser Bereich war bisher als Allgemeines Wohngebiet
festgelegt.

Die Festlegung fir die Gemeinbedarfsfliche Kirche und kirchlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen wird Ubernommen, lediglich die iberbauba-
re Flache im Bereich des Gemeindezentrums wird reduziert und neu umgrenzt.

Die Festlegung fur die Gemeinbedarfsfliche Sozialen Zwecken dienende Gebiu-
de und Einrichtungen (Kindertagesstitte) bleibt unverandert.

An der Lindenallee wird der stralenangrenzende Teil des Anwesens Lindenallee 2
als Mischgebiet MI festgesetzt. Dies entspricht seiner Nutzung (im EG: Bankfiliale,
Backerei, Textilgeschaft; im OG: Wohnen) und seiner Zugehongkelt zum Geschafts-
bereich im Ortskern Dornholzhausen.

QI Geseltschal i Kommunalbetreuung GmbH ' Dakument in Begriindung Sakzung 22.10.2002
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5 LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG

Die vorliegende Anderung des bestehenden Bebauungsplanes fuhrt nur zu geringfi-
gigen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Aus diesen Griinden wird auf einen ge-
sonderten landschaftsplanerischen Beitrag verzichtet.

Charakteristisch fir das Gebiet ist seine Wohnnutzung in unterschiedlichen Formen
und sein hoher Anteil an als Géarten genutzten privaten Griinflaichen. So finden sich
an der Dornholzhauser Strale noch weitgehend dérfliche Strukturen mit niedrigen,
giebelstandigen Geb&uden, die im ruckwértigen Bereich meist zu reichstrukturierten
Obstgarten berleiten. Diese Garten bilden einen zusammenhingenden Griinzug
zwischen der Bebauung der Dornholzhauser Strale und den Mehrfamilienhausern
entlang der Bertha-von-Suttner-Strafle. FlachenmaRig von Bedeutung ist weiterhin
der Bereich mit verdichtetem Flachbau (Gartenhofhéuser) entlang der Ricarda-Huch-
Strale, welcher aber dem Baustil entsprechend nur (ber kleindimensionierte, intensiv
genutzte Garten verfigen. Im Nordteil der Dornholzhauser Strafle und entlang der
Stichstrale ,Auf der Platte” befinden sich altere Einfamilienhiuser mit Hausgarten
unterschiedlicher Auspragung und Qualitat. Gréfler dimensionierte Grunflachen fin-
den sich um die Kindertagesstatte an der Ricarda-Huch-Stralte wie auch am nordlich
davon gelegenen Kinderspielplatz und um die Senioren-Wohnanlage an der Bertha-
von-Suttner-Strale. Die Mehrfamilien-Wohnanlage an der Saalburgstrale 160 ver-
fugt Gber einen groRzlgigen, gartnerisch gestalteten und nach Nordosten hin gedbff-
neten Innenhof. Das Areal ist am Rande von Baumen und Strauchern gesaumt.

Die restlichen Flachen sind Uberwiegend bebaut oder versiegelt.

Entlang der Bertha-von-Suttner-Strale wie auch der unteren Ricarda-Huch-Strafe
befinden sich schmale, verkehrsbegleitende und mit Bodendeckern unterpflanzte
Grinfiachen mit Einzelbdumen. Weiterhin zieht sich entlang des Heuchelbachs ein
uferbegleitender Geholzsaum. Diese Griinelemente sind vor allem fiir das Orts- und
StralRenbild von Bedeutung. :

Der Heuchelbach selbst ist, von Westen kommend, entlang der Lindenallee zunachst
verrohrt und ab der Einmiindung der Ricarda-Huch-Strafle in seinen Randbereichen
naturfern ausgebaut bzw. kanalisiert. Damit ist er als FlieRgewasser in seiner Funkti-
on erheblich beeintréchtigt. Aufgrund der Begrenzungen durch Strafte und Bebauung
ist eine Renaturierung nicht maglich. Lediglich-durch den Einbau einer rauen Sohle
kann im Zuge von Sanierungsmafinahmen auf eine Verlangsamung des Wasserab-
flusses hingewirkt werden. :

Aufgrund der gegebenen, iiberwiegend intensiven Nutzungen muss davon ausge-
gangen werden, dass die Pflanzen- und Tierwelt im Planungsgebiet aus Arten ohne
spezielle Umweltanspriche (Ubiquisten) besteht. Mit Ausnahme des obstbaumge-
pragten Gartenzuges hinter der Dornholzhauser Stralte hat das Planungsgebiet eine
geringe Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz. ‘

Aus klimatischer Sicht spielt das Plangebiet nur eine untergeordnete Rolle fiir die
weitere Umgebung. Allerdings tragt die aufgelockerte Struktur der Bebauung mit ih-
ren Freifidchen und Geholzstrukturen zu bioklimatischen Gunstwirkungen flir das

QI Geselschafor Koemunatbatretung GmbH ) Dokument in Begrondung Satzung 22.10.2002
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Planungsgebiet selbst bei. Die Vegetation liefert einen Beitrag zur Frischluftbildung
und zu ausgeglichenen Temperaturverhaltnissen.

Der Boden ist im Planungsgebiet vollstandig durch den Menschen {iberformt {Bebau-
ung, Versiegelung, gartnerische Bearbeitung), so dass er seine wesentlichen Funkti-
onen als Standort fir Vegetation, als Schadstofffilter wie auch als Puffer bei der
Grundwasserneubildung nur noch auf den wenigen verbliebenen Freiflachen erfulit.

Durch die gegeniber dem rechtsguiltigen Bebauungsplan in einem Teilbereich veran-
dert geplante Bebauung erfolgt ein entsprechend veranderter Eingriff gemaf § 5 HE-.
NatG, da bisher unversiegelte Flachen bebaut und Vegetationsstrukturen zerstért
werden. Zur Minderung und zum Ausgleich dieses Eingriffs sowie zur allgemeinen
freiraumplanerischen Aufwertung sind folgende Ziele der Landschaftsplanung bei der
Planung zu berlicksichtigen:

Erhalt der bestehenden Gérten als zusammenhangende Gartenflachen.
Weitgehender Erhalt der vorhandenen Baume und Gehdizstrukturen.
Gestaltung der StralBenraume mit Einzelbdumen.

Erhalt der Kleinklimatischen Ausgleichsfunktionen der Grinflachen.
Erhalt bzw. Aufwertung des Heuchelbachs.

Um die Umsetzung der landschaftsplanerischen Ziele zu gewahrleisten, werden Fest-
setzungen zu folgenden Inhalten im Bebauungsplan getroffen:

. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen,

¢ Vorgaben zur Pflanzenauswahl,

. Erhalt und Anpflanzung von Baumen und Strauchern, :

. Flachen far Mallnahmen zum Erhalt, zum Schutz und zur Pflege von Natur und
Landschaft,

. Verwendung wasserdurchlassiger Materialien bei befestigten Flachen,

[ ]

Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser.

Im einzelnen werden durch Planzeichen, bezogen auf den gesamten Geltungsbe-
reich, festgesetzt:

. Die Erhaltung von Baumen (§ 9 (1), Nr. 25 BauGB).

. Flache far Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Ubernahme der Festsetzung aus 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 15, § 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Zur Erganzung der Festsetzungen durch Planzexchen werden zuséatzlich textliche
Festsetzungen zur Umsetzung landschaftsplanerischer Ziele getroffen.

Die durch die Bebauungsplananderung vorbereiteten veranderten Eingriffe entstehen
fast ausschlieRlich in den Teilgebieten 6.1 und 6.2 des Bebauungsplanes {siehe auch
. Abgrenzung des Bestandsplans). Dort ist jedoch davon auszugehen, dass die entste-
henden Eingriffe durch die sonstigen Festsetzungen (z.B. Grundflachenzahl als
Gradmal} der zuléssigen Bebauung und Oberfiachenversiegelung) sowie die grin-
ordnerischen Festsetzungen ausrelchend kompensiert werden. Dies weist die nach-

QLXK Geselischatt f0r Kommunathetrauung GmbH Dokument in Bagrindung Satzung 22.10.2002



Stadt Bad Homburg v.d. Hohe

Bebauungsplan Nr. 15 mit integriertem Griinordnungsplan ,Holzesheimer Feld®, 4. Anderung im Ortsteit Domholzhausen
5 LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG

6 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG Seite 11

folgende Eingriffs- Ausglelchsbaianz (bezogen auf die Flache des Bestandsplanes)

nach.

In diesem Zusammenhang werden folgende Annahmen zu Grunde gelegt:

Der letzte rechtmafige Ausgangszustand (Vor-Eingriffs-Zustand) wird durch
den derzeit rechtskraftigen Stand des Bebauungsplanes Nr. 15 und dort getrof-

- fene Festsetzungen bestimmt.

Zur Folgenabschatzung wird fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes von den
maximal zuldssigen Eingriffen und dem Minimum der festgesetzten Aus-
gleichsmaflnahmen ausgegangen.

Der klnftig zuléssige Versiegelungsgrad wird durch die festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) unter Beachtung des § 19 (4) BauNVO bestimmt. Danach darf
die maximale Bebauung/Versiegelung die aus der Grundflachenzahl abgeleitete
Flache um bis zu 50 % Uberschreiten bzw. maximal 80 % der Grundstiicksfla-
che einnehmen (z.B. ergibt eine GRZ von 0,4 — eine maximale Bebau-
ung/Versiegelung von 60 % der Grundstlcksflache).

Die nachfoigende Ubersicht 1 leitet den Flachenumfang der derzeit besteRenden bzw,
kinftig zu erwartenden Biotop- und Nutzungsstrukiuren her. Ubersicht 2 stellt diese
Werte in eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach der ‘Ausgleichs-Abgabenverordnung
(AAV) ein.

G Gesellschat fir Kommunatbetreuung GmbH ) . Dokurment in Begrindung Satzung 22.10.2002
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Ubersicht 1:

Fldchenbilanz zuldssiger und geplanter Nutzungen im Bebauungsplan-Gebiet

»Holzesheimer Feld“, Bilanzbereich

Daraus gemiB Darstellung oder textlicher Festsetzung

Gemin BPL festge- Fliche abgeleitete Biotopstruktur In m? Einzel-
setzte Nutzungen inm? max. bebaute / Griinfliche, gért- Gehdlzflichen bidume
versiegelte Fl&- | nerisch gepflegt * {Stiick)
che
5.1.1.1.1 Derzeitige
Festsetzungen
WA.-, MI-Gebiet, Flache fur| 27.920(27.920x0,6 = 27.920 - 16.750 = -
den Gemeinbedarf mit M1170- 1120= |11470x0,1=
GRZ 0,4 16,750 10.050 1.120 10
Grunflache 950 - 950 - 5
Verkehrsfiiche 130 130 - - z
¥ 29.000 16.880 11.000 1.120 15
Kiinftige Festsetzungen
WR-Gebhiet mit GRZ 0,3 12620112620 x045= 12.620-5.680= {6.940x0,1= -
~6.840= 690 =
5.680 6.250 690
WA-Gebiet / Flachen fur| 15.020]15.020x0,6 = 15.020-9.010= [8.010x0,1= 3
den Gemeinbedarf mit - 6.010- 600=
GRZ 0,4 9.010 5.410 600
MI-Gebiet mit GRZ 0,6 680 {690 x0,8 = 680 - 550 = 140 x0,1 -
- 140- 10=
550 130 10
Griinflache 130 - 130 x05= 130-70= -
70 60
Verkehrsfliche besonderer 540 540 - -
Zweckbestimmung, Park-
platz
b3 29.000 15.780 11.860 1.360 3

*

Nach den derzeitigen und kiinftigen Festsetzungen sind mindestens (10 % der gartnerisch gepfleg-

ten Grinflichen zusammenhingend mit Striuchern zu bepflanzen. Daher sind 10 % vom Umfang
der Grinfldchen abzuziehen.

" @K Geselischatt &r Kommunaibebeuung GmbH
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Ubersicht 2:

Bilanz zu erwartender Eingriffe sowie vorgesehener KompensationsmaRnah-
men entsprechend der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 9.02.1995
sowie der zugehérigen Erlduterungen vom 12.12.1995

!

Flachenanteil (m?) je

Biotopwert | Biotopwert | Biotopwert-
Nutzungstyp vorher nachher differenz
Typ-Nr. | Nutzungstypen nach AAV | Wert- [vor MaR- | nach MaR-|| Sp.2 x Sp.3 [ Sp.2x Sp.4 ép. 5-Sp.6
punkte | nahme nahme
je m?
Sp. 1 Sp. 2 Sp.3 Sp. 4 Sp.5 Sp.6 Sp. 7
Bestand
02.600 |Hecken-/ Gebilschpflan- 20 1.120 0 22.400 o 22.400
zung, straflenbegleitend,
sonstiges
04.110 |Einzelbaum, einheimisch 31 150 30 4.650 230" 3.720
10.710 |Dachfiche, nicht begront 3 16.880 0 50.640 0 -50.640
11.221 |Gartnerisch gepflegte Fla- 14 - 11.000 Of 154.000 0 154.000
- |che, strukturarm
Zustand nach Ausgleich
02.600 |Hecken-/ Geblschpflan- 20 0 1.360 0 27.200 -27.200
| zung, strallenbegleitend,
sonstiges
10.510 |Sehr stark oder véllig ver- 3 0 540 0 1.620 -1.620
siegelte Flachen .
10.710 |Dachflache, nicht begriint 3 0 15.240 0 45,720 -45.720
11.221 |Gértnerisch gepflegte FI4- 14 0 11.860 0 166.040 -166.040
che, strukturarm
Korrekturfaktor - =150 - 30
Summe 29.000 29.000‘1 231.690 241.510 -9.820

Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5

minus Sp. 6

Biotopwertdifferenz
-9.820

@EC Geselischat i Kommunabetreuung GmbH
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- Wie die Ubersichten 1 und 2 verdeutlichen, nimmt durch die kinftigen Festsetzungen
im Bilanzierungsgebiet (als Teilfliche des Bebauungsplanes Nr. 15) die bebaubare/
versiegelbare Flache ab. Um einen entsprechenden Betrag nimmt die gartnerisch
gepflegte sowie die mit Geholzen bepflanzte Flache zu.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach der AAV kommt analog zu einem um ca. 10.000
héheren Biotoppunktwert. In den Rechenansétzen wurde dabei nicht bericksichtigt,
dass es durch die festgesetzte Brauchwassernutzung (zumindest bei allen neu ent-
stehenden Gebauden) zu einer Entlastung des Grundwasserhaushaltes kommt (ver-
minderte Entnahme von Trinkwasser). Gleichfalls unberiicksichtigt bfieb, dass neu
entstehende Oberflachenversiegelungen nicht mehr zu einem vollstandigen Verlust
aller Bodenfunktionen fihren, sondern durch die festgesetzte wasserdurchlassige
Bauweise ein Teil bisheriger Funktionen erhalten bleibt.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass umweltschiitzende Belange im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 im ausreichenden Mal be-
rucksichtigt wurden und fir absehbare Eingriffe ausreichende Kompensationsmaf-
nahmen festgesetzt wurden. '

6 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Die 4. Anderung des Bebauungsplans und die von dieser vorbereiteten Baumafinah-
men sind nach Nr. 18.8 der Anlage 1 ,Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben" des UVPG
in der geltenden Fassung einzuordnen. :

Die Bebauungsplananderung lasst den Bau .von zusatzlichen Vorhaben nur in einem
Gebiet von ca. 2,9 ha zu. Dort ist nach den kiinftigen Festsetzungen eine Grundfla-
che im Sinne des § 19 (2) BauNVO von unter 2.0 ha zuléssig. Daher ist nach den im
UVPG festgelegten Flachenwerten weder eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
gemaf’ § 3c UVPG noch eine allgemeine UVP erforderlich.

Fur die Bebauungsplananderung wurde daher keine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchgefihrt. ‘

Wesentliche Umweltbeeintrachtigungen sind weder aufgrund der Festsetzungen fur

die zulassigen Vorhaben noch mit Blick auf die Empfindlichkeit des Standortes zu
erkennen. '

GEX Gesetischatt for Kommumatbetrevung GmbH ' Dokument in Begriindung Satzung 22.10.2002
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7 ALTLASTEN

§ VER- UND ENTSORGUNG

9 BODENORDNUNG UND SONSTIGE MASSNAHMEN :

10 KOSTEN ' Seile 15

7  ALTLASTEN

Eine Belastung des Bodens durch verunreinigende Stoffe ist im Geltungsbereich nicht
vorhanden. '

8  VER-UND ENTSORGUNG

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Geltungsbereich -vorhan-
den.

9 BODENORDNUNG UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung der Erweiterungs- und Neubauten im Bereich Dornholzhauser
Stralle ist eventuell eine private Grundstiicks-Neuordnung erforderlich.

10 KOSTEN

Die Kosten fir eventuell erforderliche Grundsticksverdnderungen gemaR Punkt 9
tragen die jeweiligen Eigner.

Fir die Stadt Bad Homburg fallen keine Kosten an.

Bad Homburg v.d.HGhe, den 22.10.2002

DEZ: | - - FACHBEREICHSLEITER
gez. R. Wolters ' gez. J. Holz
(R. WOLTERS) (J.HOLZ)
OBERBURGERMEISTER FACHBEREICHSLEITER
G Geselischatt fir Kommunalbeveuung GmbH . : bokumeminaegﬂndung Satzung 22.10.2002
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