Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 33 B "Teilbereich Kirchgasse"

1.0 R3umlicher Geltungsbereich und ErfOrdernis der Planaufstel-
lung ‘

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 B
"Teilbereich Kirchgasse™ liegt in der Gemarkung Gonzenheim,
Flur 9 und 10. '

Er wird im Osten durch die Friedrichsdorfer StraBe und Fran
furter LandstraBe, im Stiden durch den Haberweg und die Eise
bahnlinie (S-Bahn) begrenzt. Im Norden bildet der Kirdorfer

Bach die Gren:ze.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft stidtebaulic
sehr unterschiedlich strukturierte Teilgebiete.

1. Im Osten des Plangebietes liegt ein Teil des historische
. Ortskerns von Gonzenheim, der mit te%lWeise sehr dichter
Bebauung und Resten einer L- oder U-férmigen Hofreitenbe-
béuung dem urspriinglich dérflichen Cnarakter Rechnung
tréagt. Diesés Teilgebiet ist jedoch durch baulich und
strukturell nicht angepéﬁté Neubauten aus den letzten
Jahfzehnten_stédtebaulich'umstrukturiert worden. Eine
Steuerung der weiteren Entwicklung und Sicherung und Ver-
besserung der bestehenden Baustruktur ist planerisch er-
forderlich und gerechtfertigt.

2. Im Westen des Planungsgebiets befindet sich eine Bebau-
ungsstruktur, die hinsichtlich ihrer Erschliefung, Grund-

stlicksparzellierung und Architektur die Merkmale einer




grinderzeitlichen Villenbebauung, wenn auch in,bescﬁeide-
ner Form, tragt.

Die villenartige Bebauung im Westen und die d&rfliche
Ortskernbebauung im Osten des Bebauungsplangebietes sind
erst im Zuge der spidteren Siedlungsentwicklung baulich in
einer sehr lockeren Form mit groBen dazwischenliegenden
Freifl&dchen zﬁsammengewachsen. In diesem Zwischenbereich
sind neben einzelnen Wohnhidusern ein Evangelisches Gemein-
dehaus mit Pfarrhaus und ein Gartenbaubetrieb mit groRfli-
chigen Gew&dchsh#usern angesiedelt. Unter Beachtung der
verschiedenen Nutzungsanspriiche und Verdnderungen ist eine
stadtebauliche Gesamtordnung aufzustellen.

Im Sliden und Norden des Bebauungsplangebietes befinden
sich Wohngebiude als Einzelhduser, Doppelhiuser oder Mehr-
familienhduser in einer Anordnung und mit z.T. sehr auf-
wendigen privaten ErschlieBungsstichstrafen, die die feh-
lende Integration dieser Neubebauung in ein stidtebauli-
ches Gesamtkonzept deutlich werden 1EBt.

Planungsrechtlicher Zustand

Das gesamte Planungsgebiet des Bebauungsplanes ist im rechts-

gliltigen Fldchennutzungsplan des Umléndverbandes nach der

allgemeinen Art der Nutzung als "Gemischte Baufliche" darge-

stellt. Diese Flédche ist zus&dtzlich als Sanierungsgebiet

kenntlich gemacht.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieft an seiner

8stlichen Grenze entlang der Friedrichsdorfer Strafe und

Frankfurter Landstrafe der Bebauungsplan Nr. 33 A “"Teijilbe-
reich GunzostraBe" an, der ‘am 03.12.1986 rechtsverbindlich
geworden ist.




Ziele und Zwecke der Planung

’

Fiir das gesamte Planungsgebiet wurde eine ausfithrliche Be-
standsaufnahme erstellt, bei der grundstiicksweise die Nutzung
von Gebduden und Freifl&dchen, Dichten, Gestaltsmerkmale sowie

weitere Strukturdaten erhoben wurden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergaben sich fir zwei
Teilbereiche unterschiedliche Zielsetzungen und Plahungsan-
sidtze: '

. - Fiir die Teilbereiche, die bereits iberwiegend bebaut sind,
besteht die Aufgabenstellung in einer strukturellen Neu-
ordnung mit einzelnen baulichen Verdichtungs- bzw. Frei-
halpungs-Vorschlégeni'(Planung siehe unter Punkt 4.0)

- Bei der Flidche des Gartenbaubetriebes Haberweg 12 mit eini-
gen angrenzenden Grundstiicken geht es hingegen um eine ‘
vollstidndige Uberplanung hinsichtlich der Nutzung, Bebauung
und Erschliefung im Sinne einer mdglichen zukiinftigen
stddtebaulichen Ordnung. (Planung siehe unter Punkt 5.0)

Die positiven historischen Ansidtze, die sich verteilf im Pla-
nungsgebiet befinden, sollen erhalten bleiben. Der Bebauungs-
plan ergdnzt die durch die Baugestaltungssatzung gegebenen
M8glichkeiten, indem er fiir BaumaBnahmen einen Nutzungsraum
bietet, der sich in die bisherige Struktur des Ortskernes
einfligt.

- Es wird eine maBvolle bauliche Verdichtung insbesondere auf
den baulich nur gering genutzten oder unbebauten Grund-
stlicken oder Grundstiicksteilen angestrebt, die einerseits
der Zentralitdt des Gebietes entspricht, andererseits aber
auch einé hohe Wohn- und Wohnumfeldqualitit gewidhrleistet.

- Als Ausgleich fiir die zum Teil sehr dichte Bebauung des
Ortskerns und zur Verbesserung der kleinréumigen dkologi-
schen Situation kommt der Begriinung der Freifl&chen beson-

dere Bedeutung zu.




— Durch Mafnahmen der Verkehrsberuhigung und Schaffung woh-
nungsnaher Grinfldchen wird eine Wohnumfeldverbesserung
angestrebt.

Planung

Art und Maf der Nutzﬁng

Auf der Nord- und Westseite der Frankfurter LandstraBe und
der Friedrichsdorfer StraBe wird nach der besonderen Art der
baulichen Lage und der an diesen StraBen liegenden Versor-
gungsfunktion Rechnung getragen. Es soll dadurch auch ermoég-
licht werden, daf die vorhandene Bausubstanz fiir Geschifts-
gebdude oder sonstige Gewerbebetriebe genutzt werden kann.
Der iibrige Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33B wird
fiir die Wohnnutzung vorgesehen. Durch die Ausweisung allge-
meiner Wohngebiete wird der Charakter der vorhandenen Nutzung
unterstrichen und auf dieser Basis eine Weiterentwicklung des
Ortsteils gewdhrleistet. Um den dringenden Wohnraumbedarf zu
bericksichtigen und um eine dem WA entsprechende Nutzungs-
mischung zu gewdhrleisten, wird oberhalb des Erdgeschosses
die Nutzung auf Wohnen beschrinkt. Fﬁr die Berufsausiibung
freiberuflich Tdtiger ist ebenfalls nur die Nutzung des EG
von Gebduden zuldssig, um somit einen groftmdglichen Anteil

an Weohnflachen zu sichern.

Als MaB der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an den Be~-
stand filir die Mischgebiete eine max. zuldssige GRZ bis zu 0,6
vorgeschlagen. Eine Ausnahme bildet das sehr groBe Grundstiick
Frankfurter LandstraBe Nr. 77 (36/2) mit/dem erhaltenswerten
alten Baumbestand im riickwdrtigen Bereich. Dort wird aufgrund
der Grinfldche und der Offnung zur Doppelhausbebauung im
riickwdrtigen Bereich die maximal zuldssige GRZ auf 0,5 fest-
gesetzt. Mit diesen Werten fiir das Ma® der baulichen Nutzuﬁg
wird der im Ortskern bestehenden Uberbauung Rechnung getragén
und in Verbindung mit den ausgewiesenen iiberbaubaren Flichen
die Voraussetzung zur Erhaltung der historisch gewachsenen
Baustruktur geschaffen.

;



In den sich anschlieBenden allgemeinen Wohngebieten wird emp-

fohlen, das MaB der baulichen Nutzung zu reduzieren (GRZ 0,3
bis 0,4). Damit wird auch eine Abstufung zum Ortskernrand hin

erzielt und ein Ubergang zu den Griinflidchen entlang des Kir-
dorfer Baches hergestellt.

Die derzeitigen Grundstﬁcksgréﬁen nérdlich der StraBe Alt-
Gonzenheim sind so bemessen, daB auch bei dem reduzierten Map
der baulichen Nutzung von GRZ.0,3 eine stddtebaulich angemes-

sene Bebauung méglich ist.

Bei der Nutzung der Bebauung ist zu berlicksichtigen, daB der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33B innerhalb der

Wasserschutzzone 3B liegt.

Bauweise, Baulinien

Die im Planungsgebief vorwiegend vorgeschlagene Bauweise ist
die offene Bauweise. Im Bereich der Mischgebiete wird auf-
grund der Ortskernstruktur die geschlossene Bauweise fest-

gesetzt.

In Teilgebieten innerhalb der Bebauung im historischen Orts-
kern ist die abweichende Bauweise, nach der einseitig auf gder
Grundstiicksgrenze gebaut werden muB, vorherrschend. Diese
Bauweise entspricht der historischen Bauart und ist Merkmal
einer ddrflichen Hofreitenbebauung. '

Ein Merkmal sowohl der Ortskernbebauung als auch der griinder-
zeitlichen Villenbebauung ist die Stellung der Hauptgebiude
unmittelbar an der StraBenbegrenzungslinie. In Einzelfdllen
ist die vorhandene Bebauhng geringfiligig von der StraBenbe-
grenzungslinie zurlickgesetzt. Um das stédtebauliphe Merkmal
einer Strafenrandbebauung zu sichern, sind auf den StraBen-
seiten der liberbaubaren Grundstiicksfldchen Baulinien gewdhlt

- worden, die sich auf die vorhandenen Baufluchten beziehen.

A



Erschliefung, Verkehr, Versorqung

Die verkehrliche Erschliefung des gesamten Planungsgebietes
erfolgt liber die vorhandenen Strafen und wird fir das Be-
standsgebiet als ausreichend beurteilt. Fir das Gebiet zwi-—
schen den StraBen Kirchgasse, Im Heimgarten und Haberweg sind
jedoch eigensténdige innere ErschlieBungen erforderlich
(siehe Punkt 5.0).

Die Kirchgasse ist zur Zeit bei der Einmiindung zur Fried-
richsdorfer Strafe durch bauliche MaBnahmen gesperrt und fur

Fahrzeugverkehr nur von Osten als Sackgasse benutzbar.

Die Strafe "Alt-Gonzenﬁeim" wird teilweise als Schleichweg-
verbindung von Bad Homburg v.d. Héhe zur Friedrichsdorfer
StraBe in Richtung Norden unter Umgehung der entfernungsmidfig
ldngeren Strecke {iber die QuirinstrafBe genutzt. Dieser
Schleichverkehr filihrt zu einer erheblichen Lirm- und Emis-

sionsbelastung fiir die Anlieger der StraBe Alt-Gonzenheim.

Die Frankfurter LandstraRe ist zur Zeit als Einbahnstrape in

stid-westlicher Richtung benutzbar.

Uber die Friedrichsdorfér Strafe und Frankfurter Landstrafe
werden die an diesen StraBen liegenden Geschédfte, Dienstlei-

stungs- und Handwerksbetriebe erschlossen.

Ziel der stddtebaulichen Entwicklung ist die Verkehrsberuhi--

gung des Ortskernes von Gonzenheim.

Das schon im B-Plan 332 vergestellte Verkehrskonzept sieht
vor, die Quirinstrafe als kleine Ortsumgehung und somit zur
Entlastung des Ortskerns auszubilden. Dadurch wird die Tren-
nung von Ziel- und Quellverkehr vom Durchgangsverkehr vollzo-
gen. Diese Mafinahme erm&glicht die Einrichtung verkehrsbheru-
higter Zonen in den StraBen Alt-Gonzenheim (westlicher Teil),

Kirchgasse,'lm Heimgarten und Frankfurter Landstrafe.



Lediglich der Haberweg wiirde seine Funktion als Sammel- und
ErschlieBungsstraBe behalten.

Durch entsprechende GestaltungsmaBnahmen kann der StraBenraum

zu Erlebnis- und Verweilzonen umgestaltet werden.

Von einer solchen Verkehrsberuhigung wiirden vor allem die An-
lieger der StraBen Alt-Gonzenheim und Frankfurter LandstrafBe
profitieren. Die Durchfﬁhrung dieses Verkehrskonzeptes ist
gleichzeitig Voraussetzung filir eine platza;tige Gestaltung
und Anlage von Stellpldtzen im Bereich vor dem Vereinshaus
Friedrichsdorfer StraRe 4 sowie fiir die Errichtung von &f-
fentlichen Stellpldtzen in Queraufstellung im westlichen Teil
der Frankfurter LandstraBe, wo aufgrund der dort ansdssigen
Gastst&tten und Geschdfte ein erheblicher Stellplatzbedarf

- besteht.

In der Zielsetzung ist auch berﬁcksibhtigt, dafl durch die
Verlidngerung der Ostumgehung entlang der Autobahn bis zur K
766 eine Entlastung des Ortskerns Gonzenheim vom durchfahren-—
den Verkehr eintritt und damit auch die M8glichkeit gegeben
ist, die Verbindung zwischen Gonzenheim und Seulberg (L 3057)
aufzuheben. Mit dieser MaBnahme wird erreicht, daB sich im
Ortskern Gonzenheim einschlieBlich der sich nérdlich an-
schlieBenden Wohngebiete nur noch der eigene Ziel~ und Quell-
verkehr bewegt. Es wird damit im Stadtteil insgesamt eine |
Verkehrsberuhigung eintreten. Die hier vorgeschlagene Ein-
richtung der'Verkehrsberuhigung behdlt auch unter Beachtung
dieser zukiinftigen grofridumigen Entwicklung ihren Sinn, weil
sie sich auf die.Verkehrsflichen erstreckt, die sich dann
auch im 2usammenhang der Ordnung des iibrigen Verkehrsnetzes

;anbieten, beruhigt zu werden.

Auch bei vorzeitiger Einfﬁhrung'der Verkehrsberuhigung'erge-
ben sich Vorteile flir die Stadtteilentwicklung.

Zum einen kénnen nach Einrichtung der Verkehrsberuhigung die
vorgesehenen MaBnahmen der Sanierung und Ortskerngestaltung

in Angriff genommen werden und zum anderen wirkt sich diese
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MaBnahme positiv auf den Verkehrswiderstand der Streckenfiih-
rung Bad Homburg~Seulberg iber die QuirinstraBe aus. Dieser
Verkehrswiderstand wird verhindern, daB der Verkehr auf die-

ser Strecke unzumutbar zunimmt.

Der StrafBenraum der Kirchgasse vor der Evangelischen Kirche
wird im Zusammenhang mit der geplanten Verkehrsberuhigung als
Platz mit Bdumen gestaltet und zwischen Kirche und Gemeinde-

haus gestalterisch hervorgehoben.

Fiir die Evangelische Kirche und das Gemeindehaus in der
Kirchgéése besteht insbesondere bei Veranstalfungen ein er-
héhter Stellplatzbedarf, der durch zusdtzliche private Stell-
pldtze auf dem betreffenden Grundstiicken weitergehend abge-
deckt werden sollte. Auch fiir die librigen Bauflichen gilt,
daB der Stellplatzbedarf auf den privaten Grundstiicksfldchen
néchzuweisen ist. |

Ein typisches Merkmal einer zentralen, innerdértlichen Er-
"schliefBung ist eine gute fuflidufige Vernetzung iiber FuBwege
und Treppen. Diese Vernetzung, die in Gonzenheim in Teilen
sehr gut vorzufinden ist, wird mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes dgesichert und erweitert.

Der Strafienblock, der von der Kirchgasse, Frankfurter Land-
strafe, Haberweg und Im Heimgarten begrenzt wird, ist zur

Zeit weder in N-O-Richtung noch in W-O-Richtung fuBliufig zu
" queren. Der Bebauungsplan sieht deshalb neben der Fahrer-
schlieBung auch die Filhrung eines FuBf- und Radweges zwischen
Haberweg und Frankfurter Landstrafe durch diesen Block als
Durchgangsmdglichkeit zur Kirchgasse vor. Dadurch wird die
fuBldufige Erreichbarkeit der Ziele im Ortskern elnSChllEB—
lich der U-Bahn-Station verbessert.




Die Stromversorgung wird durch die Errichtung einer zu-
sdtzlichen Trafostation gewdhrleistet. Das entsprechend
Symbol im B-Plan markiert lediglich den Bereichsstandort, die
Fliche fiir die Trafostation wird je nach Bedarf festgelegt.

Griin- und Freiflichen

Offentliche und private Griinflichen, Kinderspielnlétze

Die kleine "Parkanlage" nd&rdlich der Kreuzung Haberweg und
Alt-Gonzenheim bleibt erhalten und wird mit Baumneupflan-
zungen weiter ausgebaut und verbessert.

Die Griin- und Freiflichen im Bereich des Bebauungsplanes sind
tiberwiegend in privatem Besitz. Selbst der Uferbereich des

Kirdorfer Baches z#hlt ab der Bdschungsoberkante zum grdften
Teil zu brivaten Freifléchen. Eine Bestandserfassung z.B. von
Gehdlzen wiirde sich daher scheon als schwierig erweisen, eine

Umsetzung von Planungen k&énnte kaum durchgefiihrt werden.

Im groften StraBengeviert zwischen Haberweg und Frankfurter
LandstraBe wird an den neuen FuBweq ein kleiner Spielplatz in
zentraler Lage ausgewiesen. Da im gesamten Planungsbereich

keine ausreichend groBen &ffentlichen Freiflichen zur Verfii-

gung stehen oder geschaffen werden kénnen, stellt diese Fli-

che einen vertretbaren KompromiB dar. An dieser Stelle wird
auf das Spielplatzkonzept der Stadt Bad Homburg v.d. Hhe
verwiesen, das in den Randbereichen des Ortskerns gréBere
Spielflédchen vorsieht. Der Spielplatz im Ortskern ist ledig-
lich fiir Kleinkinder bis 6 Jahre gedécht, um ein Spielen im
wohnungsnahen Bereich zu ermdglichen. Daher kann die Spiel-
fldche frei von aufwendigem Spielgerét und relativ klein
sein. Der Kinderspielplatz dient zusitzlich. zur Abmilderung
des Grilindefizits im Ortskern. Mit Hilfe einer zuriickhaltenden
MGblierung und intensiven Begriinung wird in Verbindung mit
dem Spielplatz ein Frei- und Ruhebereich fiir die Anwohner der
Umgebung geschaffen.
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Die Lage der neuen Freifliche ist ginstig, um den alten Baum-
bestand auf dem Flurstiick 36/2 und das Naturdenkmal in den .
Erholungsbereich einzugliedern. Die alten Gehdlzbestiinde ste-~
hen zwar auf privaten Grundstiicken, sind dadurch aber fiir die
Offentlichkeit erlebbar.

Bei den Gehélzpflanzungen ‘sind standortéerechte, heimische
Arten 2zu berlicksichtigen, um aufwendige und ilibertriebene
Pflegearbeiten zuﬁunterbinden. Desweiteren diirfen in dem zen-
tralen Freibereich, mit Riicksicht auf den Kinderspielplatz,
keine giftigen Gehdlze angepflanzt werden.

Kirdorfer Bach

Der Baumbestand entlang des Kirdorfer Bachs wurde erfajpt und
im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.

Der 6kologiéche Wert def derzeitigen Bepflanzung ist dadurch
elngeschrankt daB auBer den Hochstimmen eine dichte Busch-
und Heckenbepflanzung als Ergdnzung zu den Biumen welitgehend
fehlt. Im Bebauungsplan wurde deshalb beidseitig des Bach-
laufs eine Fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Striuchern
festgesetzt. Mit diesen Pflanzflichen soll die vorhandene
Begriinung, die z. zt. auf das Bachgrundstiick selbst be-
schrdnkt ist, verbreitert und intensiviert werden.

In einigen Bereichen reicht die rickwidrtige Grundstiicksbe-
bauung schon sehr nah an die B&schungsoberkante des Bach-
bettes heran. Um der Skologischen Funktion des Gewissers im
bebauten Bereich Rechnung zu'tragen, wird versucht, eine
groBe Fliche im Bachauenbereich fiir die Anpflanzung von
Béumeﬁ und Strduchern festzusetzen. Die zum Teil grofziigi-
gen Flachenausweisungen sollen zu einem ékologisch sinn-
vollen Bachausbau beitragen und Raum fiir entsprechendes Be-
gleitgriin bieten.
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Da es sich bei einem Bachufer um einen 6kologisch wertvol-
len Bereich handelt, werden Einzelheiten in einem Ausbau-
plan erdrtert. 1In diesem Plan werden die &rtlichen Gege-
benheiten beriicksichtigt und standortgerechte, heimische
Gehdlzarten ausgewdhlt.

Nach der Untersuchung und gewdsserdkologischen Bewertung der
Bachldufe im Stadtgebiet von Bad Homburg v. d. H. von den
Forschungsinstitut Senckenberyg, Frankfurt a. M. (Juli 1992)
werden die liblichen Pflegemafnahmen vorgeschlagen.

Erhalt und Anpflanzen von Biumen

Der erhaltenswerte Baumbestand innerhalb des gesamten Pla-
nungsgebietes wurde erfaft und entsprechend festgesetzt. Zu

"den wertvollsten Biumen gehdrt eine mehrere hundert Jahre

alte Eiche (Naturdenkmal) im riickwdrtigen Bereich des Gemein-
dehausgrundstiicks sowie eine Baumgruppe vornehmlich aus Ahorn
im hinteren Grundstiicksteil des Grundstiickes Frankfurter
StraBe Nr. 77. Die vorhandenen Biume werden durch anzupflan-

. 2ende heimische Biume innerhalb der Sffentlichen Strafenfli-

chen gemdf Planzeichnung erginzt. Es ist zu beachten, daB es
sich hierbei um eine generelle Darstellung der Baumpflan-
zungen handelt. Die Begriindung wird im Rahmen der Ausbaupla-
nung in das StraBenbild inﬁegriert.

Neubaumafnahmen im Bereich zwischen Kirchgasse und Haberweg

Die Entwicklung ist abhdngig von der Frage, was aus dem Girt-
nereibetrieb in Zukunft wird. Der Bebauungsplan setzt eine
stddtebauliche Ordnung fiir den Fall fest, wenn die Fl&chen
baulich genutzt werden sollen. Mit dem Bebauungsplan wird die
Existenz des Gartenbaubetriebes nicht beriihrt. Er genieft Be-
standsschutz und hat auch im WA-Gebiet seine planungsrecht-
liche Zuldssigkeit.

@\
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Das Bebauungskonzept sieht eine Bebauung vor, die in den
stddtebaulichen Merkmalen an die Bebauung des westlichen
Teils der Kirchgasse und der Strafen Heimgarten und Haber-
weg anpaBt. '

- Mit dieser Bebauung wird die griinderzeitliche Ortserweiterung
abermals erweitert und fiir das dann entstehende Gesamtgebiet
ein homogenes Erscheinungsbild angestrebt.

Die z. 2t. vorhandenen Bauliicken &stlich des Grundstiicks
Kirchgasse Nr:_5 (Flurstiick Nr. 29/2) und die vordere Bau-
licke Haberweg Nr. 12 sollen jeweils durch ein Haus in Verk-

f

lédngerung der bestehenden Bauflucht geschlossen werden.

Im Innern des Gebiets sind 3-4 Doppelhéduser vorgesehen. Die
Wohngebdude mit einer Grundfliche von ca. 180 gm sind maximal
2-geschossig und mit geneigten 40°-45° Dichern auszubilden.
Ein Drempel wird in-diesem Bereich bei zweigeschossigen Ge-
bduden ausgeschlossen; um das Erscheinungsbild der Blockin-
nenbebauung der bestehenden StraBenrandbebauung unterzuord-
nen. Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird iiber die Ge-
staltungssatzung vom Ortsteil Gonzenhelm geregelt, um ein
geordnetes Stadtbild zu schaffen. Die Satzung gibt den ge-
stalterischen Rahmen vor, den es auszufiillen gilt. Das zur
Gdrtnerei gehdrende Wohnhaus Haberweg Nr. 12 kann bei diesem
Bebauungsvorschla§ erhalten bleiben und durch einen selb-
stdndigen Neubau erweitert werden,. Die Grundstiicksausnutzung
ist entsprechend den Werten fiir die Altbebauung mit GRZ 0,35
festgesetzt.

Die Neubebauungen werden iiber zwei getrennte &ffentliche Er-
schlieBungsstiche von dem Haberweg und der Kirchgasse er-
schlossen. An den als Hof aufgeweiteten Wendeflichen sind je-
weils zwei Neubauten angeschlossen.

Uber den neuen ErschlieBungsstich von dem Haberweg kann auch
das bestehende riickwédrtige Gebdude Habérweg Nr. 14 sowie eine
Neubaumdglichkeit auf dem Grundstiick Im Heimgarten Nr. §
(Flurstiick Nr. 27/2) erschlossen werden.
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Bei der ErschliefBung wird der Fldchenverbrauch . fir die Er-
schlieBungsflichen so gering wie méglich gehalten.

Neben einer kleinen Zahl von ebenerdigen Stellplitzen (Be-
sucher) sind alle notwendigen Stellplidtze in zwei Tiefgaragen
unterzubrlngen. Die Tiefgaragen sind z. T. unter den Wohnge-
bduden ausgewiesen, um die Versiegelung des Gelidndes so ge-
ring wie méglich zu h?lten.

Vom ErschIieBungsétich der Kirchgaése wird als Versindung zu
dem in‘O—W—Richtung verlaufenden FuBweg zusitzlich ein Geh-
recht zugunsten der Offentlichkeit ausgewiesen, um das vor-
handene FuBwegenetz in N-S-Richtung zu vervollstédndigen.

Neubaumafnahmen im Bereich "Frankfurter Landstrafe Nr. 77
("Darmstiddter Hof")

Flir die Neubebauung der Grundstiicke Frankfurter LandstraBe
Nr. 77 ("Darmstddter Hof") und Nr. 79 werden aufgrund der
wiphtlgen innerdrtlichen Lage zusdtzlich genaue Festsetzungen
zur Uberbaubaren Fliche, zur GeschoBzahl und zu den Gebiude-
héhen gemacht.

Damit sich die neue bauliche Verdichtung und die Héhenent-
wicklung der Gebiude in das Gesamtgebiet der Umgebung ein-
fligen, werden differnezierte Angaben zu Trauf- und Firsth&hen
gemacht.

Das Gebaude ist wesentlicher Bestandteil bei der Gestaltung
des Gunzoplatzes; es stellt die westliche Platzwand dar.

Die Festlegung der Tiefgaragenfliche érméglicht eine gemein-
same Zufahrt der beiden Grundstﬁcke Nxr. 77 und 79 iber dle
Frankfurter LandstraBe. Bei der im Ortskern vorllegenden
raumlichen Enge und der relativ hohen Versiegelung der Frei-

fldchen, werden oberirdisch keine Stellplédtze zugelassen.
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Hochwasserabfluf

Das MaB der 2zusdtzlichen Versiegelung ist relativ gering, da
es sich bei dem Plangebiet lediglich um einen Innenbereich -
handelt, der neugeordnet werden muf.

Nachfolgend werden die Bemiihungen der Stadt Bad Homburg um
die Hochwasserregulierung im Zusammenhang dargestellt:

Der Eschbach ist als Wasserlauf III. Ordnung ein rechter Sei-
tenbach der Nidda. Das Quellgebiet wird aus den Quellbdchen
"Dornbacp", "Heuchelbach" und "Kirdorfer Bach" gebildet.

Die Stadt hat zur Ordnung der Vorflutersituation in
Verbindung mit dem Kanalsystem einen Generalentwdsserungsplan
mit Datum vom 15.05.1973 aufgestellt. Dieser Plan fand die
Zustimmung des Regierungsprisidenten. Zusdtzlich zu diesem
Generalentwdsserungsplan wurde gemeinsam mit der. Stadt
Frankfurt am Main ein Gutachten erarbeitet.

Dieses Gutachten mit dem Datum vom 20.64.1974 schldgt 8stlich
der Autobahn und westlich der Siedlung Nieder-Eschbach ein
Hochwasserriickhaltebecken vor. Fiir diese Hochwasserriickhalte-
- becken wurde ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren
durchgefiihrt und postiv zum Beschlup gebracht. Aus Griinden,
die die Stadt Bad Homburg nicht zu vertreten hat, konnte die
MaBnahme bisher nicht verwirklicht werden. Dariberhinaus hat
die Stadt Bad Homburg weitere Schritte zur Hochwasserregulie-~

L]

rung unternommen.

Flir die Hochwasserrﬁckhaltebepken "Dornbach" und "Dornbach
Nebengraben" ist eine Planung erarbeitet worden.

In einer vertiefenden'Untersuchung wird die Wirksamkeit die-
ser beiden Becken nachgewiesen. In Zusammenarbeit mit der
Nachbargemeiﬁde Oberursel und der Wasserwirtschaftsverwaltung
wird hieriu zur Zeit ein MeBprogramm (Pegel) durchgefiihrt.
Zusdtzlich werden natiirliche Retentionsfladchen éufgesucht und

aktiviert.
\/\':\\
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Die Gesamtbilanz des Hochwasserabflusses wird vom
Ingenieurbiiro Dr. Ritscher in Mainz derzeit berechnet. Die
Arbeit steht vor dem AbschluB. Die aus diesem Werk sich
ergebenden Mafnahmen werden veon der Stadt mit dem
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt werden.

Das Hochwasserriickhaltebecken "Tauengraben" ist im Bau und
wird Ende des Jahres fertiggestellt sein.

Bad Homburg v. d. Hohe, den 27.10.1993

VAR
gez. Weber gez. Lotz
Weber Lotz
(Stadtrat) (stadtplanungsamt)

Ausfiihrung und Planung:
Planuhgsbﬁro Werkstadt, Darmstadt
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