Begrindung

Bebauungsplan Nr. 65E "Wiesbadener StraBe, Weberstase,
WendelfeldstraBe, Kirdorfer StraBe"

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65E liegt
in der Gemarkung Bad Homburg v.d. Hohe, Flur Nr. 9 und 10.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Sililden von der Wlesbadener
StraBe, Schwalbacher StraBe, den riickwdrtigen Grenzen der
Grundstiicke Gluckensteinweg Nr. 26-35 und Dietigheimer StraBe
"Nr. 6; im Westen durch die WeberstraBe, im Norden durch die
WendelfeldstraBe und im Osten durch die Kirdorfer StraBe und
Héhestrafe. .

Rechtsgrundlagen und Zweck

-Die Stadtverordnetenversammlung hat am 23.10.1986 ein Ver&dnde-
rungsverfahren fir die Bebauungspldne NW 11, NW 12, NW 21 und
NW 22 beschlossen. Die Enderung dieser, in der Zelt zwischen
1974 und 1975 rechtsverbindlich gewordenen Bebauungspldne war
notwendig geworden, weil Midngel im Inhalt der Festsetzungen
vorlagen, die eine stddtebauliche Ordnung nicht erreichbar
machten und zu Konflikten fiihrten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat das Ziel, den Charakter
des Gebietes und der bestehenden Bebauung zu 51chern und eine
maBvolle, stadtebauliche Weiterentwicklung zu ermogllchen. Zum
anderen sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Kon- .
flikte abgebaut werden, die durch die direkte Nachbarschaft von
Wohnen und von gewerblichen Nutzungen entstanden sind.

Das Gebiet .des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungsplan des
Umlandverbandes Frankfurt/Main von 1987 als gemlschte Baufldche
und Wohnbaufldche dargestellt.

Bestand

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grdse von ca. 12 ha.

Das Gebiet liegt zwischen der Alstadtrandzone und den an den
historischen Ortskern Kirdorf angrenzenden Wohngebieten. Der .
Geltungsbereich’ 1ld8t sich'in Teilbereiche mit jeweils unter-
schiedlichen Bebauungs- und Nutzungssstrukturen gliedern (siehe
Uber51chtsp1an im Anhang): :

1. Das "Drejeck" innerhalb der StraSenverzweigung Kirdorfer
StraBe und Gluckensteinweqg ist eine rein gewerblich ge
nutzte Fldche von ca. 1.0 ha . Die unmittelbare Nachbar-
schaft ‘der vorliegenden gewerblichen Nutzung zu den angren-
zenden Wohngebieten fihrt zu Nutzungskonflikten.




Die diesen Bereich begrenzende StrafBenrandbebauung ist nach
Baualter, Bautyp und GeschoBfzahl (liberwiegend 3-4 Geschos-
se,teilweise auch 1-2 Geschosse) sehr unterschiedlich.
Neben einigen Gebduden (Kirdorfer Str. 3, 5 und 13) mit
griinderzeitlichen Stilelementen (Erker, Nebengiebel Sand-
steingewdnde und Bruchsteinsockel) wird diesen StraBen-
randbebauung iiberwiegend von einfachen Zweckbauten (Ver-
waltung, teilweise Wohnen) bestimmt.

Der gesamte Innenbereich ist sehr dicht mit 1-2 geschos-
sigen Produktions- und Lagergebduden iiberbaut und iiber
entsprechende Hofflichen erschlossen.

Die Grundsticksaussnutzung betrdgt in diesem Bereich
(GFZ/GRZ) ca. 0,65/1,7.

Die Gebiude Kirdorfer Str. Nr. 3 und Nr. 5 stehen unter
Denkmalschutz. '

Die an das zuvor beschriebene Gebiet ndrdlich anschlieBende
Zone entlang der Kirdorfer StraBe ist durch eine halbof-
fene Blockrandbebauung mit teilweise gemischter Nutzung

(im EG Einzelhandel und Dienstleistung, im OG Wohnen) ge-
kennzeichnet. . o

Typisches Merkmal dieser 2-geschossigen Bebauung, oft mit
ausgebautem DachgeschoBf, ist die einseitige Grenzbebauung
mit einer riickwdrtigen Hofzone mit Nebengebiuden und an-
schliefBendem Gartenbereich.

Insbesondere die Gebdude Kirdorfer Str. Nr. 17-31 stellen
ein sehr einheitliches Bild dar. Nicht nur das Baualter,
Kubatur und Stellung der baulichen Anlage, sondern dariliber
hinaus die architektonische Ausarbeitung der Fassaden
(Sockelzone, Gesimse und einheitliche Traufhéhe) bestimmen
die Erscheinung der Gebdude. Im Zusammenhang mit der be-
reits beschriebenen, riickwdrtigen Grundstiicksstruktur (Hof-
und Gartenzone) ist dieser Abschnitt eine charakteristi-
sches Beispiel fir eine Stadterweiterung des 1%. Jahrhun-
derts,. :

In einigen Fdllen wird dieses einheitliche Erscheinungsbild
durch nicht bautygerechte Modernisierung gestoért.

Das Gebiude Kirdorfer Strafe Nr. 25 steht unter Denkmal-
schutz.

Die an das unter 1. beschriebene Gebiet anschlieBende Zone
entlang des Gluckensteinweges (Nord-Ostseite) bis zur
FrébelstraBe ist durch eine sehr uneinheitliche Bebauung in
erster und zweiter Bauflucht gekennzeichnet. Nur ansatz-
weise sind noch Elemente einer ehemaligen Vorstadtbebauung
erkennbar.

So ist das traditionelle teilweise noch vorhandene “Einzel-
haus mit Gartenfleck" von 2 bis 3-geschossigen GeschoB-
wohnungsbauten abgeldst worden. Lediglich die typische Vor-




'rlchtung) durchbrochen.'

gartenzone wurde beibehalten.

Auch ist die zweite Bauflucht aus gartenhausdhnlichen Ein-
familienh3dusern bereits durch ein 3-geschossiges Appart-
menthaus mit Flachdach unterbrochen.

Die Erschliefung der ruckwartlgen Bauzeile erfolgt z.T.
ber fremde Grundstiicke.

Der Blockinnenbereich (Herzbergstrafe und Wohnstich Herz-

bergstraBe) ist dem Charakter nach ein reines Wohngebiet,

das neben einigen freistehenden Einzelhdusern eine Gruppe

von 2-geschossigen Reihenhiusern und eine Gruppe von 3-ge-
schossigen Geschofwohnungsbauten mit Flachdach aufweist.

Die Reihenhausgruppe befindet sich am Rande einer dicht
bewachsenen Gelindemulde im Blockinnenbereich, die zu den
straBenseitigen Grundstiicken eine H&hendifferenz von ca.
5.0 m aufweist. Diese Hhendifferenz wird am Ende der Herz-
bergstrafe durch eine Treppenanlage iiberwunden.

Ein weiterer Bereich mit fast auschlieBflicher Wohnnutzung
ist das Gebiet zwischen FribelstraBe und WeberstraBe, daB
nach Bauweise und Grundstiickstruktur zu den nérdlichen an-
schlieBenden Wohngebieten zugerechnet werden muB.

Typisches Element ist hier das freistehende Ein- und Zwei-
familienhaus mit Vorgartengone bel einer mittleren Grund-
sticksgréfe zwischen 400 m“ und 750 me,

Die Ausnutzung betrdgt hier im Durchschnitt (GFZ/GRZ)
0,2/04.

Der Teilbereich siidwestlich des Gluckensteinweges ist ent-
lang der Schwalbacher Strafie und Wiesbadener Strafe ilber-
wiegend mit Geschofwohnungsbau aus verschiedenen Phasen der
Nachkriegszeit bebaut. :

Die meist 3-geschossige Bebauung in offener Bauweise wech-
selt zwischen trauf- und giebelstidndiger Bauweise, die
Dachformen reichen entsprechend der Entstehungszeit vom
Satteldach bis zum Flachdach.

Die reine Wohnnutzung wird lediglich in der Schwalbacher
Strafe durch einen pavillionartigen Behelfsbau (med. Ein-

-

'AIm Verlauf des Gluckenstelnweges ist in diesem Tellberelch

eine deutliche Nutzungsmischung festzustellen. Wohnnutzung
ist nur noch im Kreuzungsbereich Schwalbacher Strafe anzu-
treffen. Daran schliefien sich eine Gdrtnerei mit klelnem
Wohnhaus und ein Friedhof an.

Die Gesamtanlage des Friedhofes am Gluckensteinweg mit
Friedhofskapelle ist ein Kulturdenkmal und steht unter
Denkmalschutz.

Am Kreuzungsbereich Weberstrafe wird dieses Nutzungsspek-




trum durch einen Kindergarten mit &ffentlichem Spielplat:z
ergédnzt.

7. Der Bereich Gluckensteinweg/ HthestraBfe zwischen Dietighei-
mer Strafe und Schwalbacher StraBe weist die intensivste
Nutzungsmischung im Sinne einer Gemengelage auf.

Im siidlichen Abschnitt sind noch einige Zwerchgiebelhduser
mit griinderzeitlichen Stilelementen anzutreffen. Auch hier
sind die Erdgeschosse und rilckwdrtigen Nebengebdude iiber-
wiegend gewerblich genutzt.

Die Gebidude HBhestraBe Nr. 35 und 39 stehen unter Denkmal-
" schutz.

Ergidnzt wird diese Bebauung durch ein ehemaliges Fabrik-
gebdude (heute teilweise als Lager genutzt), ein neueres
Wohn- und Geschdftsgebdude (Autchaus) und einen einge-

schossigen Supermarkt. Im Kreuzungsbereich Schwalbacher
StraBe schliefit sich eine 3-geschossige Wohnbebauung an.

Das Bebauungsplangebiet wird iber den étark befahrenen Strafen-
zug HohestaBe / Gluckensteinweg und die Kirdorfer StraBe an die
Innenstadt angebunden.

Die {ibrigen StraBen haben den Charakter von WohnerschlieBungs-
strafen mit entsprechend geringem Verkehrsaufkommen.

Planung

ziel der Planung ist es, die unterschiedlichen Quartiere
mit ihren jeweils eigenen Qualitdten zu stabilisieren und
weiterzuentwickeln.

Dariliberhinaus soll insbesondere im Bereich H&hestraBe / Glu-
ckensteinweg sowie Kirdorfer Strafe die vorhandene Nutzungs-~
durchmischung erhalten und gesichert werden, soweit sie das
Wohnen nicht beeintrdchtigt.

Genmif den Bereichseinteilungen der Bestandsbeschreibung werden
folgende Planungsziele im Bebauungsplan fixiert und beschrie-

" ben: - ) L

1. Fir den intensiv gewerblich genutzten Bereich innerhalb der
StraBenverzweigung Gluckensteinweg / Kirdorfer StrafBe, der
als MI-Gebiet ausgewiesen wird, ist eine durchgreifende
stddtebauliche Neuordnung notwendig. Flir die vorhandene
Nutzung des produzierenden Gewerbes sind keine Erweite-
rungsméglichkeiten gegeben. Mittelfristig sind Rlckbaumag-
nahmen vorzusehen, um das vorhandene Konfliktpotential ab-
zubauen. : |

Unter diesen bestehenden Bedingungen wird eine stddtebau-
liche Neuordnung vorgeschlagen, die soweit vertretbar, ei-
nen Erhalt, bzw. eine Neuordnung der gewerblichen Nutzungen
anstrebt. ' '




Die Ausweisung als Mischgebiet (MI) soll auch die Ver-
sorgungsfunktion dieses Bereiches unterstreichen.

Zur stddtebaulichen Betonung der zentralen Lage wird das
"Dreieck" zwischen Gluckensteinweg und Kirdorfer StraBe zu
einem neuen Block zusammengefaBt. Eine neue Querverbindung
von der oberen Brendelstrafe zum Gluckensteinweg (Super-
markt) wird geschaffen. Diese Fldche ist mit einem Geh-,Fahr-
und Leitungsrecht zugqunsten der Offentlchkeit zu belasten.

Der ruhende Verkehr wird in einer von der AnliegerstraBe
her erschlossenen Tiefgarage untergebracht, um die relativ
geringen Freifldchen vom Parken freizuhalten.

'Die Neubebauung ist auf max. 3 Geschosse begrenzt, eine
eingeschossige Anbauzone ermdglicht eine gewerbllche Nutz-
ung der ErdgeschoBzone. |

Uber einen neuen Fufweg wird das vorhandene Wohnquartier
nordlich der neuen Anliegerstrafe zusdtzlich angebunden.
Im Zusammenhang mit dem neuen FuBweg wird ein Kinderspiel-
platz ausgewiesen.

Der Innenbereich des neuen "Dreieck"-Blockes ist von Be-
bauungen freigehalten und dient als wohnungsbezogene Frei-
flache.

Fir den gesamten Bereich ist bei den umfangreichen Neu
planungsmaBnahmen eine Bodenordnung erforderlich.

Die an das oben beschriebene Gebiet anschlieBende Zone ent-
lang der Kirdorfer StraBe wird als "besonderes Wohngebiet"
(WB) festgesetzt.

Damit wird der. bestehenden Struktur des gewachsenen Ge-
bietes Rechnung getragen und unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Wohnnutzung auch Nutzungsmischungen mit nicht-
stdérenden Gewerbe- und Geschdftsnutzungen erméglicht. Durch.
die zusdtzliche Festsetzung, daB oberhalb des Erdgeschosses
nur Wohnungen zulédssig sind, wird die Bedeutung der Wochn-
nutzung hervorgehoben und eine mégliche Verdringung ver-
hindert.. : -

Um die unterschiedlichen Nutzungsanforderungen fiir die
riickwdrtige Bauzone 2zu sichern,’ wird auch hier eine pro-
zentuale Uberbauung ohne genaue Fixierung der Gebdude-
standorte festgelegt. Eine Festlegung auf max. 25 % 51chert
ausreichende Frelflachen flir- diesen Bereich.

Mit der Festlequng eines Erhaltungsbereiches nach § 172
BauGB fir die Grundstiicke Kirdorfer StraBe Nr. 17-31 wird
die Planung im Bestand beschriebene, der stadtbildprigenden
Qualitdt der einseitigen Grenzbebauung mit ihrem einheit
lichen Fassadenbild und der z.T. hofreitenartigen Anordnung
der Nebengebdude gerecht und sichert diesem Bereich als
stadtgeschichtliches Dokument.



Mit teilweise eng gefaBten Festsetzungen im Rahmen der WA-
Ausweisung norddstlich des Gluckensteinweges sollen weitere
maBstabsfremde Verdnderungen in diesem Bereich verhindert
werden.

Insbesondere die Bebauung im Blockinnenbereich soll durch
eng definierte Baugrenzen der Charakter einer offenen,
durchgriinten Bauweise gesichert werden.

Aus diesem Grund wird auch die im Norden anschlieBende
topographische Sondersituation der Geldndemulde als nicht
bebaubare Fldche (Private Griinfldche) ausgewiesen.

Die Festsetzungen im Blockinnenbereich, der durch den
StraBenstich HerzbergstraBe erschlossen wird, orientieren
sich am Bestand. Das Gebiet wird als WA-Gebiet festgelegt.
Die heterogene Bebauung, z.T. freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser, eine Reihenhausbebauung und dreigeschossige
Mehrfamilienhduser werden planungsrechtlich gesichert; Neu-

_bauten milssen sich am nachbarlichen Bestand orientieren.

Die Qualitdten des 1nnenstadtnahen Wohnens in aufge-
lockerter, durchgriinter Einzelhausbauweise im Teilbereich
FrdbelstraBfe/ WeberstaBe werden durch die Ausweisung als
"Reines Wohngebiet" (WR) und "Allgemeines Wohngebiet" (WA)
mit bestandssichernden Einzelfestsetzungen gesichert.
Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen (Einfriedi-
gungen und. Freifldchen) unterstiitzen dariiberhinaus die Er-
haltung des Wohngebietes.

Die Festsetzungen filir den Bereich sildwestlich des Glucken-
steinweges zwischen Schwalbacher StraBe und WeberstraBe
verdeutlichen die planerlsche Absicht, das vorhandene
Nutzungspektrum von reinem Wohnen, offentllche Einrich-
tungen wie Kindergarten, Spielplatz und Frledhof sowie
gewerbliche Nutzungen zu erhalten.

Um bei der Wohnbebauung den Charakter der mehrgeschossigen,
offenen und durchgriinten Bauweise zu sichern, sind die
Baugrenzen restriktiv festgelegt und erlauben keine wei-
teren Ausweitungen.

Eine weitere Versiegelung der Freifldchen wird dadurch
verhindert, daf Stellplédtze bei Neubebauung, soweit. dies
nicht 1nnerha1b der bebaubaren Fldchen mdglich - ist, in
Tiefgaragen untergebracht werden miissen.

Die Nutzungsmischungszone entlang der H®hestraBe / Glucken-
steinweg soll ihrer besonderen lLage entsprechend (Kreu-
zungsbereich Gluckensteinweg / Kirdorfer StraBe / Hohe-
straBe) die Mdglichkeit bieten, die vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen stddtebaulich geordnet weiterzuentwickeln,
ohne das Wohnen zu verdrédngen.




Der vorhandene Supermarkt, der eine wichtige Versorgungs-
funktion darstellt, soll auf seinen augenblicklichen Aus-
baustand begrenzt bleiben und wird auf Grund seiner Nutz-
fldche als MK-Gebiet ausgewiesen.

Im Bereich der HohestraBe in direkter Nachbarschaft der
beiden denkmalsgeschiitzten Gebdude Hohestrafe Nr. 35 und
Nr. 37 wird die zuriickgesetzte hofartige Bebauung der ehe-
maligen Zwiebackfabrik als lberbaubare Fliche festgeschrie-
'ben und somit ein stadtgeschichtlich eingeprigtes Erschei-
nungsbild gesichert. Der riickwdrtige Fu8- und Radweg trennt
das Mischgebiet von der als WA ausgewiesenen Einzelhausbe-
bauung an der Dietigheimer StrasBe.

Die vorhandene Verkehrserschliefung wird im Geltungsbereich
beibehalten und durch eine #ffentliche AnliegerstraBe zwischen
Kirdorfer StraBe und Gluckensteinweg, sowie einem FuBweg zur
Herzbergstrafe ergénzt. : ‘

Bodenordnung und Erschliefung, Entsofgung

Das Gebiet ist bebaut und wird von den zustidndigen Versorgungs-
unternehmen mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeelnrlchtungen
versorgt.

Eine Bodenordnung und ErschlieBungsmaBnahmen sind fiir den Teil-
bereich der StraBenverzweigung Kirdorfer StraBe / Gluckensteln—
weg erforderllch.

Gemdh einem Magistratsbeschluf vom 05.04.1988 wird in Abstim-
mung mit der Wasserwirtschaftsverwaltung das gesamte StraBen-
kanalnetz iberpriift. Hierbei wird der bauliche Zustand sowie
die Sanierungsbediirftigkeit im Gesamtsystem ermittelt, an-
schlieBend ein mit dem Wasserwirtschaftsamt Friedberg abge-
stimmtes Sanierungsprogramm durchgefiihrt.

HochwasserabfluB

Das verliegende stéddtebauliche Konzept hat, gegeniiber den der-
zeit noch bestehenden- Bebauungsmogllchkelten, keine gréBere

. Baudichte zum Ziel. Insofern wird hier im Sinne einer verbes-
serten Regelung des HochwasserabfluBes vorgegangen. Durch die
enge Begrenzung der iberbaubaren Grundsticksfl&chen und die
einschldgigen Festsetzungen zu den Grundstiicksfreifldchen im
Rahmen der Gestaltungssatzung, wird der Abflul von Oberflichen-
wasser in das Kanalsystem so weit wie mdglich eingeschrinkt.

Nachfolgend werden die Bemilhungen der Stadt Bad Homburg um die
Hochwasserregulierung im Zusammenhang dargestellt: :




Der Eschbach ist als Wasserlauf III. Ordnung ein rechter
Seitenbach der Nidda. Das Quellgebiet wird aus den Quellbidchen
®"Dornbach", "Heuchelbach" und "Kirdorfer Bach" gebildet.

Die Stadt hat zur Ordnung der Vorflutersituation in Verbindung
mit dem Kanalsystem einen Generalentwlsserungsplan mit Datum
vom 15.05.1973 aufgestellt. Dieser Plan fand die Zustimmung des
Regierungspridsidenten. 2Zusdtzlich zu diesem Generalentwisse-
rungsplan wurde gemeinsam mit der Stadt Frankfurt am Main ein
Gutachten erarbeitet. Dieses Gutachten mit dem Datum vom
20.04.1874 schldgt dstlich der Autobahn und westlich der Sied-
lung Nieder-Eschbach ein Hochwasserriickhaltebecken vor. Flr -
diese Hochwasserrilickhaltebecken wurde ein wasserrechtliches
Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt und positiv zum Be-
schluB gebracht. Aus Griinden die die Stadt Bad Homburg nicht zu
vertreten hat, konnte die Mafnahme bisher nicht verwirklicht
werden. S -

Dariiberhinaus hat die Stadt Bad Homburg weitere Schritte zur
Hochwasserregulierung unternommen.

Fiir die Hochwasserriickhaltebecken "Dornbach" und  "Dornbach
Nebengraben" ist das wasserrechtliche Planfeststellungs-
verfahren eingeleitet worden.

In einer vertiefenden Untersuchung wird die Wirksamkeit dieser
beiden Becken nachgewiesen. Das Wasserwirtschaftsamt Friedberg
hat im August 1988 dieser Planung zugestimmt.

Mit dem Wasserwirtschaftsamt Wiesbaden und dem Regierungs-
prasidenten wurde die Planung des Hochwasserriickhaltebeckens
"Taunengraben" im November 1987 abgestimmt. Es wurde festge-
stellt, daB ein Becken am -Taunengraben den Mehrabfluf aus den
in Planung befindlichen Neubaugebieten kompensieren wird. Das
wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren filir diese MaBnahme
ist am 01.08.1988 eingeleitet worden.

Bad Homburg v.d.Hthe, den 18.12.1989
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Ausfihrung und Planﬁng: .
Planungsbiiro WerkStadt, Darmstadt



