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1.0 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 G - 1. Anderung liegt in der Gemarkung Bad
Homburgv.d.Héhe, Flur 15, Das vorliegende Anderungsverfahren umfaBtdie Grundstiicke LouisenstraBeNr. 15
- 49, WaisenhausstraBe Nr. 2 - 18, DorotheenstraBe Nr. 6 - 16 und Lowengasse Nr. 1-7.

- Die Grundsticke Léwengasse Nr. 9-15 sowie die Grundstiicke Dorotheenstrafe Nr. 2 und 4 sind nicht vom
Anderungsverfahren betroffen und verbieibenim Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5G, Teil 1inseiner
Rechtswirksamkeit vom 03.11.1987 (siehe Ubersichtsplan Bebauungsplangebiete 5 G).

2.0 PlanungsanlaB3 und Zielsetzung der Planung

Der Bebauungéplan Nr. 5 G ist seit dem 3.11.1987 rechtswirksam. Ziel dieses Bebauungsplanes war es, die
Blockrandbebauung inihrem historischen Erscheinungsbild zu erhalten und gleichzeitig den Innenbereich zu
entkernen und neu zu gestalten. : ‘

In der westlichen Gebietshélfte haben entsprechende Erneuerungen stattgefunden. Auf Grundiage des
Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 5 G vom 23.12.1994 wurde die Blockrandbebauung der Dorotheen-stral3e
undderLéwengasse, die Randbebauungder LouisenstraBe im Bereich des Marktplatzes bis zur LouisenstraBe
Nr. 25 sowie die Blockinnenbebauung im westlichen Bereich neu erschlossen und bebaut,

3.0Bestand

Beidem Geltungsbereich handelt es sich um ein Karree, das im Zuge der seit ca. 1700 betriebenen, planvollen
Stadterweiterung des Landgrafen von Homburg entstandenist. Die urspriinglichbescheidene zweigeschossige
Bebauung wurde gréBtenteilsin der ersten Halfte des vorigen Jahrhunderts durch kurstadtische, klassizistische
Gebaude, spater durch grinderzeitliche Neubauten ersetzt. Nach dem Krieg sind insbesondere an der
LouisenstraBe neue Geschéftshiuser an die Stelle des historischen Bestands getreten.”

Derinnenbereich des sehrgroBen StraBengevierts bestand urspriinglich aus Nutzgérten. ImLaufe der Zeit haben
sich neben den Laden in der LouisenstraBe auch gewerbliche Betriebe angesiedelt. Diese wareninersterLinie
von der DorotheenstraBe aus erschlossen; erwahnt sei hier die Essigfabrik und die Kartonagenfabrik {friher

Hutfabrik Mdcket). Der Innenraum fiillte sich so bis auf das Grundstiick Dorotheenstraie 12 mit gewerblich
genutzten Gebauden und Nebengebauden. : ’

Durch die am Zuschnitt der oft sehr schmalen Parzellen orientierten berwiegend sehr dichten Bauformen
entstand insbescndere ander LouisenstraBe eine Anhaufung von Anbauten, die dem jeweiligen Einzelbedirfnis
entsprach, jedoch nicht zu einer gestalteten einheitlichen Ordnung filhrte.

Mit dem Vorentwurf zum Bebauungsptan Nr. 5G wurde 1994 damit begonnen, die nicht 'mehfstandongerechten,
untergenutzten Grundstiicke Louisenstra3e 21 - 27 und Dorotheenstrae 6 - 10 neu zu entwickeln und zu

bebauen. Diese Entwicklung der westlichen Gebietshélfte kannin groBenTeilenals abgeschlossenangesehen -
werden. ) :

Dagegenweistdie Gstliche Gebietshalfte eine noch iberwiegendkleinteilige Bau- und Grundsticksstruktur auf.
Als Ausnahme von dieser kleinteiligen Struktur hat sich auf dem Grundstiick DorotheenstraBe 12 ein groBer,
urspringlicher Garten erhalten. Diese Grinflache des Grundstiickes liegt als "griine insel* im Kerngebiet.

3.1 Artder Nuizung _

Nach den Kategorien der Baunutzungsverordnung ist die der LouisenstraBe zugehdrige Gebietshalite als
‘Kerngebiet', diejenige an der DorotheenstraBe als'Besonderes Wohngebiet' einzustufen.
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Die Randbebauung an der LouisenstraBe einschlieBlich des Waisenhaus- und Marktplatzes wird im Erdge-
schof fast ausschlieBlich durch Einzelhandel und Dienstleistungen genutzt, die dariiberliegenden Geschosse
dieneneiner Mischnutzung fir Biroflachen und Wohnungen. Im Bereich der neu erbauten Wohnwegpassage
und auchin weiteren Einzelféllen istdie Ladenzone durchgéngig bis auf eine Tiefe von ca. 30 bis 40 m genutzt.

Fardie Bebauung LouisenstraBe 29 - 51 bestehen wegen der geringen Grundstiicksbreiten und derbehelfsma-
Bigen alten Bauformen teilweise funktionale Beschrankungen bei der ErschlieBung. Teilweise befinden sich
auchinden rickwértigen Hofbereichen der LouisenstraBe noch Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe.

Im Bereich der DorotheenstraBe und der Léwengasse Uberwiegt eindeutig die Wohnnutzung, in der Waisen-
hausstraBe wird das Wohnen durch kieinere Laden im ErdgeschoB ergénzt.

In der westlichen Gebietshétfte sind entlang der LouisenstraBe mit der Neubebauung éines Bekleidungs-
kaufhauses, eines Sportgeschaftes und einer Buchhandiung die Verkaufsflachen in diesem Abschnitt der
LouisenstraBe mehrals verdoppelt worden. -

Nebenden neu entstandenen Verkautsflachen hatauch die Anzahl der Haushalte im Plangebiet zugenommen.

Durch die neu entstandene Wohnbebauung im westlichen Blockinnenbereich (ohne Dorotheenstraf3e) sind ca.
55 neue Wohneinheiten entstanden.

3.2 Maf3 der Nutzung

Der gesamte Block weist als Durchschnittswert eine GRZ von 0.55 und eine GFZ von 1.20 auf. Im Bereich an
der Louisenstraf3e betragt der durchschnittliche Wert flir die Geschofflachenzahl ca. 1.7.

Lagebedingtliegtdie GFZ mit 3.0 aufden Eckgrundstiicken am Waisenhausplatz und am Marktplatz tber dem
Durchschnitt der LouisenstraBe und stellt auch fir den gesamten Planungsbereich den Spitzenwert dar.

Die Bebauung am Waisenhausplatzund teilweise an der Waisenhausstrafe weist bei entsprechendkleiner-en

Grundstiicken und bei einer kleinteiligeren Bebauung dhnliche Dichtewerte auf wie die Bebauung an der
Louisenstral3e, '

Beiden neu parzellierten Grundsticken imwestlichen Blockinnenbereich orientiert sich die Ausnutzunganden
zulassigen Hochstwerten, die gemaR BauNVO far ein WB-Gebiet zulassig sind.

Dieneue Wohnbebauungim Innenbereich wurde im Bebauungsplanvorentwurf durch baukérperbeschreiben-de
Baugrenzen und Baulinien sowie verbindlich festgesetzte Traufhéhen genau definiert und entsprechend dieser

Festsetzungen errichtet, so daB hier Festsetzungen zur GRZ und GFZ im Vorentwurf zum vorliegenden '
Bebauungsplan entbehrichwaren.

3.3Bauweise

DerBlockrand ist zur LouisenstraB3e durch eine geschlossene Bebauung, zur Waisenhaus-/Dorotheenstrafe/
Loéwengasse durch eine iberwiegend einseitige Grenzbebauung bestimmt.

Die riuckwértige, zum innenbereich orientierte Bebauung der WaisenhausstraBe und der LouisenstraBe {ab

Haus Nr. 29)ist durch ein- und zweiseitig angebaute Nebengebaude, die teilweise schmale Hafe bilden, geprégt.
Einige Grundstiicke sind vollstandig iiberbaut. '

Der neu entstandene Wohnungsbau im westlichen Blockinnenbereich ist dem Erscheinungsbild nach eine
offene Bebauung mit maximal 50 m langen Baukérpern. Baurechtlich wére sie zum Teil als abweichende oder

geschlossene Bebauung einzustufen, da die Gebaude teilweise auf einer seitlichen Grundstiicksgrenze errichtet
wurden.
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3.4 Geschossigkeit

Die Bauzeile langs der LouisenstraBe ist iberwiegend dreigeschossig bebaut, 3 viergeschossige Gebaude
bilden hierdie Ausnahme. Die WaisenhausstraBe ist iberwiegend zweigeschossig bebaut, in der Dorotheenstrafie
ist einim Erscheinungsbild zweigeschossiger Mansardhaustyp mit drei Vollgeschossen vorherrschend, anden
rickseitig ein zweigeschossiger Erweiterungsbau angebautist.

Die Neubebauung (Wohnbebauung) im westlichen Blockinneren weist bei einer emheltltchen Traufhéhe zwei
Geschosse mit einem zuriickgesetzen DachgeschoB auf.

3.5 Grundstlckszuschnitt

Die urspringliche Parzellenstruktur des Blocks ist nach der Neuordnung im westlichen Innenbereich nurnoch
ansatzweise ablesbar. Die maximale Grundstiickstiefe an der LouisenstraB3e betragt heute ca. 55 m, an der
WaisenhausstraBe und Léwengasse ca. 35 m.

Als Sonderfall mit historischem Grundstiickszuschnitt weist die DorotheenstraRe Nr. 1 2ca 90 m Grundstucks-
tiefeauf.

Die typische Parzellenbreite an der LouisenstraBe und WaisenhausstraBe betrégt 10 bis 15 m, an der
DorotheenstraB3e und Léwengasse 15-20m,

3.6 Verkehr

Das Gebiet ist (iber die seine Grenzen bildenden StraBen an das Verkehrsnetz der Stadt angebunden. Die
LouisenstraBeistals FuBg'angerzone gewidmet und daher nurbis um 11 Uhr dem Andienungsverkehr gedfinet.

Die Neubebauung der westlichen Gebietshalfte wird Uberein internes Wegenetz erschlossen, die Zufahrtzu der
im Innenbereich liegenden Tiefgarage erfolgt liber die DorotheenstraBe.

In der éstlichen Gebietshélfte besteht von der DorotheenstraBe und der LouisenstraBe jeweils eine (private)

Zufahrismdglichkeit zum Innenbereich, die zur ErschlieBung von Stellplatzen und zur Andienung der rick-
wértigen Bebauung genutzt wird.

4.0 Planung

Bei der Aufstellung des stadtebaulichen Konzepts sind Teile des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr.5 G
von 1987, die als nicht veranderbare Vorgaben gelten bzw. sinnvoll sind, libernommen worden. Hierzu zahit die

Randbebauung des Quartiers, die aufgrund des Denkmal- und Ensembleschutzes in Héhenentwicklung,
Traufkante und Firstpunkt bestimmit ist.

Sobeinhalietdie Zlelsetzung derPlanung als Schwerpunkt die Erhaltung des historischen Erscheinungsbildes
der Blockrandbebauung einschlieflich der Erneuerung abgangiger Bausubstanzen, soweit diese nicht dem
Denkmalschutz unterliegen sowie die Entkernungund Neubebauungdes Innenbereiches mitWohn- -bebauung.
Die Zone entlang der LouisenstraBBe istunverandert als 'Kerngebiet' anzusehen, die eine maximale Tiefe von ca.
55 m aufweist. Innerhalb dieser Kerngebietszone ist es Planungsziel, einen Flachenzuwachs fir den
Einzelhande! zu schaffen, um in der oberen LouisenstraBe das Einkaufsgeschehen zu starken. Diese
Zielsetzungentspricht der Aussage des Struktur- und Entwicklungsgutachtens des Bliros Junker: + Kruse, das
sich mit den Entwicklungsmaglichkeiten des Bad Homburger Einzelhandels befaf3t hat.
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Danach wird in den Jahren bis 2010fir den gesamten Innenstadtbereich ein Zuwachspotential von ca. 10.000
gm Verkaufsflache ermittelt. An dieser Entwickiung kann das vorliegende Planungsgebiet aufgrund der
ausgewiesenen Erweiterungsmaglichkeiten in einem angemessenen Umfang teilhaben,

Dersudlichan die Kerngebietszone angrenzende Bereich erstreckt sich bis zur Dorotheenstrafe und ist heute
bis aut einige Grundstiicke in der Léwengasse und WaisenhausstraBe ausschiieBlich wohngenutzt,

- Diese Wohnnutzung soll weiter ausgebaut werden. Durch die Lage in der Innenstadt ist fiir die zusatzlichen
Wohnbautlachen eine angemesseneVersorgung durch die vorhandenen technischen, sozialen und kulturel-len
Infrastruktureinrichtungen der Stadtgegeben. '

4.1 Artder baulichen Nutzung

Derbereits vorhandenen Nutzungsmischungentsprechend wird der Bereich an derFuBgéngerzone LouisenstralBe
als 'Kerngebiet', die restliche Flache als 'Besonderes Wohngebiet' festgesetzt. Die Vorgabe ‘Besonderes
Wohngebiet' bringt dabei zum Ausdruck, daB hier insbesondere die Wohnnutzung entwickelt werden soil.
Oberhalb bestimmter Geschosse soll daher auch ausschlieBlich Wohnnutzung zuléssig sein.

Da frdie Béronutzung innerhalb der MK- und WB - Gebietsausweisung ausreichend Flachen erméglichtwerden,
sindinnerhalb der festgesetzten Wohngeschosse die Flachen fir die Berufsausibungfreiberuflich Tatiger auf

30 m2 pro Wohnung begrenzt. Dadurch soll einer Umwandiung von Wohnraumin Biiroraum entgegengetreten
werden,

4.2 MaB der Nutzung, Anzahl der Vollgeschosse

. Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die baukérperbeschreibenden iiberbaubaren Flachen, die
- GeschoBzahlenunddie die Hohenentwicklung (Traufhéhen) bestimmenden Festsetzungenin Verbindung mit
den Obergrenzen der GFZ und GRZ bestimmit. Ziel ist es, der stadtebaulichen Situation angemessene, vonder

Grundstiicksgrofe unabhangige Gebaudevolumen zu erreichen. Daherwerden die Festsetzungen so getroffen,
daf3 sie die Baukdrperform beschreiben.

Dieflrdas Bebauungsplangebiet festgesetzten Obergrenzen betragen gemaf § 17 BauNVO fir MK-Gebiete
1.0{GRZ}und 3.0(GFZ), flir WB-Gebiete 0.6 (GRZ)und 1.6 (GFZ2). Diese Obergrenzenwerden im Bestand und
auch in der vorliegenden Planung nurin Ausnahmefalien erreicht {s. Bestand - 3.2 MaB der Nutzung).

Durch diese Festsetiungen wird eine angemessene gewerbiiche Entwicklungim MK-Gebieterméglichtundein
notwendiges Maf3 an Freiflachen im WB-Gebiet erreicht. : '

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse bemisstsich in den Blockrandzonen Uberwiegend nach demBestand.

Im (ibrigen sichern, insbesondere im Innenbereich, die Festsetzungen zur maximalenTraufhéhe die Héhen-
entwicklungder Baukorper. '

Die Vorgaben zur Trauthdhe entsprechen fiir die Neubebau ungimBlockinnenbereich einer zweigeschossigen
Bebauung mit DachgeschoB. Um hier einen angemessenen Anteil an innerstidtischen Waohnungen zu
erméglichen und dabei den MaRstab einer Blockinnenbebauung zu'wahren, werden Dachgeschosse zuge-
lassen, die im Sinne der HBO als Vallgeschol3 gelten.

Die Ladenzone im riickwartigen Bereich an der LLouisenstraBe ist in den Randbereichen aus stadtrdumilichen
Griinden auch zweigeschossig bebaubar. Auch hierwerden, um den differenzierten Nutzungsanforderungen
gerecht zu werden, ausdriicklich Staffelgeschosse zugelassen, die im Sinne der HBO als Vollgeschol3 gelten.
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4.3 Uberbaubare Fiachen, Bauweise

Die Baugrenzen und Baulinien fixieren die Baukdrper der Hauptgebaude jewells eindeutig im Sinne des
Plankonzepts.

Firdie Bebauung entlang der LouisenstraBe einschlieBlich der Bereiche am Marktplatz und am Waisenhaus-
platz (MK-Gebiet) wird gemaf des heutigen Erscheinungsbildes eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Firden Gebaudebestand ander Dorotheenstraf3e und die Neubebauungim Blockinnenbereich (WB-Gebiet) wird

auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Der Gebaudebestand an der Dortheenstrafe entspricht zwar

dern Erscheinungsbild nach einer einseitigen Grenzbebauung, durch die Grundstucksneuordnung sind die
. Geb&ude aber teils mit und teils ohne seitlichen Grenzabstand errichtet worden.

Die Rand- und die Blodkinhenbebauung ist durch baukdrperbeschreibende Baugrenzen und Baulinien sowie
verbindlich festgesetzte Traufhdhen genau definiert, die direkte Festsetzung einer Bauwelse ist somit
entbehrlich.

Da sich die bauliche Entwicklung des Quartiers am Mafstab der historischen Blockrandbebauung orientiert,
kann es zu Unterschreitungen derin der HBO festgelegten Mindestabstande kommen. Diese Unterschreitungen
werden dort zugelassen bzw. zwingend verlangt, wo es aus Stadthildgriinden erforderfich ist.

4. 4Verkehr

Das Quartier des Bebauungsplans Nr. 5 G, 1. Anderung wird von den StraBen LouisenstraiRe, Waisenhaus-
stral3e, Dorotheenstrafie und Ldwengasse umgeben. Die Funktion und die Ausbaubreite dieser StraBen bleiben
s0 erhalten, wie sie sich heute darstellen.

Die LouisenstraBeist FuBgangerzone, in der ein Lieferverkehrbis 11.00 Uhr zugelassenist. Der Kundenverkehr
wirdvon den Parkhdusern und Tiefgaragen am Rande der FuBgangerzone aufgenommen. Der Zu-lieferverkehr
der Geschafte wird derzeit (iberwiegend liber die LouisenstraBe abgewickelt, was auch in Zukunft so bleiben wird.

Die DorotheenstraBe erschlieRt die beiderseits zur Strafe liegenden Quartiere. Die Quartiersseiten Louisen-
straBe und ThomasstraBe werden nur zu einem Teil Uber die DorotheenstraBe erschiossen.

Fur den Verkehr in der DorotheenstraBe ergibt sich folgendes Bild:

Deruntere, ca. 100 m lange Abschnitt der DorotheenstraBe zwischen Friedrich-Libbecke-Platz und Thomas-
straBewird durch die im Bebauungsplan Nr. 5 B geplante Wohnbebauung einen Ziel- und Quellverkehrvon ca.
140 zusatzlichen Stellplatzen erfahren. Diese Zahl ergibt sich durch die Annahme einer dort moglichen neuen
Nettowohnflache von ca. 6.500 gm zuziglich der fir die neue Stadtbibliothek erforderlichen Stellplatze. Dieser
Ziel-und Quellverkehrdurch Wohnnutzung wird stark kompensiertiiirden Fall, daf3 das Parkhaus DorotheenstraiBe
mit insgesamt 230 Stellplatzen nicht wieder erdffnet wird. Eine zusatzliche Entlastung ergibt sich aus der
Tatsache, dafB3 der weit iberwiegende Anteil einen weit hdheren taglichen Umschlag von taglichen Park-
bewegungen hatte, als diejenigen Parkplatze, die Ublicherweise durch Wohnen genutzt werden.

Was die obere DorotheenstraBe angeht, kann, nachdemdurch die Bebauungder Einzelhandelsgeb&ude ander
LouisenstraBe und die dahinterliegende Wohnbebauung ein groBer Teil der mit dem Bebauungsplan beabsich-
tigten Nutzungen bereits realisiertist, festgestellt werden, daB sich der dadurch erzeugte Neuve rkehrin keiner
Weise storend bemerkbar gemacht hat. Ein Indiz hierfurist, daB die seinerzeitbeabsichtigte Herausnahme des
ruhenden Verkehrs aus der DorotheenstraBe bis heute nicht erforderlich gewordenist.

im Verhaltnis zu dieser dann bestehenden Kapazitatsreserve ist die GréRenordnung der noch durch die im
Bebauungsplan realisierbaren Wohnbaufiichen und der damitverbundenen Verkehre gering.
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Um zusétzliche Kundenparkplétze zu schaffen, wird derzeit die Parkierungsanlage "Thomasbriicke' geplant.

* Eine solche Parkierungsaniage mitca. 400 zusatzlichen Stelip[étzen‘k'ann bei 5 x Umschlag pro Tag von etwa
2.000 Kunden vom Hessenring aus angefahren werden. Die (nnenstadt wird von diesem Standort fuBlaufig
optimal zu erreichen sein.

Beziiglich der Bedienung durch den éffentlichen Nahverkehr profitiernt dieser Bereich von der giinstigen

Innenstadtlage. Am Kurhausvorplatz, derin wenigen Minuten fu3idufig zu erreichenist, halten alle Buslinien der
Stadt.

4.5Geh,-Fahr-und Leitungsrechte (private Wohnwege)

Die mitdem Ausbau derwestlichen Gebietshélfte zur ErschlieBung der dort entstandenen Neubebauungbereits
realisierten (privaten) Wohnwege mit &ffentlichem Wegerecht werdenin der dstlichen Gebietshélite weitergefiihn
und zu einem blockinternen Wegenetz ausgebaut. An der LouisensiraBe wird der vorhandene Durchgangim
Haus Nr. 43 zu einer Passage ausgebaut. Von der DorotheenstraBe wird das interne Wegenetz Uber die
stAdtische Parzelle 30/1 (zwischen Dorotheenstraf3e Nr. 14 und 16) angebunden.

4.6 Altlasten .

Inder zur Zeit vorliegenden Fassung des Problemflachenkatasters des Umiandverbandes Frankfurt gibt es
keinen Eintrag.

im Altstandortekataster der Stadt Bad Homburg sind zur Zeit verschiedene Grundsticke erwahnt:
DorotheenstraBe 2, 4, 6, 8, 10, 14,716

l.owengasse 1,7, 11, 15

LouisenstraBBe 21, 27, 29, 31, 33, 41

WaisenhausstraBe 4, 8

Auf den Grundstiicken DorotheenstraBe 2 und 4 sowie Ldwengasse 11 sind die Altbauten bereits abgerissen
unddurch Neubauten ersetzt worden. Beiden Ubrigen Grundstlicken wird im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens die Vorlage einer Nutzungshistorie verlangt, die ggfs. zur Untersuchungfiihren kann.

4.7 Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung im Rahmen der BegriinungsmaBnahmenin der Innenstadt

Die Abwagungvon Eingriffs-und AusgleichsmaBnahmen istvor dem Hintergrund der innerstidtischen Lage des
Bebauungsplangebietes inder Kernzone der Stadt zu sehen, Ebenso ist die baurechtliche Ausgangslage mit
in die Betrachtung einzubeziehen. Die Grundstticke fiegen im Geltungsbereich des zur Zeit rechtswirksamen

Bebauungsplanes Nr.5 G, wodurch Rechtsanspriiche in-Bezug auf bauliche Nutzung der Grundsticke
existieren.

Dies trifftauch fiir das Grundsttick DorotheenstraBe Nr. 12 mit parkdhnlichem Garten und altem Baumbestand

zu. Eine nicht unerhebliche Anzahl dieser Baumen kann auf den Grinflichen zwischen der geplanten
Neubebauung erhalten werden.

Die Gleichbehandiung aller betroffenen Eigentimer in dem Geltungsbereich wird dazu fihren, daf} alle
Grundstiicke im Plangebiet als Baugrundstiicke zu betrachten sind.

Dem Wunsch, soviel Griin wie moglich zu erhalten, sollim Verhaltnis zu den Maglichkeiten des Standortes durch
entsprechende Festsetzungen Rechnung getragen werden,
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GroBe Teile der Grundstucksfreiflachen waren zum Zeitpunkt der Veréffentlichung des Vorentwurfes zum
vorliegenden Bebauungsplan versiegelt (Teer, Pflaster und Schotter) oder werden zur Zeit als Zufahrten und
Parkplatze genutzt. Hier hat bereits Uber die Bebauungsplanung eine Entsiegelung der Freiflachen stattgefun-
den. Die Festsetzung, daf die Tiefgaragen mit einer 0,80 m Erdiiberdeckung zu versehensind, wird ebenso als
Ausgleich zuwerten sein, wie die Festsetzungen zur Fassadenbegriinung und zur entsprechenden Gestaltung
derbefestigten Freiflachen.

4.8 Spielplatze

Da eine Realisierung einer offentlichen Spielflache im Bebauungsplanbereich nicht méglich ist, ist die
Aufwertung dervorhandenen Spielplatze im Randbereich der Innenstadt ein wesentliches Ziel, um den Belangen
des Spielens gerecht zu werden. Dies sind die Spielplatze im Hausmannspark, am Mihlweg/Thomasbriicke,
Jubildumspark und Kurpark.

Firdas Spielenim Nahbereich der Wohnungen werden entsprechende Anlagen aufden den Wohnhausgruppen
zugeordneten Freiflachen errichtet. Auch auf den ErschlieBungswegenim Innenbereichist das Kinderspielen
zulassig. Die inneren ErschlieBungswege haben einen Flachenanteil von 1200 m2. Sie sindin ihrer Funktion als
SpielstraBen benutzbar und sind eine geeignete Erganzung der Kleinkinderspielplatze im privaten Bereich.

4.9 Gestaltung baulicher Anlagen

In Erganzung der fir die LouisenstraBe und Dorotheenstra3e geltenden Gestaltungssatzungen sind fiir die
Ausbildung der Dacher und Dachaufbauten imBlockinnenbereich erganzende Gestaltungsvorschriften vorgese-
hen. Durch diese Festsetzungen sollen differenzierte, derjeweiligen Situation im Innenbereich entsprechende
Dach-und Gebaudeformen erméglicht werden. Oberhalb derfestgesetzten Traufkanten werden Regelungen zu
Dachformen mit entsprechenden Dacheinschnitten und Dachaufbauten getroffen, die erreichen sollen, daf
durch den Ausbau der Dachgeschosse nicht das Erscheinungsbild eines Voligeschosses entsteht, Fir die
jeweilige Blockrandbebauung gelten ausschlieBlich die bestehenden Gestaltsatzungen fur den Bereich
‘LouisenstraBe’ und den Bereich 'Mihlberg'.

410 Dehkmalschutz

Die zur Gesamtanlage |l 'Neustadt' gehérigen Bereiche sind dem vorliegenden Begritndungstext als Anlage
beigeflgt. :

5.0 Bodenordnende MaBnahmen

Die Realisierung des Konzepts ist auf Einzelgrundstiicken und in Bauabschnitten mdglich, so dafd zur

Realisierungder Planungund zurUmsetzung derim Bebauungsplan formulierten Ziele kein Umlegungsverfahren
notwendig ist.

6.0 Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung haben keine Bedenken gegen die Entwicklung erhoben. Gigfs. muf3 eine
Trafostation erganzt werden, was sich bei derkonkreten Durchfithrung der MaRnahmen ergeben wird.
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Das Gebiet ist mit Ver- und Entsorgungsleitungen vollstandig erschlossen. Die Ver- und Entsorgung des
Gebietes ist gesichert. Fir die Neubebauung im Blockinnenbereich sind zusétziiche Ver- und Entsorgungs-
maBnahmen notwendig. In Abstimmung mit der Wasserwirtschaftsverwaltung wird das gesamte StraBen-
kanainetz liberprift. Hierbei wird der bauliche Zustand sowie die Sanierungsbedurftigkeit im Gesamtsystem
ermittelt, anschlieBend ein mit dem Wasserwirtschaftsamt Friedberg abgestimmtes Sanierungsprogramm
durchgefuhrt. Um nicht im Widerspruch zu dieser Planung.zu stehen, wird eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers hier nicht forciert, zumal nicht bekannt ist, ob das Gebiet daflir geeignet ist.

© 6.1 Trinkwasserversorgung

Derzuerwartende Zuwachs an Wohnbevélkerungindem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
weist einen Umfang aus, der fiir die Gesamtversorgung der Sadt nicht ins Gewicht fallt, Die Trinkwasser-
versorgung kannals gesichertangesehenwerden:

6.2 EntWésserung

Im Rahmen des vorliegenden Generalentwéasserungsplanes ist die Leistungsfahigkeit der entsprechenden
Sammler dokumentiert. Bei Verwirklichung des Bebauungsplanes wird es zum Teil notwendig, vorhandene
Kandle wegen Uberlastung auszutauschen. Genauere Untersuchungen und Planungen sind hierzu noch

vorzunehmen. Zur Zeitweistder Generalentwésserungsplan fiir die bestehende Bebauungin Teilhaltungen noch
Uberlastungen auf.

Die vom Bebauungsplangebiet betroffenen Entlastungsanlagen genligen derzeit den allgemein anerkannten
Regelnder Technik und mussenim Zuge des hier vorliegenden Bebauungsplanentwurfes nichtverandertwerden.

Im Haushaltsplan der Stadt Bad Homburg sind {lir die Entwésserungsaniagen Haushaltsmittel vorgesehen, die
kurzfristig gemé& des Baufortschrittes eingesetzt werden kénnen,

8.3 Hochwasserabfluf

Das vorliegende Planungsrecht setzt fir den iberwiegenden Teil des Plangebietes gegeniiber den nach dem
bisher rechtskraftigen Bebauvungsplan zuldssigen Méglichkeiten eine geringere QObergrenze der Boden-
versiegelungfest. Inscfern wird hierim Sinne einerverbesserten Regelung des Hochwasserabflusses vorgegan-
gen. Durch die enge Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksfidchen und die einschlagigen Festsetzungen
zuden Grundstiicksfreiflachen im Rahmen der Gestaltungssatzung sowie durch die erhebliche Erddeckung von
0.8 m auf den geplanten Tiefgaragen, wird der Abflu3 von Oberflachenwasser in das Kanalsystem so weit wie
moglich eingeschrankt. Gegenliber dem bestehenden Planungsrecht ergibt sich dadurch eine Verbesserung.

Nachfoigend werden die Bem{ihungen der Stadt Bad Homburg um die Hochwasserregulierung im Zusammen-
hangdargestelit.

Die Stadt hat zur Ordnung der Vorflutersituation in Verbindung mit dem Kanalsystem einen Ge-

neralentwasserungspian mit Datum vom 15.05.1973 auigestellt. Dieser Plan fand die Zustimmung des
Regierungsprasidenten. ) ’
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Dariiber hinaus hat die Stadt Bad Homburg weitere Schritte zurHochwasserregulierung unternommen.

Fir die Hochwasserriickhaltebecken “Dornbach” und “Dornbach Nebengraben” ist eine Pianung erarbeitet
worden. In einer vertiefenden Untersuchung wird die Wirksamkeit dieser beiden Backen nachgewiesen. in
Zusammenarbeit mitder Nachbargemeinde Oberursel und der Wasserwirtschaftsverwaltung wird hierzuz.Zt. ein
MeBprogramm durchgeflihrt (Pegel). Zusatziich werden natiirliche Retentionsflachen aufgesucht und aktiviert.

Die Gesamtbilanz des Hochwasserabflusses wurde vom Ingenieurbiiro Dr. Ritscherin Mainz berechnet und hegt
der Stadtvor. Dieaus diesemn Werk sich ergebenden MaBnahmenwerden von der Stadt mitderm Wasserwirtschafts-
amt abgestimmd. ‘

BadHomburgv.d.Héhe, dan 07.10.02

Dezernat| o FB Stadtplanung
 gez. R. Wolters s gez. J. Holz
(RWolters)  ~ ] (J.HB12)

Oberbiirgermeister Fachbereichsleiter

Ausilhrung und Planung: WerkStadt Architekten Darmsiadt
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