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1  Ausgangsbedingungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 K2 liegt in der Innenstadt

Bad Homburgs in unmittelbarer Nachbarschaft zum historischen Altstadtkern und an
der LouisenstraBBe, der HaupteinkaufsstraBBe der FuBgangerzone. Das Plangebiet
wird begrenzt durch die WallstraBe im Westen, die ElisabethenstraBe im Norden, die
Haingasse im Osten und die LouisenstraBBe im Stiden.

1.2 Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Planungserfordernis:

Die Stadt Bad Homburg mdchte im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Grund-
lage fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung schaffen. Die vorhandene Bebau-
ung ist sowohl hinsichtlich der Gebaudehdhen, des Gebaudevolumens und der Bau-
weise sehr inhomogen. Aus diesem Grund ist das Plangebiet Teil des bereits seit
1987 férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Altstadterweiterung®.

Insbesondere die Entwicklung des Blockinnenbereichs bedarf einer stadtebaulichen
Neuordnung. Im ndrdlichen Blockinnenbereich liegt ein groBes, wenig genutztes
Grundsttck (Wallstr. 13-17), bei dem Mdglichkeiten fiir eine Neubebauung bestehen.

Zielsetzung der Planung:

Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets soll den Anforderungen der inner-
stadtischen Lage bzgl. der Nutzung und der Bebauungsdichte entsprechen und die
Sanierungsziele (siehe Kapitel 1.6 Sanierungsgebiet) konkretisieren.

Ein Schwerpunkt wird auf einem Angebot fiir zeitgemaBes, innerstadtisches Wohnen
liegen. Vor allem im stdlichen Bereich soll der Bebauungsplan den vorhandenen ge-
werblichen Erdgeschossnutzungen Zukunftschancen eréffnen, um Leerstéande zu ver-
meiden.

Far die bestehende und zukinftige Bebauung im Blockrandbereich sollen Entwick-
lungsmdglichkeiten im Hinblick auf Geschossigkeit, Gebaudetiefe und Bauweise ge-
schaffen werden. Ziel ist das Einfligen in die historische Bebauung, das auch den
denkmalpflegerischen Belangen im Plangebiet entspricht.

Bei der Innenbereichsentwicklung sollen bzgl. baulicher Dichte und Anordnung der
Gebaude nachbarschaftliche Aspekte im Hinblick auf Verschattungen und Abstands-
flachen bertcksichtigt werden.

In Bezug auf die Freiflachen sollen Lésungen zur Verbesserung der Wohn- und Um-
weltqualitat vorgegeben werden.

1.3 Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des
§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung), der seitdem 01.01.2007 in
Kraftist. In diesem so genannten beschleunigten Verfahren sind die Vorschriften des
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vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend anzu-
wenden. Gemal § 13a Abs. 2 Ziff. 4 gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dementsprechend wird keine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet.

Auf die Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird gemafni

§ 13a Abs. 3 Ziff. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren verzichtet.

1.4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Stiidhessen 2000 in der Fassung vom 13.09.2004 weist Bad Hom-

burg als Mittelzentrum aus, das in seiner Funktion als ,Standort flir gehobene Einrich-

tungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich sowie fir wei-
tere private Dienstleistungen* gestarkt werden soll. Das Plangebiet liegt innerhalb der
~Siedlungsflache Bestand”.

Damit sieht die Stadt Bad Homburg den vorliegenden Bebauungsplan als an die Zie-

le der Regionalplanung angepasst an.

1.5 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Umlandverbands Frankfurt ) wird das Plan-
gebiet als ,gemischte Bauflache® dargestellt. Die Kennzeichnung als Sanierungs-
gebiet und Heilquellenschutzgebiet Zone C ist darin nachrichtlich Gbernommen. Der
vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.6 Sanierungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt insgesamt innerhalb des am
26.05.1987 férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Altstadterweiterung®.

Mit der zuvor durchgeflhrten, vorbereitenden Untersuchung wurden in diesem Quar-
tier bereits erhebliche stadtebauliche Missstande festgestellt. Der daraufhin aufge-
stellte Sanierungsrahmenplan stellte fiir diesen Bereich folgende MaBnahmen dar:
Erhalt der Blockrandbebauung durch Modernisierung und Instandsetzung der beste-
henden Gebaude, SchlieBung von Baullicken durch Neubauten, Verlagerung stéren-
der Betriebe und Freilegen der Grundstlicke im Blockinnenbereich in Verbindung mit
MaBnahmen der Bodenordnung (z.B. Grenzregelungen), Begriinung des Innen-
bereichs und Entwicklung einer geordneten Neubebauung im nérdlichen Teilbereich.
Mit der Verlagerung eines Betriebes und der Instandsetzung einzelner Gebaude wur-
den die Sanierungsziele bisher nur in Teilen umgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die weiteren planungsrechtlichen
Schritte zur stadtebaulichen Sanierung des Gebietes eingeleitet.

1.7 Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstulcke befinden sich durchweg in Privateigentum. Die GrundstlicksgréBen

(" Heutiger Nachfolger ist der Planungsverband Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM)

it
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sind sehr unterschiedlich; sie variieren zwischen ca. 100 m? und 1.700 m? — wobei
bei den groBen Grundstliicken meist mehrere nebeneinanderliegende Flurstiicke
zusammengefasst sind.

1.8 Historische Entwicklung

Entlang der WallstraBe erstreckte sich seit dem 17. Jahrhundert die judische Vor-
stadt, die heute in der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Altstadt und Teilbereich
Neustadt” erfasst ist. In dieser Zeit begrenzte die Haingasse das Stadtgebiet bogen-
férmig im Nordosten. Aus der judischen Vorstadt sind innerhalb des Bebauungsplan-
bereichs die Geb&dude WallstraBe 9 und 11 erhalten und das 1764 erbaute, ehemali-
ge judische Gemeindehaus, das urspriinglich hinter der Synagoge stand. Heute liegt
das ehemalige judische Gemeindehaus im Blockinnern hinter der Vorderhaus-
bebauung WallstraBe 27-29.

Im 18. Jahrhundert wurde die LouisenstraBe angelegt und als barocke ,Neustadt® be-
baut. Sie begrenzt den Bebauungsplanbereich im Stiden. Das Doppelhaus
LouisenstraBe 6 wurde 1685 und das Haus Nr. 4 1692 in dieser ,Neustadt® errichtet.

Anfang des 19. Jahrhunderts erweiterte sich die Stadt Richtung Nordosten und wurde
nach klassizistischen Vorstellungen mit rechtwinkliger Grundstlcksaufteilung bebaut.
Der norddstliche Bereich des Plangebiets entstand in dieser Zeit und gehdrt daher
zur denkmalgeschiitzten Gesamtanlage , Teilbereich Kurviertel“. Die Gebaude Hain-
gasse 14 und 16 und ElisabethenstraBBe 15 und 17 verdeutlichen die frih-
klassizistische Bebauung, die noch in bauerlicher Tradition in Hofreitenform angelegt
ist.

Verlauf Haingasse

-y i‘I'l‘f-r..n4 -._.:'rl x _l' "oyl
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2

Bestand
2.1  Gegenwartige Nutzung

Nutzung

gewerbliche Erdgeschossnutzung
reine Wohngebaude
Nebengebaude

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Giberwiegt insgesamt die Wohnnutzung,
auch wenn sich in den meisten Erdgeschossbereichen Laden oder Gaststatten ange-
siedelt haben.

Diese gewerbliche Erdgeschossnutzung dominiert durch ihre Flachenausdehnung
den stidlichen Teil des Bebauungsplans, wahrend im nérdlichen Teil das Uberwiegen
der Wohnnutzung eindeutig ist. Hinsichtlich der Bestandsnutzung lasst sich daher
eine Zweiteilung des Plangebiets erkennen.

Der Blockinnenbereich ist Gberwiegend mit Nebengebauden besttickt, die als
Garagen oder Lagerraume genutzt werden. Im nérdlichen Teilgebiet werden drei
Innenbereichsgebdude zum Wohnen und teilweise gewerblich genutzt. Eine Gaststat-
te befindet sich in einem riickwartigen Gebaude. Im stidlichen Teilgebiet weitet sich
auf einem Grundsttick die Wohnnutzung, auf einem die gewerbliche Nutzung sehr weit
in den Innenbereich hinein aus.

2.2 Baustruktur und Stadtbild

Die Baustruktur ist gekennzeichnet durch eine Blockrandbebauung, die ohne Vorgar-
ten direkt an die StraBe grenzt. Im slidlichen Randbereich ist die Bebauung geschlos-
sen, der nérddstliche Blockrand weist einseitige Grenzbebauung auf. ,Licken“im
Baugefilige des Blockrands sind entlang der nérdlichen WallstraBe entstanden. Dort
befinden sich nur eingeschossige Nebengebaude.

e o
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Der Blockinnenbereich hat eine ungeordnete Verdichtung durch teilweise groBvolumi-
ge Gebaude erfahren.

Die H6he der Gebaude weist sowohl entlang der StraBen als auch im Blockinnen-
bereich eine starke Differenzierung auf. Nur die LouisenstraBe ist durchweg zwei-
geschossig bebaut, die Ubrige Blockrandbebauung ist mit zwei bis vier Geschossen
sehrinhomogen.

Baustruktur

ein Geschoss
zwei Geschosse
drei Geschosse
vier Gescbosse
Nebengebaude

Die Bebauungsdichte reicht wegen der unterschiedlichen GrundstlicksgréB3en, der
Zahl der Geschosse und der Innenbereichsbebauung bei der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 bis 1,0, bei der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bis 2,4.

Wie im Kapitel ,Historische Entwicklung“ aufgezeigt, liegt das Plangebiet an der
Schnittstelle mehrerer Bauepochen: eine barocke Bebauung erstreckt sich entlang
der LouisenstraBe, die zu einem kleinen Teil erhaltene Bebauung der Judischen Vor-
stadt entlang der WallstraBe. Frihklassizistische Gebaude befinden sich im Bereich
ElisabethenstraBe / Haingasse und dominante, griinderzeitliche Gebaude im nérdli-
chen Teil der WallstraBe. Entlang der Haingasse hat sich in einem Teilbereich Bebau-
ung aus den siebziger bis achtziger Jahren des 20. Jahrhunderts entwickelt. Dement-

Haingasse LouisenstraBe WallstraBe
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sprechend ist auch das Stadtbild aufgrund der Fassadenmerkmale und der Dach-
formen relativinhomogen, wobei jedoch die historische Gestaltung die Eckbereiche
der StraBen dominiert und daher im Stadtbild besonders wirksam ist.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung und éffentlicher Nahverkehr

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Uiber das beste-
hende StraBennetz erschlossen.

Die Anbindung des Gebiets an den &ffentlichen Nahverkehr erfolgt Giber Stadt-
buslinien. Eine Haltestelle befindet sich in unmittelbarer Nadhe an der LouisenstraBe.

2.4 Freiflachen

Da ein Uberwiegender Teil der Flachen Gberbaut ist oder fir Stellplatze genutzt wird,

ist das Plangebiet fast komplett versiegelt; vereinzelt finden sich Baume (eine Birke,
zwei Nadelbdume) sowie eine Begriinung von Grundstiicksmauern oder kleinen Hof-
flachen im stidlichen Blockinnenbereich.

Louisenstr. 2 Innenhof WallstraBe 13 — 17 Innenbereich

ATASTFLAAUNAGD TFL 8 (15)
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3 Grundzige der Planung

3.1 Stadtebauliches Konzept
Der Blockbereich gliedert sich in zwei verschiedene Bereiche.

Der nérdliche Teilbereich Richtung ElisabethenstraBe ist gekennzeichnet durch eine
lockerere Bebauung mit starkerer Wohnnutzung. Eine Entwicklung des Innenbereichs
mit ergdnzender Wohnnutzung ist hier méglich und sinnvoll.

Der sudliche Teilbereich ist durch seine Nutzungsstruktur innenstadtgepragt; hier fin-
den sich verstarkt gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen der Gebaude. Die
Bebauungsdichte ist hoch, im sehr engen Innenbereich gibt es kaum Entwicklungs-
mdglichkeiten.

Das Nutzungskonzept sieht eine Starkung des Wohnens im nérdlichen Teilbereich
vor, wobei eine gewerbliche Nutzung im Blockrandbereich nicht ausgeschlossen wer-
den soll, sofern sie mit der Wohnnutzung vertraglich ist. In den ,Bauliicken“ des Block-
rands und im Blockinnenbereich ist eine Wohnbebauung vorgesehen.

Im stdlichen Teilbereich liegt der Schwerpunkt auf einer kleinteiligen zentrumsnahen
Entwicklung der gewerblichen Erdgeschossnutzung. Die Erdgeschosszone ist daher
eingeschossig in den Innenbereich hinein erweiterbar. Da in den oberen Geschossen
Wohnnutzung vorhanden und auch zukinftig méglich ist, sollen sich auch in diesem
sudlichen Bereich keine stérenden gewerblichen Nutzungen ansiedeln.

Diese Grundziige der Planung konkretisieren die Ziele des Sanierungsgebiets
LAltstadterweiterung®.

Baustruktur und Stadtgestalt lehnen sich an die vorhandene Struktur an.

Das historische Geflige des Blockrandes soll erhalten, bzw. erganzt werden. Im stdli-
chen und nordwestlichen Teil wird die geschlossene Bauweise und im norddstlichen
Teil die vorhandene friihklassizistische, halboffene Bauweise beibehalten.

FUr den Innenbereich des ndrdlichen Teilgebiets ist anhand verschiedener baulicher
Entwicklungsszenarien die Wahl auf eine zeilenartige Baustruktur gefallen, die die
komplizierten Grundstlcksverhaltnisse und das Kulturdenkmal ,Ehem. jlidisches Ge-
meindezentrum®im Innenbereich des Grundstiicks Wallstr. 27-29 berticksichtigt.

Die Bebauungsdichte im gesamten Geltungsbereich entspricht den vorgegebenen,
innerstadtischen Verhaltnissen; aufgrund der unterschiedlichen GrundstlicksgrdBen
wird eine Angleichung des MaBes der Nutzung aber nur teilweise gelingen konnen.
Die Bewahrung und Weiterentwicklung der Baustruktur und des Stadtbilds haben hier
Vorrang.

Um den Erhalt und die schonende Weiterentwicklung des Stadtbilds zu gewahrleisten
beinhaltet das stadtbauliche Konzept auch Aussagen zu den Gebaudehdhen. Fassa-
den- und Dachgestaltung werden durch bestehende Baugestaltungssatzungen gere-
gelt.

ATASTFLAAUNAGD TFL 9 (15)
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Die ErschlieBung des Quatrtiers ist Gber das bestehende StraBennetz gesichert.

Stadtebauliches
Entwicklungskonzept
Bestandsgebaude
Neubaumdéglichkeiten
Erweiterungsmaéglichkeiten
eingeschossige Erweiterungen

Jinl

3.2 Grinkonzept

Im Gberwiegenden Teil des Plangebiets ist eine starke Versiegelung festzustellen.
Somit liegt das primére grtinordnerische bzw. landschaftsplanerische Konzept in der
Erhéhung von Griinstrukturen.

Bei Betrachtung der stadtebaulichen Zielsetzung zur Neuordnung des Blockinnen-
bereichs wird allerdings ersichtlich, dass sich diese Durchgrinung auf sehr kleine
Flachen erstrecken wird, die nicht Gberbaut bzw. befestigt werden.

Soweit es diese Grundstlicksverhaltnisse erlauben, sind in erster Linie Baum-
pflanzungen zur Verbesserung der Umweltbedingungen und der Wohnumgebung von
Bedeutung. Um das dafir ohnehin geringflgige Flachenpotential nicht weiter zu redu-
zieren, sind zusétzlich zu weiteren Grundsticksfreiflachenbegriinungen Tiefgaragen-
und Dachbegriinungen vorgesehen.

Erganzend zu den Begrinungsvorschriften wird die Verwendung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser in dafiir geeigneten Bereichen eingeplant.

TAGTFLAAUNAGD KL 1O<15)
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4 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Stellplatze

Art der baulichen Nutzung:
Die Gliederung des Geltungsbereichs in zwei Teile wird insbesondere bei der festge-
setzten Art der baulichen Nutzung deutlich.

Der nérdliche Teilbereich wird zur Starkung der Wohnnutzung als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Hier sind Laden, Gaststatten und nicht stérende Handwerks-
betriebe als Ergédnzung der Wohnnutzung allgemein zulassig, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise. Schankwirtschaften im Sinne des § 1 (1) Nr. 1
des Gaststattengesetzes werden ausgeschlossen, weil sie mit der Wohnnutzung nicht
vertraglich sind. Dies entspricht einem Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 30.09.1982.

Im stdlichen Bebauungsplanbereich wird aufgrund der stadtebaulichen Ziele, einer-
seits der gewerblichen Erdgeschossnutzung eine zeitgemaBe Nutzung zu ermdgli-
chen, damit Leerstand vermieden wird, und andererseits die bestehende Wohnnut-
zung zu erhalten, ein Mischgebiet (MI) festgesetzt, in dem Laden, Gaststatten, nicht
stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allge-
mein zulassig sind. Vergntgungsstatten und Schankwirtschaften im Sinne des

§ 1 (1) Nr. 1 des Gaststattengesetzes werden wegen Stérung der Wohn- und Laden-
nutzung ausgeschlossen.

Im ganzen Geltungsbereich werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlos-
sen, weil sie im Plangebiet aufgrund ihres Flachenbedarfs und den von ihnen verur-
sachten Larmbelastigungen und weiteren Emissionen storen.

ManB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Zahl der Vollgeschosse und
die jeweilige GréBe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Festsetzung von
Grundflachen- und Geschossflachenzahlen ist nicht erforderlich. Die angestrebte
stadtebauliche Ordnung lasst sich infolge der unterschiedlichen GrundstlicksgréBen
nicht mit diesen relativen MaBangaben einheitlich bestimmen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien be-
grenzt.

Die nach BauNVO festgelegten Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung wer-
den bei den meisten Grundstlicken sowohlim Mischgebiet als auch im allgemeinen
Wohngebiet tiberschritten; das MaB der Nutzung entspricht damit der innerstadti-
schen Baudichte in einem bereits vor 1962 weitgehend bebauten Gebiet. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Zahl der Vollgeschosse liegt im stdlichen, sidwestlichen und nordéstlichen
Blockrandbereich bei hdchstens zwei Vollgeschossen und folgt damit der vorhande-
nen historischen StraBenrandbebauung. Die Gbrige Blockrandbebauung soll eine

ATASTFLAAUNAGD TFL 11 (15)
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Dreigeschossigkeit nicht Gbersteigen, um sowohl mit der urspriinglichen historischen
Bebauung des Barock und des Klassizismus, als auch mit den relativ engen StraBen
vertraglich zu sein. Fiir den Bereich WallstraBe 13 - 17, der im Ubergang von zwei-
geschossiger zu dreigeschossiger Bebauung liegt, wird eine Dreigeschossigkeit er-
maoglicht, jedoch die Traufhéhe der stdlich anschlieBenden, denkmalgeschitzten Be-
bauung angepasst. Das dritte Vollgeschoss kann dort im Dachgeschoss unterge-
bracht werden.

Die im Bereich der Haingasse und WallstraBe in den sechziger und siebziger Jahren
entstandenen viergeschossigen Gebaude und die griinderzeitliche Bebauung Ecke
WallstraBe / ElisabethenstraBe entsprechen nicht den stédtebaulichen Zielvorstellun-
gen fUr diesen Bebauungsplan.

Im Innenbereich des nérdlichen WA-Gebiets wird die Bebauung auf zwei Voll-
geschosse beschrankt, um die Wohnverhaltnisse im Hinblick auf Durchgriinung und
Belichtung zu optimieren.

Im stdlichen MI-Bereich ist eine eingeschossige Erweiterungsmdoglichkeit der Block-
randbebauung in den Innenbereich hinein vorgesehen, um den kinftigen Platzbedarf
von Laden oder Gaststatten zu decken. Darliber hinaus ist hier zuklnftig keine Be-
bauung zulassig, um eine ausreichende Belichtung der Vorderhauser und eine Begru-
nung des Innenbereichs zu ermdglichen.

Bauweise:
Die Blockrandbebauung wird in ihrer Struktur beibehalten, bzw. erganzt.

Es wird daher sowohl geschlossene Bauweise als auch abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Beider geschlossenen Bauweise werden entlang der Elisabethen- und
WallstraBe vorhandene Durchgange als Feuerwehrzufahrten und Einblicke in den
Innenbereich aufgenommen. Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs begriindet
sich die abweichende Bauweise aus der historischen Bebauung: Hier haben die Vor-
derhauser als Reste der urspriinglichen Hofreitenbebauung jeweils einen seitlichen
Bauwich und sind mit einer Seite an die Grundstiicksgrenze gebaut.

Stellplatze:

Die bei einer Neubebauung erforderlichen Stellplatze werden in der Regel in Tiefga-
ragen untergebracht werden missen. Dadurch kénnen die Grundstlcksfreiflachen
begriint werden und es kann ein ruhiger Innenbereich mit Aufenthaltsqualitéat geschaf-
fen werden.

Far die Tiefgaragen wird eine GRZ von 0,9 festgesetzt. Dieses MaB tragt dazu bei,
einerseits den Stellplatzbedarf in dem dicht bebauten innerstadtischen Gebiet weit-
gehend zu decken und andererseits Platz far die Pflanzung einiger groBkroniger
Laubbaume freizuhalten.
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Auch oberirdische Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen sind méglich. Die
zulassige Grundflache darf dabei nach den Vorgaben des § 19 (4) BauNVO Uber-
schritten werden.

4.2 Grinordnung

Die Begrinung wird in erster Linie durch Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen
geregelt. Hierdurch soll erreicht werden, dass neben der Begriinung von Grund-
stlicksfreiflachen durch Rasen und Ziergeholzpflanzungen auch GroBvegetation ein-
gebracht wird. Unter Zugrundelegung der vorliegenden Planungssituation ist die Fest-
setzung zur Anpflanzung von Einzelbdumen allerdings dahingehend zu detaillieren,
dass die Baumpflanzung mit einer FreiflachengréBe verknipft wird, um bei recht klei-
nen Freiflachen zu gewéhrleisten, dass nicht der gesamte Freiraum Uberschirmt wird.
Da die Baume auch auf Tiefgaragenflachen nachgewiesen werden kdnnen, ist dabei
eine Flache von 100 m? fiir eine Baumpflanzung angemessen und realistisch. Weitere
grunordnerische MaBnahmen werden nach Landesrecht festgesetzt und im folgenden
Kapitel begrindet.

5 Festsetzungen nach Landesrecht

5.1 Begrinung von baulichen Anlagen sowie Nutzung, Gestaltung und
Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

Durch die Festsetzung, die Freiflachen als Griin- / bzw. Gartenflachen anzulegen,
tragt der hier vorliegende Bauleitplan dazu bei, die innere Durchgriinung des Plan-
gebietes zu erh6hen und damit die Wohnqualitat zu verbessern. Zusammen mit der
Festsetzung von wasserdurchlassigen Materialien fir oberirdische Stellplatze und
deren Zufahrten dient dies auch der Riickhaltung von Niederschlagswasser.

Dachbegrinungen gewahrleisten ebenfalls die Aufnahme von Niederschlagswasser
und verbessern die klimatischen Verhaltnisse im Blockbereich.

5.2 Verwendung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung nach Hessischem Wassergesetz, Niederschlagswasser zu sammeln
und zu nutzen, dient der Entlastung des Kanalnetzes und der Einsparung von Trink-
wasser.
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6 Denkmalschutz

Die Kulturdenkmaler werden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.
Hauseigentimer haben die Pflicht, bei Instandsetzung, Umgestaltung und Neubau ein
denkmalschutzrechtliches Genehmigungsverfahren durchzufthren.

7 Umweltbelange
7.1 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Wasser und die Abwasserbeseitigung ist durch die Versorgungs-
anlagen der Stadt Bad Homburg gewahrleistet.

Um die Ableitung von Regenwasser tber Kanale und den Verbrauch von Trink-
wasser zu verringern, wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen nach
Hessischem Wassergesetz formuliert.

7.2 Heilguellenschutzzone

Folgender Hinweis wird entsprechend der Rechtsverordnung nach Hessischem
Wassergesetz in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der Bebauungsplan liegt in der Zone Il zum Schutz gegen qualitative Beeintrachtigun-
genund in der Zone C zum Schutz gegen quantitative Beeintrachtigungen des
Heilquellenschutzgebietes fur die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und
Kongress-GmbH Bad Homburg v.d.H6he, Sitz in Bad Homburg v.d.H6he, Hoch-
taunuskreis. (Verordnung vom 28.11.1985, Saatsanzeiger fir das Land Hessen Nr.
51/1985 vom 23.12.1985, Seite 2340).

Vor Beginn der BaumaBnahmen ist die Untere Wasserbehdrde zu informieren. Mit
Auflagen und MaBnahmen muss gerechnet werden.

7.3 Altlastenverdachtsflachen

Ein allgemeiner Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen, dass eventuell
eine Bodenbelastung durch die ehemaligen Nutzungen der genannten Grundstticke
bestehen kénnte.

7.4 Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass in der LouisenstraBBe und in der Haingasse auf-
grund des Verkehrsaufkommens in schutzbedirftigen RGumen Schallschutz-
maBnahmen erforderlich sind.

T s
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8 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets ist liber das bestehende Leitungsnetz gesi-
chert.

9 Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 12.500 m?
Uberbaubare Grundstiicksflachen ca.5.150 m?

Bad Homburg vor der Héhe, 28.04.2008

Dez. | Fachbereich Stadtplanung
Dr. Ursula Jungherr Jurgen Holz
Oberblrgermeisterin Fachbereichsleiter
T
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