Begriindung
- Bebaunungsplan Nr. S H "Am Mﬁhlberg"

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Bad Homburg v.d. Hohe.

Er umfabt die von der DorotheenstraBe, Léwengasse und dem Miihlberg
begrenzten Flurstiicke der Flur 14 sowie Flur 19, Flurstiick 22/5 und
Flur 13, Flurstiicke 7 und 38/6. .

Grundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 06.12.1973 beschlossen, fiir
den Bereich der Innenstadt einen Bebauungsplan Nr.5 aufzustellen.
bieser wurde aus arbeitstechnischen Griinden in 18 Quartiere aufge-
teilt, von denen die Nr. 5 H den Mihlberg umfasgt.

Der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes weist zwischen der
Strafe "Am Miihlberg" und dem "Mihlweg" Wohnbaufldchen aus. Der Be-
reich zwischen der DorotheenstraBe und der StraBe "Am-Mihlberg" ist
gegliedert in "Fldchen fiir den Gemeinbedarf", Wohnbaufl&dchen und
gemischte Bauflidchen. Der Bebauungsplanentwurf nimmt diese Nutzungs-
gliederung auf. :

Eine Erweiterung dieses Geltungsbereiches um die Grundstiicke Mihl-
berg 17 und Meiereiberg 1 wurde in der Stadtverordnetensitzung am
28.02.1991 beschlossen. Der Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes
weist den erweiterten Geltungsbereich als Griinfldche - Parkanlagen
und Sonstige Offentliche und Private Griinanlagen - aus. In dieser
Griinfldche ist das Symbol flir Gemeinbedarfseinrichtungen mit der
Definition "Jugendeinrichtungen" dargestellt. 1975 beschied der
Magistrat eine Bauvoranfrage fir das Grundstiick Miihlweg 17 dahinge-
hend, daB eine Bebauung die Tiefe von 32 m, gemessen vom Miihlweq,
nicht {iberschreiten darf. Dieses hat Eingang in die Festlegung der
Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemd8 § 34 BauGB
gefunden, die am 22.02.1979 als Satzung beschlossen wurde.- Daher
sind die bebauten Teile der Grundstiicke Meiereiberg 1 und Miihlweg 17
"planungsrechtlich mit in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein--
zubeziehen. -

Bestand

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 H liegende parallel
zur SchloBmauer verlaufende Lowengasse, die axial zu SchloBtor und
WeiBen Turm verlaufende DorotheenstraBe und die StraBe "Am Miihlberg"
- friihere "Siebenhdusergasse" - sind Teile der um 170071710 unter
Landgraf Friedrich Jakob entstandenen Erwveiterung der "“Neustadt®.

Die besondere Bedeutung der gut erhaltenen DorotheenstraBe ist an
den relativ aufwendigen groBen zweigeschossigen Hiusern mlt wuchti-
gen Mansarddachern auch heute noch gut erkennbar.
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Unterhalb der "Neustadt" erstreckte sich der Miihlberg mit' der Ober-
mithle, der Sandelmiihle und der Untermihle, die noch bis ca. 1886 in
Betrieb waren. Die grofen Gartenfldchen am Siidhang des Muhlberqs-
-haben im Zusammenhang mit dem entlang des Heuchelbaches und de:s _
alten Baches entstandenen Griinzug, der den Schlofgarten und da::i- ehe-
malige Mithltal mit einschlieft, eine stadtbildpradgende und fir die
Frischluft bedeutende Funktlon.

Die so entstandene charakteristische Silhouette des Muhlbergs die
von den michtigen Aufbauten der 1892 - 1895 erbauten katholischen
Pfarrkirche St. Marien und der 1902 - 1908 erbauten ‘evangelischen
Erldserkirche beherrscht wird, prigt auch heute noch das Stadtbild.
' Die Bebauung entlang der DorotheenstraBe einschlieBlich der beiden
Kirchen und die Hangbebauung der Strafe "Am Mihlberg" stehen als
Gesamtanlage unter Denkmalschutz.

Von den im Miihltal gelegenen fritheren Gebduden (Obermiihle, Unter-
mﬁhle, sandelmiihle, Lederfabrik, Lager) existieren nur noch das seit
ca. Anfang bis Mitte des vorigen Jahrhunderts als Lagerhaus genutzte
Fachwerkgebiude Miihlweg 17 und die jetzt als Jugendherberge genutz-
ten Gebiude auf dem Grundstiick Meiereiberg 1.

Bei der ilibrigen im Grinbereich vorhandenen Elnzelbebauung handelt es
sich um Jugendeinrichtungen. Zum Hessenring hin befindet sich neben
einem Kinderspielplatz die Turnhalle der Holderlinschule und dstlich
der beiden zum Geltungsbereich des B-Planes gehdrenden Fldchen liegt
der Sportplatz Sandelmiihle mit den dazugeh&rigen Gebduden.

Planung

Die stddtebaulichen Ziele fiir den Bereich siidlich der StraBe "“Am
Miihlberg" ergeben sich aus dessen besonderer topographischer und das
Stadtbild prdgender Lage. Wesentlicher Bestandteil dieser Situation
sind die am Sldhang zur Heuchelbachaue hin abfallenden zusammen-
hingenden Gartenflachen mit iberwiegend altem Obstbaumbestand.

Die Erhaltung dieses o entstehenden Griinzuges und der typischen
Ortssilhouette ist daher vorrangig und bedarf der Sicherung. In
Ergdnzung 2zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Ge:-
staltung der baulichen Anlagen in der Innenstadt - Baugestaltungs-
satzung - Bereich Mihlberg - geregelt.

Einen weiteren Schutz genieft die Ortssilhouette durch den Denlmmal-
schutz nach dem Hess. Denkmalschutzgesetz, der sich auf das Alt-
stadtpanorama mit dem SchloB, den beiden Kirchen und der Mihlberg-
zeile erstreckt. Dadurch ist der gesanmte Altstadthang bis hinunter
zum Miihlweg geschutzt.

Vom Denkmalschutz ausgenommen ist der siiddéstliche Hangbereich. Der
Bestand auf den Grundstiicken DorotheenstraBe 39 und Miilhlweg 5 stellt
eine Bebauung in der zweiten Reihe ohne gesicherte Erschlleﬁung dar.
Es besteht daher iiber die vorhandene Bebauung hinaus nur eine ge-
ringe Mdglichkeit der Erweiterung.

Im oberen Hangbereich ist teilweise eine Neuordnung der rilickwidrtigen
Bebauung erforderlich, um das Ortsbild wieder herzustellen. Der
untere Hangbereich soll .ebenfalls, wie bei den anschlieBenden
Grundstiicken, von Bebauung freigehalten werden, mit Ausnahme des
Gebidudes Muhlweg 7. Dieser gut gestaltete Baukorper bildete friilher

' - eine Dominante am Hangfuf und vermittelt heute einen Ubergang zur

Bebauung im Bereich der ehemaligen Untermiihle. Zur Erhaltung der
stddtebaulichen Eigenart wird daher eine Erhaltungssatzung gemis$
§ 172 BauGB erlassen. A
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Der Bereich gzwischen der StraBe "Am Mihlberg" und der Dorotheen-
.straBe hat eine besondere Struktur, die sich sowohl von den Wohnge-
bieten "Am Miihlberg" als auch von den Misch- und Kerngebieten nord-
lich der DorotheenstraBe unterscheidet. Hier sind ca. 2/3 der gesam-.
ten Grundstiicksfliche in kirchlichem Besitz und im Fldchennutzungs-
plan als "Flidchen fir den Gemeinbedarf" ausgewiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist liberwiegend eine Wohnnut-
zung (WA, WB) vorhanden, neben groBen Fldchen fiir den Gemeinbedarf
und ausgedehnten Grinfldchen. Die Wohnnutzung im Gebiet soll erhal-
ten und verbessert werden. Da eine gewerbliche Nutzung mit der vor-
handenen Wohnnutzung vereinbar sein muB, ergeben sich zwangsldufig

* Einschréinkungen fiir das Gewerbe. Eine weitere Einschrdnkung fiir eine
gewerbliche Nutzung ergibt sich aus der in der Begriindung dargeleg—
ten schwierigen Verkehr551tuatlon.

Die Verkehrssituation ist im gesamten Planungsbereich unbefriedi-
gend. Durch starkes Verkehrsaufkommen ist die Dorotheenstrafe’ stark
belastet; dhnliches gilt fiir den Milhlweg, dessen Belastung zeitli-
chen Schwankungen unterliegt. Ein AbflieBen des Verkehrs aus dem
Mihlweg ist nur iber den Meiereiberg in den als DurchgangsstraBe
bereits voll ausgelasteten Hindenburgring moglich.

- = X
Fiir den nérdlichen Meiereiberg und die untere L&éwengasse ergeben
sich aus dem starken Gefdlle in den Kurvenbereichen Gefdhrungen fir
"Kindergarten- und Schulkinder sowie Larmbeldstigungen fir Anwohner.
Fiir diesen auBerhalb des B-Planbereiches liegenden Abschnitt beste-
hen Uberlegqungen zur Verkehrsberuhigung bzw. Ausweisung als FuBweg.

Die ridumliche Enge der StraBfe Am Miihlberg 1l&B8t iliber den notwendigen
flieBenden Verkehr hinaus keinen ruhenden Verkehr zu. Stellplé&tze
kénnen daher nur auf den Grundstiicken selbst angelegt werden. Dieses
fiihrt zwangsldufig zu Elnschrankungen hinsichtlich der Nutzung. In
der Strafe Am Muhlberg wird im Bereich der Kurve die Anzahl der
Wohrieinheiten auf zwei beschrénkt. Auch fiir die Hanggrundstucke sind
aufgrund der geringen Grundstlicksbreiten die Mdglichkeiten der
Stellplatzunterbringung begrenzt, so daf eine zus&tzliche Ausweisung
fir Stellplitze und Garagen vom Miihlweg her erforderlich ist. Um dem
Ziel mdglichst viel Gartenflédche auf der Hangseite zu erhalten und
keine unzumutbaren Verkehrsverhidltnisse zu schaffen gerecht zu wer-
den, wurde unter Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Belange eine
'Nutzungseinschrankung und eine, dem Bestand angepafte Beschridnkung
auf vier Wohneinheiten je Grundstiick festgesetzt. Durch die Nut-
zungseinschrinkung auf Wohngebdude im Gartenbereich sowie die Be-
grenzung der Arbeitsrdume auf 25 gm Jje Wohnung soll vor allem die
mit den librigen Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebietes verbundene
Erhéhung des Verkehrsaufkommens vermieden und der Stellplatzbedarf
niedrig gehalten werden. Um trotz der unumgdnglichen Zuordnung der
Stellplidtze und Garagen zum Mihlweg hin den griinordnerischen Ein-
griff gering. zu halten, wird als Ausgleichsmafnahme die Begriinung
und Eingrabung der Garagen in den Hang gefordert.

Im Bereich der ehemaligen Untermiihle hat bereits eine Neuordnung
stattgefunden. Hier bedarf es keines Bebauungsplanes fiir weitere
Vorgaben. Auf den iibrigen im Milhltal gelegenen und gewerblich ge-
nutzten Grundstiicken soll die gewerbliche Nutzung entsprechend den
Festsetzungen des Fldchennutzungsplans nicht verfestigt oder gar
erveitert werden. ’
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Der Bereich der ehemaligen Sandelmiihle soll im wesentlichen unver-
dndert bleiben. Der vorhandene Parkplatz soll lediglich neu gestal—
tet und begriint werden. Das Gebdude der 2.2t. als Obdachlosenunter-
kunft genutzten ehemaligen Sandelmiihle bzw. ein spdterer Neubau ist
auch weiterhin fir soziale Einrichtungen vorgesehen. Eine Neubebau-.
ung im Bereich der durch Abrif freigewordenen Scheunenfléche ist aus
statischen Griinden nicht mehr mdglich. Es bietet sich daher an, den
Hang zwischen der Abbruchkante und. dem Miih'lweg aufzuschiitten und zu’
begriinen.

Die Bebauung des Grundstiicks Meiereiberg 1 ist kaum verandert, so-
wohl hinsichtlich der Anordnung der Gebdude auf dem Grundstiick als
auch hinsichtlich der Proportionen und der Gestaltung. Das vordere
traufseitig zur StraBe stehende Gebiude mit Mansarddach bildet eine
Fortsetzung der historischen Bebauung in der Lowengasse und der
Dorotheenstrafe und soll daher in seiner stddtebaulichen Gestalt
erhalten werden.

Auch das historische Fachwerkgebiude auf dem Grundstiick Mihlweg 17
gehdrt zur stéddtebaulichen und historischen Elgenart dieses Gebietes
um das SchloBf herum und soll erhalten werden. Beli diesem Haus han-
delte es sich ursprﬁnglich um ein Einzelgebidude, das erst im Laufe.
der letzten Jahrzehnte im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung
der Firma Lang KG - einem Betrieb fiir Werkzeug und Maschinenfabrika-
tion - durch weitere Bebauung auf dem Grundstiick ergédnzt wurde.
Diese neu hinzugekommene Bebauung verdndert den historischen Charak-
ter und ist weder stiddtebaulich noch architektonisch erhaltenswert.
Anstelle der hinzugekommenen Gebdude soll versucht werden, durch
eine zuriickweichende Neubebauung einen dem historischen Bild ent-
sprechenden Eindruck zu erreichen und den alten Gebduden ihren So-
litircharakter wiederzugeben.

Um die Erhaltung.der historischen Eigenart und des Ortsbildes des
gesamten Bereiches zu sichern, wird auch fiir die beiden Grundstilicke
Meiereiberg 1 und Mihlweg 17 eine Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB
erlassen.

Anl#Rlich einer geplanten Betriebsverlagerung der Firma Lang KG hat
die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 28.02.1991 be-
schlossen, den Geltungsbereich des Bebauunjysplanes Nr. 5 H um die
Grundstiicke Meiereiberg 1 und Mithlweg 17 za erweitern und Flachen
fir den Gemeinbedarf entsprechend der im Fl&chennutzungsplan darge-
stellten planerischen Vorstellungen zu sichern. Die Konkretisierung
dieser planerischen Vorstellung als "Jugendherberge/Jugendgdstehaus"
resultiert aus jahrelangen Erweiterungsplédnen wegen fehlender Rdum-
lichkeiten und entsprechenden Bedarfsberechnungen der DJH einerseits
und den stidtebaulichen Vorgaben hinsichtlich des MaBes der Nutzung
andererseits. Hieraus ergibt sich ein Fl&chenbedarf, der nicht mehr
innerhalb des Grundstilicks Meiereiberg 1 gedeckt werden kann.

Griinfldchen T
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 H liegt in einem vom
Taunus her kommenden Grinzug (Frischluftschneise!) der sich entlang
des Miihlgrabens nach Osten hin fortsetzt. Auch hleraus erglbt sich
eine Begrenzung der Bebauung zum Hang hin. . .
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Innerhalb des Geltungsbereichs liegen folgende Innenstadtbiotope:

1. Eine Gelindefliche die sich oberhalb, nérdlich der Mauer, l3ngs
der StraBe "Am Mithlberg", hinzieht. Sie beginnt silidlich der
Erldserkirche, setzt sich nach Osten weiter auf den folgenden
Grundstiicken fort und liuft als schmaler Geldndestreifen entlang
der Sstlich der Erldserkirche gelegenen Mauer aus.

2. Natursteinmauer unterhalb der Kirchen mit Unterbrechungen von
der Einmiindung der Ldwengasse bis hin zur Ecke Am Milhlberg 10.

3. Natursteinmauerstiicke unterhalb der Hausbebauung des Miihlbergs.

4. Ruenreste am Sportplatz (siehe Anlage 1)

Bodenkontamination

Da sich auf den Grundstiicken Dorotheenstrafe 41 - 45 iiber zwei Jahre
hinweg bis ca. 1932 ein kleiner pharmazeutlscher Betrieb befand, war
durch ein Gutachten die Mdglichkeit einer Bodenkontamination zu un-
tersuchen. Aus diesen Untersuchungen ergeben sich fiir einige Grund-
stiicksfreiflichen im siidostlichen Hangbereich Nutzungseinschrankun-
gen. So ist fiir die untersuchten Bereiche der Flursticke 42/1 und
134/41 der Anbau und Verzehr von Nutzpflanzen auszuschliefen, wenn
keine Sanierungsschritte durchgefiihrt werden. Als mdgliche Sanie-
rungsschritte sind denkbar:

1. Bodenaustausch der oberen 0,3 m

2. Aufbringung einer zus&itzlichen 0,2 m dicken Mutterbodenschicht
auf den belasteten Boden (siehe Anlage 2 und 3).

In der StraBe Am Miihlberg befinden sich Lager- und Verkaufsraume
einer Farbenfirma.

Die Ausweisung als Besonderes Wohngebiet entspricht der derzeitigen
Nutzung. Im Falle einer Betrlebsaufgabe bzw. -verlagerung ist gut-
achterlich zu kliren, inwieweit eine Bodenkontamination Auswirkungen
auf die Nutzung hat.

Im siidwestlichen Geltungsberelch befindet sich auf dem Grundstiick
neben der Jugendherberge eine Werkzeug- und Maschinenfabrik. Angren-
zend hieran, jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich
die Altablagerung Sportplatz Sandelmilhle. In friherer Zeit befand
sich auf dem Geldnde des heutigen Schlofplatzes eine Lederfabrik.
Eine mégliche Bodenkontamination der Grundstiicke Meiereiberg 1 und
‘Miithlweg 17 durch die Altablagerung Sportplatz Sandelmiihle und die
ehem. Lederfabrik ist aufgrund der Gegebenheiten nicht wahrschein-
lich. Auch hier wird vor einer Neubebauung durch Gutachten der Aus-
schluB einer Gefdhrdung nachzuweisen sein (siehe Anlage 4).

Derzeit finden zwischen dem Eigentlimer des Grundstiicks

Mihlberg 17 und der Stadt Bad Homburg v.d.Hohe Verhandlungen

tiber den Erwerb des Grundstucks statt.
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Hochwasserschutz

Der Eschbach ist als Wasserlauf dritter Ordnung ein rechter Selten—
bach der Nidda. Das Quellgebic¢t wird aus den Quellbidchen "Dornbach",
"Heuchelbach" und "Kirdorfer }ach“ gebildet.

Die Stadt Bad Homburg v.d.H&he hat zur Ordnung der Vorflutersitua-
tion in Verblndung mit dem Kanalsystem einen Generalgewasserplan mit
Datum vom 15.05.1973 aufgestellt. Dieser Plan fand die Zustimmung
des Regierungsprasidiuns.

Zusitzlich zu diesem Generalgewisserplan wurde gemeinsam mit der
Stadt Frankfurt am Main ein Gutachten erarbeitet. Dieses Gutachten
mit Datum vom 20.04.1974 schlidgt dstlich der Autobahn und westlich
der Siedlung Nieder-Eschbach ein Hochwasserriickhaltebecken vor. Fiur
dieses Hochwasserriickhaltebecken wurde ein wasserrechtliches Plan-
feststellungsverfahren durchgefiihrt und positiv zum Abschluf ge-
bracht. Aus Griinden, die die Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe nicht zu
vertreten hat, konnte die MaBnahme bisher nicht verwirklicht werden.
Dariiber hinaus-hat die Stadt Bad Homburg v.d.HShe weitere Schritte
zur Hochwasserregulierung unternommen. ’

Fiir die Hochwasserriickhaltebecken Dornbach und Dornbachnebengraben
sieht die Planung vom 31.03.1987 je eine Riickhalteanlage mit insge-
samt ca. 70.000 cbm Speicherinhalt vor. Die baureife Planung ist
abgeschlossen; zur Zeit werden bis zur Einleitung des Planfeststel-
lungsverfahrens - in Abstimmung mit der Wasserwirtschaftsverwaltung
- ergidnzende Pegeluntersuchungen am Gewdsser durchgefiihrt.

Als Ersatz fiir die Anlage Dornbach hat die Stadt Bad Homburg v.d.
Hdhe mit Datum vom 28.04.1988 eine Riickhalteanlage Taunengraben mit
einem Speichervolumen von 45.000 cbm geplant, die zur Zeit der Was-
serwirtschaftsverwaltung vorliegt.

Erginzend zu dem Bauvorhaben hat die Stadt in ihrer Oortslage die
Vorfluter und Vorflutgridben dahin gehend bearbeitet, um gegebene
Retentionsriume besser zu nut:en und im Rahmen der Stadtkanalisation
die Riickhaltebecken und Kanalstaurdume optimiert und somit dem vor-
beugenden Hochwasserschutz Rec¢hnung getragen.

Mit den zuvor beschriebenen MaBnahmen ist den Belangen der Hochwas-

serrequlierung im Einzugsbereich des Eschbaches in ausreichendem
Mafe Genilige getan.
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Bodenordnung, Entsorgung

Eine Bodenordnung ist in -dem Planungsbereich nicht erforderlich.
Die vorhandene Bebauung wird von den zustdndigen Versorgungsunter-
nehmen mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeeinrichtungen versorgt.

Bad Homburg v.d.Héhe, 26.10.1992

Fal . - -

gez. Weber ' gez. Lotz '
_ Weber . . ' " LotFE—"""
| stadtrat Stadtplanungsamt
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