Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 5 N “Vor dem Untertor"

Der Bebauungsplan Nr. 5N “Vor dem Untertor" in seiner Fassung vom 22.12.1986
setzt eine Gemeinschaftstiefgarage fest, die sich iiber die Grundstiicke vor dem
Untertor 2 und 4 und Dietigheimer Strafe 21 erstreckt. Die Zu- und Abfahrten
sind den Grundstiicken Dietigheimer StraBe 21 und Vor dem Untertor 4 zugeordnet.
Diese Festsetzung ist nur realisierbar, wenn das Grundstick Vor dem Untertor 4
vorzeitig oder gleichzeitig mit dem Grundstick Vor dem Untertor 2 neu bebaut .
wird.

Im Rahmen der Projektbearbeitung fiir die Bebauung des Grundsticks VYor dem Unter-
tor 2 und der Erdrterung mit den einzelnen Grundstiickseigentiimers wurde das
Konzept fiir die unterirdische ErschlieBung der Grundstiicke im siédlichen Plan-
bereich verdndert.

Die Planung sieht eine zentrale Gemeinschaftstiefgarage unter der als &6f-
fentliche Grinfldche - Kinderspielplatz - festgesetzten Flache im inneren
des Quartiers vor. An diese Gemeinschaftsanlage kbnnen bis zu 4 einzelne
private Tiefgaragen auf den angrenzenden Grundstiicken in zeitlich unabhdngi-
ger Folge angeschlossen werden.

-

Die Gemeinschaftstiefgarage soll {iber eine Rampe im Vorplatz Vor dem Unter-
tor und einen Tunnel zwischen den Grundstiicken Vor dem Untertor 2 und 4 er-
schlossen werden. Die geplante Verbindung zwischen der Ritter-von-Marx-Briicke
und der StraBe Vor dem Untertor ist hierbei gegeniiber der vorherigen Planung
geringfiigig nach Osten zu verschieben.

Die gednderte Planfassung erfillt in noch besserer Weise die Zielsetzung des
Bebauungsplanes, den ruhenden Verkehr im Sinne der Verkehrsberuhigung frih-
zeitig abzufangen, indem Uber die gemeinschaftliche Tiefgaragenzufahrt der
gesamte Bereich des siidlichen Planquartiers unmittelbar im Einzugsbereich des
Verkehrsknotens Vor dem Untertor angeschlossen wird. Durch diese Anderungen
werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Badljrﬁburg v.d.Hohe, 03.05.1989
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BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan Tiegen die Vorschriften des Bundesbaugesetzes
(BBauG) und die hierzu ergangenen Rechtsvorschriften zugrunde.

Cie Stadtverordnetenversammlung hat am 06.12.1973 beschlossen,
einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BBauG aufzustellen.

. Im Fldchennutzungsplan ist der Planbereich z. Z. in gemischte Bau-
fldchen und Wohnbauflichen aufgeteilt. :
Der Bebauungsplan wurde aus dieser Darstellung entwickelt.

Das Gebiet ist Teil eines grdBeren Bereichs, der als Sanierungs-
gebiet gem. StBauFG formlich festgelegt wird.

Hierzu wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 04.12.1986
der BeschluB zur formlichen Festlegung gefaBt.

2. Bestand

Das Gebiet, fiir welches eine stddtebauliche Neuordnung gefunden werden
soll, 1iegt am nordwestlichen Rand der Alt- und Innenstadt. Das Gebiet
wird eingegrenzt durch die Dietigheimer StraBe, Neue MauerstraBe,

Alte Mauergasse, Vor dem Untertor.

Schon die StraBenbezeichnung "Vor dem Untertor" weist darauf hin, daB
es sich hier um ein Gebiet handelt, das sich urspringlich auBerhalb
der Stadt vor einem Stadttor, namlich dem Untertor, befand.

Erst zwischen 1805 und 1830 entstand hier vor der Stadtmauer, die an
der nordlichen Seite der Alten Mauergasse verlief, die erste Bebauung:
der "Nassauer Hof", ehemals eine Brauerei.

In der 2. Halfte des 19. Jhdts. wurde die "Neue MauverstraBe" und das
Hauptgebdude des Anwesens Alte Mauergasse 3 angelegt. Nach der Jahr-
hundertwende erfolgte in groBen Zeitabstdnden eine vereinzelte und
zusammenhanglose Bebauung im Bereich der Dietigheimer StraBe und

Vor dem Untertor. Wihrend der Nassauer Hof sowie die Gebiude an der
Neuen MauerstraBe sich noch im wesentlichen an der MaBRstdblichkeit

der angrenzenden Ajtstadtbebauung orientierten, erfolgte die weitere
Bebauung des Quartiers ohne stddtebauliches Konzept. Den buchstdblichen
Hohepunkt dieser ungeordneten Entwicklung stellt die Hochhausbebauung
auf dem Grundstilick Dietigheimer StraBe 21 dar.

Diese niichterne modernistische Hochhausarchitektur als Eckpfeiler auf
der einen Seite und der spdtbarocke Nassauer Hof auf der anderen Seite
machten den StraBenzug Vor dem Untertor zur Problemzone bei der stidte-
baulichen Neuordnung.
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Durch die vollstandige Zerstorung des Nassauer Hofs wurden die
fehlenden baulichen Zusammenhinge noch deutlicher und der stidte-
bauliche MiBstand offensichtlich.

Dem Untertor vorgelagert ist der heute ampelgesteuerte Verkehrs-
knoten Dietigheimer StraBe/SaalburgstraBe/ Hindenburgring/
Ritter-von-Marx-Bricke. Urspriinglich war hier ein Rondell, der
sogenannte “Eichplacken". Dieser Platz ist noch heute in den Kataster-
pltanen ablesbar.

Die Dietigheimer StraBe ist als Teil der B 455 und der Fortfihrung

der Innenstadttangente Hindenburgring/Hessenring sehr stark befahren.

Die alte Mauergasse, die Neue MauerstraBe und die StraBe Vor dem Untertor
sind reine ErschlieBungsstraBen und nur mit geringem Ziel- und Quellver-
kehr belastet. '

Durch das gesamte Quartier verlduft ein von Siiden nach Nordosten ge-
fiihrter offentlicher FuBweg, an den eingeschossige Bauten (Schuppen,
Garagen) angrenzen, die sich z. T. in einem sehr schlechten baulichen
Zustand befinden. Dieser Weg riihrt noch aus der Zeit her, als dieses
Gebiet Tandwirtschaftlich genutzt wurde.

Das gesamte Geldnde bildet nahezu eine Ebene, die von Norden nach

Suden ‘leicht abfdallt.
Insgesamt wird eine Fliche von ca. 2,4 ha erfaBt.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Bauleitplanung ist es, fiir das Quartier “Vor dem Untertor"
eine stadtebauliche Neuordnung zu schaffen und den Bereich als innen-
stadtnahen Wohnort zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Die Grundsdtze der Planungen in diesem Bereich sind:

- die Behebung stddtebaulicher MiBstinde

- die Erhaltung und Stdrkung der vorhandenen Wohnnutzung sowie die
- stddtebauliche und baulich geordnete Entwicklung des Gebietes.

Neben diesen Grundziigen der Planung ist die Ausprigung des Quartiers
durch stadtgestaltende und bauhistorische Merkmale von wesentlicher
Bedeutung. Wenn es darum geht, diesen, der Altstadt direkt vorgelagerten
Bereich, in seiner Funktion als Wohn- und handwerklichen Geschaftsbereich
zu stabilisieren und zu stdrken, miissen diese Belange der Stadtbauge-
schichte Beachtung finden.

Zur Realisierung der Planungsziele wurden auf der Entwurfsgrundlage

des ersten Preistrdgers eines Ideenwettbewerbs "Vor dem Untertor”

(1982) drei Planungsvarianten erarbeitet, die die allgemeinen Ziele

der Planung stddtebaulich und architektonisch unterschiedlich umsetzten.
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Zur Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung wurde die offentliche
Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung gemiR § 2 a {2) BBauG mit
der Zusendung. der Broschiire "Biirgerinformation Bebauungsplan Nr.-5 N -,
Vor dem Untertor" &n alle betroffenen Haushaltungen eingeleitet. In

ihr wurden die drei Planungsvarianten zeichnerisch und textlich er-
lautert. Der tffentliche Aushang erfolgte fir die Dauer eines Monats
vom 17.03.1986 bis zum 17.04.1986 bei der Stadtverwaltung Bad Homburg
v.d.Hohe. Die Trdger offentlicher Belange wurden am 11.03.1986 gem.

§ 2 (5) BBauG bei der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt. Bei
einer Informationsveranstaltung am 19.03.1986 um 20.00 Uhr im Stadthaus
wurde allen Betroffenen Gelegenheit gegeben, sich iiber den Stand der
Planung zu informieren und im AnschluB in miindlicher oder schriftlicher
Form Anregungen und Bedenken zu den vorgelegten Entwiirfen abzugeben.
Nach Prifung der im gesamten Ertrterungsverlauf eingebrachten Wiinsche,
Vorschldge und Einwendungen von Bewohnern, Eigentiimern und Gewerbe-
treibenden wurde aus den drei Planungsvarianten dieser vorliegende
Bebauungsplan auf der Grundlage der Variante 3 ausgewihlt und
uberarbeitet.

Grundziige der Planung

e e A . -

Fur den gesamten Bereich ist eine Mischnutzung pridgend. Heute befinden
sich neben kleinen Handwerksbetrieben, einer Gaststatte, KFZ-Werkstatt,
Tankstelle und Sparkasse in der ErdgeschoBzone, in den Obergeschossen
uberwiegend Wohnnutzungen. Diese Nutzungsstruktur in den Grundziigen
beizubehalten und zusitzlich im Blockinnenbereich ungestortes Wohnen
anzubieten, sind die vorrangigen Ziele der Bauleitplanung.

Die vorhandene Blockrandbebauung wird weitgehend festgeschrieben und wo
notig erganzt.

Die Hiochstwerte fiir das MaB der baulichen Nutzung sind fiir einige Grund-
stiicke iiberschritten.

Da die charakteristische Struktur des Viertels beibehalten bzw. wieder-
hergestellt werden soll, wird es -notwendig, im Bebauungsplan Oberschrei-
tungen der nach § 17 (1) BauNV0 zuldssigen Hochstwerte zu ermoglichen,
insbesondere fiir kieine Grundstiicke, deren Zuschnitt nicht verandert
werden kann. Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesen Fallen durch
die Zahl der Vollgeschosse und die iiberbaubare Grundstiicksfliche be-
stimmt. Rechtsgrundlagen hierfiir sind in § 17 Abs. 9 BauNV0 zu sehen;
ausgleichende MaBnahmen werden durch die gepl. Neuordnung im gesamten
Bereich zur Verbesserung der Wohnverhiltnisse, z. B. durch die Schaffung
von Grin- und Kinderspielflachen sowie Tief- und Sammelgaragen getroffen.
Uffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Fur die bauliche sowie stidtebauliche Neuordnung stehen vier Bereiche
im Vordergrund des Interesses:

A. Die Bebauung mit der StraBenfront Vor dem Untertor
B. Der Bereich Alte Mauergasse

C. Die Bebauung an der Dietigheimer StraRe

D. Der Blockinnenbereich als Neubaufliche
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Zu A:

Zu B:

Zu C:

Der Gestaltung der StraBenansicht Vor dem Untertor, die
gewissermaBen das Tor zu Altstadt darstellt, kommt eine
besondere stadtebauliche Bedeutung zu.

Dieser besonderen Problematik wird mit den Festsetzungen

des B-Plans in diesem Bereich Rechnung getragen. Auf dem
Grundstiick des ehemaligen "Nassauer Hofs" und dem Nachbar-
grundstiick {Flurstiick 63/6) wird ein Neubau vorgeschlagen.
Als 2geschossige Bebauung mit Kniestock nimmt sie die ehe-
maligen historischen Dimensionen auf und vermittelt riumlich
zwischen der Hochhausbebauung der 60er Jahre und der klein-
strukturierten Altstadtarchitektur. Der Neubau ist von der
ebenfalls 2geschossigen Erganzungsbebauung des Hochhauses
Dietigheimer StraBe durch einen FuBweg getrennt und durch
ein Versetzen der vorderen Baulinie in den Vordergrund ge-
stellt. Durch die so geschaffene rdumliche Verengung wird
der kleine Altstadtvorplatz hinter dem Untertor baulich gefaBt
und kann als Eingang zur Altstadt gestaltet werden.

Bei der Abwdgung der offentlichen und privaten Belange ist dieser
Eingangsbereich zur Altstadt besonders kritisch betrachtet worden.
Um ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden, das in diesem
Bereich zu Konflikten fiihrt, ist die Nutzungsart des besonderen
Wohngebietes eingeschrankt worden. Bei der Unterbringung von
Ldden kann es sich aufgrund dieser Festsetzung nur um kleine

Laden handeln. Die Absichten, ein kleines Hotel an dieser

Stelle entstehen zu lassen, entsprechen den historischen Vor-
gaben und der stadtebaulichen Zielsetzung.

Der Bereich Alte Mauergasse bildet die Nahtstelle von Altstadt

und Vorstadt. Dieser Altstadtrand soll nicht verstellt, sondern
durch die neue Bebauung entsprechend ergidnzt werden.
Zweigeschossige Bebauung mit Geschdfts- und handwerklichen
Nutzungen im ErdgeschoB und den dahinterliegenden eingeschossigen
Nebengebiduden sowie den Wohnnutzungen in den Obergeschossen, sollen
die Durchmischung in dem Bereich sichern. Der baulichen Gestaltung
der Mauergasse kommt als Grenze zur Altstadt eine besondere Be-
deutung zu. :

Fiir die ‘Bebauung wurde gesondert eine " Satzung fiir die duBere
Gestaltung baulicher Anlagen" .ausgearbeitet, welche die Gestaltung
in diesem StraBenzug sicherstellt.

Die Freifldchen der Grundstiicke sind zum Teil als Hof- und Ver-
kehrsfldachen, zum Teil als gdrtnerisch zu nutzende Fldchen ausge-
wiesen.

Entlang der Dietigheimer StraBe sieht der Bebauungsplan
eine Ergdnzung der vorhandenen 4geschossigen, zur Neuen MauerstraBe
auf 3geschossig auslaufenden Bebauung mit Wohn- und Geschafts-
nutzung vor. Das Eckgrundstiick bleibt mit Riicksicht auf die be-
stehende Bebauung in der Neuen MauerstraBe frei.
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4.3

2

Zu D: Durch die Schaffung einer AnwohnerstraBe im Blockinnenbereich,
zwischen der Neuen MauerstraBe und der Dietigheimer Strafe,
kann eine zusdtzliche Wohnbebauung (8 - 10 Wohneinheiten) in
innenstadtnaher Lage realisiert werden. Diese Neubebauung, die
als EinzelmaBnahme (Stadthauser oder Reihenhduser) oder als
GemeinschaftsmaBnahme (Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen)
errichtet werden kann, ist als zweigeschossige, reine Wohnbe-
bauung (ca. 2.400 BGF) mit dazugehtrigen Frei- und Griinflachen
und Einstellpldtzen vorgesehen.
Im AnschiuB westlich an die neue Wohnbebauung wird ein offent- -
Ticher Platz ausgewiesen, der als Anwohnerfreifliche mit Kinder-
spielplatz und einigen Besucherstellplédtzen gestaltet werden soll.
Der vorhandene Baumbestand soll in die Gestaltung miteinbezogen
werden. Ein FuBweg verbindet diesen neuen Platz mit dem Bereich
Vor dem Untertor.

Die P]anung.sieht einige Grundstiicksveranderungen vor, die af1gemein
der besseren Nutzbarkeit, Bebaubarkeit und Zugdngigkeit dienen solien.

Fir die Neuordnung der Grundstlicke wird eine Bodenordnung gem. § 16
StBauFG und § 45 - 84 BBauG notwendig sein.

Grundsdtzlich geht die Planung von einer additiven Realisierung zeit-
Tich unterschiedlicher Entwicklungen auf den einzelnen Grundstiicken
aus. In einigen Bereichen gilt es, durch differenzierte Regelungen
zeitlich und rdumlich koordinierte MaBnahmen zu ermdglichen.

Das gesamte Planungsgebiet soll durch bauliche und verkehrstechnische
MaBnahmen von gebietsfremden Verkehr und den damit verbundenen Stirungen
geschiitzt werden. .

Als eine wesentliche MaBnahme gehdrt dazu,die Altstadt, die bisher von
der Dietigheimer StraBe lber die Neue MauerstraBe zu erreichen war, auf
dem direkten Weg an die Ritter-von-Marx-Briicke anzuschlieBen. Dieser
Anschlud gewdhrleistet iiber den Verkehrsknoten - Untertor die Beziehungen
zu allen Richtungen. Dadurch werden umwegige Fahrten im Bereich Alte
Mauergasse und Neue Mauerstrafe eliminiert.

Die alte Mauvergasse wird als verkehrsberuhigte StraBe ausgebildet. Der

alte Gartenweg zwischen der Strafe VYor dem Untertor und der Neuen Mauer-
straBe wird aufgehoben und durch eine ebenfalls in Ost-West-Richtung ver-
Taufende AnwohnerstraBe ersetzt, die nach Norden in die Dietigheimer StraBe
abbiegt. Eine Verbindung zur Strafe Vor dem Untertor wird durch einen

neuen FuBweg aufrechterhalten und damit gleichzeitig wichtige Rad- und
FuBwegverbindungen in die angrenzenden Wohngebiete bzw. den Griinzug am
Heuchelbach und Festplatz hergestellt.
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Un die Zielsetzung, den lberwiegenden Teil der Stellpldtze im
Quartier selbst unterzubringen, einzuldsen, sind unterirdische
Parkierungsanlagen (Gemeinschaftstiefgaragen) im Zusammenhang mit

den Neubebauungen Dietigheimer StraBe, neue AnliegerstraBe, Neubau

Vor dem Untertor (ehemaliger Nassauer Hof) und Ergdnzungsbebauung
Hochhaus notwendig. Sie decken nur den im Gebiet erforderlichen Stell-
platzbedarf ab.

Die Tiefgarage unter den Neubauten Vor dem Untertor soll in Abschnitten
entsprechend den Bauabschnitten der Neubauten realisierbar sein.

Die Zu- und Abfahrten werden direkt der Dietigheimer StraBe und der
StraBe Vor dem Untertor zugeordnet, um so den ruhenden Verkehr frihzeitig
abzufangen und ruhigzustellende ungeordnete NebenstraBen mit Parkplatz-
suchverkehr nicht zu belasten. .

Bei einer schrittweisen bzw. zeitlich vorgezogenen Bebauung des Grund-
sticksbereichs des ehemaligen Nassauer Hofes, ist eine zusitzliche Zufahrt
als zwischenzeitliche Ldosung vorzusehen.

4.4 Wasserwirtschaft

Der AnschluB an die &ffentliche Wasserversorgung ist vorhanden. Die
Wasserversorgung ist nach Menge und Druck ausreichend bemessen. Eine
ausreichende Ldschwasserversorgung fiir das Baugebiet ist sichergestellt.

Die bestehenden Abwasseranlagen und Vorfluter bieten ausreichende
Leistungsfdhigkeit.

Bad Homburg v.d.Hohe, 22.12,1986
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