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" prfordernis der Planaufstellung

Der . raumliche Geltungsbereich des B-Planes liegt in der Gemar-
kung Ober-Eschbach, Flur 1. Er wird begrenzt durch das StraBen-
geviert Ober-Eschbacher StraBe/Mainzer StraBe/Gartenstrafe/

Kalbacher StraBe. Der Planungsbereich wurde iiberwiegend in den

' 60er-und 70er Jahren besiedelt. Die zunehmende Tendenz zur Be-
'bauung im Inneren des Planungsbereichs mit den sich daraus erge-
" benden ErschlieBungsproblemen sowie Veranderungen der StraBen-

randbebauung machen die Aufstellung eines Bebauungsplans zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.

'Planungsrechtlicher Zustand

Die planungsrechtlichen Ausweisungen des B-Planes Nr. 6 B wurden
aus dem Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ent-
wickelt, der ‘dieses Viertel als Wohnbaufldche. darstellt. Die
Flache "Ober-Eschbacher Strafe/Mainzer StrapRe/Gartenstrabe/
Kalbacher StraBe" gehérte urspringlich zum Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 6 B "Ober-Eschbacher StraBe/Langwiesen", der im
Laufe des Bebauungsplansverfahrens aus verfahrenstechnischen
Grunden in zwei Teilbereiche untergliedert wurde. Der Bebauungs-=
plan Nr. 6 B Teilbereich "Ober-Eschbacher StraBe/Mainzer Strafe/

. Gartenstraﬁe/'Kalbacher‘StraBe“-wurde am 30.08.1990 als Satzung

beschlossen. Nach dem Satzungsbeschluf wurde die Planung fir die

Flurstiicke 1187, 1190/1 und 1188 gemaB § 3 (3) BauGB geandert.

' Btﬁdtebauliché Zielsetzung

' Dieées Quartier schlieﬁf direkt an - den dérflich strukturierten

Ortskern Ober-Eschbach an, umschlieft einen begrunten Innenbe-
reich mit einer Bebauung in der zweiten Reihe und bildet an sei-
ner Ostseite den Ortsrand. Dementsprechend differenziert sind
Nutzung und Gestaltung dieses iberwiegend zweigeschossigen, fast
ausschlieBlich dem Wohngn_vorbehaltenen, Bereichs.

Die Kalbacher StraBe stellt die Fortsetzung der Hauptver-
kehrsachse aus dem Ortskern dar. Sie verbindet den Ortskern mit
den Neubaugebieten und schlieBt die Haltestellen der éffentli-
chen Verkehrsmittel (U-Bahn, Stadtbus) ein. Von daher bietet es
sich an, auBer dem Wohnen auch Nutzungsarten mit gewerblicher
Orientierung vorzusehen und somit die Struktur des Ortskerns
fortzusetzen. Aus diesem Grund ist auch das MaBR der baulichen

'Nutzung mit 0,35/0,7 entlang der Kalbacher StraBe geringfugig

héher angesetzt als fir den ibrigen Bereich.
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ym Verlauf der Ober-Eschbacher strafe ist der Ubergang vom Orts-
" Kern zum Aufenbereich anhand der traufseitigen Gebaudestellung
- und der Erweiterung des Strafenraumens pereits jetzt deutlich
* . aplesbar. Diese Struktur soll durch einheitliche Baukoérpergro-

. Ben, Abstandsfléachen und eine Begriinung des Strafenraumes star-
ker hervorgehcben werden. Die historische schnittstelle zwischen
Ringmauer und Hauptverkehrsachse wird stadtebaulich durch die
Bebauung und Begrunung der beiden Eckgrundstiicke Ober-Esch-
bacher Strafe 91/93 und 102 hervorgehoben.

Das Quartier besteht uberwiegend aus 1- bis 2-Farilien-Hausern.
.Von den vorhandenen 30 Hausern.sind 23 mit ein bis zwel Wohnein-
heiten ausgestattet. In 4 Hausern befinden sich drei Wohneinhei-
‘ten, die Ubrigen 3 Hauser haben vier Wohneinheiten. Diese.vor-
‘handene Struktur soll nicht zugunsten von Mehr~Familien-Hausern
~ aufgegeben werden, weil eine Bevélkerungszunahme auch einen
héheren Stellplatzbedarf mit sich bringen wirde, weitere Stell-
' platze jedoch nicht auf allen Grundsticken mehr untergebracht
werden koénnen ohne den Charakter des in offener Bauweise errich-
teten Gebietes mit starker purchgrunung zu zerstéren. Auch las-
sen die Grundstickszuschnitte nicht in allen Fallen eine kon-=
fliktfreie Verdichtung zu. Der B-Plan muf daher in differenzier-
ter Form regelnd durch Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
sticks~ und Freiflachen, der Anzahl der Wohneinheiten und der
Erschliefungsflachen eingreifen.

Fiir die langen schmalen Grundstiicke. in der GartenstraBe ergibt
cich naturgemidB ein groferer Regelungsbedarf. Hier wird die
Anzahl der Wohneinheiten auf zwei je Gebdude begrenzt und die
Erschliefung detailliert festgelegt, um nachbarliche Konflikte
zu vermeiden. ' -

Eine vollig andere Situation ergibt sich auf den Grundsticken
ober-Eschbacher Strafe 91/93 und 95,97 aufgrund ihrer 2Zu- i
schnitte. Auf dem Grundstiick Ober-Eschbacher StraSe $1/93 wurde
wihrend des B-Plan-Verfahrens die vorhandene Bebauung abgerissen
und die Flurstiicke vereint, so.daB sich die Méglichkeit anbot,
‘die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage auszuweisen
und eine geringfigig hohere Ausnutzung zu ermoéglichen. Die Fest-
setzung einer begrunten Tiefgarage anstelle einer Flache fur
Garagen und Stellplatze ist sowohl hinsichtlich des Larmschutzes
als auch der Begrunung von Vorteil. Um diese Begrinung sicherzu-
stellen, wird der gesamte innere Bereich als Flache zum Anpflan-
‘zen von Baumen und Strauchern ausgewiesen und hinsichtlich der
Zuldssigkeit einer Tiefgarage innerhalb dieser Fléche eine Aus-

nahme erteilt.

Die vorhandene Bebauung auf dem Grundstiick Ober-Eschbacher
StraBe 95 kann keinen Mafstab setzen fiir eine weitere Planung,
da diese das Erschliefungsproblem auf den rickwartigen Grund-
stiicksbereich verlagern und weder den Anforderungen an gesunde
Wohnverhialtnisse noch der Forderung nach sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gerecht werden wirde. Die Bemithungen um eine
ausgewogene Planung fiur dieses Grundstick fuhrten zu verschiede-
nen unbefriedigenden B-Plan-Enwirfen. Ausgehend von der Zielset-
zung nach Wahrung des ortsbildes im StraBenbereich sowie einer
zweiten Bebauung in einem ruhigen begrunten Innenbereich, wurde
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daher entschieden, entsprechend der Planung fir das Eckgrund-

sEﬁcE_Ober-Esch?acher StraBe 91/93 im StraBenbereich WB zu er-
méglichen und eine zweigeschossige rickwdrtige Bebauung mit
Begrinung Uber einer Tiefgarage auszuweisen. Um eine ausrei-
chende Begrunung zu gewahrleisten und eine Konzentration der
Bebauung im vorderen oder rickwartigen Grundstucksbereich zu
vermeiden, wurde das MaB der Nutzung differenziert.

Grﬁnordnerisché ﬂaﬁnahmen

Der bereits bebaute Siedlungsbereich last nur begrenzte Méglich-
keiten fir grinordnerische MaBnahmen. Die Wohnbereiche haben
groBe .Grinflachen, deren Erhaltung und ausreichende Bepflanzung
im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung durch den B-Plan ge-

-sichert werden soll.

| A
Die Kontur der ehemaligen Ringmauet_iét an einem begrunten FuB-
weg auf den friheren Mauerparzellen, der sich bis zum Eschbach

~ erstreckt, noch gut ablesbar. Im Bereich der Kreuzung Kalbacher

StraBe/Ober-Eschbacher StraBe bis hin zur Mitte des Langwiesen-
wegs fehlt die Begrunung oder ist eher durftig. Fir diese Be-
reiche sieht die Bauleitplanung begriinte Vorgartenflachen und
die Anpflanzung von Baumen vor. :

Der Schutz des vorhandenen Baumbestandes ist in der rechtsgulti-
gen Baumschutzsatzung geregelt. B

Ver- und Entsorgung

Die Versorgundg des Planungsgebietes mit Gas, Strom und Trinkwas-

‘ser erfolgt in ausreichendem MaBe durch die jeweils zustdndigen

Versorgungsunternehmen. Einzelbebauung kann ohne Schwierigkeiten
an das Ortsnetz angeschlessen werden.

Das Planungsgebiet wird iber den vorhandenen Hauptsammler ent-
wassert, die vorgesehene Neubebauung kann ebenfalls an das Orts-

netz angeschlossen werden.

Léschwassér und Zufahrten fur Léschfahrzeuge sind ebenfalls aus-
reichend. ' - '

Der Planungsbereich liegt in dem rechtskraftig ausgewiesenen
Wasserschutzgebiet und unterliegt den Richtlinien fir Trinkwas-
serschutzgebiete DVGW, Arbeitsblatt W 101. ’

: Bad'Hombﬁrg/Cid.Héhe, 28.01.1992

gez. Weber gez. Lotz
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