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Begriindung

BEBBAUUNGSPLANNR. 5K 1
»OBERGASSE, HOHESTRABE. HAINGASSE, ELISABETHENSTRABE*

1.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5K1 liegt in der Gemarkung Bad Homburg, Flur 11. Er wird
durch die HéhestraBe, Haingasse, ElisabsthenstraBe und Obergasse begrenzt; die jeweiligen
StraBenparzelien sind ~ auBer im Bereich der Obergasse, die bereits durch den Bebauungsplan Nr. 5M
abgedeckt wird - in den Geltungsbereich eingeschlossen.

2.0  Zielsetzung der Stadtentwicklung

Das Quartier 5K1 befindet sich zum Teil im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Altstadterweilerung®.
Die stadtebaulichen Zielsetzungen fir dieses Gebiet wurden im Sanierungsrahmenplan ,Altstadt-
erweiterung” von 1986 dargelegt und stellen die Grundlage fiir die zukiinftige Entwicklung des Gebistes
dar. Danach ist u.a. die Starkung der Wohnfunktion im Zusammenhang mit der Erhaliung der historischen
Substanz und der Verbesserung der Stadigestalt das vorrangige Sanierungsziel. Gewerbliche Nutzungen
sallen, soweit sie mit den Wohnnutzungen vereinbar sind integriert werden.

Durch diese stadtebauliche Zielsetzung, die im Laufe der Zeit durch Erorterung gemafB § 137 BauGB
weiter konkretisiert wurden und die in den nachfolgenden Begriindungen zum Bebauungsplan detailfiert
dargelegt werden, sollen die an die Altstadt angelagerten Quartiere zwischen Dietigheimer StraBe,
HohestraBe und Haingasse ihrer Lage im Stadtgebiet entsprechend als durchmischte Wohngebiete
entwickelt werden.

3.0  PlanungsanlaB und 2weck der Planung

Um die stadiebauliche Entwicklung in der Bad Homburger Innenstadt zu ordnen, hat die
Stadtverordnetenversammlung am 06.12.1973 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 Innenstadt
beschlossen. Der Geltungsbereich wurde in einzelne Quartiere (5A-5P) aufgeteilt, fiir die getrennte
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wurden.

Die im Laufe der Zeit weiter konkretisierten Sanierungsziele werden im vorliegenden Bebauungsplan fiir
das Quartier 5K1 durch detailierte Festsetzungen zur Wahrung der spezifischen Bau- und
Nutzungsstruktur planungsrechtlich abgesichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5Kt soll fiir den Geltungsbereich die kinftige Nutzung und
Bebauungsstruktur so geordnet werden, daB einerseits der im Sanierungsgebiet ,Altstadterweiterung*
liegende Teilbereich in seiner Struktur als die Altstadt erganzendes Gebiet fortgeschrieben wird und
andererseits der sid-6stliche, nicht zum Sanierungsgebiet gehdrende Bereich stadtebaulich neu entwickelt
und geordnet werden kann.

Hier sind neue Uberlegungen notwendig geworden, nachdem die bisherige Nutzung des Grundstiickes
ElisabethenstraBe 10 als Altenwohnheim (ehem. Rind sches Biirgerstift) aufgegeben wurde. Die Gebaude
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wurden inzwischen abgebrochen und durch eine Wohnbebauung ersetzt.

Hierfir wurden 1997 in einem Gutachterverfahren (Mehrfachbeauftragung} verschiedene Vorentwiirfe
erstelit. Auf der Grundlage des ausgewdhlten Entwuris wurde das Vorhaben realisiert. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 5K1 werden sowohl die Sanierungsziele filr den Gesamtbereich, als auch die
Neuordnung des Bereiches ,ehemaliges Rind’sches Biirgerstift* planungsrechtlich gesichert.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes
Frankfurt von 1987 als gemischte Baufliche ausgewiesen. Handwerkliche und gewerbliche Nutzungen
sind noch vereinzelt vorhanden und befinden sich hauptséchlich in den Randzonen des Plangebietes.
Aufgrund dieser Entwicklung wird das Plangebiet abweichend zum Flachennutzungsplan als Wohngebiet
{(WB-Gebiet) ausgewiesen. (s. auch Punkt 5.1 Art der baulichen Nutzung). Nach der Auffassung des
Regierungsprasidiums kann jedoch die Nutzungsart WB Besonderes Wohngebiet’ aus der Vorgabe M
~gemischte Bauflache” des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

4.0 Bestand

4.9 Allgemein

Das Bebauungsplangebiet hat eine GréBe von 1,46 ha, davon ca. 1,05 ha Baugrundstiicksflache und ca.
0,41 ha 6ffentliche Verkehrsftache.

Aufgrund seiner Lage im Ubergangsgebiet zwischen historischer Altstadt, Grlinderzeitgebiet und
Innenstadt weist das Gebiet keine einheitliche Bebauungsstruktur auf.

4.2 Gebiétude und Stadtbild

Die im Bereich der ehemaligen Synagoge entstandene Griinflaiche mit Mahnmal und Spielplatz teilt das

Gebiet in zwei unterschiedliche Bereiche mit jeweils grundsatzlich unterschiedlicher Bereichsstruktur.

Der Nordwestliche Teilbereich besteht von der Obergasse ausgehend lberwiegend aus einer auch im

Innenbereich sehr dichten, teilweise historischer Bebauung aus dem 18. Jahrhundert und einzeinen

Grinderzeitbauten. :

Im Verlauf der Sanierung sind hier sinzelne Gebaude in den letzten Jahren durch Neubauten ersetzt

worden.

Demgegentiber wird das Stadtbild im siiddstiichen Teilbereich ausschlieBlich von — z.T. unmaBstablichen
— Neubauten bestimmt. Die sich hier befindende Gebaudegruppe des . ehemaligen Rind schen

Biirgerstiftes aus den 70iger Jahren wurde inzwischen abgebrochen.

4.3 Art und MaB der Nutzung

Das Quartier ist nach Art der Nutzung eher als besonderes Wohngebiet denn als Mischgebiet anzusehen
und weist neben LAden und R&umen fiir private Dienstleistungen (Biiros, Praxen) mit einer Backerei,
sinem Sonnenstudio und einem Gasthof/Restaurant Handwerks bzw. Gewerbebetriebe auf, die im
Sanierungs-Rahmenplan als nicht stdrend eingestuft werden. Neben Raumlichkeiten fiir privaten Unterricht
stellt die Volkshochschule{(VHS) Bad Homburg eine bedeutende kulturelle Nutzung dar. Trotz dieser
Nutzungsmischung bleibt ~ unter Beriicksichtigung des Bereichs ehemaliges Rind’sches Birgerstift — die
Wohnnutzung die bestimmende Nutzungsart.
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Ergénzend hierzu beinhaltet die Freifliche vor der VHS dffentliche Funktionen und mit dem Spielplatz
auch quartiersbezogene Wohnfolgeeinrichtungen.

Die im Vergleich zu den benachbarten Quartieren eher geringe Grundflachenzahl {unter Beriicksichtigung
aller Nebengebaude) von durchschnittlich 0,5 ist auf den relativ groBen Anteil zusammenhéngender
Offentlicher Grinflachen in der Blockmitte zuriickzufiihren,

Werden zur Berechnung der Grundflachenzahl jedoch gemaB § 19(4) BauNVO die Flachen fur Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen (versiegelte Flachen) mit herangezogen, erhéht sich die Grundflachenzahl
durch den hohen Anteil von Hof- und Stellplatzen im nordwestlichen Teil erheblich, Es kann davon
ausgegangen werden, daB alle Grundstiicke ohne riickwértigen Garagenanteil das nach BauNVO §17
zulassige HochstmaB an (iberbaubarer Fliche iberschreiten. Einige der Grundstiicke ohne Garagenanteil
sind zu 100 % versiegelt.

Das Gebiet weist — teilweise topographisch bedingt ~ unterschiegliche GeschoBzahlen auf. Entlang der
Hohestrafle wechseln sich 3 - 4 geschossige Gebaude ab, die Obergasse wird von 2 - 3 geschossigen
Bauten bestimmt.

Die Ubrigen quartiersbegrenzenden StraBen weisen keine einheitliche Randbebauung auf.

Die Bebauung der rickwartigen Grundstiicksteile zum Blockinnenbereich liegt mit lberwiegend ein bis
zwei Geschossen deutlich unterhalb der Trauthéhe der Blockrandbebauung,

4.4 Bauweise

Mit Ausnahme der Obergasse, die eing nahezu geschlossene Blockrandbebauung aufweist, ist das Gebiet
Uberwiegend durch llckenhafte Randbebauung und unterschiedlich dichter, riickwartiger Bebauung im
Innenbereich gekennzeichnet,

An der Blockrandbebauung in der ElisabethenstraBe sind teilweise im rickwartigen Grundstlicksbersich
Nebengebéude angelagert, die mit den jeweiligen Hauptgebauden eine fiir die Entstehungszeit typische
hofartige Bebauung bitden.

Die Stellung der Gebaude der VHS bildet sine platzbegrenzende Bebauungsform im Kernbereich des
Blocks. Zusammen mit dem Grinbereich auf dem Gelande der ehemaligen Synagoge und der sich
anschlieBenden Bebauung im siidéstlichen Taeil wird das Gebiet in zwei Blécke gegliedert.

4.5 Denkmalschutz

Das Gebiet weist insgesamt zwei denkmalgeschiitzte Gebaude auf, die innerhalb der nach § 2(2) HDSchG
als Gesamtanlage zu schitzenden StraBenrandbebauung HohestraBe Nr. 9 — 13 und Obergasse Nr, 14 —
24 liegen.

Daneben ist das Gebiet der ehemaligen Synagoge (Flurst. 77/3), das jetzt als Griinflache dient, ebenfalls
ein Teil einer Gesamtantage nach § 2(2) HDSchG. .

4.6 Grinflachen

Das Quartier weist nur sehr geringe private Griinflichen auf. Abgesehen vom Bereich der zum Abbruch
vorgesehenen Bebauung des Rind’schen Birgerstiftes sind nur ca. 250 gm der privaten Grundstiicke
gartnerisch angelegt.

Lediglich die offentliche Freifliche an der VHS sichert dem Gesamtbereich eine zusammenhangende
Granflache.

Die Gbrigen privaten Flachen sind Hofe mit iberwiegend versiegelter Oberflache.



4.7 Garagen und Stellplitze

Die Stellplatze und Garagen sind im nordwestlichen Teil des Blocks iberwiegend innerhalb der riickwar-
tigen hofartigen Bauzone untergebracht, wobei die notwendige Anzahl der Stellplatze nicht auf jedem
Grundstiick erreicht wird,

In dem Anwesen ElisabethenstraBe 2a befindet sich eine Tiefgarage. Dariber hinaus ist das Flurstiick 75/
1 in der HohestraBe mit einer das Stadtbild stérenden offenen Parkpalette fiir ca. 44 Stp. Uberbaut.

Die Volkshochschule verfiigt in der HohestraBe tiber eine Tiefgarage und ca. 13 ebenerdige Stellplatze auf
dem zur StraBe hin offenen Hof.

4.8 Verkehr

Das Planungsgebiet wird Giber die StraBen: HohestraBe und die Haingasse an die Innenstadt bzw. Altstadt
angebunden. In der Obergasse, Haingasse und ElisabethenstraBe befinden sich affentliche Stellplatze am
StraBenrand.

Entsprechend der abgestuften Bedeutung der StraBen ist das Gebiet entlang der HéhestraBe und im
geringern MaB auch entlang der Haingasse starken, durch den KFZ-Verkehr verursachten Immissionen
ausgesetzt.

5.0 Planung

5.1 Grundziige der Planung

Die Grundziige der Planung im Geltungsbereich sehen im wesentlichen folgende Ziele vor:

» Durchfithrung der im Rahmenplan zur Sanierung dargslegten Manahmen zur Gebé&udeerhaltung,
Sanierung und Abbruch und des Sozialplans
Weiterentwicklung der Wohnnutzung bei gleichzeitiger Erhaltung der quartierstypischen sanstigen
Nutzungen und Merkmale im Rahmen der Sanierungsziele
Festsetzung der Nutzungsart als ,Besonderes Wohngebiet"

+  Erhalt und Weiterentwicklung der Ubergeordneten ffentlichen FuBwegbeziehungen

+  Wiederherstellung der Blockrandbebauung und der pragenden Raumkanten, u.a. durch Neuordnung
des Bereiches ,Rind’sches Birgerstift*

52  Artder baulichen Nutzung

Wie bereits im Punkt 3.0 PlanungsanlaB ausgefiihrt, werden fiir das vorliegende Planungsgebiet vom
Flachennuizungsplan abweichende Nutzungsarten ausgewiesen.

Flr das Planungsgebiet wird ein besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Diese WB-Festsetzung
entspricht dem Grundgedanken des § 4 BauNVO, der auf die Erhaltung von Uberwiegend bebauten

stadtischen Gebieten ausgerichtet ist, soweit diese eine besondere Eigenart aufweisen.

Diese besondere Eigenart ergibt sich bei dem vorliegenden Quartier aus der fiir einen Ubergangsbereich
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typischen Mischung unterschiedlichen Nutzungen.

Als weiter typische Eigenart ist eine fir WB-Gebiete notwendige, eindeutige Ausrichtung auf die
Hauptnutzungsart Wohnen gegeben.

Um den Grad der Storungen moglichst gering zu halten, werden die nach § 4a (3) BauNVO zulassigen
" Ausnahmen ausgeschlossen.

In die WB-Ausweisung ist die rickwartige Hofbebauung entlang der HohestraBe und Obergasse
einbezogen, da hier neben Neubauten der bereichsweise Ausbau bzw. die Arrondierung des Bestandes
angestrebt wird.

Die mit der Neubebauung des Grundstiicks des ehemaligen Rind’schen Birgerstiftes angestrebte
Struktur, die sich in Form und Nutzungsméglichkeit der Umgebung einfiigen soll, lasst es angemessen
erscheinen, auch hier als Nutzungsart ,WB" festzusetzen.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Fir das Planungsgebiet werden im nordwestlichen Teilbereich (Sanierungsgebiet) keine GRZ und GFZ
festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die baukdrperbeschreibenden Baulinien und
Baugrenzen, die festgesetzten Trauthdhen sowie durch die vorgegebenen Dachformen bestimmt.

Diese Regelung erfolgt aufgrund der im Gebiet sehr unterschiedlichen GrundstiicksgréBen bei relativ
gleichen "Baukdrpervolumen. Die baukérpergenauen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
entsprechen dem Sanierungsziel, die differenzierte bauliche Erscheinung der historischen Bebauung zu
wahren und zu entwickeln. Darliber hinaus gelten hier die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO.

Im sidéstlichen Teilbereich hingegen wurden aufgrund der vorhandenen Bausubstanz aus den 70ger
Jahren bzw. der geplanten Neubebauung GRZ und GFZ so festgesetzt, dass einerseits die
Gebietsmerkmale insgesamt gewahrt- werden, gleichzeitig aber dem Wunsch nach angemessener
Nutzung, Wohnqualitat sowie baulicher Arrondierung gedient wird.

Der Ubergangsbereich zwischen Altstadt und Innenstadt kann so neu definiert werden.

Um das Erscheinungsbild des historischen Teilbereiches zu sichern, werden in der Obergasse die
vorhanden Traufhdhen festgeschrieben. Fiir die Gebaude in der HohestraBe und in der ElisabethenstraBe
werden die GeschoBzahlen als Hochstgrenze festgesetzt, um bei méglichen Neu- und Umbauten neben
der Baukérperhdhe auch die das StraBenbild pragende Geschossigkeit zu wahren.

Fir den Bereich ehem. Rind’sches Birgerstift gilt ebenfalls die festgesetzte GeschoBzahi als
Hochstgrenze. An der Haingasse wird durch die Festsetzung unterschiedlicher maximaler GeschoBzahlen
die MaBstablichkeit in Bezug zur Topographie gesichert.

Fir die Neubauméglichkeiten im Blockinnenbereich werden max. zuléssige GeschoBzahlen festgesetzt,
die die Héhenentwicklung der Gebaude im Blockinnenbereich der Trauthdhe der Blockrandbebauung
unterordnet.



-7-

5.4 Bauweise und stédtebauliche Gestaltung

Fir das Planungsgebiet wird entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur im nordwestlichen
Bereich eine geschlossene (g), im siidostlichen Bereich eine von der geschlossenen Bauweise
abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Die Merkmale der Blockrandbebauung auch in Teilbereichen werden durch Baulinien und
Hauptfirstrichtungen gewahrleistet.

Durch die geschiossene Bauweise entlang der Obergasse und der HohestraBe wird das Bild einer
durchgéngigen StraBenrandbebauung festgeschrieben; durch die iberwiegend geschlossene Bauweise
entlang der ElisabethenstraBe soll das Erscheinungsbild dieses Teilbereiches und eindeutige Raumkanten
und — Begrenzungen zur &ffentlichen Freiftache hin gewahrleistet werden.

Gleichzeitig soll durch die im siiddstlichen Teil des Blocks festgesetzte Bauweise die Médglichkeit eroffnet
werden, im AnschluB an die VHS und die vorhandene éffentliche Griinflache eine Wohnbebauung neuen
urbanen Typs zu realisieren, die innerhalb dieser Vorgaben auf die unterschiedlichen benachbarten
Situationen, Bebauungsformen und Blockbereiche jeweils angemessen reagiert.

Einerseits werden durch Baulinien und Festsetzung von Hauptfirstrichtungen auch hier die tberwiegend
geschlossene Blockrandbebauung gewéhrleistet, andererseits im Innenbereich hofartige Bebauungstypen
und Sonderbauformen ermaéglicht.

Insgesamt soll durch die Festsetzungen zur Bauweise der vorhandene Typus von ,2 Blécken in einem”
erhalten und gestitzt werden.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen und Baulinien sind der vorhandenen Baustruktur angepasst und sollen sowohi bei
bebauten als auch bei unbebauten Grundstiicken bzw. Grundstiicksteilen unmaBstabliche Neu- und
Umbauten verhindern.

Zur Sicherung des historischen StraBenbildes werden die Baufluchten der Blockrandbebauung als
Baulinien festgesetzt.

Da aus dem Punkt 5.2 beschriebenen Griinden bereichsweise keine Grund- und GeschoBfiachenzahlen
festgesetzt werden, ist die baukoérpergenaue Ausweisung der iberbaubaren Flichen eine wichtige
Voraussetzung zur Sicherung und Weiterentwicklung der historischen Baustruktur.

5.6 Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen oder innerhalb der
daflir gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Durch diese Festsetzungen soll ausgeschlossen werden, dass Stellplatze und Garagen innerhalb der
privaten Griinflichen im Blockinnenbereich errichtet werden und der Versiegelungsgrad dadurch erhéht
wird.



5.7 Griin- und Freiflaichen

Die im ,Landschaftsplanerischen Beitrag® formulierten Festsetzungsvorschldgge wurden in den
Bebauungsplan integriert.

5.8 Gestaltung baulicher Anlagen

Far einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 5K1 gilt die Sitzung tiber die Gestaltung baulicher Anlagen
in der Altstadt vom 12.11.1980. Dariiber hinaus werden Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
getroffen, die fir den gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gelten.

59 Verkehr

Durch die Festlegung des B-Planes werden zwar in einem angemessenen Rahmen weitere Entwickiungen
zugelassen, die sich aber auf die Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs nur unwesentlich auswirken. Es ist
mit ein Ziel der Planung, die Entwicklung so zu gestalten, dass keine unzumutbaren Verkehrsverhaltnisse
entstehen. Das vorhandene ErschlieBungssystem wird unverandert beibehalten.

Die Frage, welche Auswirkungen durch die geplante Neubebauung des Grundstiickes ElisabethenstraBe
10 auf das Verkehrsautkommen in der HohestraBe zu erwarten sind, wurde gutachterlich untersucht.

Aus dieser Untersuchung ergibt sich, dass durch die geplante Tiefgarage mit 53 Stellplatzen in den
Spitzenstunden ein max. Zielverkehrsaufkommen von 8 Kfz/h zu erwarten ist. In Bezug auf die heute
vorhandene Belastung der HohestraBe mit 880 Kiz/h in diesen Zeiten, bedeutet dies einen unbedeutenden
Zuwachs von ca. 1%.s

Das FuBwegenetz soll im Ubergangsbereich Altstadt/Kernstadt durch den Erhalt und Neugestaltung der
Verbindung zwischen Elisabethen- und HohestraBe entlang des Platzes an der VHS optimiert werden.

6.0 Bodenordnende MaBnahmen

In den bebauten Bereichen ist zur Realisierung der Planung und zur Umsetzung der im Bebauungsplan
formulierten Ziele kein Umlegungsverfahren notwendig.

7.0 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Da es sich im vorliegenden Fall weitestgehend um
eine bestandsorientierte Planung handelt, sind keine zusatzlichen Ver- und EntsorgungsmaBnahmen
notwendig.

GemaB eines Magistratsbeschlusses vom 05.04.1988 wird in  Abstimmung mit der
Wasserwirtschaftsverwaltung das gesamte StraBenkanalnetz {iberpriift. Hierbei wird der bauliche Zustand
sowie die Sanierungsbedirftigkeit im Gesamtsystem ermittelt, anschlieBend ein mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Staatliches Umweltamt Wiesbaden abgestimmtes Sanierungsprogramm
durchgefiihrt.



8.0 Altstandorte, Altablagerungen

Altéblagerungen sind zur Zeit nicht bekannt.

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen mehrere Liegenschaften, die aufgrund ihrer frilheren gewerb-
lichen Nutzung als Verdachtsflachen einzustufen sind:

- ElisabethenstraBe 2,  Spenglerei 1926 - 1979
- ElisabethenstraBe 4,  Eisenwaren- und Kohlehandiung 1938 - 1953
Schlosserei 1955 - 1959
- Haingasse 20, Buchdruckerei 1902 - 1970
- HohestraBe 9 Rep. u. Fabrikation elektr. Maschinen - 1938
Herst. v. techn. chem. Préparaten 1945 - 1948
- HohestraBe 13 (bzw. 13 1/2) Wagnerei 1922 - 1926
Handel mit Gummiwaren 1948 - 1963
Bauschlosserei 1959 - 1963

im- und Export Pharmaz. Praparate 1969 - 1974
Weitere ehemalige Gewerbeflachen kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
Aufgrund der Erfahrungen aus anderen Innenstadtbereichen kann das Vorhandensein von

geringméchtigen Auffiillungsflachen im Boden nicht ausgeschlossen werden. In anderen Bereichen wurde
Material mit z.T. hohen Schadstoffgehalten gefunden.

Bad Homburg v.d.H., den 01.06.2004

DEZ. | FACHBEREICH STADTPLANUNG

gez. Dr. U. Jungherr gez. J. Holz
(Dr. U. JUNGHERR g (HOLZ)
OBERBURGERMEISTERI FACHBEREICHSLEITER

Planung: AG 5, Dipl.-Inge. Architekten BDA, Béttger, Klie, Pilz, Darmstadt
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