Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 70 "Im Birnbaumfeld"
mit Landschaftsplan und Gestaltungssatzung
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1. PLANUNGSGEBIET

1.1 Lage

Das Planungsgebiet "Birnbaumfeld" umfaft ca. 5,0 ha, es liegt
am nordlichen Rand des bebauten Stadtgebietes von Bad Homburg
/ Stadtteil Dornholzhausen, anschlieBend an den Wohnbereich
Oberer Reisberg und 4die Victor-Achard-Strasse und im Anschliuf
an die Oberen Roderwiesen und damit =zur unbebauten Land-
schaft. Wadhrend im Westen und Siden aufgelockerte Wohnbebau-
ung mit teils wvillenartigen Einzelh3usern auf relativ
grofen Grundstlicken angrenzt, liegt ndrdlich und &stlich
offene Landschaft, die zum Teil vom  Golfplatz eingenommen
wird.

Topografisch ist das Gebiet "Birnbaumfeld" als maRig ge-
neigter Hang ausgebildet, es f&#l1lt, bei einer Lange von ca.
550 m, von 243 m 4.N.N. auf 227 m 4.N.N. in &stlicher Rich-
tung zu den Roderwiesen ab. Die Fliche ist, bis auf den ent-
lang der ViCtor-Achard-Str. mit Einfamilienwohnhiusern .bebau-
ten Streifen, derzeit extensiv als Griinland, Streuobstwiesen
und mit Gartenstiicken genutzt; N&heres hierzu ist in der
landschaftsplanerischen Bestandserhebung ausgefidhrt.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.70 liegt
in der Gemarkung Dornholzhausen, Flur 10 und umfapt die Flur-
sticke 39 bis 79 sowie den nérdlich argrenzenden Flurweg und
die Grundsticke der Gebidude Victor-Achard-Strasse Nr. 7a, 9,
11, 13, 15, 15.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND —ZIELE

2.1 Planungsvorgabe Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist der
Bereich, der nun vom Bebauungsplan Nr.70 "Birn-
baumfeld" uberdeckt wird, als abrundende und erginzende Wohn-
baufldche des Stadtteiles Dornholzhausen ausgewiesen.

2.1 Stadtebauliche Ziele

Stddtebauliches Ziel ist es, mit einer geordneten Bebau-
ung einen OQrtsrand .zu bilden, der die Bebauung am Oberen
Reisberg und an der ViCtor-Achard-Strasse zusammenfilhrt und
abschlieft.

Mit dem Baugebiet "Birnbaumfeld" soll ein ruhiges, gering

verdichtetes Wohngebiet entstehen, das sich in.seiner Struk-~
tur nicht wvon dem bestehenden, angrenzenden Siedlungsgefilige
unterscheidet.
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Das bedeutet, daB auf &ahnlich grofen Grundstiicken wie in der
Nachbarschaft, freistehende Einzelhduser als locker in. Gar-
tenlandschaft eingebettete Einfamilienhduser entstehen
sollen. :

Im Ortsrandbereich und am Rand des Einzugsbereiches der Mas-
senverkehrsmittel gelegen, kann fiir dieses Gebiet aus Griinden
der Wohnqualitdt und der Okologie eine grdssere Verdichtung
nicht angestrebt werden. Da insbesondere keine groBere ver-
kehrliche Belastung des Gebietes mit Binnenverkehr und Ziel-
und Quellenverkehr hervorgerufen werden soll, muf die Zahl
der zu errichtenden H3user bzw. Wohnungen beschrinkt bleiben.
Aus diesen stddtebaulichen Grinden wird ein geringes Map der
Nutzung angestrebt und gemiB § 9(1)Nr.6.BauGB eine Beschrin-
kung der Wohnungszahl auf zwei Wohnungen pro Einzelhaus fest-
gesetzt. Die Frage der erhdhten Wohnungsnachfrage im Bal-
lungsraum ist dabei gepriift worden, sie tritt in diesem Fall
und gegeniiber den Erfordernissen einer landschaftsvertriagli-
chen und umweltschonenden Stadtentwicklung zuriick.

Durch Einbeziehung von deutlich gliedernden, &ffentlichen
Grinfldchen und standortgerecht bepflanzten privaten Garten-
fldchen, soll erreicht werden, daB ein landschaftsgerechter
UObergang zu den freien Landschaftsflichen des Taunusabhan-
ges erfolgt. Gleichzeitig soll damit eine langweilige, abrie-
gelnde Reihung gleichartiger Bauformen vermieden werden. Die
Erhaltung der wichtigen Grinbestdnde an Gehdlzen, Baumen und
Wiesen auf O&ffentlichen wie auf privaten Grundstiicken ist in
diesem Konzept enthalten.

3. PLANUNG

3.1 Einfugung in die Siedlungsstruktur und Landschaft

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flédchennutzungsplan ent-
wickelt, {berschreitet nicht die dort dargestellte Wohn-
baufl&che wund berficksichtigt die Eingliederung geeigne-
ter Grin- und Landschaftsflichen im UObergang zu den Ré~-
derwiesen. Durch die Entwicklung des Bereiches "Birnbaumfeld"
zZum locker bebauten Wohngebiet werden die bis~
her landwirtschaftlich wund géartnerisch extensiv genutz-—
ten Flachen in Anspruch genommen und in Wohnbauflichen umge-—
widmet. Dies entspricht dem Entwicklungswillen der Stadt Bad
Homburg wie er im Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes und
auch im frilheren Flichennutzungsplan der Stadt dargestellt
ist.

Da es dem der Allgemeinheit dienenden Interesse der Stadt
entspricht, eine geordnete Stadtentwicklung in diesem Bereich
zu gewdhrleisten und die Rechtsgrundlage hierfiir gegeben ist,
wird mit dem Bebauungsplan die zukiinftige Uberbauung vorbe-
reitet; unbeschadet dessen wird allerdings im Bebauungsplan
ebenso Vorsorge flr eine dkologische Einfigung und einen Aus-
gleich getroffen. Zu diesem Zweck wurde sowohl eine land-
schaftsplanerische Bestandserhebung als auch ein Landschafts-
plan erstellt, dessen Erkenntnisse und Planungsziele finden,
neben den anderen st&idtebaulichen Erfordernissen, Eingang in
den Bebauungsplan und die zugehdrige Gestaltungssatzung.



3.1 Art und Map der Nutzung

Entsprechend der vorbeschriebenen Zielsetzung weist die
Bebauungsplanung als Art der Nutzung "Reines Wohngebiet" aus,
welches durch die anndhernd mittige Einflgung einer gréferen,
6ffentlichen Grinfldche in 2zwei Zonen gegliedert wird. Dort
sollen, auf ahnlich grofen Grundsticken wie in
der Nachbarschaft, freistehende, eingeschossige Einzelhiuser -
in offener Bauweise entstehen.

Das MaPB der Nutzung wird mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von
0,2 und einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,4 festgesetzt;
mit diesen niedrigen Ausnutzungsziffern, die aus dem Bestand
der Nachbargebiete abgeleitet sind, wird dafir gesorgt, dap
keine unerwlinsche Massierung der Bebauung am Ortsrand ent-
steht und mdéglichst viele Griinfldchen auch als Gartenflichen
erhalten werden. Es ist daher auch nicht vorgesehen, die
Uberbaubare Flache um mehr als 50% auszudehnen, wie dies nach
§ 19 BauNVO vom Januar 1990 méglich .ist. Die Festsetzung, daf
nur 2 Wohnungen pro Wohnhaus zulissig sind dient ebenso dem
Schutz vor zu hoher Ausnutzung und Verkehrsbelastung wie die
Festsetzung, dapP pro Wohnung nur ein Raum von hdchstens 25 gm
Grope zur freiberuflichen oder &hnlichen Berufsausiibung
errichtet werden darf. Es soll insbesondere durch die Begren-
zung der R&ume fiir freie Berufe verhindert werden, dass bis
- an die Grenze des Uberwiegens (49%) die dem Wohnzweck zuge-
dachten Flachen praktisch beruflich-gewerblicher Nutzung zu-
gefihrt wird, denn damit wlren unerwiinschte Folgen verbunden,
wie erhdhte Verkehrsbelastung, Wohnraumzweckentfremdung, Ver-
anderung des Mietpreisgefiiges. : )
Durch die Ausweisung -von Baugrenzen, die 3jeweils auf das
Grundstick bzw. Einzelhaus bezogen sind, wird die Sicherung
von Grunflachen bzw. unversiegelten Flachen zwischen den Hau-
sern zusdtzlich unterstitzt.

Aufgrund der relativ grofen Grundstiicksflidchen, die mit min-'
destens 800 gm festgelegt werden, wird die Schaffung von pri-
vaten Garten- und Griunflichen ebenfalls begiinstigt, aber auch
die Moéglichkeit erhalten, ausreichend groPfe Wohnflichen pro
Wohnhaus bzw Wohnung zu verwirklichen.

Bezogen auf die bisher unbebaute Planungsgebietsflache wvon
4,4 ha.und 34 Hausern wird eine Wohnungsdichte von 7,7 Woh-
neinheiten pro Hektar erreicht werden.

Flir die Wohndichte ist d&avon auszugehen, dapP ca. 20 Ein-
wohner/ha zu erwarten sind; eine ebensolche Dichte wird gem.
Bestandserhebung in den Nachbarbereichen vorgefunden.

Aufgrund der relativ geringen zusatzlich zu erwartenden Ein-
wohnerzahl in diesem Wohngebiet besteht die Notwendigkeit der
Einrichtung zusdtzlicher Gemeinbedarfseinrichtungen wie z.B.
RKindergarten und Schule, nicht.

Bei dieser maBigen baulichen Ausnutzung bleibt der weit (ber-
wiegende Teil des Planungsgebietes unbebaut und steht fir
Hausgdrten ebenso zur Verfliugung wie fir o6ffentliche Granfli-
chen, denen ca. 15% der Planungsgebietsfliche gewidmet ist.
Damit wird ein angemessener "weicher" Ubergang zur freien
Landschaft unterstiitzt.
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3.5 Gestaltung der Bebauung und der Griin— und
Freiflachen

Um im Einzelnen eine gestalterisch harmonische Einfiigung der
Bebauung in die Landschaft zu fdrdern und eine weltgehende
Bericksichtigung 6kologischer Erkenntnisse und Erfordernisse
zu gewahrleisten, wird der Bebauungsplan und der Landschafts-
plan durch eine Gestaltungssatzung erganzt.

Die Gestaltungssatzung regelt im wesentlichen die Gestaltung
der Offentlichen und privaten Grinfldchen, der Verkehrsfla-
chen, der Einfriedungen und Zufahrten, der Gelindemodellie-
rungen, der Gebdudehdhen und Dachausbildung und die Art der
Heizanlagen.

Fir die Gestaltung der o&ffentlichen wie der privaten Griin-
und Freifld&chen werden Festsetzungen fiber die Bepflanzung ge-
troffen, die gewidhrleisten, dass: '

* Landschaftsplanerische Erkenntnisse und Ziele Beriick-
sichtigung finden

* Eine standortgerechte und okologisch sinnvolle Erhal-
tung und Erweiterung der Flora und Fauna erfolgt .
* die Erholungsfunktion nicht beeintrichtigt wird und die
Wanderwege und Fusswegverbindungen erhalten und ausge-—
baut, sowie durch Pflanzungen eingebunden werden.

* Grunzonen erhalten werden, die die wesentlichen Biotop-
strukturen, Sukzessionsflichen und Obstwiesen mit dem
alten Baumbestand aufweisen und dadurch eine Grlinvernet-
zung mit dem Landschaftsraum bilden.

* Ausgleichsfl@chen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft erhalten und erweitert werden.

* besonders auch die privaten nichtiiberbaubaren Grund-
stucksflachen durch Griin- und Freifldchengestaltung die
Einbindung des Baugebiets in das Landschaftsbild sichern
* Geholzpflanzungen auf den privaten Grundstiicken, auf
Sffentlichen Fldchen und entlang der- Wege {iber die Be-
standssicherung hinaus, die zur Weiterentwicklung und
Verbesserung der Landschaft fir die Erholungsnutzung bei-
tragen.

Die Verkehrsflichengestaltung wurde aus okologischen Griinden
und zur Unterstilitzung der Verkehrsberuhigung so festgesetzt,
dass der Ausbau aller Flachen niveaugleich als Wohnstrasse
bzw. -weg erfolgt und mit Ausnahme der Erschliessungsschleife
im éstlichen Bereich, mit versickerungsfihigem Pflaster vor-~
genommen wird. Damit soll soweit wie mdglich der Oberflichen-
abfluss des Regenwassers gemindert werden.

Fir die Einfriedung der Grundstiicke sind Festsetzungen ge-
troffen, die dem Ziel der mdglichst weitgehenden Durchgriinung
des Gebiets dienen sowie eine permanente Luftzirkulation
sicherstellen. Daher sollen weder hohe, noch undurchliiftbare
Mauern als Grundstiickseinfriedung entstehen und die Einfrie-
dung, gerade da sie bewachsen sein soll, etwas hinter die
Strassengrenze zurlicktreten.
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*Garagenzufahrten sollen, gleichfalls zur Verringerung des

Oberflédchenabflusses méglichst geringe Versiegelungsflichen
aufweisen d.h. die fir das Kfz. erforderliche Fahrspur kann
befestigt sein, die restliche Flache ist als unversiegelte,
méglichst bepflanzte Fliche zu belassen. _

Die mit der Gestaltung von Sitzterrassen oder Eingangsberei-
chen zusammenhingende Gel&dndemodellierungen auf den Baugrund-
stlicken sollen dem natiirlichen, im Gebiet Birnbaumfeld sehr
sanft geneigten, Gel&nde "weich" angepasst werden um dieses
mdglichst wenig zu veriandern.

Zur Vermeidung von schidlichen Umwelteinfliissen und zur még-—
lichst weitgehenden Luftreinhaltung werden nur gasformige
Brennstoffe fir Heizanlagen zugelassen. .

Es wird darauf hingewiesen, dass alternative Energiegewin-
nungsanlagen zugelassen sind, sich jedoch gestalterisch an-
passen missen, was beim heutigen Materialangebot jedoch mdg-
lich ist. Prioritdt soll jedoch die Vermeidung von Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes haben.

Als Rahmen fiir das Erscheinungsbild der einzelnen Wohnhiuser
werden Festsetzungen getroffen, die sich im wesentlichen auf
die Dachausbildung und die Gebiudehdhe beziehen.

Im gesamten Gebiet sollen traditionelle, geneigte Dachformen
entstehen, der Ausbau der Dachriume soll mdglich sein jedoch
nur bis zur Grenze des Nicht-Vollgeschosses wie es die HBO
vorsieht. ' .

Als Dachneigung wird daher 40° festgesetzt, was einen Dach-
ausbau .zulésst. Dachgauben sind zuléssig, jedoch in einem
untergeordneten Massverh&ltnis zur Dachfliche um den Eindruck
der eingeschossigen Bauweisen nicht 2zu verwischen. Mit der
Anordnung von Gauben, die eine gute Belichtung der Dachge-
schosse erméglichen, soll dem Einbau von grossflichigen Dach-
flachenfenstern die- durch ihre Reflexwirkungen hdufig stéren
entgegenwirkt werden,

Um auch die Garagen zweckmipBig in die Gebdudenutzung und ge-
stalterisch moglichst gut in das Ortsbild einzubinden , wird
eine gestalterische Zusammmenfihrung der Garagendicher mit
dem Hauptgebdudedach vorgeschrieben sowie eine dhnliche Dach-
neigung. ,

Die Farbe der Dachdeckung wird so festgesetzt wie sie mehr-
heitlich im Bestand der Umgebung vorhanden ist.

Da im gesamten Gebiet Birnbaumfeld eine eingeschossige Bebau- .
ung, die sich dem Geldnde und der bebauten Umgebung einfigt,
angestrebt wird, sollen keine iibersteigerten Gebaudehdhen zu-
gelassen werden. Aus diesem Grund wird die Traufh&he als
feste HOhe Uber der Ausbauhdhe der jeweils anliegenden Er-
schliessungsstrasse so festgesetzt, dass ein eingeschossiges
Erscheinungsbild bzw. optische Wirkung in den 6ffentlichen
Strassenraum gesichert ist. ’

Bei der differenzierten Festsetzung der Traufhdhen bezogen
auf die Erschliessungsstrasse wurden berlicksichtigt, dass
sowohl bei hangseitig als auch bei talseitig der Strasse ge-
legenenen Hiusern durch ebenerdige Anordnung des Erdgeschosg-
ses eine niveaugleiche Verbindung von Wohnriumen und Garten
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in Sid- und Westorientierung ermdglicht wird. Aufgrund der
geringen Geldndeneigung sind dennoch vom &ffentlichen Stras-
senraum her keine dberhohen Sockel notwendig. Im Gebiudeinne-
ren bleibt dem Bauwilligen dabei auch die Méglichkeit der
versetzgeschossigen Bauweise erhalten.

3.4. Verkehr

Gemap der Zielsetzung, ein von vorne herein verkehrsberuhig-
tes Wohngebiet zZu entwickeln, wird die Strassenver-
kehrserschliessung des Wohngebietes "Birnbaumfeld" in mog-
lichst sparsamer Form vorgenommen, die lediglich die not-
wendige Erschliessung der Grundstiicke und deren Verbindung
zur Victor-Achard-Strasse gewihrleisten. Vorgesehen ist eine
im endgiiltigen Ausbauprofil auf 5,5 m bzw. 4,5 m ausgelegte
und als gemischte Verkehrsfliche auszubauende Wohnstrasse
(mit der in Bad Homburg fichendeckend vorgesehenen, zu-
lassigen Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h), die zwischen den

"H3ausern Nr.1ll1 wund Nr. 13 in die Victor-Achard-Strafe
einmindet. .

Vor dem Flurstiick 44/1 wird eine Wendemdglichkeit geschaffen.
Die vier H3user auf den Flurstiicken 39 - 42 werden iilber den

FuB- und landwirtschaftlichen Weg, -der an der norddstlichen
Seite des Geltungsbereiches verlauft, erschlossen. Aus Grin-
den des sparsamen Gelédndeverbrauchs wird in diesem kleinen
Teilstilick des Weges auch die Funktion des Fahrens far die
Anlieger =zugelassen. Durch Sperrmafnahmen westlich und ost-
lich des Anliegerbereiches wird das nicht gewollte Durchfah-
ren, insbesondere von gebietsfremdem Verkehr, vermieden.

Parkplédtze im oOffentlichen Strassenraum werden in geringem
Umfang am einem mittig gelegenen Wendeplatz vorgesehen, "Wan-
derparkplédtze" sollen nicht entstehen. Die Gestaltung der
Parkplatze soll in Rasenpflaster erfolgen. '

Neben diesem neu entwickelten zur Erschliessung notwendigen
Fahr- und Gehweg, sieht die Bebauungsplanung vor, den beste-
henden Flur- und Wanderweg, der das Planungsgebiet begrenzt,
zu erhalten und zu erginzen. Vorgesehen sind wegbegleitende
Grinflidchen mit Baum- und Buschgruppen sowie eine Fufwegver-
bindung zu dem bestehenden FuBweg am Oberen Reisberg ({(zwi-
schen den Hiusern Nr. 24 und 26), welche im Zusammenhang mit
der 6ffentlichen Grinfliche zu sehen ist. Durch diese MaB-
nahme soll erreicht werden, dap unabhédngig von der Begrinung
der privaten Gartenflachen eine landschaftsgerechte Ein-
bindung und Bepflanzung des Ortsrandes erfolgt.

3.5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des =zukiinftigen Wohngebietes mit Wasser, Gas
und Elektrizitédt kann durch Erweiterung der vorhandenen Ver-
sorgungsnetze erfolgen ohne daf vorhandene Kapazititen ausge-
weltet werden miiBten.

Die Abwasserbeseitigung ist ebenfalls dber das vorhan-
dene Kanalnetz zu gewidhrleisten. R
Die Sicherung der Stromversorgung erfordert eine Umfor-
merstation, die etwa mittig im Baugebiet am Rande einer Griin-
flidche und des Wendeplatzes untergebracht werden kann.




4. BODENORDNUNG

4.1 Grundstucksumlegung

Die Durchfihrung bodenordnender Mafnahmen 1im Sinne einer
Grundsticksumlegung zur Schaffung bebaubarer Grundstiicke
ist erforderlich.

4.1 Fliachenbilanz

Filidchen des Planungsgebietes {(nur bisher unbebaute Flachen)

Grundstiicke vorh. 42.175 m2
Offentlicher Weg vorh. 1.950 m2
' 44.125 m2
Fliachengliederung des Planungsgebietes nach Bebauungs-
planentwurf: '
T
Baugrundstiicke 32.090 mz2
Verkehr {(Strapen, Parken) 4.065 m2
Cffentliche Grinflache 5.790 m2
Offentliche Fufwege 2.180 m2
44.125 m2
Zahl der geplanten Grundstiicke : 34
durchschnittliche Grundsticksgrdpe: ca. 940 am
durchschnittliche Grundstucksgrofe
der vorhandenen Nachbarbebauung .2 1.157 gm
Bad Homburg v.d.Hohe, den  28.12.1992
., - :
o -
gez. Weber ' ) gez. Lotz
"Weber T . Lotz -
Stadtrat Amtsleiter Planungsamt
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