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1. deltungsbereich

»

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 A liegt im
Stadtteil Ober-Erlenbach, Flur 17, 13 und 1. Der Geltungsbereich wird
im Siden von den sidlichen Grenzen der Straﬁeﬁparzellen Wetterauer
StraBe, Flur 1 - Nr. 783/2, Flur 13 - Nr. 399/2 und Nr. 399/3 begrenzt.
Die Grenze des Geltungsbereiches umschlieft auch einen Teil der Strale
"In den Gdrten” (Flur 13 - Nr. 240/1 teilweise). ’

Im Westen wird der Geltungsbereich von der westlichen Grenze der Wege-
parzelle Flur 17 - Nr. 161 festgesetzt, im Norden wvon der ndrdiichen
Grenze der Wegeparzelle Flur 17 - Nr. 162/1 und der ndrdlichen Grenze
der Parzelle Flur 17 - Nr. 181, im Osten von der westlichen Grenze des
Rodheimer Weges (Wegeparzelle Flur 17 - Nr. 185/1 teilweise), der ndrd-
lichen Grenze der Wegeparzelle Flur 17 - Nr. 209 teilweise und -der
&stlichen Grenze der Parzelle Flur i7 - Nr. 212/1.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplanbereich Nr. 31 A war urspriinglich Teilbereich eines
von der Stadtverotdnetenversammlung am 27.03.1980 beschlcssenen Bebau-
ungsplanes Nr. 31 "Wetterauer Strafe/Burghclzhiuser Straper.

Durch den Regierungsprisidenten wurde am 03.11.1983 nur der westliche
Teilbereich genehmigt. Der jetzt zur Bearbeitung anstehende ‘Teilbereich
"Wetteraver Strafle/Rodheimer Wegq" wurde unter anderem aus Griinden der
Raumordnung von der Genehmigung ausgenommen. Da die Zeitspanne zwischen
dem Bescheid des Regierungsprisidenten von 1983 und heute sehr grof
ist, die Gesetzgebung und die Anforderungen an die Bauleitplanung sich
verdndert haben, ist zur Klirung der stddtebaulichen Ordnung fiir diesen
Teilbereich ein neues Bebauungsplanverfahren erforderlich geworden.

Der Plan dient vor allem auch der Deckung des dringenden Wohnbedarfs.
Gie S$tadt Bad Homburg v.d.Hshe liegt, wie es im Regionalen Raumord-—
"nungsplan Siidhessen dargestellt ist, im Verdichtungsraum. Sie ist ‘als
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Schwerpunkt fiir die
Wohnsiedlungsentwicklung. Sie {ihernimmt {Zitat) "ilbergeordnete Aufgaben
bei der Wahruhg seiner Funktion. als Lebensraum fir die Bevdlkerung". Zu
dieser Aufgabe gehdrt "die weitere Wohnsiedlungsentwicklung fiber die
Eigenentwicklung hinaus unter Ausschdpfung innerdrtlicher Verdichtungs-
potentiale. Vor der Ausweisung neuer Flichen sollen Baulandreserven in
den bebauten Ortslagen mobilisiert sowie brachliegende Wohnsiedlungs-
und Gewerbeflichen erforderlichenfalls nach vorheriger Sanierung wieder
verwendet werden. Der Umbau, die Erneuerung und Ergidnzung vorhandener
Strukturen haben Vorrang vor gréferen Wohnsiedlungs~ und Gewerbe-
flichenausweisungen”". Diese Vorgabe der Raumordnung bedingt eine erhdh-
te Anstrengung der Gemeinde, die Voraussetzungen zum Bau von Wohnraum
zu schaffen. Auch durch die Aufnahme der Stadt Bad Homburg v.d.HShe in
den Wirkungsbereich der 10. Hessischen Verordnung iiber das Verbot der
Zweckentfremdung 'von Wohnraum (03.12.1991) wird dckumentiert, daff in
dieser Gemeinde Wohnungsmangel herrscht.
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3. Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhidltnisse

Der 1987 vom Umlandverband Frankfurt am Main aufgestellte Flichennut-
zungsplan weist des Gebiet, das der Bebauungsplan Nr. 31 A umfant, als
gemlischte Baufldche, Grinfliche und zu einem geringen Teil als land-
wirtschaftliche Nutzfliche aus. Die Mischgebietsausweisung des Flichen-
nutzungsplanes erfolgte damals hauptsichlich wegen dem_ vorhandenen
Gewerbebetrieb und als Fertsetzung des benachbarten Dorfgebietes. Diese
Voraussetzungen sind hecte nicht mehr gegeben. Der bestehende Betrieb
wird langfristig reduziert und umstrukturiert und ist damir fiir das
Wohnen nicht mehr starehd Der Dorfkern hat sich in seiner Struktur
inzwischen stark verandert und den Charakter eines Wohngebietes ange-
nommen. -

Da sich das Gebkiet also zugunsten des Wohnens entwickelt hat, haben
sich schliefllich auch die Planungsziele gedndert. Aus diesem Grund muf
der Flachennutzungsplan den geidnderten Zielen angepallt werden.

Der Dorfentwicklungsplan sieht Siedlungserweiterungen fir den Sidosten
und den Nordosten Ober-Erlenbachs vor, wobel der Schwerpunkt im Siido-
sten liegt und fiir das Gebiet der Wetterauer Strafle nur eine geringfu-
gige Ausdehnung im Sinne einer Arrondierung untear welitestgehendemn
Erhalt des naturrdumlichen Potentials vcrgesehen ist (vgl. Dorfentwick-
lungsplanung Ober-Erlenbach 199071992, S. 91)

J

4. Bestand

Das Planungsgebiet liegt am nord8stlichen COrtsrand von Ober-Erlenbach
und umfaflt eine Fliche von rund 6 Hek:tar. :

Da die Wetterauer Strafe die einzige ErschliefBungsstrafle ist, hat sich
die Bebauung mit Hauptgebauden im straBenseitigen Bereich. vollzogen. Im
'ruckwartlgen Bereich ‘des Gebletes zwischen dem Friedhofsgelinde und dem
Rocdheimer Weg finden sich Obstgirten und Nebengebiude, die siech z. T.
welt in nérdliche Richtung erstrecken. Diesbeziiglich ist das Wohngebiu-
de Wetterauer StraBe Nr. 32 hervorzuheben, zu dem auch ein Baustoff-
und Fliesenhandel gehdrt. Dieses Grundstiick ist mit iUber 6.000 m das
mit Abstand gr&fte im gesamten Planungsgebiet.

Die das Planungsgebiet im Siiden begrenzende Wetterauer Strafle ist als
Landesstrafe klassifiziert (L 320%5) und dient sowohl als Ortsverbin-
dungsstrafie (Ober-Erlenbach-Karben) sowie als ErschlieBungsstrafie far
-die Anwohner. Von der Wetterauer Strafle gehen drei befestigte Wege
senkrecht nach Norden ab. Dies ist zum einen der Rodheimer Weg, der zur
Erschlieflung der landwirtschaftlichen Nutzflidchen dient, zum anderen
sind es die belidseits des Friedhofs verlaufenden Wege, die ndrdlich des
Friedhofs in unbefestigte Feldwege ibergehen.

Bei den in Ost-West-Richtung verlaufenden Wegen handelt es sich eben-—
falls um Feldwege. Der Friedhof - zwischen der Bebauung _entlang der
Burgholzhduser Strafle und der Bebauung an der Wetterauer Strafle gelegen
- besitzt aufgrund seiner Breite von nur 58 m bei einer Lingsausdehnung
von rd. 140 m und dem Belegungsraster keine Raumstrukturen, die die
Gesamtfliche gliedern.
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5. Stddtebauliches Konzept/Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die ungeordnete und durch Zufidlligkei-
ten geprdgte Struktur am nord&stlichen Ortsrand Ober-Erlenbachs neu zu
fassen und den Ortsrand mit einer ergédnzenden Wohnsiedlung zu arrondie-
ren.

a) Art der baulichen Nutzung

Die im Bestand vorherrschende Wohnbebauung soll auch in der Planung
erhalten und weiterentwickelt werden. Der einzige Gewerbebetrieb ist
ein Baustoffhandel in Verbindung mit einer Fliesenhandlung. Durch die
Auswelisung der straflenseitigen Bebauung als "Allgemeines Wohngebliet "
ist eine mit dem Wohnen vertrigliche Betriebsnutzung in diesem Bereich
weiterhin méglich. ' ' .

Fir den riickwdrtigen Bestand der Gebdude Wetterauer Strafle Nr, 24 - 34
wird folgende Regelung getroffen: Durch vorhandene Gebiude in zweiter
Reihe, Anbauten und Nebengebiude mit unterschiedlicher Grenzbebauung
ist eine Weiterentwicklung mit Hilfe von Baufenstern schwer zu regeln.
Will man diese gewachsene. Struktur in das Planungskonzept integrieren,
ist es sinnvoll, einen Bereich fiir 2geschossige Bebauung ohne drtlich
fixierte {Uberbaubare Flichen auszuweisen. Mit der prozentualen Begren-
zung der Uberbaubaren Grundfliche fiir das jeweilige Grundstiick wird
eine zu hohe (berbauung verhindert. Mit dieser Regelung werden flexi-
ble, der Bestandssituation angepafite Entwicklungsm&glichkeiten geschaf—
fen.

b} Maf der baulichen Nutzung und Bauweise

Mit der Planung flir das neue Wohngekiet wird eine méglichst hohe Quali-
_t&t, insbescndere fiir das Wohnen von Familien angestrebt. Gleichzeitiqg
soll aber auch die Forderung nach sparsamer Bodennutzung erfillt wer-—
den. BAus diesen Zielen ergibt sich eine stidtebauliche Konzeption, die
auf dem nachfolgend bezeichneten Reihenhaustypus aufbaut.

Ausgangspunkt ist dabei die Nettowohnfliche von ca. 150 m, eine fur
Einfamilienhduser bervorzugte GréBenordnung. Diese Flidche soll auf 2
Vollgeschossen und einem ausgebauten DachgeschoB untergebracht werden.

Bei einer aus Belichtungsgriinden anzunehmenden max. Bautiefe von ca.
11,00 m ergibt sich daraus - wenn ein praktikabler Grundstiicks- und
Gebiudezuschnitt erhalten werden soll - als zugrundezulegende Mindest-
breite 6,50 m fiir die Grundstiicke. Die GrundstiicksgréBRe kann danach in
der Regel bei ca. 170 m’ - 200 mzliegen, mit einem jeweils gut :zu
nutzenden, dem Wohnbereich unmittelbar zugeordneten Gartenanteil.

Bei dem vorliegenden Entwurf wurde auf den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden besonderer Wert gelegt, ebensc auf eine hohe Qualitidt des
Wohnens. Sofern sich fiir einzelne Grundstiicke hdhere Werte errechnen
als nach § 17 BauNVQ allgemein zuldssig sind, so sind durch den stidte—
baulichen Entwurf trotzdem gesunde Wohnverhiltnisse garantiert. Der
hier vorliegende Fall einer Ausnahmem&glichkeit ist in § 17 {2) aus-
driicklich vorgesehen.
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Durch Staffelung der Hduser bzw. durch Sichtschutzmauern wird fiir die
dem Wohnraum zugeordneten Freiflichen der Charakter eines privaten
Gartenhofes gesichert. Dieses fiir die Wohnqualitdt wichtige Merkmal ist
einer der Griinde dafiir, dafl pro Reihenhaus maximal eine Wohneinheit
zugelassen wird. Nur in besonders begriindeten Einzelfillen, &. h. dann,
wenn die Besonderheit der geplanten Nutzung dies rechtfertigt, k&nnen
ausnahmsweise zwei nebeneinanderliegende Reihenhausteile so zusammenge-
fallt werden, daf3 die zwei Wohneinheiten iibereinander liegen. Vorausset-
zung ist dabel, daB in den vorhandenen drei Nutzungsebenen tatsichlich
nur zweli Wohneinhelten untergebracht werden. Dabei ergibt sich fiir die
in den Obergeschossen liegenden Wchnungsteile ein Verzicht auf grdfere
Balkone bzw. Loggien.

Die Reihenhausgruppen sind zusammen mit den Gemeinschaftsgaragen so um
die Erschlieflungswege angecordnet, daf eine differenzierte Folge von
kleinmalstdblichen Strafen- und Platzriumen antsteht; diese iiberwiegend
den Anliegern vorbehaltenen Freiflichen sollen ihrer Funktion nach
"halkdffentlichen”, nachkbarschaftlichen Charakter entwickeln.

Die MOglichkeit zum Bau von Nebenanlagen tridgt zum ginstigen Wohnungs-
bau bei, da z. B. auf Unterkellerung des Hauptgebiudes verzichtet wer-
den kann. ' :

Die aus den Bebauungsplan-Vorgaben entstehenden Baukdrpergruppen der
Wohnhduser und zugehdrigen Nebenanlagen bilden mit ihrer Vielfalt der
Freirdume und der Dachlandschaft 2ine gewisse Entsprechung zu den d&rf-
lichen Bauformen des benachbarten Ortskernes.

Das Planungskonzept ist stiddtebaulich so angelegt, daBl sich an einigen
Stellen die Mdglichkeit ergibt, ein Einzelhaus oder ein Doppelhaus =zu
realisieren. Die Gesamterscheinung des Neubaugebietes wird dadurch
aufgelockert und bereichert. : .

Flir Jjede Wohneinheit (Einfamilienhaus) sind zweli getrennt anfahrbare
Stellplitze, Uberwiegend als Garagenplitze, festgesetzt. Diese eindeu-
tige Fform der Ausweisung von Stellplitzen ist notwendig, um zu verhin-
dern, daB der enge, nur fiir den Fahrverkehr bemessene -Strafenraum durch
Fahrzeuge verstellt wird. Die relativ kleinen Flichen fiir den Stralen-
raum halten nicht nur die versiegelten Flichen gering, sie betonen auch
den Vorrang des hier durch den Fuflginger bestimmten nachbarschaftlichen
Wohnens.

¢) Griinflichen, Fliachen fir SchutzmaRnahmen, Flichen zum
Anpflanzen von B&Aumen und Striuchern

Das Baugebiet bildet den neuen Ortsrand aus, was besonders hohe Anfor-
derungen an die Landschaftsplanung stellt. Durch Neupflanzung und
Erhalt vorhandener Griinflichen wird ein weicher Ubergang vom Baugebiet
zur freien Landschaft hergestellt. Die Begriinung des Ortsrandes wird
durch Anpflanzung von BZumen wund Striuchern im Plangebiet selbst
ergdnzt. Die Pflanzmaf- nahmen spielen neben ihrer stadt- und land-
schaftsplanerischen Bedeutung insbescondere als Ausgleichsmafnahmen eine
wichtige Relle.
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Inmitten des zukiinftigen Baugebietes liegt eine Wiese mit stattlichen
WalnuBfbdumen, die im Bebauungsplankonzept als zentrale Fliche einen
grinen Mittelpunkt bilden soll. Der Platz erfiillt mehrere Funkticnen:

Der wertvolle Baumbestand wird erhalten. Zugleich wird den Anwohnern
eine zentrale Erholungsfldche in Form eines Stadtviertel-Treffpunktes
geboten. Der bendtigte Spielplatz wird in den ndrdlichen Teil der Grin-
fliche gelegt. Das Gefahrenpotential beziiglich der .Uberguerung der
umlaufenden StraBe wird niedrig eingestuft, da die Bffentliche Strafe
verkehrsberuhigt ausgebaut wird. Zudem wird der Spielplatz mit einer
Einfriedigung versehen.

Um die siidéstlich gelegene Hausreihe, deren Girten an die Wetterauer
Strafle grenzen, vor Larm und Staubbelastung zu schiitzen, wird entlang
der Strafle ein Pflanzstreifen angelegt. Im westlichen Teil soll eine
strafenbegleitende Bepflanzung den Friedhof eingriinen.

Im Vorentwurf dés Bebauungsplanes war die zu erhaltende Streucbstwiese
nérdlich der geplanten Bebauung in gréflerem Umfang geplant gewesen, als
es in diesem Bebauungsplanentwurf vorgesehen ist. Grundlage dieser
Neuplanung war das Ergebnis einer Vegetationsuntersuchung der Flurstiik-
ke Nr. 50, 5% und S2 in der Flur 17, Die Erhebung filhrte zu dem Ergeb-
nis, da3 die cbengenannte Fliche aus landschaftspflegerischer Sicht
zwar erhaltenswert, jedech nicht unersetzbar ist. Nach Abwigung wurde
aufgrund des dringenden Wohnbedarfs die Fliche fiir Bebauung in ndrdli-
cher Richtung erweitert. Die daraufhin reduzierte Streucbstfliche wird
im Bebauungsplan als Fliche fiir Pflege- und Schutzmafinahmen ausgewie-
sen. Diese und ein Teil der weiter nordwestlich liegenden Streucbstwie-
se erfillen einmal eine wichtige Skologische Funktion fiir demn Natur-
haushalt und zum zweiten werden sie als Ausgleichsflichen benétigt,
Diese Flichen sind als extensives Griinland zu pflegen, hochstidmmige
Obstbdume miissen nachgepflanzt werden (vgl. auch Landschaftsplan).

In nordwestlicher Richtung schlieflit die Friedhofserweiterungsfliche an,
wobei die Streuobstwiese (ndrdlich des vorhandenen Friedhofes) aus
landschaftsschiitzenden Griinden nur eingeschrinkt: £fir eine Friedhofser-
weiterung nutzbar ist. Diese Fliche soll erst belegt werden, wenn die
alten Obstbdume- abgestorbea sind. In Richtung der Wohnbebauung an der
Burgholzhiduser Strafle wird eine Feldgehdlzpflanzung entstehen.

Der ausgewiesenen Friedhofserweiterungsflidche liegt eine Bedarfsermitt-
lung zugrunde. Um den zukiinftigen Bedarf von Ober-Erlenbach decken zu
kénnen - auch im Hinblick auf das zukiinftige Erweiterungsgebiet - muf
dafiir gescrgt sein, dal ausreichend Friedhofsfliche =zur Verfiigung
steht. Fir das Jahr 2010 wurde eine zusitzliche Fliche von rd. 16.700
m’ prognostiziert. Im Bebauungsplan wird vorerst nur etwa dis Hilfte
der Bedarfsfliche ausgewiesen, was vor allem deshalb geschieht, um die
bestehenden landwirtschaftlichen Flichen solange wie méglich erhalten
zi kdnnen. Bei Bedarf mufl eine Erwelterung jedoch méglich sein, so dan
Flichen in ndrdlicher Richting freigehalten werden miissen. Aus diesem
Grund ko&nnen sie auch nicht fiir Ausgleichsmafnahmen herangezogen wer-—
den.
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Die GrdBenausdehnung des Friecdhofs liegt aber auch darin begriindet, dan
die Anlage alg Eingriff zu sehen ist, der ebenfalls ausgeglichen werden
mufl. Dieser Ausgleich findet durch PflanzmaBnahmen auf dem Friedhofsge-~
ldnde statt; zusdtzlich werden die Randflichen mit heimischen Geh&lzen
bepflanzt, um die Anlage in die umgebende Landschaft einzubinden. Dia
Gestaltung des inneren Erschliefiungsrasters des neuen Friedhofs wird
einer detaillierten Friedhofsplanung vorbehalten sein.

Die geplante Friedhofserweiterung war schon in der friitheren selbstin-
digen Gemeinde Ober-Erlenbach und im Flichennutzungsplan der Stadt Bad
Homburg v.d.HShe wvon 1977 an dem hier vorgesehenen Standort darge-
stellt. Daf im neuen Flichennutzungsplan der urspriingliche Standort
entfillt, 1&At sich damit erkliren, daB bei der Entwicklung des Planes
der Gedanke edines zentralen Friedhofs fiir ganz Bad Homburg 'v.d.Hdhe
Eingang fand und somit Erweiterungen in den Jjeweiligen Stadtteilen
nicht mehr nétig.waren. Von dieser Zielvorstellung wurde jedoch inzwi-
schen wieder Abstand genommen.

Dem Plan sind weitere einzelne AnpflanzungsmafBnahmen in Form von Biumen
und Hecken zu entnehmen. Welche Arten dabei verwendet werden, ist in
der Pflanzliste dargestellt. Der zu erhaltende wertvolle Baumbestand
ist ebenfalls im Plan festgesetzt.

43 " Verkehr

Die &uBllere Erschliefiungsstrafe fiir das Planungsgebiet ist die in
West-Ost~Richtung verlaufende Wetterauer Strafe, die die siidliche
8egrenzung des Geltungsbereiches bildet. Zugleich erfiillt sie die Funk-
tion einer Durchgangsstrafle fir den uberdrtlichen Verkehr (L 3208). bie
Ortsdurchfahrt wird zur Zeit nur mit Hilfe des Ortsschildes und einer
‘StrafBenmarkierung angezeigt, was das Einfahren in den Ort mit iberhéh-
ter Geschwindigkeit in der Regel nicht verhindert. Eine deutlichere
Markierung der Ortseinfahrt und eine tatsidchliche Geschwindigkeitsredu-
zierung scoll mit Hilfe einer Verkehrsinsel erreicht werden. Der Stand-
ort dieser Verkehrsinsel wurde so gewdhlt, daB sich ein frithzeitiges
Bremsen ergibt. Verstidrkt wird dieser Bremseffekt durch die optische
Marklerung des Ortseinganges mit zwei gegenuberstehenden, hochstdmmigen
Laubbdumen, -die eine Torwirkung erzeugen. Die gestalterische Betcnung
der Ortseinfahrten Ober-Erlenbachs ist ein erklirtes Ziel der Dorfent—
wicklungsplanung und bescnderes Anliegen der Bewohner. Mit dieser MaB-—
nahme und der geplanten dichten Bepflanzung zur Strafe hin wird man
auch dem Wunsch nach Lirmminderung gerecht.

Die innere Verkehrserschlieflung bildet ein StraBennetz, das mit seiner
Wegefithrung den Charakter des Wohngebietes herverhebt. Der Straflen- und
Wegeverlauf wirkt so zugleich als Verkehrsberuhigung, chne daf speziel -
le Mafinahmen ergriffen werden milssen. Am Ubergang von der Wetterauer
StraBle in das Neubaugebiet ist es sinnvoll, die Trennung der verschie—
denwertigen Verkehrswege durch Markierungen zu kennzeichnen. Das innere
ErschlieBungssystem ist so konzipiert, daB von der &ffentlichen Misch-—
fliche private Anliegerwege zu den Hausgruppen abzwelgen und dort Wen—
dehdmmer kilden, die zugleich als halbdffentlicher Raum eine kommunika-
tive Funktion erfiillen. Die Feinverteilung im ErschlieBungssystem
geschieht durch weiterfiihrende Fufwege.
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Die derzeitige Friedhofszufahrt ist im Einmindungsbereich zur Wetterau-~
er Strafe von einer ilber 2,00 m hohen Mauer in Richtung Ortsausgang
begrenzt, was zu einer starken Sichtbeeintrichtigung filhrt. Um eine
sichere Verkehrsfilhrung zu erreichen, wird die Friedhofszufahrt auf dis
Ostliche Seite des Friedhofes verlegt und technischen Vorgaben entspre-
chend ausgebaut. Der vorhandene Gehweg wird aufgeldst und begriint. Die
neu entstehende Strafle miindet in einen Wendehammer, an dem Stellplitze
fir die Friedhofshesucher vorgesehen sind. Die Anzahl der Stellplitze
orientiert sich an der Stellplat:zsatzung, die &ffentliche Parkfliche
wird als wassergebundene Decke ausgebildet. Die bisherige Parkplatzfld-
che List Ver- und Entscrgungseinrichtungen (z. B. fiir Grilnabfidlle) vor-
behalten. )

Beim Bau der Erschlieflungsanlagen innerhalb des Neubaugebiétes scllen
mit dem Ziel der Eingriffsminderung die veorhandenen wertvollen Biume
soweit wie méglich erhalten werden. Aus diesem Grund wird hier ange-
regt, ein Pilotprojekt in Form einer flexiblen Straflengestaltung durch-
zufihren, mit dem beabsichtigt wird, méglichst viele Biume erhalten zu
k&nnen und eine natiirliche Art der Verkehrsberuhigung zu erreichen.
Dazu wiirde die Verkehrsfldche lber eine lichte Breite von 5,50 m ausge-
baut. Um dabei die in den Randbereichen der geplanten Strafie stehenden
Walnufbdume und andere Laubbidume in den Straflenraum zu integrieren,
wird, wvorgeschlagen, die Strafle Uber nur 3,50 m zu asphaltieren und die
restliche Breite von 2,00 m je nach Baumstandort als un~ bzw. teilver-—
siegelte f{iberfahrbare Fliche unter Einsatz veon Baumschutzmalnahmen
variabel anzulegen. '

Die an den Geltungskereich angrenzenden Ackerflichen milssen auch wei-
terhin fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge erreichbar sein. Bus diesem
Grund bildet ein landwirtschaftlicher Weg, der auch als Fuf- und Radweg
nutzbar sein soll, die &dstliche Grenze des Geltungsbereiches und mindet
in vorhandene landwirtschaftliche Wege ein. Der landwirtschafiliche Weg
mufl {iber 3,00 m Breite befestigt werden, unbefestigte Seitenstreifen
iber je 1,00 m sind als Verschwenkungsbereich fiir die Nutzfahrzeuge
notwendig, weckei diese Streifen auch auf der Ackerfldche liegen kénnen.
Ein erheblicher Anteil des Verkehrs auf der Wetterauer StraBe ist lber-
Srtlicher Verkehr. Durch die Anbindung des Neubaugebietes, die eine den
privaten Stellpldtzen entsprechende Anzanl von Fahrzeugen mit sich
bringt, wird sich das zusdtzliche Verkehrsaufkommen auf den derzeitigen
Verkehrsflull der Wetterauer Strafle nur geringfiigig auswirken.

Neben der Funktionsfidhigkeit des Individualverkehrs mufl die Erreichbar-
keit anderer Ortsteile durch &ffentliche Verkehrsmittel fiir die Bewoh-
ner des Planungsgebietes gewdhrleistet sein. Das Gebiet ist auch an das
drtliche Busnetz angeschlossen.

e) Gestaltung baulicher Anlagen und Griinordnung

Mit Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen wird das Ziel ver-
folgt, die gestalterische Einheit des Gebietes zu sichern und stérende
Formen zu verhindern. Dabei spielen die Merkmale der umgebenden
Bebauung eine wichtige Rolle. Werden diese zur Orientierung herangezo-
gen, fdrdert das eine bessere Einbindung der Bauk&rper in die Umgebung.
Dies wird vor allem gesichert durch Festsetzungen zur RAusgestaltung der
Ddcher, Fassaden und Einfriedigungen. Aussagen zur Gestaltung von
Grundstiicksfreiflichen tragen dazu bei, eine zu starke Versiegelung zu
verhindern und eine gewiinschte Durchgriinung des Gebietes positiv zu
beeinflussen. '
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6. Bodenbeschaffenheit

Zur Prifung der Bodenbeschaffenheit im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wurden =zwei Gutachten erstellt {vom 17.05.1993 und vam
14.06.19%3). Einmal war es Ziel der Untersuchung, die Bodenbeschaffen-
heit auf ihre Eignung fir die Anlage eines weiteren Friedhofes zu pri-
fen. Nach den Ergebnissen der Untersuchung ist der Boden am ausgewdhl-~
ten Standort fir Friedhofsnutzung weniger gut geeignet, was jedoch
typisch fir die BSden dieser Regicn ist und folglich kaum ein ginstige-
rer Standort in der Umgebung zu finden ist. Glnstiqg fir die Friedhofs-
nutzung erweisen sich die Grundwasserverhidltnisse, so <@aB das Gutachten
zu dem Schlufl kommt, den vorgesehenen Standort fir die Erwelterungsfla-
che beizubehalten.

Mit dem zweiten Gutachten wird untersucht, ob der Boden im Bereich der
geplanten ' Bebauung geeignet ist, von Dachflichen abgeleitetes Niederp-
schlagswasser - durch Versickerung aufzunehmen. Nach der Becdenanalyse
kommt der Gutachter zu dem Schlufi, daR die Bdden an den untersuchten
Stellen aufgrund des vorhandenen Ldsses, derdarunterliegenden michti-
gen tonigen Lehme und des Fehlens wasserableitendsr kiesig-sandiger
Schichten fir ein Versickern des Dachfldchenwassers sahr unginstig
sind. Aus diesem Grund wird von MaRnahmen zur Versickerung abgesehen.

7. Li3rmschutz

Aufgrund des durch Kraftfahrzeug-Zihlergenisse festgesteliten Verkehrs-
aufkommens ist ein Larmschutz fir die straBenseitige Bebauung nicht
notwendig.

.8. Ver- und Entsorgung des Gebietes

a) Trinkwasserversorgung ‘ N

Die iber liangere Zeit hin mit der Wasserwirtschaftsbehéirde gefiihrte
Diskussicn ﬁber-die'sicherung der Wasserversorgung hat einen pesitiven
Ausgang gefunden. Mit Schreiben vom 29.09.1995 hat das Wasserwirt-
schaftsamt Friedberg festgestellt, daB fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 31 diesbeziiglich keine Bedenken bestahen.

b) Entsorgung

Die Leistungsfihigkeit der vorhandenen Kanallsatlon ist fur die beste-
hende Bebauung ausreichend.

Fir die Erschlieflung des Gebietes wird die Neuverlequng der entspre-
chenden Kandle notwendig, die an den Kanal in der Wetterauer StralRe
anzuschlieflen sind.

begrind31A/THE 9




9. Hcchwﬁsserabfluﬁ

Bezilgiich der Hochwasserabflufisituation, die in dem Schreiben des Was-
serwirtschaftsamtes vom 29.09.1995 noch als ungeklidrt dargestellt wird,
liegen inzwischen weitergehende Untersuchungen vor. Von der HGN Hydro~-
geologie GmbH wurde im Auftrag des Landes Hessen die AbfluRsituacian im
Einzugsbereich des Erlenbaches untersucht. Dabei werden die im Bebau-
ungsplan Nr. 31 fir Bebauung vorgesehene Fiichen bereits als entspre-
chend versiegelt varausgesetzt. Eine Stellungnahme des Biiros Franke +
Knittel wvom 26.11.1596, die mit dem Wasserwirtschaftsamc Friedberg
abgestimmt wurde, kommt zu dem Ergebnis, daB durch die Realisierung des
Bebauungsplanes Nr. 31 A keine Verschirfung des Hochwasserabflusses zu
rechnen ist.

10. Bedenordnung

Ein Umlegungsverfahren ist erforderlich, es wurde mit Beaschlulli vom
J0.05.1994 eingeleitet.

Bad Homburg v.d.H&he, 17.06.97
J .

gez. Gerhold gez. Lotz
GephoTy =~ Lotz -
Stadtrat Amtsleiter
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