Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 5 G “"LouisenstraBe, WaisenhausstraBe,
DorotheenstraBe, Lowengasse" ‘

Bauleitplanung Innenstadt

Um die stddtebauliche Entwicklung in der Bad Homburger Innenstadt zu
ordnen, hat die Stadtverordnetenversammlung am 06.12.1973 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Innenstadt" beschlossen. Der Gel-
tungsbereich wurde in einzelne Quartiere (A bis P) aufgeteilt. Unter
Beriicksichtigung der Aussagen des Prognos-Gutachtens wird nach einge-
hender Bestandsaufnahme und Ausarbeitung von stadtebaulichen Entwiirfen

das Bebauungsplanverfahren fiir die einzelnen Quartiere gesondert durch-
gefiihrt,

Der Gé]tUngsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 G liegt in der Gemarkung
Bad Homburg, Flur 15. Er wird durch die StraBen LouisenstraBe, Waisen-
hausstraBe, DorotheenstraBe und Lowengasse begrenzt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde aus dem F]ﬁchennutzunésp]an der Stadt
Bad Homburg v.d.HGhe entwickelt.

Ziel des Bebauungsplanes und bauliche Nutzung

Der Bereich der Innenstadt ist sowchl im Prognos-Gutachten als auch im
Flachennutzungsplan als Sanierungsgebiet dargestellt. Ziele der Sanierung
sind die Erhaltung des Stadtbildes, Verbesserung der Funktion der Innen-
stadt als Kommunikationsraum und Wohnstandort sowie Verbesserung der
Funktion der Innenstadt als Hauptgeschiéftsbereich und Arbeitsstandort.

Das Stadtbild in diesem Bereich wird im wesentlichen geprigt durch den
historischen StadtgrundriB,der barocken Ursprungs ist. Ebenso lassen

noch viele Hauser die Entstehungsgeschichte aus dieser Epoche erkennen.
Der Blockrand wird in der Lowengasse, LouisenstraBe und Waisenhausstrape
durch eine geschlossene Bebauung bestimmt. In der DorotheenstraBe stehen
die Hiuser in dichter Folge mit einseitigem Bauwich in einer Flucht, was
optisch auch zu einem geschlossenen Eindruck fiihrt und fiir die Blickbe-
ziehung zum SchloB von Bedeutung ist. Insgesamt bildet die straBenseitig
vorhandene Bebauung ein Ensemble, dessen Schutz sowohl vom lLandesamt fiir
Denkmalpflege als auch von der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe angestrebt wird.
Erste SanierungsmaBnahmen, wie z. B. die Gebdude Liwengasse 15 und Dorotheen-
straBe 4, sind bereits durchgefiihrt worden.

Aufgrund der Verwirklichung der Sanierungsziele wird angestrebt, den Innen-
bereich 2zu entkernen, die Belange des ruhenden Verkehrs mit Hilfe von Tief-
garagen zu ldsen, den Bereich der FuBgingerzone riickwirtig zu erschlieBen
sowie im Innenbereich vorhandene Griinfldchen zu erhalten und neue anzulegen,
einschlieBlich der Moglichkeit, einen Kinderspielplatz einzurichten. In

der ‘Abwigung wird diesen Sanierungszielen der Vorrang vor den privaten
Interessen eingeraumt.

Die im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens getroffene Interessenabwigung
hat zu einer Konzeption gefiihrt, die neben der Festschreibung der straBen-
seitigen Bebauung nur noch maBvolle Erweiterungsmdglichkeiten in Verbindung
mit EntkernungsmaBnahmen zuldBt. Die zuvor in Erwdgung gezogene Anwendung
des § 21 a (ngBaunutzungsverordnUng, wonach die Geschoffldchenzahl erhtht
werden kann, wenn Tiefgaragen gebaut werden, wurde in diesem Zusammenhang

fallengelassen.
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Die Bebauung des Innenbereiches wird zugunsten der ErschlieBungsfunktionen
und einer Begriinung auf ein vertrigliches MaB beschrinkt. Damit wird den
Bedenken Rechnung getragen, die in einer zuvor in Erwdqung gezogenen um-
fangreicheren Wohnbebauung im Bereich der Grundstiicke DorotheenstraBe 8 - 10

 eine Ungleichbehandlung sehen und ein Sicheinfiigen in Frage stellen.

Ausgehend von der zentralen Bedeutung und der ausschiieBlich gewerblichen
Nutzung der Erdgeschosse werden die zur Louisenstrafe orientierten Grundstiicke
als Kerngebiet festgesetzt. Um jedoch der Verdrangung der Wohnnutzung in der
Innenstadt entgegenzuwirken, wird gemiB § 7 (4) 1 Baunutzungsordnung festgesetzt,
daB im Kerngebiet oberhalb des 1. Obergeschosses nur Wohnungen zuldssig sind..
Der gleichen Zielsetzung folgend wird das Kerngebiet so gegliedert, daB ober-
halb der Erdgeschosse keine Verkaufsflichen fir Einzelhandelsbetriebe zuldssig
sind. Die Grundstiicke im ibrigen Planbereich liegen in einem Mischgebiet.

Hier iiberwiegt derzeit die Wohnnutzung. Zur Erhaltung dieser Wohnnutzung wird
das Mischgebiet so gegliedert, daB oberhalb der Erdgeschosse ausschiieBlich
Wohnungen zuldssig sind.

Die allgemeine Entwicklung im Bereich des Gaststitten- und Vergnugungsgewerbes
138t eine Zunahme storender Betriebe in der Bad Homburger Innenstadt befiirchten.
Da erfahrungsgemaR besonders reine Schankwirtschaften und Spielhallen im
negativen Sinne den Gebietscharakter entfremden, wird zum Schutze der Wohnungen
und zur Erhaltung der Eigenart der 'Innenstadt von der Moglichkeit Gebrauch
gemacht, gemaB § 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung solche sonst in den Kern-

bzw. Mischgebieten allgemein zulassigen Betriebe auszuschlieBen.

Die vorausgehend beschriebenen Einschrinkungen sowie geschofweisenGliederungen
der Art der baulichen Nutzung werden durch die besondere stadtebauliche Ziel-
setzung begriindet, die Funktion der Innenstadt als Wohnort zu stirken bzw.

Zu verbessern.

Der MaBstab der LouisenstraBe wird in diesem Geltungsbereich durch eine
3-geschossige, traufstdndige Bebauung gepragt (Beispiel Haus Nr. 35, mittlerer
Teil). Dieser GebiudemaBstab wird im Bebauungsplan zur Regel gemacht und auBer
durch die Zahl der Vollgeschosse auch durch die Festsetzung von Trauf- und
Firsthohen bestimmt. Die Ausnahme bildet hier das Gebiude Louisenstr. 43,

das aufgrund der erhaltenswerten Sandsteinfassade in seiner 4-geschossigen
Kubatur libernommen wurde.

Die sich hinter der Blockrandbebauung an der LouisenstraBe ausschlieBende,
heute stiddtebaulich sehr ungeordnete Bebauung wird im Bebauungsplan in eine
1-geschossige Zone aufgelost, die den Belangen der erdgeschossigen Geschifts-
nutzung Rechnung tragen soll. Die Dachfldchen iiber diesen Gelindeteilen sollen
als begriinte Dachterrassen genutzt werden. '

Die Festsetzung der Grundflichen- und GeschoBflichenzahlen ergeben sich aus

der bereits durch die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Zahl der Voll-
geschosse dargestellte stiddtebauliche Konzeption in bezug auf die Grundstiicks-
gréBen. Die sehr unterschiedliche GroBe der Grundstiicke macht eine differenzierte,
grundstiicksweise Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erforderlich. Bei
einzelnen, relativ kleinen Grundstiicken und auch bei Eckgrundstiicken erscheinen
dabei auch Werte, die das htchstzuldssige MaB der baulichen Nutzung gemiB

§ 17 (1) BauNvD iberschreiten, um die angestrebte stadtebauliche Losung zu ver-
wirklichen und den festgesetzten Bestand zu respektieren. Im Sinne von § 17 (9)
~ist die Oberschreitung dieser Werte gerechtfertigt, zumal durch die Entkernung des
Quartierinnern die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gegen-
uber der heutigen Situation besser befriedigt werden.
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In der DorotheenstraBe sind 2-geschossige Gebdude mit ausgebautem
DachgeschoB gemdB historischem Vorbild (Mansarddach) festgesetzt.
Es wird damit den Anregungen des Landesamtes fiir Denkmalpflege ent-
sprochen,

Innere ErschlieBung / ruhender Verkehr

Da in diesem Quartier vor allem die Grundstiicke an der LouisenstraBe
und an der WaisenhausstraBe keine Zufahrt zu der sie erschtieBenden
StraBe haben, es aber Wille der Stadt ist, die bereits eingerichtete
FuBgangerzone in.der Louisenstrafe beizubehalten, ist es erforderlich,
im Rahmen des Sanierungszieles neue ErschlieBungsméglichkeiten zu
schaffen. '

. Die Interessenabwigung fiihrte zu der Erkenntnis, daB eine blockum-

fassende Gesamtl@sung zugunsten kleinerer, in ihrer Funktion
differenzierte ErschlieBungseinheiten zu vernachldssigen ist. Der Be-
bauungsplan ist nunmehr in 3 Teile geteilt, die in ihrer Funktion von-
einander unabhdngig sind. ‘

Am gravierensten stellen sich die ErschlieBungsprobleme im mittleren

Block dar, der die Grundstiicke LouisenstraBe 21 - 37 und DorotheenstraBe

& - 12 umfaBt.

Die besondere Situation, daR das.Grundstiick DorotheenstraBe 8 - 10, nach-
dem der bisher hier ansdssige Gewerbebetrieb ausgelagert wurde, einer
neuen Nutzung zuzufiihren ist, bietet die Gelegenheit, die Belange der .
inneren ErschlieBung im Zuge dieser Umstrukturierung zu verbessern.

Im Bebauungsplanentwurf ist im rickwirtigen Teil dieses Grundstiicks

eine Tiefgarage festgesetzt, die sich dariiber hinaus auf einen Teil des
Grundstiicks LouisenstraBe 35 - 37 erstreckt. '

Die Zufahrt zu dieser Tiefgaragé erfolgt liber das Grundstiick Dorotheen-
straBe 10, die Ausfahrt iiber das Grundstiick DorotheenstraBe 8. Es ist
festgesetzt, daB die Rampen iberbaut und Ein- und Ausfahrt so abge-

schirmt werden, daB fiir die angrenzenden Gebiude Beldstigungen vermieden
werden. ' '

Ober diese zentrale Tiefgarage ktnnen unmittelbar weitere, kleinere
Garageneinheiten auf den Grundstiicken DorotheenstraBe 12 erschlossen
werden. Die Zufahrt ist durch Grunddienstbarkeiten zu sichern. Mit
dieser Einrichtung kann das Stellplatzdefizit in diesem ErschlieBungs-
raum ausgeglichen werden.

Neben der unterirdischen ErschlieBung sol1l auch oberirdisch ein Kontakt
von den o.a. Grundstiicken an der LouisenstraBe zur DorotheenstraBe her-
gestellt und gleichzeitig ein fuBlaufiger Kontakt zwischen Louisenstrafe
und DorotheenstraBe ermiglicht werden. Zu diesem Zweck jist im Bebauungs-
plan auf dem Anwesen Louisenstrape 23/DorotheenstraBe 6, in Bereichen,

die aufgrund des schmalen Zuschnitts ohnehin fir eine Bebauung ungeeignet
sind, eine 6ffentliche Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung:
"Fusgangerbereich/AnliegerstraBe“ festgesetzt.
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Es ist beabsichtigt, diese Flache vorrangig dem FuBgdnger zu widmen

und als Erlebniszone zu gestalten. Dabei ist eine Verkniipfung mit
offentlichen Griinfldchen vorgesehen. Es bietet sich an, den riick-

wirtigen Teil des Grundstlicks LouisenstraBe 21, der heute als Garagen-

hof genutzt wird, nach Umsetzung der Stellpldtze in die Tiefgarage als
griine Kinderspielplatzanlage auszubauen. Ebenso sollte die auch an der
Passage liegende begriinte Oberfldche der Tiefgarage Dorotheenstrafe 8 - 10
offentlich zugdnglich sein und als Ruhezone im Quartier genutzt werden
konnen,

Wahrend in dem zuvor beschriebenen Teil des Quartiers die ErschlieBungs-
probleme gravierend sind und ohne Bereitstellung offentlicher Fldchen
sich kaum 1dsen lassen, stellt sich die Lgsung dieser Fragen im Bereich
LouisenstraBe 39 - 51 und angrenzender WaisenhausstraBe einfacher dar.

Bereits heute st im Haus LouisenstraBe 43 eine Durchfahrt in den Innenhof
vorhanden, der iiber AudenstraBe und LouisenstraBe erschlossen ist. Diese

Zufahrt ist bereits mit Grunddienstbarkeiten zugunsten beinahe simtlicher
angrenzender Grundstiicke belastet. Im Bebauungsplanentwurf wird diese

Situation aufgegriffen und der Kreis der Begiinstigten erweitert. Ein

weiterer Kontakt zu diesem Innenbereich kann iiber das Grundstiick DorotheenstraBe 14
nach Abbruch des minderwertigen, riickwdrtigen Gebiudes hergestellt werden. Die
Freifldchen der Grundstlicke WaisenhausstraBe 14/16/18/20 und DorotheenstraBe 16
solien als Gemeinschaftshof zusammengefaBt werden.

Die riickwdrtige ErschlieBung in den letztgenannten Bereichen ist vorrangig kein
offentliches Interesse, vielmehr prasentieren sich diese ErschlieBungsanlagen

als private Gemeinschaftseinrichtungen. Demzufolge werden im Bebauungsplan hier
auch keine gffentlichen Fldchen festgesetzt, sondern diese Hofe als Gemeinschafts-
anlagen ausgewiesen. Im Bebauungsplan erfolgt eine konkrete Gliederung dieser
Flachen in Stellplatze und Griinanlagen, so daB durch die Eingrenzung der Stell-
platzzahl und Abschirmung der Pldtze durch Bepflanzungen dem Immissionsschutz fiir
die angrenzenden Wohnnutzungen Rechnung getragen wird. Die beengten Verhdltnisse
.und ungiinstigen Grundstiickszuschnitte lassen fiir Tiefgaragen nicht geniigend Raum.

Der nordwestliche Bereich des Quartiers ist in seiner Entwicklung als abgeschlossen
zu betrachten. Die einzelnen Grundstiicke stellen Uberwiegend selbstindige Erschlie-
Bungseinheiten dar, auf denen auch die Stellplatzfrage weitestgehend geldst wird
(Tiefgarage DorotheenstraBe 2 - 4/Lowengasse 15, Tiefgarage Lowengasse 9 - 11).

Eine Ausnahme bilden hier die Grundstiicke Lowengasse 1 - 5 und LouisenstraBe 15 - 19.
Dieser Bereich ist nur iiber das vorhandene StraRennetz zu erschlieBen. Eine Ver-
besserung ist fiir diese Problemzone aber zu erwarten, wenn durch die geplante Tief-
garage unter dem SchloBplatz der Bereich der oberen Innenstadt eine Entlastung
erfahrt.

Zusammenfassend ist zu sagen, daB im gesamten Plan der dringenden ErschlieBungs-
notwendigkeit im Innenstadtkern der Vorrang einzurdumen ist vor anderen privaten
Interessen, die z.B. ein vollkommen ruhiges und abgeschirmtes Wohnen in der
Innenstadt verfolgen. Dennoch wird die Wohnnutzung keinesfalls verdringt, denn

die ErschlieBungsanlagen sind so festgesetzt, daR ein vertrigliches Nebeneinander
von Kerngebietsnutzung, gewerblicher Nutzung im Mischgebiet und Wohnnutzung gegeben
ist.
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Verkehrsplanung

Es ist Wille der Gemeinde, im Rahmen der Innenstadtsanierung den Ver-
kehr .in der LouisenstraBe zu ordnen. Es wurde daher bereits 1973 der’
gesamte zentrale Bereich zur FuBgangerzone erklart. Der Ausbau der
LouisenstraBe zwischen Haingasse und AudenstraBe erfolgt 1980. Im
Jahre 1984 wurde im Abschnitt zwischen AudenstraBe und Schwedenpfad
eine verkehrsberuhigte Zone eingerichtet und dieses StraBenstiick zu-
sammen mit dem Waisenhausplatz neu gestaltet. Die getroffenen verkehr-
Tichen Regelungen haben zu einem vertraglichen Nebeneinander gefiihrt.

Durch die im Sinne der Innenstadterneuerung getroffenen Bebauungsplan-
festsetzungen werden weitere Voraussetzungen geschaffen, die Laden- und
Geschdftszone an der LouisenstraBe von der DorotheenstraBe her zu er-
reichen und damit den Verkehr zu verlagern. Die Verkehrsberuhigung wird
weiterhin hther eingestuft als das Interesse Einzelner, die Hauptge-
schaftsstraBe wieder unbegrenzt fir den Verkehr zu tffnen. Vor allem
wird mit der Errichtung der FuBgiangerzone und der verkehrsberuhigten
Zone dem Sicherheitsbediirfnis der FuBganger Rechnung getragen.

Die StraBen Ldwengasse, WaisenhausstraBe und DorotheenstraBe sind auf-
grund des Netzzusammenhangs reine ErschlieBungsstrafen fiir die Anlieger.
Sie werden nicht vom Durchgangsverkehr belastet. Die WaisenhausstraBe
ist durch Freihaltung des Waisenhausplatzes vom Fahrverkehr zur Sack-
gasse geworden.

Durch BeschluB der Stadtverordnetenversammlung, die Orangeriegasse fiir
den Durchgangsverkehr zu sperren, stellt sich auch die Lowengasse als
Sackgasse dar.

Erneute Oberlegungen haben zu der Absicht gefiihrt, den Meiereiberg in
Richtung Hessenring fir den Verkehr zu dffnen. Die probeweise Einfiihrung
dieser Regelung zeigte, da® hierdurch eine deutliche Verbesserung fiir

den Verkehrsablauf in der DorotheenstraBe erzielt werden kann. AuBerdem

ist zu erwarten, daB durch die Verlagerung des ruhenden Verkehrs von den
StraBen in den Innenbereich eine weitere Verbesserung im Bereich Dorotheen-
straBe und Lowengasse erzielt werden kann.

Uffentliche Kinderspielpl&fze

In Verbindung mit der fuBldufigen Passage zwischen LouisenstraBe und
DorotheenstraBe ist ein dffentlicher Kinderspielplatz im Innenbereich
des Quartiers vorgesehen.

Die angrenzenden Grundstiicke mit Uberwiegender ﬂohnnutzung haben direkten
Kontakt zu dieser Fldche, so daB dieser Platz fiir die hier wohnenden Kin-
der gefahrlos erreichbar ist.

Dariber hinaus sind die Spiel- und Bolzpldtze am Meiereiberg und im Bereich
der Thomasbriicke in erreichbarer Nihe,
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Griinptanung

Der erhaltenswerte Baumbestand wurde weitestgehend beriicksichtigt und im Be-
bauungsplan festgesetzt. Diese Bdume werden dariiber hinaus durch die Baum-
schutzsatzung der Stadt Bad Homburg v.d.HShe geschiitzt. Durch die geplante
ErschlieBung im Innenbereich des Quartiers wird nur ein geringer Teil des
Baumbestandes beansprucht. Ersatzpflanzungen sind durch die Baumschutzsatzung
gewdhrleistet.

Wasserwirtschaft

Der AnschluB an die gffentliche Wasserversorgung ist vorhanden. Die Wasser-
versorgung ist nach Menge und Druck ausreichend bemessen. Eine ausreichende
Loschwasserversorgung fir das Baugebiet ist sichergestellt. Die bestehenden
Abwasseranlagen und Vorfluter bieten ausreichende Leistungsfaihigkeit.
Voraussichtliche Kosten -

Fiir die Stadt entstehen bei der Verwirklichung der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Kosten fiir Grunderwerb sowie fiir die Herstellung der offent-
Tichen Verkehrsfidche und des Kinderspielplatzes im Blockinneren.

Bad Homburg v.d.Hdhe, 22.12.1986
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