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Iﬂg* ebauungsplan Nr. 3 A "Am Steingritz/Gotenstrale/Steeder Weg" der
i Bad Homburg v.d.Héhe - Ortsteil Ober-Eschbach

pas Planungsgebiet "Steeder Weg" ist im sidlichen Stadtgebiet
angrenzend an den Ortsteil Ober-Eschbach und Gonzenheim gelegen.
gs umfaBt eine Flache von ca. 12 ha. Das Gebiet grenzt im Nordwe-
cten an den Wohnbereich "Auf der Schanze" des Ortsteiles Gonzen=
heim an, im Nordosten an das Wohngebiet "Steingritz" des Ortstei-
les Ober-Eschbach. Es .ist im Siden und Westen begrenzt von der
freien Feldflur. ) ,

Topographisch ist das Gebiet "Steeder Weg" als sehr schwach ge-
neigter Hang ausgebildet, der zum Ortskern Gonzenheim abfallt und
an der sidlichen Planungsgrenze seinen héchsten Punkt mit einer
guten Obersicht iber den nach StGden leicht abfallenden Bereich
fraunengraben/Muckenhohlgraben” aufweist.

Ej & Die Flache ist derzeit landwirtschaftlich genutzt (Ackerbau) und
- zu einem kleineren Teilbereich mit einer alteren, erwerbsgartne-
rischen Obstbaumbepflanzung bestanden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN UND EINORDNUNG IN DAS SIEDLUNGSGEFUGE DER
STADT '

Im Fliachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist der
Bereich, der nun vom Bebauungsplan Nr. 3 A "Am Steingritz/Goten-
- straBe/Steeder Weg" iiberdeckt wird, als Wohnbaufldche ausgewie-
sen, die als solche die bestehenden Wohngebiete am sidlichen Rand
der Ortsteile Gonzenheim und Ober-Eschbach ergdnzt und abrundet.

Stadtebauliches Ziel ist es, mit der Entwicklung eines Wohngebie-
tes "Steeder Weg" die Ergédnzung und Erweiterung des Ortsteiles
Ober-Eschbach fortzusetzen, die mit der Realisierung des Wohnge-
. bietes "Steingritz" begonnen hat, mit der Entwicklung des Wohnge-
‘I'.] bietes "Leimenkaut" derzeit fortgesetzt wird und mit der Entwick-
lung des Wohnbereiches "Steeder Weg" ihren vorldufigen AbschluB
finden kann.

Mit der Planung wird angestrebt, die bestehenden Wohngebiete
"Steingritz™ und "Auf der Schanze" mit dem neuen Wohngebiet
"Steeder Weg*% zu verflechten und diesen gréBeren Wohnbereich ins-
‘gesant mit den Ortskernen von Ober-Eschbach und Gonzenheim zu
verknupfen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 3 A "Am Steingritz/GotenstrafSe/Stee-

der Weg® wird somit - ebenso wie zuvor mit den Bebauungsplanen

Nr. 25 "Leimenkaut" und Nr.42 "Gewerbegebiet Ober-Eschbach" - die

ErschlieBung und Bebauung der im Flachennutzungsplan dargestell-

ien Entwicklungsgebiete sidlich Gonzenheim und Ober-Eschbach vor-
ereitet.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
und beriicksichtigt in seiner Abgrenzung die im Landschaftsplan
(B-Plan Nr. 53) vorgesehene Ausdehnung.




Das Baugebiet bleibt im westlichen Teil hinter der im Fldchen-
nutzungsplan dargestellten Fliache zurtck und Uberschreitet diese
im stidlichen Bereich. In der Bilanz - Unterschreitung zu Uber-"
schreitung - kommt eine geringflugige Mehrausweisung von ca. 1 ha
gegeniiber der im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan dargestellten
Flache zustande. Sie ist begriindet durch das Erfordernis, eine
sinnvolle, stddtebauliche Ordnung und wirtschaftliche Erschlie-
Bung zu erreichen und die Notwendigkeit, groBe begriinte Uber-
gangsbereiche zur freien Landschaft zu gewdhrleisten. Die Lage
und Gréfe vorhandener Parzellenzuschnitte muBte bericksichtigt - |
werden i. S. eines zweckmafig durchfihrbaren Umlegungsverfahrens. :

Durch die Entwicklung des Bereiches "Steeder Weg" zum Wohngebiet
wird bisher landwirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch- genom-:
men und in Wohnbaufléche umgewidmet. §
Dies entspricht dem Entwicklungswillen der Stadt Bad Homburg v.d.?
Héhe, wie er im rechtsglltigen Flachennutzungsplan des Umlandver-:
bandes und auch schon im friheren Flachennutzungsplan der ehema-
ligen Gemeinde Ober-Eschbach festgelegt ist.

Uberdies ist gemdf den Uberlegungen zur langfristigen Siedlungs-
entwicklung, wie sie auch in der Struktur- und Entwicklungsunter-’
suchung der Ortsteile Ober-Eschbach und Gonzenheim von 1981 dar- ;
gestellt sind, davon auszugehén, daB die Grenze zwischen freier
Landschaft und stddtischem Siedlungsbereich in der Linie der Sud-
umgehung zu sehen ist. Bereits bei der Abwagung uber den Flachen-’
nutzungsplan und den Regionalen Raumordnungsplan wurde der Nut-
zung als Wohnbaufldche der Vorrang gegeniber der Nutzung als
landwirtschaftliche Flache eingeraumt.

Da es nach wie vor dem der Allgemeinheit dienenden Interesse der
Stadt entspricht, eine geordnete Stadtentwicklung in diesem Be-

‘reich weiterzufithren und die Rechtsgrundlage hierfir gegeben ist,

wird auch im Rahmen der Bebauungsplanung - entgegen méglicher
Einzelinteressen landwirtschaftlicher Betriebe - zugunsten der.
baulichen Nutzung abgewogen. .

Dessen unbeschadet trifft der Bebauungsplan Vorsorge fUr einen
okologischen Ausgleich. : : :

ART UND MAB DER NUTZUNG

Mit dem Baugebiet "Steeder Weg" soll ein ruhiges Wohngeb%et ent-
stehen/, vergleichbar den Bereichen "Steingritz" oder "Leimen-

© kaut", das sich mit diesen zusammenfiigt und seinerseits auch Fla-

chen bzw. Einrichtungen bereithalt - wie z.B. Bolzplatz, Spigl-
platz, Ortsrandbegrunung und kleinere Sozialeinrichtungen, die
dem gesamten siidwestlichen Stadtbereich zugute kommen.

Das Gebiet soll fur die Errichtung niedriger, verdichteter Wohn-
bebauung zur Verfiigung stehen und die Verwirklichung verschiede-
ner Wohnformen ermdglichen, so z. B. Miet- und Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern sowie Einfamilienhduser -in Gruppen oder
als Doppel- und Einzelhduser.




Entgegen der bisherigen Nutzungsintensitdt wurde der B-Plan ent-
sprechend den Bedenken der Regionalplanung so (berarbeitet, dasB
eine hdhere Siedlungsdichte erreicht werden kann, als dies bisher
der Fall war.

Das Baugebiet wird nunmehr wesentlich durch 3-geschossigen Ge-
schofbau- und Reihenhausgruppen sowie in geringem Umfang durch
Einzel- und Doppelhausformen gepragt. Hinsichtlich der &uBeren
Gestaltung werden Festsetzungen so getroffen, daB die Hohenent-
wicklung der Gebdude optisch méglichst gering bleibt und sich der
flachen Landschaftsform anpaBt. Das bedeutet, daB beim GeschoBbau
das 3. GeschoB nur als DachgeschoB ausgeblldet werden kann und
die Relhenhausbebauung differenziert wird in 2-gesch0551ge Haus-
formen ohne Dachausbau und 1- gesch0551ge Hausformen mit einem
zweiten GeschoB im Dachraum.

Die Ausnutzung liegt hinsichtlich der ﬁberbaubaren Grundstiicks-
flache zwischen einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,3 und 0,4 und
hinsichtlich der.erreichbaren GeschoBflache je nach Gebaudeform
zwischen einer GeschoB8fladchenzahl von 0,6 und 0,9. :

Bezogen auf die verfiigbare Wohngebietsfldche von ca. 10,3 ha wird
eine Wohnungsdichte von ca. 46,8 Wohneinheiten pro Hektar Brutto-
wohngebiet erreicht, insgesamt somit ca. 485 Wohneinheiten.

Das bedeutet, daB ca. 75 Wohneinheiten pro Hektar Nettowchnbau-
land (7,1 ha) errichtet werden kénnen und ca. 1.100 Perscnen im
Gebiet "Steeder Weg" eine Wohnung finden kénnen. Somit ist, bezo-
gen auf das Plangebiet "Steeder Weg" eine Wohndichte von ca. %0
Personen/ha 2zu erwarten, diese Dichte ist im Vergleich zur vor-
handenen Wohndichte in den umgebenden Wochngebieten sehr hoch und
entspricht somit den raumordnerischen Grundsatzforderungen der
Regionalplanung. Bei dieser Dichte kann noch gesichert werden,
daB ausreichende Grunflichen zwischen der Bebauung bestehen blei-
ben und nicht durch Inanspruchnahme von Stellplatzen durch die
mitwachsende Zahl der Kraftfahrzeuge eine weitgehende Oberfla-
chenversiegelung stattfindet.

Unter den Gesichtspunkten einer geordneten Stadtentwicklung sind
auch andere als Dichteliberlegungen zu berlcksichtigen und miteins
ander in Einklang zu bringen.

So die Belange der Landschaft und der Naturhaushalte, die erken-
nen lassen, daB weniger dichte und niedrige Bebauungsformen weni-
ger AusgleichsmafSnahmen erfordern und somit einen geringeren
Bedarf an freizuhaltenden Grinfldchen mit sich bringen, alsc
einen geringeren Eingriff in den Naturhaushalt bedeuten. Mit dem
vorliegenden B-Plan wird ein vertretbarer Ausgleich erreicht, der.
auch hinsichtlich des Landschaftsbildes noch keine Uberlastung
bewirken wird.

Die Belange der Versoraung mit Infrastruktureinrichtungen, die
deutlich machen, daB hohe Wohndichte mit entsprechend vielen Fol-
geeinrichtungen verbunden sind, was wieder Flache in Anspruch
nimmt und schlieBlich 2u Lasten der Dichte geht, so daB eine Ver-
.dichtung tUber ein bestimmtes Verhidltnis hinaus unméglich wird.
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Die Belange des Verkehrs, die deutlich machen, daB mit starker
Verdichtung sowohl beim ruhenden wie beim flieBenden Kfz-Verkehr
iiberproportionale Flachenanspruche zu erwarten sind, was sowohl
zu unerwinschten Flichenversiegelungen, unwirtschaftlichen Bau-
formen, wie z.B. 2- bis 3geschossigen Tiefgaragen, und uner-
wiinschter Belastungen der StraBennetze fihrt.

Hinsichtlich des Raumordnungsprinzips "Hohe Verdichtung in U~
Bahn-Ndhe" und Wirksamkeit der U-Bahn als Beférderungmittel far
pendler zwischen Bad Homburg und Frankfurt mud die Zentralitéat
der Stadt Bad Homburg in Relation gebracht werden. Die Stadt Bad
Homburg hat aufgrund des stidndig.wachsenden Arbeitsplatzangebotes
(durch Ansiedlung neuer Betriebe), durch das ausreichende Angebot
im Bereich des Einzelhandels, das kulturelle Angebot, das Bil-
dungswesen sowie die Verwaltung eine bedeutende Zentralitat. Es
ist nicht einfach Wohnstandort fiir Frankfurt, sondern die hier
wohnenden haben ihre Lebensziele zum groften Teil in der Stadt
Bad Homburg. Daher 148t sich hohe wohndichte nicht allein durch
die Nahe zur U-Bahntrasse begriinden, vielmehr missen auch die
Verkehrsprobleme, die sich fur die Stadt selbst aus erhdhter
Wohndichte ergeben, Beachtung finden.

Die Belange des Einfiigens in vorhandene Siedlungsstrukturen las-
sen erkennen, daB das Zusammenfligen vorhandener Wohngebiete auch
ein Angleichen der Dichte erfordert, wenn nicht sehr unterschied-
liche Wohngualitdt geschaffen werden soll.

Die Nachbargebiete zeigen bei 2-geschossiger Bauweise eine Dichte
von ca. 25 Wohneinheiten pro Hektar und ein lockeres Siedlungs-
bild. Mit dem geplanten Wohngebiet wird in Dichte und Bauform auf
diese Struktur eingegangen, um ein zusammenhangloses Nebeneinan-
der zu vermeiden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurde versucht, eine Loésung zu

finden, die unter diesen vielfaltigen Belangen sinnvoll abwagt
und auf Dauer auch_stédebaulich vertretbar bleibt.

VERKEHR
AuBere Erschliefung

Zur Abwagung des Problemkreises Verkehr sind zundchst die Zusam-

‘menhdnge darzustellen. Seit den 50er Jahren wurde der Bereich

siidlich Gonzenheim/Ober-Eschbach kontinuierich durch Wohnbebauung
erweitert (z. B. die Gebiete Hasselmannring, Auf der Schanze,
Gemarkungsgrenze Steeder Weq, Gotenstrafe, Eschbacher Weg, Feld-
straBe, Fabriciusring, Sudetenstrafe, Steingritz I und II., Lei-
menkaut und Gewerbegebiet Atzelnest).

Die gesamte duBere Erschliefung dieser ehemaligen Zuwachsgebiete
erfolgte bisher ausschlieflich iber die nérdlich gelegenen alten
Ortskerne, deren Ortsdurchfahrtsstrafen den Neuverkehr aufgrund
des damals noch geringen Motorisierungsgrades (in den 60er Jahren
1 Pkw auf 6 Einwohner) und der zu heute geringeren Mobilitdt noch
verkraften konnten. )

Schon in den 60er Jahren plante man, fur die weltere Entwicklung
in diesem Bereich die GotenstraBe und die Lange Meile zu verlian-
.gern und sie an eine sidliche in ost-West-Richtung verlaufende
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Hauptverkehrsstrafe mit Anbindung an das regionale StraBennetz
anzuschlieBen. Diese Zielsetzung fand in dem Flachennutzungspla-
nentwurf der ehemaligen selbstdndigen Gemeinde Ober-Eschbach
ihren Niederschlag, was auch in den F-Plan der -Stadt Bad Homburg
v.d.Héhe aus dem Jahre 1977 und auch in den jetzt gultigen F-Plan
des Umlandverbandes iibernommen wurde. ' :

Der Flachennutzungsplanentwurf der ehemaligen Gemeinde Ober-Esch-
bach wurde vom Planungsbiiro Speerplan erarbeitet. Er.sah vor, die

. sidliche HaupterschlieBungsstrafe (heute Siidumgehung), die die

L 3003 (Ober-Eschbacher-StraBe) mit dem Autobahnzubringer verband
und in die KreisstraBe K 761 (ZeppelinstraBe) einmiindete, mittig
durch die Wohngebiete zu fihren. Die StraBen Lange Meile, Goten-
strafe, Jakob-Lengfelder-Strafe und Kalbacher StraBe wurden an
diese HaupterschlieBungsstrafBe angebunden.

Das Verfahren des Flachennutzungsplanes der ehemaligen Gemeinde
Oober-Eschbach konnte wegen der Eingliederung in die Stadt Bad
Homburg v.d.Hohe nicht mehr zum Abschluf gebracht werden. Das
Konzept der Erschliefung wurde mit der Modifizierung, dag die
HaupterschlieBungsstrafe als Sidumgehung aus den Baugebieten her-
aus in den sadlich davor liegenden Muckenhohlgraben verlegt wor-
den ist, in den Flachernnutzungsplan der Stadt Bad Homburg v.d.
Hoéhe von 1977 dbernommen. Neben der Sinnfalligkeit der Planung
ergab sich auch eine Verpflichtung aus den Grenzanderungsvertrag,
so zu verfahren. Der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes hat
ebenso dieses Planungsziel i{ibernommen. In Voraussicht. dieser Ent-
wicklung wurde die Lange Meile und die GotenstraBe so ausgebaut,
daB sie jederzeit mit dem Fortschritt der ErschlieBung weiterer
Baugebiete verldngert werden konnen.

Bis 1981 hatten sich die Verkehrsverhiltnisse stark verandert.
Duch die stetig angewachsene Wohnbebauung, die Zunahme des Moto-
risierungsgrades (1 Pkw auf 2 Einwohner) und die Zunahme der

" Mobilitat hatte sich das Verkehrsaufkommen in den Stadtteilen

vervielfacht. Der Eigenverkehr, den die einzelnen Stadtteile
selbst produzierten (Quell-, Ziel-, Binnenverkehr) ist bei der
Entwicklung des Verkehrsnetzes zu beachten.

Die OrtsdurchfahrtsstraBen in Ober-Eschbach und Gonzenheim sind -
im Verlauf der Verkehrsentwicklung und durch die Erweiterung der
Bebauung in den Randgebieten ohne eigene ErschlieBungsstraBen mit
Anbindung an das Aufennetz bereits uberlastet und nicht mehr in
der Lage wie bisher den gesamten Erschliefungsverkehr aus den
Randgebieten mit aufzunehmen. .

Mit der Anbindung der Langen Meile und der Gotenstrafe an die
inzwischen ausgebaute, in 1984 fertiggestellte Umgehungs- und
Erschliepungsstrafe im Siiden von Gonzenheim/Ober-Eschbach werden
lediglich Planungsabsichten aus der Vergangenheit aufgegriffen
und die noch fehlende direkte Anbindung far die Quell- und Ziel-
verkehre zwischen den bestehenden und geplanten Wohngebieten und
dem AuBennetz hergestellt. ‘

Erforderlich wird diese Erschliefung zur Sidumgehung auch, weil
der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung der Stadt Bad Homburg
v.d.Héhe kinftig weiterhin im Bereich sidlich Gonzenheim/Ober-
Eschbach liegt. Dieses Entwicklungsziel ist im regionalen
Raumordnungsplan durch den Zuwachs der Siedlungsfldche darge-
stellt und ist sowohl im Stadtentwicklungsgutachten der Prognos
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AG als auch im Stadtteilentwicklungsgutachten "Gonzenheim/Ober-
Eschbach" aufgezeigt. Die im Augenblick zur Entscheidung anste-
henden Bauleitplanverfahren fillen den Entwicklungsbereich aus,
der im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes dargestellt ist.
Es sind dies die Bebauungspldne Nr. 3 A "Am Steingritz, Goten-
strafe, Steeder Weg" und Nr. 57 "AnschluB Lange Meile/Siudumge-~-

. hung". Die B-Pléne Nr. 25 a "Siildumgehung", Nr. 42 "Gewerbegebiet

Ober-Eschbach" und Nr. 25 "Leimenkaut" sind bereits rechtswirk-
sam.

Bestandteil dieser Siedlungsentwicklung' ist die Planung und Vor-
sorge der verschiedenartigen Verkehrswege. Die Erschliefung ist
ein notwendiger infrastruktureller Bestandteil der einzelnen Bau-
gebiete in Verbindung mit der Gesamtstadt. Aus dieser Funktion
ergibt sich d@ie innere Erschliefung und ihre verknipfung mit den
gesamten stddt. StraBen und dem regionalen Strafennetz. Das Netz
besteht aus vielfdltigen Abstufungen von den untergecrdneten
StraBen bis zu HauptverkehrsstraBen und ZubringerstraBen.

Die Funktion der. HaupterschliefungsstraBen und Zubringerstraben,
verbunden mit der Funktion der AnliegererschlieBung, wird von der
Verlangerung der GotenstraBe, der Verldngerung der Langen Meile
und von der Verbindung zwischen den beiden StraBen wahrgenommen.
Durch die Anbindung an die Siidumgehung Zeppelinstrafe wird der
Kontakt zum regionalen Strafennetz L 3003, L 3006, B 455, B 456
und A 661/A 5 hergestellt. . :

In Ergdnzung zu der Beschreibung der notwendigen Neuordnung des
Verkehrsnetzes in den Stadtteilen Gonzenheim und Ober-Eschbach
wird auf das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 68 "Ostliche
RanderschlieBung der Stadtteile Ober-Eschbach/Gonzenheim" verwie-
sen. Die darin enthaltene Planung hat ein Verkehrsgutachten zur
Grundlage, da8 auf einer neuen Erhebung (einschl. Befragung) der
Verkehrssituation aufbaut. Als Anlage liegt eine Kurzfassung des
Gutachtens bei, aus der die Notwendigkeit fiir den Ausbau eines
neuen Verkehrsnetzes mit netzergénzenden Hauptverkehrsstrafen
erkennbar ist. Dieses Gutachten bestédtigt das Ergebnis aus denm
Jahre 1981. .

Ziel dieser Verkehrsplanung ist es, alle Durchgangsverkehre auf
die dstliche RanderschliefungsstraBe zu verlagern. Ebenso ist das
Verkehrsnetz so ausgelegt, daf dem Quell- und Zielverkehr kurze
Verbindungen zu dieser RanderschliefungsstraBe angeboten werden,
so daB auch hierdurch eine Reduzierung des Verkehrs innerhalb der
Stadtteile stattfindet. Das Ergebnis dieser Zielsetzung ist fest-
gehalten im Belastungsbild des Gutachtens fiar das Jahr 2000. Die
Belastungen in der GotenstraBe/Lange Meile mit Anschluf an die
siidumgehung zeigen eindeutig Werte, wie sie in Hauptverkehrsstra-
gen iiblich sind. Sie sind gemessen an den heutigen Verkehrsauf-
kommen in den StraBSen der Stadt als geringe Werte zu betrachten.
Das Verkehrsgutachten gibt auch Aufschluf dariber, dag eine we-
sentliche Belastung des Stadtteiles Gonzenheim aus den Verkehren
von und nach Friedrichsdorf (L 3057) resultiert. Hier ist die
Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe quasi als "Unterlieger" gezwungen,
Durchgangsverkehre aus der Nachbarstadt aufzunehmen, weil dort
die notwendigen neuen StraBenverbindungen zum regionalen StraBen-
netz im Zuge der Entwicklungsmafnahme Friedrichsorf versaumt wor-
den sind, zu bauen. Bedenken der Stadt Bad Homburg v.d. Héhe
gegen diese Entwicklung (Rémerhof, Umgehung Seulberg) wurden
zurickgewiesen. Die Folgen dieses Versdumnisses sind untragbare
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Verhiltnisse in den Ortskernen, Ausweichen des Fremdverkehrs in
Schleichwege und unnétige Mehrbelastung in dem neu entstehenden
StraBennetz. :

Da es unbillig ist, Miangel der Entwicklung einer Gemeinde auf die
Nachbargemeinde abzulasten, kénnen die Versidumnisse in der Ent-
wicklungsmaBnahme Friedrichsdorf auch nicht durch Einschrénkungen
in der Stadtentwicklung von Bad Homburg v.d.H&he ausgeglichen

‘werden. Das Belastungsbild 2000 zeigt, da8 durch die Herausnahme

des Verkehres von und nach Friedrichsdorf Giber die L 3057 eine
erhebliche Entlastung auch in der GotenstraBe und deren Verbin-
dung zur Langen Meile erreicht wird.

In der Entwicklung des Verkehrsnetzes wird sich eine Zwischen-~
phase einstellen, die im Belastungsbild des Jahres 1995 darge-
stellt ist. Aufgrund zusétzlicher Verkehrsverbindungen zur Sudum-
gehung wird ein Entlastungseffekt auf den alten Hauptverkehrs-
straBen, die die Ortskerne von Gonzenheim und Ober-Eschbach
durchqueren, entstehen. Diese neuen Verbindungsstrafen werden
daher in der Zwischenphase mehr Belastungen aufnehmen miasen.
Diese Mehrbelastung liegt jedoch in einem Bereich der auf ver-

. gleichbaren HauptverkehrsstraBen der .Stadt Bad Homburg v.d.Hbhe

aufzufinden ist.

Der Entlastungseffekt in den Ortskernen von Gonzenheim und Ober-
Eschbach, der schon in der Zwischenphase einritt, ist auch unter
dem Aspekt der Sanierungsziele erwiinscht. Die Sanierung des Orts-
kernes von Ober-Eschbach ist in das Landesprogramm der Einfachen
Stadterneuerung aufgenommen worden. Eine wesentliche Aussage des
Rahmenplanes ist die Herausnahme des durchflieBenden Verkehrs.
Bei der Durchfithrung der Sanierungen zeigt es sich, daB die unge-
16sten Verkehrsprobleme eine starke Behinderung darstellen und
AnlaR fir den Miferfolg der Sanierungsbemihungen sind. Auch aus
diesen Griinden ist der Ausbau eines selbstédndigen Verkehrsnetzes
siidlich von Gonzenheim und Ober-Eschbach eine notwendige MaB-
nahme. Zur Zeit betriagt die Querschnittbelastung der Hauptstrafe
im Ortskern von Ober-Eschbach 8.533 Kfz pro 14 Stunden. In der
Zwischenphase — Belastungsbild 1995 - reduziert sich die Bela-
stung auf 3.707 Kfz pro 14 Stunden und im Jahre 2000 ist eine
Belastung von 1.527 Kfz pro- 14 Stunden Zielsetzung der Planung.
Aus diesen Werten wird deutlich, daB schon die Zwischenphase
einen wichtigen Schritt fir die Sanierung des Ortskernes von
Ober-Eschbach bedeutet. ‘

Eine ahnliche Entwicklung wird-sich im ortskern von Gonzenheim,
der in ein stadtisches Sanierungsprogramm eingebunden ist, ein-
stellen. ‘

Innere Verkehrserschliefung und Parkierung

Die innere StraBen- und Wegerschliefung besteht aus einem Netz
von konzentrisch und radial zur bogenférmigen HaupterschlieBungs-
straBe angeordneten WohnstraBSen und -wegen, in das auch die
StraBe "Am Steingritz" eingefigt ist.

Dieses Netz 1aft eine direkte ErschlieBung aller Grundsticke 2u,
gewahrt eine gute Orientierung im Gebiet sowie eine gleichméBige’
Verteilung des hauptsidchlich zu erwartenden Anliegerverkehrs.
Fremd- und Durchgangsverkehr wird aufgrund der Maschenweite des
StraBennetzes weitgehend verhindert, wenngleich flir den Notfall
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Ausweichgelegenheiten bestehen.

In der Ausbauform ist bei den untergeordneten ErschlieBungsstra-
gen an verkehrsberuhigte WohnstraBen von ca. 5,5 m Breite ge-
dacht, die dem FuBgdnger, Radfahrer und Kraftfahrzeug gleichbe-
rechtigt zur Verfiigung stehen.

Die HaupterschlleBungsstraBe w1rd dagegen ein Profil haben, das
aus einer 7,00 m breiten Fahrbahn, beiderseitig Parkstreifen mit
Baumpflanzung sowie 2,25 m breiten Gehwegen und an der Ostseite
einem 4 m breiten Grunstrelfen mit Baumpflanzung besteht. Neben
ihrer Funktion als HaupterschlieBungsstraBe soll diese StraBe mit
ihrer dominierenden Baumbepflanzung charakterisierendes Merkmal
des Wohngebietes sein.

In den Randbereichen des Baugebietes sind Wege angeordnet, die
von breiten, streifenartigen Griinfldchen begleitet sowohl Verbin-
dungen zwischen Wohngebieten als auch Ubergdnge zur frelen Land-
schaft ermoglichen.

Parkpldtze im 6ffentlichen StraBenraum sind an den ErschlieBungs-
straBen Gberwiegend im zentralen Bereich, d. h. nahe den GeschoB-
wohnungen in Gruppen (Senkrechtparker) und Streifen (Langsparker)
angeordnet. Die Zahl der Parkplatze wurde so ausgelegt, daB fur
ca. 3 Wohneinheiten ein &ffentlicher Parkplatz vorhanden ist.

Private Garagen und Stellplédtze sind gemdf Stellplatzsatzung der
Stadt Bad Homburg v.d.Hdéhe auf den Privatgrundsticken zu schaf-
fen. Den Bereichen, in denen Geschofbau vorgesehen ist, werden
Tiefgaragen zugeordnet, da nur so die ausreichende Stellplatzzahl
fiir die angestrebte Wohnungszahl zu schaffen ist.

In den Bereichen mit freistehenden, geketteten oder gereihten
Ein~ und Zweifamilienhdusern sind Garagen bzw. Stellpléatze je-
weils in den dafir vorgesehenen Flidchen zu realisieren, d. h. in
Garagengruppen in Verbindung mit den Hausgruppen, in zugeordneten
Einzelgaragen oder Stellplédtzen oder in Garagen, die in das Haus
einzubeziehen sind.

Rad- und Fufiwege

Dem zunehmenden Wunsch nach gesicherten Radwegen wird im Bebau-
ungsplan dadurch Rechnung getragen, daB entlang der Jakocb-Leng-
felder-StraBe ein kombinierter Fuf- und Radweg angeboten wird.
Gleichfalls soll der Grenzweg entlang dem Baugebiet "Steingritz"
und dem Baugebiet "Auf der Schanze" ausschlieflich dem Radfahrer
und FuBganger zur Verfigung stehen.

Im Zusammenwirken mit den Wegen an der westlichen und der éstli-
chen Grenze des Planungsgebietes sowie den Verbindungen zum Netz
der WohnstraBen entsteht insgesamt ein ausgedehntes Wegenetz fur
FuBganger und Radfahrer, das sowohl alle wichtigen 2iele (z. B.
Spielplatz, Freie Landschaft, Einkaufsbereich und Wohnungen) mit-
einander verbindet als auch gegenuber dem Kraftfahrzeugverkehr
abgesichert ist.



5.2

GEMEINBEDARFSEINRICHTUNGEN

Fir eine erwartete Wohnbevélkerung von ca. 1.100 Personen ent-
steht ein Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen fir verschiedene
Altersgruppen (z. B. Jugendliche, dltere Burger u. &.), der zum
augenblicklichen Zeitpunkt exakt noch nicht bekannt ist. Um Vor-
sorge zu treffen fir die Erfillung spiéter erkennbarer Bedirf-

nisse, wurden fir Grundstiicke an der Einmindung der verlangerten

GotenstraBe in die HaupterschlieBungsstraBe Festsetzungen getrof-
fen, die der Realisierung sozialer und kultureller Einrichtungen
Vorrang verschaffen. Hier soll die Méglichkeit bestehen, in einem
Gebaude erdgeschossig z. B. Riume fir altere Blrger und/oder
Jugendliche zu schaffen und in den oberen Geschossen Wohnungen =
vielleicht auch fir den besonderen Wohnungsbedarf bestimmter
Bevdélkerungsgruppen.

In Abweichung vom bisherigen B-Plan-Entwurf wurde ein Kindergar—'
tenstandort nicht mehr ausgewiesen, da die vorhandenen Kindergar-
ten die Nachfrage aus diesem zusétzlichen Wohngebiet befriedigen
konnen. :

Spiel~ und Bolzplatze

Aufgrund der zu erwartenden Wohnbevélkerung wird ein Bedarf an

Spielpiatzfléche'(fﬁr 7 = 12 Jadhrige) von ca. 1.100 gm
Bolzplatzflache (far 13 - 15 Jéhrige) von ca. 1.700 gnm

erforderlich.
Da jedoch in den angrenzenden Bereichen "Steingritz", "Leimen-
kaut", "Atzelnest" und auch im Gebiet "Auf der Schanze" keine

Bolzplitze vorhanden sind, ist es erforderlich, fir einen viel
gréBeren Einzugsbereich einen Bolzplatz vorzusehen, um Nachholbe-
darf fir diesen sidostlichen Stadtbereich zu decken. Vom Jugend-
amt wird dessen Mindestgréfe mit 3.000 gm geferdert.

Der Bebauungsplan sieht eine Bolzplatz- und Spielplatzflache von
ca. 3.500 gm am Nordrand des Planungsgebiete vor, wo iuber FuB-
und Radwege eine gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Gebiet
gewdhrleistet ist und die Anlage eines Kleinspielfeldes

(ca. 30 x 50 m) méglich ist.

Wegen der generellen Schwierigkeit, Bolzplatze bedarfsgerecht und.
ohne unzumutbare Stérungen in den Wohnbaugebieten einzurichten,
wird insbesondere darauf hingewiesen, daf die neuere Rechtspre-
chung (OVG Koblenz Urt. vom 24,04.1985; OVG Munster Urt. vom
08.07.1986 11 A 1288/85) Bolzplatze in Wohngebieten fir grund-
satzlich zuldssig betrachtet. Zur Sicherung eines méglichst sté-
rungsfreien Betriebes von Bolzpldtzen sind diesen Entscheidungen
zufolge jedoch geeignete Vorkehrungen (Art der Einrichtung, Off-
nungszeitenregelung etc.) zu treffen. Diese Regelungen entziehen
sich aber dem Bereich der Bauleitplanung. Hier ist die Feststel-
lung der grundsidtzlichen Zulidssigkeit ausreichend. :

Eine weitere Fldche fir einen kleineren Spielplatz mit ca.
1.200 ¢qm sieht der Bebauungsplan in der Mitte des sidwestlichen
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Randes des Baugebietes im Zusammenhang mit den breiten Ortsrand-

" griinbereichen vor. Insgesamt wird somit Spielflachenbedarf fir

6.

6.1

eine Einwohnerzahl von ca. 3 - 4.000 Personen und somit auch
Fehlbedarf der angrenzenden Wohngebiete abgedeckt.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Die Versorgung des Wohngebietes "Steeder Weg" mit Wasser ist
generell sichergestellt. Die entsprechenden Versorgungsnetze wer-

den im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen ausgebaut.

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung wird darauf geachtet wer-

" den, daB diese in ausreichendem MaB gewdhrleistet wird.

Es wird darauf hingewiesen, daB der gesamte Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 "Steeder Weg" in die Wasserschutzgebiete Zone
III 2 und III b fallt, die entsprechenden Einschrénkungen sind
bei Erschliefung und Bebauung zu beachten.

Die Abwasserbeseitigung ist gleichfalls gesichert. Die Einleitung
der Abwasser wird in den parallel zur U-Bahnlinie verlaufenden
Hauptsammler und den Sammler in der GotenstrafBe erfolgen.

Die baureife Planung der Wasserverébrgung und Entwasserung wird
dem Wasserwirtschaftsamt rechtzeitig vorgelegt werden.

Gewdhrleistung des Hochwasserschutzes

Die Vorfluterfunktion fiir das Gebiet Ubernimmt der Eschbach. Sein
Quellgebiet wird aus den Quellbachen "Dornbach", "Heuchelbach"
und "Kirdorfer Bach" gebildet.

Die Stadt Bad Homburg v.d.Héhe hat zur Ordnung der Vorflutersi-

_tuation in Verbindung mit dem Kanalsystem einen Generalgewasser-

plan mit Datum vom 15.05.1973 aufgestellt. Dieser Plan fand die
Zustimmung des Regierungsprasidenten.

gusitzlich zu diesem Generalgewasserplan wurde gemeinsam mit der
Stadt Frankfurt am Main ein Gutachten erarbeitet. Dieses Gutach-
ten mit Datum vom 20.04.1974 schldgt éstlich der Autobahn und
westlich der Siedlung Nieder-Eschbach ein Hochwasserriickhaltebek-
ken vor. Fir dieses Hochwasserriickhaltebecken wurde ein wasser-
rechtliches Planfeststellungsverfahren durchgefihrt und positiv
zum AbschluB gebracht. Aus Griinden, die die Stadt Bad Homburg
v.d.Héhe nicht zu vertreten hat, konnte die MaBnahme bisher nicht
verwirklicht werden.

Dariiber hinaus hat die Stadt Bad Homburg v.d.Hche weitere
Schritte zur Hochwasserregulierung unterncmmen.

Fiir die Hochwasserriickhaltebecken "Dornbach™ und "Dornbach Neben-
graben" ist das wasserrechtliche planfeststellungsverfahren ein-
geleitet worden. In einer vertiefenden Untersuchung wixd die
Wirksamkeit dieser beiden Becken nachgewiesen. Das Wasserwirt-
schaftsamt Friedberg hat im August 1988 dieser Planung zuge-

_stimmt.
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Mit dem Wasserwirtschaftsamt Wiesbaden und dem Regierungsprisi-
denten wurde die Planung des Hochwasserruckhaltebeckens "Taunen-
graben" im November 1987 abgestimmt. Es wurde festgestellt, das
ein Becken am Taunengraben den Mehrabfluf aus den in Planung
befindlichen Neubaugebieten im Stadtteil Ober-Eschbach kompensie-
ren wird. Das wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren fur
diese Mafnahme ist am 01.08.1988 eingeleitet worden.

Mit den zuvor beschriebenen Mafinahmen ist den Belangen der Hoch-.
wasserregulierung im Einzugsbereich des Eschbaches in ausreichen-

dem MaBe Genlge getan.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Gas und elektrischer Energie ist generell )
sichergestellt. Die entsprechenden Versorgungnetze werden im Zuge
der ErschlieBungsmaBnahmen ausgebaut. In Abstimmung mit dem Elek-
trizitatswerk Lahmeyer werden im Bebauungsplan zwei Standorte fur
Umspannstationen ausgewiesen.

In Abstimmung mit allen Versorgungstridgern wird vor Durclifuhrung
der Erschliefungmafnahmen eine zweckmdBige Verteilung des unter-
irdischen StraBenraumes vorgenommen werden, der den technischen
anforderungen genugt und es erméglichen wird, Baumpflanzungen
entlang der Strafen vorzunehmen.

Entlang des Grenzweges "Steeder Weg" ist die Trasse eines Fern-
meldekabels der Deutschen Bundespost durch ein entsprechendes
Leitungsrecht gesichert.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Planung des Wohngebietes "Steeder Weg" wurde die Vornom
18 005 "Larmschutz im Stddtebau” bericksichtigt. Die geplanten
Oberbaubaren Flichen haben zur geplanten Sidumgehung mindestens
einen Abstand von 300 m. ‘

Zur Vermeidung von Liarm-, Abgas- und Staubimmissionen der Sudum-
gehung wurde im Zuge der Landschaftsplanung (B-Plan Nr. 53) far
das gesamte Gebiet siidlich Gonzenheim und Ober-Eschbach die An-
lage von Schutzpflanzungen und Geldndemodellierungen vorgenommen.
Im Bebauungsplan Nr. 3 A selbst ist entlang der sidwestlichen
Grenzen ein ca. 30 m breiter Griingirtel als Ortsrand vorgesehen.
Dadurch wird verhindert, daf die Larmausbreitung sich ungehindert
tiber das Gebiet "Steeder Weg" erstrecken kann und gleichzeitig
eine Filterwirkung gegen Abgase und Staub erzielt. Aufgrund der
Gutachten zur Untersuchung der Liarmbelastung von der geplanten
sadumgehung ist davon auszugehen, daB von dieser StraBe keine das.
zulassige Ma® Uberschreitende Lirmbelastung ausgehen wird. Glei-
ches gilt fir die Lirmausbreitung von der BAB 5 Frankfurt-Kassel,
die in einer Entfernung von ca. 1.200 m (am nachstgelegenen
Punkt) verlauft.

GRUNORDNUNG UND GESTALTUNG

Mit dem Baugebiet "Steeder Weg" wird ein bisher landwirtschaft-
lich insbesondere durch Ackerbau intensiv“genutztes Gebiet in
Wohnbauflidche umgewandelt, wie dies im Flachennutzungsplan der
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Stadt bereits vorbereitet ist.
Um den Anforderungen des Hessischen Naturschutzgesetzes gerecht

zu werden, einen sinnvollen 6kologischen Ausgleich zu schaffen
und zu gewdhrleisten, daf das Baugebiet sowochl gut in die Land-

schaft eingebunden wird als auch in seiner Gringestaltung und

damit die Wohnqualitat einen hohen Standard aufweist, wurde fur
den gesamten Bereich sidlich von Gonzenheim und Ober-Eschbach ein
Landschaftsplan (B-Plan Nr. 53) erstellt und dessen Aussagen in
differenzierter Form eines Grinordnungskonzeptes in dem Bebau-
ungsplan weiterentwickelt. Zur Einbindung des Gebietes in die
Landschaft dienen insbesondere die entlang der sidwestlichen
Gebietsgrenze vorgesehenen 30 m breiten Grinstreifen mit Baum-
pflanzung sowie die an den Weg- und StraBeneinmindungen angeord-
neten Grinflichen, Baum- und Gehdlzgruppen. Diese sollen sowohl
eine optische Verbesserung des Landschafts-— und Ortsbildes er-
bringen als auch Lebensméglichkeiten fur die heimische Fauna
erhalten. In Anlehnung an die friher in diesem Gebiet vorhandenen
obstbaumstiicke sollten die Pflanzstreifen iberwiegend mit Obst-
baumarten bepflanzt werden. Der B-Plan weist eine gréfere Zahl an
neu zu pflanzenden Baumen auf, als durch die Inanspruchnahme der
vorhandenen Obstbaumpflanzung abgehen.

Mit einem landschaftsoékologischen Gutachten wurde nachgewiesen
(s. Anhang), daB die Umnutzung des Plangebietes von landwirt-
schaftlicher Nutzung zu Wohngebietsnutzung keine Verschlechterung
der &kologischen Gesamtsituation bringen wird, da das Grinvolumen
im besiedelten Wohngebiet gréfer sein wird als im derzeitigen
Zustand.

Schwerlinie der inneren Begrinung des Gebietes sind die Fufgéan-
gerwegverbindungen entlang des Wohngebietes "Steingritz" einer-
seits und entlang des Wohngebietes "Auf der Schanze". Sie haben
sowohl gliedernde Bedeutung fir das gesamte Gebiet sudlich Ober-
Eschbach als auch die Bedeutung von Aufenthalts- und Bewegungs-
flachen fir die Bewchner. Daher sind sie unter Einschluff kleine-
rer und groferer Grunfldchen auszubauen und in das Grinsystem
sowohl des Gebietes "Leimenkaut" als auch der freien Landschaft
einzugliedern. '

Besondere Bedeutung hat die am ‘éstlichen Randbereich zwischen
Lorscher Strafe und Jakob-Lengfelder-StraBe gelegene Grinflache
als Schutzfliache, unter der das vorhandene Bodendenkmal eines
rémischen Gehéftes erhalten bleiben soll.

Die Bepflanzung der Grinflachen soll mit standortgerechten Gehol-
zen und Baumgruppen erfolgen. Aushubmaterialien, die durch die
ErschlieBungsmafnahmen anfallen, koénnen zur Gestaltung der Grun-
flachen (Geldndemodellierung) herangezogen werden und somit eine
Gestaltungsvielfalt bewirken.

Die HaupterschlieBungsstraBe soll Baumreihen erhalten, welche
sowohl zur Luftverbesserung als auch zur Beschattung und damit
Verbesserung des Kleinklimas beitragen koénnen.

An den Kreuzungen der WohnstraBen sind Baumgruppen geplant.

Bei dem vorgesehenen Mag der iiberbaubarkeit (GRZ 0,4) werden
hiachstens 40 % der privaten Grundstiicke iberbaut, so daf sich die
Oberfliachenversiegelung in vertretbaren Grenzen halt.
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Die privaten Frei- und Gartenflidchen sind so in das Griunordnungs-
konzept einbezogen, daB sie mit den 6ffentlichen Grinfladchen
zusammenwirken. Sie sollen so gestaltet und bepflanzt werden, daj
sie Nutzungsméglichkeiten den o6ffentlichen Flachen positiv ergan-
zen. Vorhandener Obstbaumbestand soll, soweit dies irgend méglich
ist, erhalten und auf den privaten wie 6ffentlichen Flachen in
die gartnerische Gestaltung einbezogen werden.

‘Durch eine Gestaltungssétzung zum Bebauungsplan soll erreicht

werden, daB Vorgartengestaltung der privaten Grundsticke und
Grundstiicksbepflanzung zu einem Gesamtbild zusammengefihrt werden
und es so erméglichen, dem Gebiet eine gewisse gestalterische -
Grofzigigkeit zu geben. '

Bauliche Gestaltung

Wichtige Gestaltungsmerkmale des neuen Wohngebietes "Steeder Weg"
sind zum einen die stadtebauliche Gesamtform, die sich aus der
iiberwiegend radial-konzentrischen Anordnung der Gebaude ergibt,
welche durch die alleeartige HaupterschlieBungsstraBe betont
wird, zum anderen die zurlickhaltende Héhenentwicklung der Hauser
und das geneigte Dach.

Im Bebauungsplan sind dementsprechend {iberbaubare Flachen vorge-

. sehen, die entlang der West~- und Sidseite der HaupterschlieBungs-

strafe mit 3geschossigen Bauten bebaubar sind, deren 3. Geschof
jedoch ein Dachgeschof ist, und weiter nach West in Abstufungen
zunichst 2geschossige Reihenhiduser, sodann lgeschossige Reihen-
hausgruppen mit voll ausgebautem Dach zuzulassen.

Die Bebauung im &stlichen und nérdlichen Teil sieht iberwiegend

o

2 geschossige Gebdude sowohl als Reihenhduser als auch Einzel- und

Doppelhduser vor und nimmt so bezug auf die vorhandene Bebauung
im Gebiet "Steingritz" und "Auf der Schanze". Durch die Nutzungs-
und Gestaltungsfestsetzungen soll eine optisch befriedigende und
mit einem eigenen Charakter versehene Wohnumgebung geschaffen
werden, sich auch in die.umgebende Landschaft gut einfigt.

Bei der Verwirklichung der einzelnen Bauten erfordert dies aller-

dings auch ein Eingehen auf die stadtebaulichen Ziele, eine Ab-
stimmung auf die Nachbarbebauung und ein Wahrnehmen der jeweiligen
landschaflichen und aus der Grundstickslage gegebenen Bedingungen.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes ist es mdglich

ca. 290 GeschoBwohnungen
ca. 130 Wohnungen in Reihenhdusern
ca. 70 Wohnungen in Einzel- und Doppelhausern

Zzu schaffen.

HINWEISE ZUM BAUGRUND UND BODENDENKMALEN

Das Hess. Landesamt fiir Bodenforschung weist auf die Erosionsan-
filligkeit des im Planungsgebiet anstehenden LéBbodens hin, de-
mentsprechend sind bei Abgrabungen (Baugrubenaushub) und Auf-
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schiittungen Schutzvorkehrungen zu treffen.

Das Bergamt Weilburg weist darauf hin, das im Planungsgebiet mog-
licherweise Hohlriaume aus einer Untersuchung eines Braunkohlevor-
kommens vom Anfang des Jahrhunderts vorgefunden werden, diese
sind gegebengnfalls zu verfillen und zu verdichten.

pas Hess. Landesamt fir Denkmalpflege hat mitgeteilt, daB im Pla-
pungsgebiet im Bereich zwischen lLorscher StraBe und Jakob-Leng-
felder-StraBe die Reste eines romischen Gutshofes im Boden vor-
handen sind und als Bodendenkmale gemdf den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes zu erhalten sind.

Die Flichen, unter denen die Bodendenkmale liegen; wurden im B-
Plan gekennzeichnet. .

Weiter wird darauf hingewiesen, daB auch an anderen Stellen Bo-
denfunde auftreten kénnen, gegebenenfalls sind diese anzuzeigen
und nach den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu behandeln.

DURCHFUHRUNG

Die Realisierung des Wohnbaugebietes in Abschnitten ist méglich.
Bodenordnende Mafnahmen durch Baulandumlegung gemidB BBauG sind
vorgesehen. Die Flachendisposition ergibt sich aus der folgenden
Tabelle:

Fléchenbilanz

Flache des Verfahrensgebietes 121.212 qm
Fléche fir Ortsrandeingrinung 12.702 gm

gem. Auflage BFN

Fliche zum Schutz der Bodendenkmale 1.880 qm'
Fléache fﬁr‘Bolzplatz fir Gesamtstadtteil 3.450 gm

Verfiigbare Baugebietsflache
. = Bruttobauland - 103.180 gm = 100 %

VerkehrserschlieBﬁngsfléchen :
und 6ffentl. Grunflachen ’ 31,505 gm = 30%

Nettowohnbauflachen
(private Grundstiicksflachen) 71.675 gqm = 70 %
Bad Homburg v.d.Hoéhe, 29.11.1988

Y

gez. Lotz - gez. Weber
Stadtplaningsamt Stadtrat




