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Begrﬁndung

Betr.: Bebauungsplan Nr. 73 "Tm Langenfeld/ValkenierstraBe/
Limesstrafe und Victor-Achard-Strafe"

Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73 liegt in der

. Gemarkung Dornholzhausen, Flur 3. Der Geitungsbereich wird begrenzt
'du:ch die Valkenierstrafe, LimesstraBe, Victor-Achard-Strafe, das

Grundstiick Victor-Achard-StraBe 22, die siidlichen Teile der Grund-
stlicke Im Langenfeld Nr. 3 - 9 sowie die Grundstiicke Im Langenfeld

Nr. 13 und 15.

Rechtsgrundlage und Zweck
Die Stadtverordnetenversammlung hat am 01.12.1988 beschlossen, fiir das
obengenannte Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen. Damit wird der

‘Bebauungsplan Nr. 2634 "Im Langenfeld" der ehemaligen selbst&ndigeh

Gemeinde Dornheclzhausen in dem von diesem Verfahren beriihrten Bereich

‘gedndert. Der Geltungsbereich wurde um die bebaute Zone nérdlich der

StraBe Im Langenfeld erweitert. ¢rund dieser Erweiterung ist die Kil&-
rung der Frage, in welchem MaBe diese Grundstiicke eine bauliche veér-
dichtung erfahren kdnnen und im Zusammenhang mit dem Ma8 der Nutzﬁng
teilbar sind. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig gewor-

"den, um die Frage nach der Veranderung des Bestandes 2u kldren und um

eine Planungsgrundlage fir eine stadtebaullch geordnete Neubebauung im

Blockinnenbereich (Geldnde eines Gartenbaubetriebes) zu schaffen. Mit

den Festsetzungen des'bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 2634 "Im Langenfeld" kann vor allem im Blockinnenbereich keine
geordnete stddtebauliche Entwicklung gesichert werden.




Der Bebauungsplan soll dazu diénen mdglichen Konfliktsituationen ent-
gegenzuw1rken, die z.B. durch zunehmende Verdichtungen in Form einer

unkontrollierten Blocklnnenbebauung und einer Vielzahl von prlvaten _
zufahrten entstehen kdnnten. Diese Entwicklung wiirde den Charakter des

. Gebietes nachhaltig beelntrachtlgen. In der Erorterung der Planung

haben sich die betroffenen Blirger und Bewohner des Gebietes mehrheit-

'llchvfur die Erhaltung der Struktur des Elnfamlllenhausgebletes ausge-

sprochen.

Bestand

Das Planungsgebiet 'liegt im nordwestlichen Randbereich von Bad Hom-
burg v.d.Hdhe im Stadtteil Dornholzhausen. Es besteht aus einem von:
Anliegérstraﬁen umgebenden Block und aus einer StraBenrandbebauung.
ndrdlich der StraBe "Im Langenfeld". Die Bebauung beidseits der StraBe
"Im Langenfeld“'bildet aufgrund seiner Lage den Ortsrand zum n&rdlich
davon gelegenen Landschaftsraum der Rdderwiesen, in die der Golfplatz
eingebettet ist; Das Gebiet hat eine GrdBe von ca. 3,0 ha.

tberwiegend freistehende Ein- und 2Zweifamilienh#user mit Sattel- und
Walmddchern prigen den ausschlieBlich zum Wohnen genutzten Bereich,
ausgenommen das Grundstiick des Gartenbaubetriebes, deséen Nutzung. aus-
gelagert werden soll. Die Baukdrperstruktur der Einfamilienh&user ist
iiberwiegend eingeschossig. In der Victor-Achard-StraBe und beidseits

der Strafe "Im Langenfeld" sind die groBen Grundstiicke parkartig ange- . .

" legt. Die Bebauung an der LimesstraBe macht mit der mit Flachdach ver-

-sehenen zweigeschossigen Reihenhauszeile und dem in der Baumasse her-

ausfallenden dreigeschossig wirkenden Mehrfamilienhaus eine Ausnahme.
Dies ist das Ergebnis einer ungeordnetén Entwicklung und fiigt sich
nicht in die Struktur des Ortsr;ndes im stadtteil Dorﬁholzhausen ein.
Die Wohngebdude sind von der Strafe mindestens mit einem Abstand von
5,0 m zuriickgesetzt errichtet worden. Die Vorgartenfl&chen sind mit
einem lippigen Griin ausgestattet. Die Gebiude ndrdlich der StraBe "Im
Langenfeld" sind weit zurlickgesetzt und werden fast vollst#indig von.
den vorgelagerten Gdrten verdeckt. Die Grundstiicke sind zur StraBe hin
mit niedrigen Ziunen und Hecken begrenzt. ‘

Die privaten Grinfldchen sind in den meisten Fillen lippig bewachsen
und haben einen reichhaltigen Baumbestand.
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- .Als Fremdkorper stellt sich das Geldnde des Gartenbaubetriebes zwi-
schen der StraBe "Im Langenfeld" und der ValkenierstraBe dar. Neben
Wohngebiuden- im Randbereich befinden sich auf dem Grundstiick Nebenge-
bdude und Lagerfldchen im Innenbereich.

Die privateh Stellplédtze und -Garagen befinden sich auf den privaten
Grundstiicken. Der StraBenraum wird zusdtzlich zum Parken benutzt.

Planung

Ziel der Planung ist es, den Cﬁarakter'destebietes als griines Wohn-

quartier am Stadtrand von Bad Homburg v.d.Hshe zu erhalten. In diesem
(“\Sinne ist die {iberwiegend durch das Einfamilienhaus geprigte Struktur
bestimmend. Das Ma8 und die M8glichkeit der Ver&dnderung ordnet sich

dieser Zielsetzung unter. Im Blockinnenbereich sollen die Festsetzun-
gen eine geordnete bauliche Erwéiterung sichern. Art und MaB der Nut-
zung orientieren sich am Bestand der eingeschossigen Einfamilienhdu-

ser.

Nérdlich der StraBe "Im Langenfeld" definieren die Festsétiungen und

Grenzen des Bebauungsplanes den AbschluB des Siedlungskdrpers zur

freien Landschaft hin, zum Landschaftsraum der R&derwiesen. Dieser

Stadtrand wird durch eine eingeschossige Wohnbebauung freistehende

Hauser gebildet, die mit den groBen Gartenflichen einen iiberwiegend
(ﬁgrﬁn gestalteten Ubergang schafft. '

‘ Der auf dem Gebiet lastende Verwertﬁngsdruck fihrt dazu, daBf zunehmend
versucht wird, Grundstucke zu teilen und dann mit einer hohen Zahl von
Wohneinheiten eine starke Verdlchtung durchzusetzen.

Damlt entstehen fiir das bisher ruhige Einfamilienhausgebiet starke
bodenrechtliche Spannungen pit der Tendenz zu verdichtetem Stockwerks-
bau unter Reduzierung der vorhandenen Griin- und Freifl#chen. Mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes soll die vorhandene Struktur des
Wohngebietes erhalten bleiben.

Eine nachtelllge Verdlchtung wird ausgeschlossen. Die Minimierung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden wird angestrebt.

1



Die Begreniung auf 2 Wohneinheiten je Wohngebiude gemiB § 9 Abs. 1

ziffer 6 Baugeéetzbuch wird daher mit dem Ziel der Erhaltung der vor-
handenen_Einfamilienhausstruktur'mit groﬁzﬁgig bemessenen Freifl&chen
(Hauséﬁrten) und geringem Verkehrsaufkommen begriindet. Ebenso begriin-
det sich daraus auch die Festsetzung, daB dig'GeschoBfléchen von Auf-
enthaltsrdumen auch in anderen Geschossen (die nach Landesrecht keine
Vollgeschosse $ind) ganz mitzurechnen sind. '

Ebenso ist die Lage des'Bebauungsplqﬁgebieﬁes am Stadtrand nicht ge-
eignet, Wohnungsbau in verdichteter ﬁehrgeschossiger Form stattfinden
zu lassen. Zum einen entspricht das nicht einer st#dtebaulich sinnvol-
len Zuordnung zur Infrastruktur der Stadt einschlieBlich der Bedienung
‘durch den 6ffentlichen Nahverkehr, zum anderen wiirde sich eine solche
Entwicklung nicht in die ortsbildprigende Erscheinungsform des Sied-
1ﬁngsrandes zum Landschaftsraum der Rdderwiesen einfﬁgen.rhus diesen
Griinden wird die:Wohnuhgsform auf Hduser mit nicht mehr als 2 Wohnein-
heiten begrenzt. ‘

Dem Planungsziel dienen auch die Festsetzungen fiir die Garagen und
Stellplitze. Die Errichtung dieser Anlagen, in die auch Carports und
Tiefgaragen eingeschlossen sind, bleibt beschrinkt auf die dafiir vor-
gesehenen Flidchen bzw. sind sie nur zulédssig innerhalb_der iiberbauba-
ren Fldchen. Eine Inanspruchnahme der Gartenfl&dchen und eine dadurch
bedingte Versiegelung wird damit éusgeséhlossen.

fDie Regelung zwischen den Hdusern Im Langenfeld 2 und 4 einen gr&Beren

\ Garagenblock zu errichten wurde in Abstimmung mit den Betroffenen zu
Gunsten einer Zuordnung und Verteilung zu den einzelnen Wohnhdusern im
Blockinnern. aufgegeben. ﬁie fir den ruhenden Verkehr vorgesehenen
Fldchen in diesem Bereich sind in unmittelbarer N&he zu der erschlie-
Benden Sackgasse zugeordﬁet worden. ‘Damit wird sowohl der realen Be-
nutzung in Verbindung mit dem Wohnhaus als auch dem Ziel der Freihal-
tung der Gartenfladchen entsprochen.

Der Bestand der vorhandenen Blockrandbebauung wird durch die Festset-
zung des Bebauungsplanentwurfes als Einzelhausbebauung oder als Rei-
henhausbebauung (vorh. Reihenh&user an der Limesstr) gesichert.




Die mbgliche maximale Ausnutzung der Grundstiicke richtet sich nach dem
. Bestand und erlaubt in den meisten Fdllen angemessene und fiir das
Gesamtquartier vertrdgliche Erweiterungsmglichkeiten.

Der massige dreigeschossig wirkendé Baukdérper des Mehrfamilienhauses
in der LimesstraBe ist ein aus dem iibrigen Rahmen herausfailender Bau-
kdrper, der sich mehr zur Limesstrase hin orientiert. Er ist fiir das
Bebauungsplangebiet nicht prﬁgend und kann auch als MaBstab nicht her-
angeiogen werden. Er genieft Bestandsschutz.

Flir den Biockinnenbereich‘wird eine niedrige eingeschossige Wohnbebau-
~ung vorgeschlagen. Aufgrund der realen Situation wird die Erschliefung
mivon der StraBe Im Langenfeld_éwiséhen‘den-Héusern 2 und 4 vorgesehen.
Sie liegt halftig auf den von der ErschlieBung beglinstigten Fl&chen
und versorgt etwa 7 Einfamilienh&user bzw. Hiuser nmit nicht mehr als

2 Wohneinheiten.

Hochwassefaﬁf;uﬁ

Da - es sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes handelt
und keine ins Gewicht fallende Verdichtung gegeniiber dem heutigen
Zustand eintritt, wird auch die Situation des Hochwasserabflusses
nicht verschirft. Nachfolgehd-werden die Bemﬁhuhgen der Stadt Bad Hom-
burg v.d.HShe um die Hochwasserregulierung im Zusammenhang darge—

. stellt:

Der Eschbach ist als Wasserlauf III. Ordnung ein rechter Seitenbach
der Nidda. Das Quellgebiet w1rd aus den Quellbachen "Dornbach,
Heuchelbach und Kirdorfer Bach" gebildet.

Die ‘Stadt hat zur Ordnuhg der Vorflutersituation in Verbindung mit dem
Kanalsystem ein Generalentwidsserungsplan mit Datum vom 15.05.1973 auf-
gestellt. Dieser Plan fand Zustimmung des Regierungsprésidiums. Zu~
sdtzlich zu diesem Generalentwisserungsplan wurde gemeinsam mit der
Stadt Frankfurt am Main ein Gutachten erarbeitet. Dieses Gutachten mit
dem Datum vom 20.04.1974 schligt &stlich der Autobahn und westlich der
- Siedlung Nieder-Eschbach ein Hochwasserriickhaltebecken vor. Fiir die
Hochwasserriickhaltebecken wurde ein wasserrechtliches Planfeststel-
lungsverfahren durchgefiihrt und positiv zum BeschluB8 gebracht.



" Aus Grﬁnden,'die die Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe nicht zu vertreten

haf, konnte die MaBnahme bisher nicht verwirklicht werden.

. Dariiber hinaus haf,die Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe weitere Schritte zur

Hochwasserregulierung unternommen. Fiir die Hochwasserriickhaltebecken
"bornbach" und "Dornbach-Nebengraben" ist eine baureife Planung erar-
beitet worden. In einer vertiefenden Untersuchung wird die Wirksamkeit
dieser beiden Becken nachgewiesen. In Zusammenarbeit mit der Nachbar-
gemeinde Oberursel und der Wasserwirtschaftsverwa1tgng wi;d hierzu zur
Zeit ein MeBpfogramm durchgefiihrt.

Mit dem Wasserwirtschaftsamt Wiesbaden und dem Regierungsprédsidium
wurde die Planung des Hochwasserriickhaltebeckens "Téunengraben" im

‘November 1987 abgestimmt. Es wurde. festgestellt, daB ein Becken am

Taunengraben den Mehrabfluf aus den in Planung befindlichen Neubauge-
bieten kompensieren wird. Das wasserrechtliche Planfeststellungsver-

fahren flir diese MaBnahme ist am 01.08.1988 eingeleitet worden.

f“‘.‘

A Bodenordnﬁng und Erschliefung, Entsorgung

Das Gebiet ist bebaut. Die Ver- und Entsorgung wird von dem vorhande-
nen Leitungsnetz Gas, Wasser, Strom, Fernmeldeeinrichtungen und Abwas-
ser libernommen. o

Gem#B einem Magistratsbeschlu8 vom 05.04.1988 wird in Abstimmung mit
der Wasserwirtschaftsverwaltung das gesamte Stadtkanalnetz Uberprift.
Hierbei wird der bauliche Zustand sowie die Sanierungsbediirftigkeit im
Gesamtsystem ermlttelt, anschllesend ein mit dem Wasserw1rtschaftsamt
Friedberg abgestimmtes Sanierungsprogramm durchgefiihrt.

Eine Bodenordnung ist nicht vorgeseheh.

- Bad/—lomburg v.d.Hthe, 25.02.1991

-

gez. Weber : - gez. Lotz

Weber Lotz &

Stadtrat _ ) ' Stadtplanungsamt




rBegrﬁndung fiir die 1. Enderung dés Bebauungsplanes Nr. 73.

Im Gelfungsbereich des Bebauunééplanes Nr. 73 befinden sich
ndrdlich der Strafe "Im Langenfeld" unter .anderem 5 Grundstiicke

" mit ca. 1.000 bis 2.400 gm Baulandflidche. Sie sind jeweils mit

einer Einfamilienvilla bebaut. Die Festsetzungen des derzeit
gliltigen Bebauungsplanes flir diese Grundstiicke sehen zwar eine
Erhdhung der Wohneinheiten und Wohnflichen in Richtung auf Zwei-
familienhiuser vor, orientieren sich im librigen aber an den
bestehenden Zuschnitten des Grundbesitzes. Der Druck auf den
Wohnungs- und Grundstiicksmarkt reduziert die Nachfrage nach
Villengrundstiicken dieser Gr&Senordnung. Nachdem bisherige - Be-
wohner . dieser Villen verstorben sind und die Gebdude teilweise
leerstehen, 'ist aus dem Kreis der. Grundstiickseigentlimer der
Wunsch nach einer angemessenen Nachverdichtung geduBert worden.

Zur Schaffung der hierfiir notwendigen planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen bietet es sich an, die tiberbaubaren Flichen in dem
Bebauungsplan so zu erweitern, daB eine Neuaufteilung der Grund-
stlicke moglich wird. Als MaBstab fiir die zukiinftig erwiinschte'
bauliche Dichte sind hierbei aus Griinden der Gleichbehandlung
die Vorgaben des Gebietes "Birnbaumfeld", das ebenso den Sied-
lungsrand markieren soll und das unmittelbar angrenzt, einzu- -
halten. Die dort gliltigen Mindestgrundstiicksgréfen von 800 qgnm
wiirden aber bei der hier vorhandenen Grundstiickstiefe.von ca.’

50 m teilweise zu einem {iberlenkten Parzellenzuschnitt - fiihren.
Um eine Auflockerung zu ermdglichen, sollten daher auch Doppel-
hduser zugelassen werden, dies unter der Bedingung, daB das
zugehdrige Grundstiick mindestens 600 qm pro Doppelhaushilfte
mift. Durch die genannten Anderungen erhsht sich die 2Zahl der

auf diesen Grundstiicken mdglichen Wohneinheiten von derzeit 10
auf 18. ' -

Die bisher im Bebauungsplan 73 flir die Berechnung der zul#issigen’
GeschoBfliéche maBgebliche Festsetzung: "Flichen von Aufenthalts-
rdumen in anderen Geschossen (als Vollgeschossen) einschlieBlich -
der 2zu ihnen geh®renden Treppenriume und ihre Umfassungswinde
sind vollsténdig bei der Ermittlung der GeschoBfliche mitzurech-
nen" _entfdllt. Damit soll ermdglicht werden, daB8 die nach . dem

(@§Bebauungsp1an ‘ohnehin  2ul8ssigen Riume in den Dachgeschossen’

>

auch. tatsichlich zum Wohnen genutzt werden kdnnen. Andernfalls’
konnten sie nur als geringerwertige Neben- oder Lagerriume
dienen. Dies liegt nicht im &ffentlichen Interesse. '

Durch den Mangel an Wohnraum ist der Wohnungsbau @n Bad Homburg
v.d.Héhe - wie in den meisten Gemeinden im Verdichtungsgebilet
Rhein-Main - wieder zu einer vordringlichen Aufgabe geworden.
KuBeres Anzeichen hierfiir ist, daB die Zweckentfremdungsverord-
‘nung flir Wohnraum am 04.12.1991 wieder in Kraft gesetzt worden
ist. Das vorliegende fnderungsverfahren ermdglicht die Schaffung
von zus#tzlichen Wohneinheiten und.dient daher auch dem 2Zweck,
den dringenden Wohnbedarf abzuhelfen.




