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Begrindung

zum Bebauungspian Nr. 4% "Crweiterunc Lehmkautsfeld" vom (02.11.1983

1.

AniaB zur Planaufstellung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.-45:“Erweiterung

Lehmkautsfeld" tiegt in der Gemarkung Kirdorf, Flur 13. Er erstreckt
sich im Anschlub an das 1968 erschlossene .und inzwischen bebaute Gebiet

Lehmkautsfeld/Tiefenbachwiesen.

Im sidostlichen Bereich endet der Geltungsbereich am Usinger Weg, im
norddstlichen Bereich in der Verléangerung des von der Kolpingstrabe aus-
gehenden ErschlieBungsweges. Die nordwestliche Grenze verlduft entlang
des landwirtschaftiichen Wirtschaftsweges.

Um eine geordnete stddtebauliche Besiedlung der bisher noch Jandwirt-
schaftlich genutzten Fldchen .und .eine sozialgerechte Bodennutzung, unter
Wahrung der Eigenarien der Landschaft, -zu sichern, ist es erforderlich,
einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen. Die Stadtverordnetenver-
sammtung hat .am 30.06.1980 den BeschiuB zur Aufstellung eines Bebauungs-

- planes fiir den obengenannten Bereich .gefaBt.

. Planungsrechtliche Grundlagen und Planungsvorgaben

Das Planungsgebiet ist im rechtsglltigen Fldchennutzungsplan .der Stadt
Bad Homburg v.d.Hohe von 1977 als Wohnbauflidche dargestellt. Bereits bei
der Fidchennutzungsplanung wurde die Abwdgung zwischen Freihaltung oder
Bebauung des Kirdorfer Feldes vollzogen. .Im Fldchennutzungsplan der Stadt

Bad Homburg v.d.Hohe von 1960 war .das Kirdorfer Feld insgesamt als Wohnbau-
fldche dargestellt. Bei der Fortschreibung im Jahre 1974 — 1977 ist die

landschaftliche und kiimatologische Bedeutung dieses Gebietes erneut zur
Diskussion gestellt worden, mit dem .Ergebnis, daB von der bisherigen Absicht
der ‘Bebauung des genannten .Bereiches Abstand .genommen wurde. Fir das in der

ErschiieBung .und im Ausbau befindliche Lehmkautsfeld wurde ein AbschluB ge-

sucht und dargestellt. Diese geringe Erweiterung.azls Rest der ehemaligen

beabsichtigten Bebauung bildet nun den Ortsrand zur freien Landschaft.

- Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden aus dem

Fldchennutzungspian entwickelt.

Die sldgstlich angrenzenden Bauflachen sind in dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. .711 fir das Gebiet Lehmkautsfeld und Tiefenbachwiesen als
Mischgebiet :ausgewiesen,

Die sudwestlich, nordwestlich .und nordgstlich angrenzenden Fldchen sind
im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan als Grinfldchen dargestellt.

Bei der durch .den Planungsbereich verlaufenden Wasserfliche handelt .es sich
um einen Yorflutgraben fiir .Oberflachenwasser, der auf dem norddstlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Flurstiick 496 in-ein Einlaufbauwerk miindet.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt :an den okologisch .und
ktimatisch bedeutsamen . landschaftsbereich des Rotlaufgebietes an. Um die
Belange des Naturschutzes und der Landschafispfiege bei der Aufstellung
des .Bebauungspianes beriicksichtigen zu konnen, wurden die Entwurfsarbeiten
erst nach ‘Vorlage der trgebnisse iiber die im Rahmen des Landschaftspianes
Nr. 39 "Rotlaufgebiet - Kirdorfer Feld" in Auftrag gegebenen landschafts-
planerischen Untersuchung begonnen. Diese Untersuchung umfaBt den gesamten
Landschaftsraum des Rotlaufgebietes, von dem bebauten Ortsrand bis zum
Waldrand im Nordwesten. |

Die als Grundlage der ‘Untersuchung durchgefiihrte Bestandsaufnahme .ergab, daB
die fir den Naturschutz und Landschaftspflege besonders schutzwiirdigen Be-
reiche, wie Feuchtbiotope .und Verndssungszonen und die Vorrangflachen flr das
Bioktima lberwiegend in den Hanglagen ndrdlich des Planungsgebietes liegen.
Durch die geplante Erweiterung des Lehmkautsfeides werden keine unter Schutz
zu stellende Landschaftsbereiche beriihrt.

In bezug .auf.die klimatische Situation .ergab die Bestandsaufnahme, dap fiir
den Abfl1ub der Hangwinde die nach Suden bzw. .Siidosten gerichteten Talmulden
die wichtigsten Frischiuftbahnen bilden. Der nérdliche Teil des Bebauungs-
plangebietes tangiert .den Ausidufer einer solchen Talmulde. Bei der Erweite-
rung des .Baugebietes war diese Situation zu beriicksichtigen. Um die Beein-
trachtigung .der Kaltluftstréme so gering wie mdglich zu halten, wurden die
Baufldchen im nordwestlichen Planungsbereich .zuriickgesetzt und die Stellung
der Gebdude unter Beachtung des Frischluftabflusses festgelegt,

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden weitgehendst
bertucksichtigt. Die Landschaftspianung kam zu dem Ergebnis, dap die Erweite-
rung -des iehmkautsfeldes als Abrundung der vorhandenen Bebauung vertretbar
ist.und .daB unter Schutz zu stellende Landschaftsteile nicht .beriihrt werden.
“Daher wird in .der Abwdgung den Interessen der Bebauung der Vorrang einge-
raumt,

Stadiebauliche Zielsetzung und bauliche Nutzung

Das stadtebauliche Konzept geht‘von.dem Grundgedanken aus, die in dem
angrenzenden bebauten Bereich entstandene Einzei- und Doppelhausbebauung
mit geringer Wohndichte, im Planungsbereich weiterzufihren.

Fir eine verdichtete Bebauung ist das Planungsgebiet, bedingt durch die
Randlage .zu den Infrastruktureinrichtungen des Stadtteils Kirdorf und der
Kernstadt, nicht geeignet. Auch aus Griinden der klimatologischen Bedeutung
und um das Landschaftsbild nicht zu beeintrdchtigen, ist es .sinnvoll, eine
-aufgelockerte Bebauung anzustreben. Da die Erweiterungsfliche den AbschluB
der Bebauung und zukinftigen Ortsrand bildet, ist eine ‘stark durchgriinte
Bebauung vorgesehen. '

Entsprechend der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung wurden die Bau-
fldchen als Allgemeines Wohngebiet mit eingeschossiger Bebauung ausgewiesen.
Um eine-aufgelockerte Bebauung zu sichern, wurden fiir .den Uberwiegenden Teil
des Planungsbereiches die Grund- und GeschoBflichenzahlen auf die Werte von
0,25/0,4 festgesetzt. Bei der Festsetzung der Mindestgrundstiicksgrofe auf
400 m* waren die bestehenden GrundbesitzverhZltnisse , die Wohnbediirfnisse
und eine sozialgerechte Bodennutzung abzuwigen.
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Im Hinblick auf das spdtere Umlegungsverfahren wurden <im siidlicher Teslab-
schnitt des Planungsbereiches geringfligig hohere Grund- .und GeschoB<lichen-
zahlen von .0,3/0,5 zugelassen. Auf die Festseizung von Mindestgrundsticks-
groBen wurde in .diesem Bereich verzichtet, um auch bej geringeren Flachen-
ansprichen .selbsténdig bebaubare .Grundstiickseinheiten flir -eine Doppelhaus-
bebauung :bilden zu kbnnen. Durch die Festsetzung-einer Grundflachenzah]

von 0,3 gegeniiber 0,25 in dem nordlichen Planungsbereich ist eine erhebliche
Verdichtung im sidlichen.Bereich nicht mbglich. Eine objektiv meBbare Beein-
trachtigung .der vorhandenen und .der zu :erwartenden Wohnverhdltnisse ist durch
die Festsetzung .des Bebauungsplanes nicht gegeben, Eine Verschiebung der mit
einer- Grundfldchenzahl von 0,3 ausgewiesenen Flichen ausschlieBlich an den
westlichen Rand des Planungsgebietes wurde aus stidtebauiichen Grinden wegen
der Gestaltung des Qrts- .und Landschaftsbildes nicht angestrebt.

Entsprechend .den Festsetzungen liber das MaB der baulichen Nutzung konnen
im Planungsbereich cz. 45 neue Wohneinheiten geschaffen werden. Bei einem
. Index von 2,5 Einwohnern pro. Wohneinheit ist nach vollstandiger Besiedlung
des Gebietes mit einem Zuwachs von 113 Einwohnern zu rechnen.

Durch die Ausbildung der ErschlieBungsfldchen ais verkehrsberuhigte Bereiche
soll sichergestellt werden, daB der StraBenraum sowohl als Verkehrsweg wie
auch als .offentliche .Spiel-und Begegnungsflache -genutzt werden kann.

Auf der Griinfldche im'nordwestlichen Planungsbereich ist die Anlage eines
Kleinkinderspielplatzes vorgesehen. Fiir Kinder htherer Altersgruppen steht .
die siudlich des Planungsgebietes in ca. 150 'm Entfernung gelegene Spielplatz-
anlage Mades an .der verlangerten Hofheimer Strafe zur Verfiigung. Des weiteren
befindet sich in ca. 600 m Entfernung .das Sportzentrum Nordwest .

¢

. ErschlieBung

Die ErschlieBung :erfolgt .durch die Verldngerung .und :schleifenartige Verbindung
der bestehenden Verkenrsfldchen KolpingstraBe und Usinger Weg.

Die nicht direkt an der neu zu bildenden Mittelachse .1iegenden Grundstiicke
werden iber drei kurze Stichwege erschlossen. '

Alle Verkenrsfldchen sollen als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden
Durch eine .entsprechende .Gestaltung soll die Uberwiegende Aufenthaltsfunktion
der Fldchen betont werden. .Der Fahrzeugverkehr wird durch die angestrebte
niedrige Bebauungsdichte eine untergeordnete Funktion haben.

In Verlangerung der KolpingstraBe ist am nordwestlichen Rand des Planungs-
bereiches 1im Schnittpunkt der -ErschlieBungswege und der landwirtschaftlichen
Wirtschaftswege -eine tffentliche Griinfliche vorgesehen. Da von dieser Fliche
aus .die freie Landschaft und die den Horizont begrenzenden Taunushthen qut
zu Uperblicken sind, .sol11 durch entsprechende Gestaltungselemente :eine zum
Verweilen einladende Grinanlage .geschaffen ‘werden. n

Der das .Planungsgebiet in westlicher .und nérdlicher Richtung begrenzende
landwirtschaftliche Wirtschaftsweg .sollauch .als Spazierweg und Wanderweg
dienen. Um dieser Funktion Rechnung zu tragen, ist vorgesehen, auf .der den Wec
begieitenden Griinfldche. in geeigneten Abstinden Sitzmbglichkeiten zu ‘schaffen,
Die Oberfldche des Weges soll mit .einer wassergebundenen Decke befestigt werde
Die ErschlieBung angrenzender Baugrundstiicke soll iber .diesen Weg nicht
erfolgen, '
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Fur den rubenden Verkenhr sind die nach den bauordnungsrechtlichen Bestim-

‘mungen notwendigen Steliplétze auf den .Grundstiicken nachzuweisen.

In den.venkehrsberuhigtenLBereichen.werden.darUberjhinaus offentliche
Stellplétze vorgesehen. : :

Das Planungsgebiet wird -durch die ortliche .Stadtbus)inie angedient. Die

Entfernung zu den Haltestellen in .der KolpingstraBe und dem Usinger :Weg
betragt im Mittel ca. 200 m. ' -

Ver- und Entsorgung °

Das Planungsgebiet kann durch AnschluB .an .den vorhandenen Hauptsammier

entwéssert werden, , -

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas, Strom und Fernmeldeeinrich-
tungen erfoigt .durch die jeweils zustdndigen Versorgungsunternehmen. Zur
Yermeidung von .schidlichen .Umwelteinflissen und zur trhaltung der Luft-
hygiene wird die Verwendung von festen und fltissigen Brennstoffen in
Dauerheizungen ausgeschlossen.

Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der .Sonnenenergie ist im.Rahmen
der bauordnungsrechtiichen Bestimmungen zuldssig.

~

. . Grinordnerische MaBnahmen

Das -Planungsgebiet grenzt an einen tkologisch als .auch kl4matisch .be-
deutsamen Landschaftsbereich an. Die griinordnerische Gestaltung des Ober-
gangsbereiches .zwischen Bebauung und offener Landschaf: erlangt deshalb

£1ine besondere Bedeutung.

Ziel der im Bebauungsplan feétgesetzten MaBnahmen ist -es, die Bebauung
nicht Ubergangslos gegen .die weichen Formen der Landschaft zu setzen, sie
aber auch nicht .durch eine dichte geschlossene Bepflanzung von dem Land-

schaftsraum abzuriegeln. Um dieses Ziel .zu -erreichen, wurde zwischen der

Bebauung und .der offenen Landschaft eine fiir Gehblzpflanzungen .vorgesehene
offentliche Griinfliche ausgewiesen. Auf dieser Fliche soll-eine lockere,
gruppenartige Baumbepflanzung erfolgen. In.den Zwischenrdumen sind An-

pflanzungen von niedrigen Hecken vorgesehen.

Um bei der Erweiterung des Baugebietes weitere Behinderungen des Frischluft-

abflusses zu vermeiden, wurden die Baufldchen im nordwestlichen Planungsbe-

reich zurlickgesetzt. -Auf der dadurch gewonnenen Freifldche soll -eine offent-

- liche Griinanlage mit einem Kinderspielplatz angelegt werden.

Um die :Bemihungen zur Aniage einer .weitgehend naturgemaBen Ortsrandbe-
pflanzung zu unterstiitzen, wurde auf .den angrenzenden Bauflichen -eine
Fldche .zum Anpflanzen von Biumen .und Striuchern festgesetzt.

Der an der Grenze des nordwestlichen Planungsbereiches verlaufende Vorflut-
graben soll in einem offenen Gerinne gefiihrt werden. Das GewZsserprofil

18t naturnah_iu gestalten und abschnittweise zu bepflanzen.

Die grinordnerische Gestaltung der Verkehrsflichen soll durch die Anpflan-

.zung gleichmdBiger Baumreihen erfolgen.
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7. Bodenordnende:MaBnahmen.und_ErschTieBungskosten

Der Zuschnitt .der .Grundstiicke im Bereich des Planungsgebietes iRt -eine
ErschlieBung .und Bebauung nur nachﬁDurcthhnung-eines.Umiegungsverfahrens
zu. Der Bebauungsplan soll die Grundlage fur eine Baulandumlegung tilden.
Die Kosten fir die ErschlieBung und Anlage der-Ver- und Entsorgungs-
an1agen-wehden.mjtuca..DM.580.000,—-,vorausgeschatzt.

Bad Homburg v.d.Hohe, .02.71.1983

gez. Lotz gez. Weber
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