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1.0 Zielsetzung der Stadtentwicklung

Mit dem Bebauungsplan Nr.75 soll fir einen innenstadinahen Bereich eine stadtebauliche Ordnung
geschaffen werden, die die positiven Qualitaten dieses Bereiches als Wohngebiet und als Standort fir
wohnvertragliches Gewerbe weiterentwickelt.

Dadurch sollen sich bereits abzeichnende Fehlentwicklungen in Zukunft verhindert und angemessene
Verdichtungen auf dafiir geeigneten Fliachen ermoglicht werden. Unter dieser Zielsetzung der Stadt-
entwickiung ist im vorliegenden Planungsgebiet die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen
grinderzeitlichen Gebaudebestandes wesentliche Voraussetzung fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwickiung.

2.0 Planungsanlaf

Die Stadtverordnetentversammiung hat am 16.09.91 beschlossen, fiir das Plangebiet einen Bebau-
ungsplan aufzusteiien. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig geworden, da die Neuord-
nung der Flurstiicke 229/14 u. 230/14 (ehem. Brauereigelinde Ecke HGhestraBe/CastillostraBe) im
Zusammenhang mit einer Weiterentwicklung des gesamten Blockes zu kiaren war. Der Bebauungsplan
soll dar(iber hinaus Festsetzungentreffen, die den zunehmenden Verwertungsdruck in eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung lenken, um die zum Teil erfolgten Fehlentwickiungen im Gebiet Zukiinftig
2u vermeiden.

Das Geblet des vorliegenden Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes
Frankfurt von 1987 als gemischte Baufliche und als Wohnbaufiache dargesteltt. Das Plangebiet hat sich
auch indemals gemischte Baufliche ausgewiesenen Bereich in Richtung Wohnnutzung weiterentwik-
kelt. Die gewerblichen Nutzungen sind nur noch vereinzelt vorhanden und befinden sich hauptsachlich
inder riickwartigen Bauzone entlang der HhestraBe und der Castiliostrafe. Aufgrund dieser Entwick-
lung wird dieser im Flachennutzungsplan als gemischte Baufliache ausgewiesene Gebietsabschnitt als
‘Besonderes Wohngebiet' (WB-Gebiet) ausgewiesen (s. auch Punkt 5.1 Art der baulichen Nutzung).

3.0 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 liegt in der Gemarkung Bad Homburg,
Flur 10 und 11 sowie der Gemarkung Kirdorf, Flur 5 und 10.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Dietigheimer StraBe, Untere BrendelstraBe, Ottilien-
. Strafle, GymnasiumstraBe sowie durch die HohestraBe,

Beiden StraBen HohestraBe und GymnasiumstraBe sind die entsprechenden StraBenflurstiicke inden
Geltungsbereich eingeschlosssen, die entsprechenden StraBenfiurstiicke der OttilienstraBe/Untere
Brendelstrae sowie Dietigheimer Strae z&hlen nicht zurn Geltungsbereich.

4.0 Bestand

Dasvorliegende Planungsgebiet ist Teil einer planmaBigen Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts, die
sichandieausdem 18. Jahrhundert stammende historische Bebauungder Obergasse nach Nordosten
hin anschloB.

Dementsprechend wird das Stadtbild dieses Gebietes Uberwiegend von einer fiir diese Zeit typischen
grinderzeitlichen Bebauung gepragt, diejedochin Teitabschnitten (Hochhausbebauung Dietigheimer
Strafle und Eckbebauung HéhestraBe/CastillostraBe) von z.T. unmaBstablichen Neubauten unter-
brochen wird.
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4.1 At der baulichen Nutzung

Entsprechend der Lage im Stadtgebiet verzuft durch das Plangebiet eine Nahtstelie zweier unter-
schiedlicher Stadtstrukturen,

Die stidwestliche, zur Alt- bzw. Innenstadt orientierte Gebietshilfte entlang der HohestraBe ist nach Art
der Nutzung als durchmischtes, innerstadtisches Wohngebiet anzusehen. Neben der auch hier
vorherrschenden Nutzungsart Wohnen sind entlang der HéhestraBe und CastillostraBe eine Anzahl
gewerblicher Betriebe anzutreffen (2.B. Autohaus HhestraBe/Ecke CastillostraBe ).

Diese gewerblichen Nutzungen sind in der Regel in den riickwartigen, hofartig bebauten Grund-
stlicksteilen untergebracht. Hier sind die Entwickiungsméglichkeiten fiir einen zeitgemaBen Ausbau
von gewerblichen Betrieben jedoch stark eingeschrankt, was zu einem stetem Riickgang dieser
Nutzungen gefiihrt hat. Durch diese Entwicklung bedingt, weisen die riickwirtigen Grundstiicksteile
heute einen fir die ginstige Lage am Rande der Innenstadt unangemessen schwachen Nutzungs-
standard auf. : -

Dagegen ist die norddstliche Gebietshalfte an der Unteren BrendelstraBBe/OttilienstraBe Teil einer
Viltenbebauung, die sich entlang des Griinzuges am Eschbach bis hin zum Kurpark erstreckt. Diese

“Gebietshalfte wird mit wenigen Ausnahmen wohngenutzt und weist die Charakteristik eines hochwer-
tigen innerstadtischen Wohngebietes auf.

4.2 MaB der baulichen Dichte

Inder Gebietshélfte entlangder HohestraBe sind entsprechend derdortvorhandenen Bebauungsstruktur
hohe Dichten anzutreffen. Die durchschnittliche Grundflachenzahl liegt hier bei 0.45, wobei die
Héchstwerte bis zu einer GRZ von 0.70 reichen. ’

Werden zur Berechnung der Grundfidichenzahl geman § 19(4) BauNVO die Ftachen fiir Stellplatze,
Garagen und Nebenanfagen (versiegelte Flachen) mit herangezogen, erhéht sichdie Grundfiichenzaht
durch den hohen Antell von Hof- und Stellplatzfiachen erheblich. Es kann davon ausgegangenwerden,
daB alle Grundstiicke ohne riickwartigen Gartenanteil das nach BauNVO § 17 zulassige HochstmaB an
(berbaubaren Flachen Giberschreiten: Beiden Grundstiicken ohne Gartenanteil ist zum Teil ein 100 %-
iger Versiegelungsgrad anzutreffen. ) h

Die Dichte der Gebietshilfte entlang der Unteren BrendelstraBe /OttilienstraBeist entsprechend der Art
der baulichen Nutzung wesentlich geringer und liegt bei einer durchschnittlichen GRZ von 0.23. Die
Hochhausbebauung an der Dietigheimer Strafle weist zwar eine relativ geringe GRZ von 0.25 auf, liegt
aber mit einer GeschoBflachenzahl von iiber 2.0 weit (iber dem Gebietsdurchschnitt.

4.3 Zahl der Vollgeschosse, Trauthéhen

Das Plangebiet ist iiberwiegend 2-3-geschossig bebaut. Bei der historischen, griinderzeilichen
Bebauung bleibt auch bei einem Wechsel von 2 und 3 Geschossen mit unterschiedlichen Traufhdhen
ein homogenes Gesamtbild gewahrt.Eine einheitliche GeschoBzahl mit durchgehender Traufkante ist
nur entlang der Nordseite der CastillostraBe ( Hausnummern Nr.5 bis Nr.1 1) anzutreffen,

Der MaBstab des griinderzeitlich bestimmten Gesamtbildes wird jedoch durch Neubauten in einigen
Bereichen empfindlich gestort. Die Neubebauung der CastillostraBe 6 wirkt trotz der Begrenzung auf
3 Geschosse durch die Baukdrperausdehnung maBstabsfremd. Die 14-geschossige Hochhaus-
bebauung an der Dietigheimer StraBe mit Parkpalette sowie die 8-geschossige Eckbebauung
HohestraBe/CastillostraBe sind Ausdruck heute {iberholter stiadtebaulicher Leitbilder und haben zu
kaum reparablen Schaden am Stadtbild gefiihrt. '
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4.4 Bauweise

Die Bebauungder siidwestlichen Gebietshitfte entlag der HéhestraRe einschlieBlich der CastillostraBe
und der GymnasiumstraBe ist durch eine einseitige Grenzbebauung gepragt, die nurin Teilabschnm_en
durch mehrere aneinandergebaute Gebaude unterbrochen wird.

An diese Blockrandbebauung sind oftmals in den riickwértigen Grundstiicksbereich ebenfalls auf die
Grundstlicksgrenze gebaute Nebengebiude angelagert, die mit dem jeweiligen Hauptgebzude
zusammen eine fiir die Entstehungszeit typische hofartige Bebauung bilden.

Demgegeniiberistdie norddstliche Gebietshilite entlangder Unteren BrendelstraBe /OttilienstraBe mit '

villenartigen Einzelgebauden bebaut, die einen beidseitigem Grenzabstand {offene Bauweise) aufwei-
sen. Diese offene Bauweise wird durch die hiertypischen Vorgarten und die baumbestandenen Garten-
bereiche unterstrichen.

4.5 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Stellplatze und Garagen sind liberwiegend innerhalb der riickwartigen hofartigen Bauzone
untergebracht, wobei die notwendige Anzahl der Stellplatze nicht auf jedem Grundstiick erreicht wird.

Die Neubauten CastiollostraBe Nr.6,die Eckbebauung HhestraBe /CastillostraBe sowie die Hochhaus-
bebauung ander Dietigheimer StraBe weisen Parkierungsanlagen auf.Vondiesen Parkierungsanlagen
ist das Erscheinungsbild der Parkpalette an der Dietigheimer StraBe unbefriedigend und stellt
stadtebaulich (wie auch die dazugehdrige Hochhausbebauung} einen MaBstabsbruch zu den
dahinteriegenden griinderzeitlich gepragten Quartieren dar.

4.6 Grinflichen

Das Plangebiet weist einen fiir die Lage am Rande der Innenstadt relativ hohen Anteil an privaten
Griinflachen im Blockinnenbereich auf. Die Gesamtidche dieser zusammenhangenden privaten
Griinflachen betrigt ca. 20 000 m2, was ca. 39 % der gesamten Quartiersfiaiche entspricht. Offentliche
Griinflachen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. -

4.7 Denkmalschutz

Mit den Gebauden CastillostraBe 10, GymnasiumstraBe 14, HéhestraBe 2 und 6 sowie dem riickwar-
tigen, turmartigen Gebaude HohestraBe 20 {ehemaliger Brauereiturm) sind im Plangebiet insgesamt
5 denkmalgeschitzte Gebéude vorhanden, die auf Grund ihrer besonderen geschichtlichenund k(inst-
lerischen Bedeutung als Kulturdenkmler i.S.d. § 2 HDSchG eingestuft wurden und die innerhalb der
ebenfalls nach § 2 (2) HDSchG als Gesamtanlage zu schiitzenden StraBenrandbebauung HohestraBBe
Nr.2-38, CastillostraBe Nr.3- 11 und Nr.8 - 16, GymnasiumstraBe Nr.2 - 14, OttilienstraBe Nr. 1- 11 und
Untere BrendelstraBe Nr. 4 - 18 liegen.

4.8 Verkehr

Das Planungsgebiet wird liber die Dietigheimer StraBe an das Gberdrtliche Verkehrsnetz, (ber die
quartiersbegrenzenden StraBen HéhestraBe sowie die CastillostraBe, OttilienstraBe und GymnasiustraBe
an die Innenstadt bzw. Alistadt angebunden.

Entsprechend der abgestuften Bedeutung dieser StraBen ist das Geblet entlang der Dietigheimer

StraBe und in geringerem MaBe auch entlang der HbhestraBe starken, durch den KFZ-Verkehr
verursachten Immissionen ausgesetzt.

i)
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5.0 Planung

Neben der planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen grinderzeitlichen Gebaudebestandes
sind die Neuordnung der Bereiche Hohestrae Nr. 22/24 (ehemaliges 'Brauerei-Gelande’) und
Dietigheimer StraBe Nr.1-3 (Hochhausbebauung) sowie die maBstabsgerechte Weiterentwickiung der
jeweiligen Blockinnenbereiche Schwerpunkte der zukinftigen Gebietsentwicklung.

Das ehemalige 'Brauerei- Gelande' HohestraBe 22/24 wird unter Einbeziehung des alten Brau-
ereiturmes in Form einer 3-geschossigen, hofartigen Bebauung mit Tiefgarage neu bebaut. Durch die
detaillierte Festsetzung maximaler ErdgeschossfuBbodenhdhen bzw. Traufhéhen werden die Bau-
korper sowoh! der Topographie als auch der umgebenden historischen Bebauung angepaft. Die
besonderen Lagebedingungen dieses von drei Seiten erschlossenen Eckgrundstiickes (Hohestrale,
CastiliostraBe, neuer Wohnweg) erméglichen insbesondere in den Abschnitten Biro- und Geschafts-
nutzungen, in denen das Wohnen nur eingeschrankt maglich ist.

Diese Nutzungsmischung gilt sinngemaB auch fir die stadtraumlich unbefriedigende Situation der
Hochhausbebauungmit Parkpalette an der Dietigheimer StraBe. Durch eine 3-geschossige Uberbauung
derParkpalette wird diese stadtraumlich unbefriedigende Situation erheblich aufgewertet. Die dadurch
notwendigen Stellplatze werden in  einer Tiefgarage in einem riickwartigen Grundstiicksbereich
untergebracht, der bereits als Stellplatzfiagche genutzt wird. Die Lage der TG ist so bemessen, daB der
vorhandene Baumbestand erhalten bleibt. Die festgesetzte Begriinung der Tiefgarage vermindert
dartiber hinaus den heute hier vorhandenen hohen Versiegelungsgrad.

Durch die Neuordnung der riickwértigen Bauzone zwischen CastillostraBe und GymnasiumstrafBe
(HohestraBe Nr.20) sowiedurch die NeuerschlieBung des Blockinnenbereicheszwischen CastillostraBe
und Dietigheimer StraBe wird die Neubebauung von qualitdtvollem innerstidtischen Wohnen ermdg-
licht. :

Terrasse und Freibereich ethéht,
nach Stdwesten orientiert

Zugang vom Wohnweg

Garage mit seitl. Hauseingang

Schematische Darstellung der Bebauung am neuen Wohnweg

:
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5.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB dem Planungsziel, das vorliegende innenstadtnahe Gebiet mit gemischter Nutzungzu erhalten
und das Wohnen dabei zu férdern,wird der im Flachennutzungsplan als gemischte Baufiache dar-
gestelite Bereich entlang der Dietigheimer StraBe und der HohestraBe als ‘Besonderes Wohngebiet'
(WB) festgesetzt. ‘

Die WB-Festsetzung entlang der Hohestrae entspricht dem Grundgedanken des § 4a BauNVQ, der
auf die Erhaltung von bebauten stédtischen Gebieten ausgerichtet ist, soweit diese eine besondere
Eigenart aufweisen. Diese besondere Eigenart ist bei dem vorliegenden Quartier durch die zentrale
Lage im Stadtgebiet, die intensive Mischung unterschiedlicher Nutzungen sowie die fiir WB - Gebiete
notwendige, eindeutige Ausrichtung auf die Hauptnutzungsart Wohnen gegeben.

In diese Ausweisung ist die riickwartige Hofbebauung entlang der HohestraBe einbezogen, da hieran
Stelle eines vollstandigen Neubaues der Ausbau bzw. die Arrondierungdes Bestandesangestrebt wird.

Umdennoch auchinnerhalb der WB - Geblete den Grad der Stérungen méglichst gering zu halten und
um die an diese Zone angrenzenden Wohngebiete vor schidigenden Einfliissen zu schiitzen, werden
innerhalb der WB-Gebietes die nach § 4a (3) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Da jedoch die stadtebauliche Zielsetzung bei einem andauernden knappen Wohnraumangebot nicht
die Verdrangung der Wohnnutzung durch eine gewerbliche Nutzuingen sein kann, werden in den WB-
Gebieten ab dem 1.0G, bei der Hochhausbebauung an der Dietigheimer StraBe ab dem 4.0G sowie
bei der Neubebauung des '‘Brauerei-Geldndes' ab dem 2.0G nur Wohnungen zugelassen. Uber den
Erhalt von innenstadtnahem Wohnraum hinaus soll auf diese Art und Weise die gebletstypische,
geschoBweise Nutzungsgliederung der Bebauung gewahrt bleiben.

Die Gebietsabschnitte an der Unteren Brendelstrafe/OttlilienstraBe, der GymnasiumstraBe und im
nordwestlichen Abschnitt der CastillostraBe weisen eine wesentlich geringere Mischungsintensitat als
die WB- Bereiche auf und sind fast ausschiieBlich wohngenutzt. Entsprechend wird hier ein Allge-
meines Wohngeblet (WA) festgesetzt und die nach § 4 (3) zulassigen Ausnahmen zur Sicherung der
vorhandenen Wohnqualitit ausgeschlossen. '

Dienach §4 (2) 2. und 3. BauNVO festgesetzten Nutzungen (Laden fiir dentéglichen Bedarf und nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Einrichtungen filr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke) werden in den Allgemeinen Wohngebieten auf die Erdgeschosse begrenzt. Diese nach
§1 (7) BauNVO zuldssige geschoBweise GliederungderNutzungen erfolgtanalog zuden Festsetzungen

in den WB-Gebieten und entspricht dem vorhandenen Gebietscharakter.Gegeniiber dem Bestand °

werden durch diese Festsetzung in den Erdgeschossen zusitzliche gewerbliche Flachen ermdglicht,
wodurch der Charakter eines WA-Gebietes gewahrt bleibt.

Dariiber hinaus werden innerhalb der WA - Gebiete zusatzlich die Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen, da sich diese Nutzungen innerhalb der angrenzenden WB - Gebiete konfliktfreier
entwickeln k&nnen,

5.1.1 Raume fiir freie Berufe

Da fir die WA- und WB-Gebiete eine Gefahrdung durch eindringende Bironutzung und einer damit
verbundenen Zweckentiremdung von Wohnraum besteht, werden in diesen Bereichen Raume fiir freie
Berufe begrenzt.

Der Umfang dieser Raume wird entsprechend der jeweiligen Gebietsausweisung differenziert und
betragt im WA - Geblet im Blockinnenbereich (2 Wohneinheiten / Wohngebdude) max. 30 m2, inden

anderen WA- und WB- Gebieten max. 100 m2 oder héchstens eine Wohneimheit pro Wohngebaude.

Entsprechend der g_eschoneisen Gliederung der Nutzungen werden Raume fiir freie Berufe nur im




B 75 vom 17.03.94 Seite 7

ErdgeschoB zugelassen. Aufgrund der besonderen Situation der Hochhausbebauung an der Dietig-
heimer StraBe ( WB-Gebiet) werden hier Raume flir freie Berufe bis zum 4. OG, bei der Neubebauung
des ‘Brauerei-Gelandes' bis zum 2. OG zugelassen.

Diese Konzentration der Raumae fiir freie Berufe auf bestimmte Geschosse erfolgt gem. § 1 (7) Nr. 1 und
2 BauNVO und entspricht dem flir das Gebiet typischen Mischungsverhdltnis von ausschlieBlich
wohngenutzten Geschossen mit Geschossen anderer Nutzungen.

5.1.2 Zahl der Wohneinheiten

Die stadtebauliche Zieisetzung der Errichtung voninnerstadtischem Wohnraum schlie8tim Sinne einer
sozialen Burchmischung neben dem GeschoBwohnungsbau als auch den Bau von Ein- und Zwei-
familienhausern im Blockinnenbereich ein. Wahrend fiir den GeschoBwohnungsbau im voriegenden
Plangebiet keine Obergrenzen fiir die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude festgesetzt werden,
werden fiir die riickwartige Neubebauung im Blockinnenbereich entlang des neuen Wohnweges
zwischen Castillostrae und Dietigheimer StraBe die Zahl der Wohneinheiten auf 2 Wohneinheiten pro
Wohngebaude begrenzt.

Dieser Innenbereich ist mit insgesamt 5 angrenzenden Einzelgrundstiicken fiir die Errichtung von
Stadthdusern fiir je 1-2 Familien besonders gut geeignet. Eine Bebauung der betreffenden Grundstik-
ke mit ca. 10 Stadthdusern ergibt maxima! 20 neue Wohneinheiten. Diese so begrenzte Anzahl von
Wohneinheiten minimiert die Stérung des Blockinnenbereiches durch den Anwohnerverkehr auf ein
vertretbares Mafl und wahrt damit ein fiir den Blockinnenbereich notwendiges Maf an Privatheit.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Furdas Plangebiet werden Grundflachenzahlenvon0.30 bis 0.60 festgesetzt. Diese Grundflachenzahlen
leiten sich aus dem Bestand ab und sind so bemessen, daB dadurch eine maBvoile Gebietsentwicklung
ermoglicht wird.

Eine Gescholfiachenzahl wird nur fiir die Hochhausbebauung an der Dietigheimer StraB3e und die
Eckbebauung an der HohestraBe/CastillostraBe festgesetzt, wobei eine Uberschreitung der festge-
setzten GFZ hier ausnahmsweise und nur innerhalb der ausgewiesenen Neubaufiichen zul&ssig ist.
Das MaB der ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung wird durch die baukérperbeschreibenden
Festsetzung der Baugrenzen/Baulinien, der GeschoBzahlen und der Trauthdhen bestimmt. Diese
Ausnahme trédgt dazu bei, die stédtebaulich unbefriedigende Situation an der Dietigheimer Strafie zu
verbessern. (s. auch Punkt 5.4 Uberbaubare Grundsticksfidchen).

Fiir die {ibrigen Bereiche des Plangebieteschne festgesetzte GeschoBflachenzahl ergibt sich die
jewellige Ausnutzung (GFZ) ebenfalls iiber die baukérperbeschreibenden Festsetzung der Bau-
grenzen/Baulinien, der GeschoBzahlen und der TraufhShen. Innerhalb der Erhaltungsbereiche kann
die nach § 17 BauNVQ hochstzuldssige GFZ ausnahmsweise dann (iberschritten werden kann, wenn
dadurch das Stadthild gewahrt wird und negative Auswirkungen auf die benachbarte Bebauung
ausgeschlossen werden kdnnen.

5.2.1 Zahl der VollgeschoBe, Traufhdhen

Um das Erscheinungsbild des historischen Gebaudebestandes innerhalb der Erhaltungsbereiche zu
sichern, werden die vorhandenen Traufhéhen festgeschrieben. Fiirdie Neubaumdglichkeiten Ottilien-
straBe Nr.3 und Untere BrendelstraBe Nr.2 {(Eckhaus) werden die TraufhGhen der jeweiligen Nachbar-
bebauung (ibernommen.

Fiir die Neubaumaglichkeiten im Blockinnenbereich werden Traufhdhen festgesetzt, die das dort
vorhandene Geflle beriicksichtigen und die Hohenentwicklung der Gebaude im Biockinnenbereich
der Traufhdhe der Blockrandbebauung unterordnet.
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Bei der Neuordnung des sog. Brauerei- Geldndes HhestraBe 22,/24 wird eine max. 3-geschossige,
hofartige Bebauung mit Tiefgarage festgesetzt. Durch Festlegung der ErdgeschossfuBbodenhéhe
bzw. der TraufhOhe werden die Baukdrper sowoht der Topographie als auch der umgebenden
Bebauung angepaB. ' )

5.3 Bauweise

Flr das Plangebiet werden entsprechend der jeweils vorhandenen Bebauungsstruktur geschlossene
(9).offene (o) oder abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Dadurch wird der jewellige straBenraum-
pragende Bebauungsrhythmus beibehalten.

Die abweichence Bauweise entlang der HohestraBe und der CastillostraBe entspricht dem hier
typischen Rhytmus zweier auf eine gemeinsame Grundstiicksgrenze gebauten Gebaude, wobel der
daraus resultierende Gebédudeabstand zur anderen Grundstiicksgrenze die ErschiieBung der dont
vorhandenen hofartigen Bebauung im riickwartigen Grundstiicksbereich gewahrleistet. -

Firdie Bebauung entlang des neuen Wohnweges wird die Errichtung von Doppelhdusern festgesetzt.
Durch diese Bauweise mit den Garagen im jeweiligen Bauwich wird eine der Situation im Blockinnen-
bereich angemessene Verdichtung erreicht.

5.3.1 GrundstiicksgroBen und Grundsticksbreiten

Fir die Neubebauung entlang des neuen Wohnweges werden max. GrundstiicksgroBen von 300 m?2
und minimale Grundsttcksbreiten von 7.0 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der Forderung
nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1 BauGB) entsprochen und die fiir die Errichtung
von Zweifamilienhdusern notwendige GrundstiicksgréBe ermaglicht.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen und Baulinien sind der vorhandenen Baustruktur angepaBt und sollen sowohl bei
bebauten als auch bei unbebauten Grundstiicken bzw. Grundstiicksteilen unmaBstabliche Neu- und
Umbauten verhindern. Zur Sicherung des historischen StraBenbildes werden die Baufluchten der
Blockrandbebauung als Baulinien festgesetzt.

Durch die Uberbauung der Parkpalette an der Dietigheimer StraBe soll diese stadtebaulich unbefrie- -
digende Situationverbessert und ein zusétzliche Abschirmung fiir die dahinterliegende Wohnbebauung
erreicht werden . Die Dimensionierungdieser Uberbauung ist so bemessen, daB eine Verschattungder
benachbarten Gebaude nicht gegeben ist. ‘

_ Zur Realisierungeiner Bebauung innerhalb der hier ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflichen
kann die festgesetzte GeschoBfiachenzahl ausnahmsweise Uberschritten werden (s. auch Punkt 5.2
MaB der baulichen Nutzung). Diese stadtebauliche Zielsetzung tragt wesentlich zur Aufwertung dieser
Situation bei. Dagegen kann eine Festschreibung dieses stadtebaulichen MiBstandes nicht Ziel der
zukinftigen Gebietsentwicklung sein.

5.5 Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder innerhalb
der daflir gekennzeichneten Flachen zulassig.Tiefgaragen miissen, soweit nicht durch besondere
Festsetzung der Tiefgaragenlage anders geregelt, unterhalb der natiiichen Gelandeoberfidche liegen
und begrint werden.Durch diese Festsetzungen soll ausgeschlossen werden, daB Stellplatze und
Garagen innerhalb der privaten Griinflichen im Blockinnenbereich errichtet werden und der .
Versiegelungsgrad dadurch erhdht wird.
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5.6 Griinflachen, Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die privaten Griinflachen und dervorhandene Baumbestand im Blockinnehbereich sollen erhalten und
vor schadigenden Einfliissen geschiitzt werden, Aus diesem Grund sind innerhalb dieser Griinflichen
keine Stellplatze, Garagen oder Nebenanlagen zulassig.

5.7 Erhaltungsbereiche, Denkmalschutz

Der historische Gebaudebestand mit den unter Denkmalschutz stehenden Wohngebiuden Castil-
lostraBe Nr.10, HohestraBe Nr. 2und Nr.6, GymnasiumstraBe Nr.14 sowiedem rickwiértigenturmartigen
Gebaude HohestraBe Nr. 22/24 ist Teil einer an die Altstadt angrenzenden Stadterweiterung des 19.
Jahrhunderts.

Zur Wahrung der geschichtlichen und kiinstlerischen Bedeutung dieser die Stadtgestalt pragenden
baufiche Anlagen werden die Abschnitte Hohestr. 2 bis 18 und 22-38, Castillostr. 3-11 und 8-26,
Ottilienstr. 1-11, Gymnsasiumstr. 4-20 sowie Untere Brendelstrafe 4-18 als Erhaltungsbereiche geman
§ 172(1)1 Bau GB festgesetzt. Die Erhaltungsbereiche umfassen in der Hihestr. bzw, Castillostr. 3-11
auch die jeweils riickwértige Bebauung, da hier die Gesamtanlage bestehend aus Hauptgebaude,
Hofflache und Nebengebaude fiir den Gebietscharakter bestimmend ist.

Weitere Festsetzungen zu den Baukdrpern (Baugrenzen, Baulinien, Traufhdhe etc.) sowie zur bauli-
chen Gestalt regelninnerhalb der Erhaltungsbereiche die Erweiterungs-bzw.Neubaumaglichkeiten im
Sinne der vorhandenen historischen Bebauung..

5.8 Verkehr

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden zwar in einem angemessenen Rahmen
weitere Entwicklungen zugelassen, die sich aber auf die Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs nur
unwesentlich auswirken. Es ist mit ein Ziel der Planung, die Entwicklung so zu gestalten, daB keine
unzumutbaren Verkehrsverhéltnisse entstehen.

ZurErschlieBung des ungeordneten Blockinnenbereiches ist ein stadtischer Teilerwerbdes Eckgrund-
stlickes CastillostraBe/HohestraBe notwendig. Uber dieses Teilgrundstiick erfolgt die neue Erschlie-
Bungvon der CastillostraBe und verlzuft als éffentliche AnliegerstraBe bis zu einem kleinen Wendeplatz
vor der Dietigheimer StraBe. Bei der vorgeschlagenen Lage der ErschlieBung werden nur die
Grundstiicksteile beansprucht, die auch neue Baugrundstiicke darstellen, Ausnahme hiervon ist die
Parzelle 173/15 des Grundstiickes HohestraBe 26, die teilweise fir die AnliegerstraRe beansprucht
wird.

Der ErschlieBungsaufwand des neuen Wohnweges betragt ca. 50 m2 pro angrenzendes Bau-
grundstiick und ist somit geringer als ein jeweils privater ErschiieBungsstich, der vor allem fiir die
vorhandene Bebauung in dritter Bauflucht {(HohestraBe 26 und CastillostraBe 5) stadtebaulich nicht
vertretbar ist.

6.0 Bodenordnende MaBinahmen
Zur ErschlieBung und zur Neubebauung des Blockinnenbereiches zwischen CastillostraBe und

Dietigheimer Strafe sind zur Realisierung der Planung und zur Umsetzung der im Bebauungsplan
farmulierten Ziele NeuordnungsmaBnahmen notwendig.

7.0 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesicher. Da es sich bei der Planung weitestgehend um
Bestandsorientierung handelt, sind keine zusatzliche Ver- und EntsorgungsmaBnahmen notwendig.
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GemaB einem MagistratsbeschluB vom 05.04.1988 wird in Abstimmung mit der Wasserwirtschafts-
verwaltung das gesamte StraBenkanalnetz tberpriift.

Hierbei wird der bauliche Zustand sowie die Sanierungsbedirftigkeit im Gesamtsystem ermittelt,
anschlieBend ein mit dem Wasserwirtschaftsamt Friedberg abgestimmtes Sanierungsprogramm
durchgefthrt,

8.0 HochwasserabfluB

Das vorliegende Planungsrecht setzt gegeniiber den nach § 34 BauGB zulassigen Moglichkeiten eine
erheblich geringere Obergrenze der Bodenversiegelung fest. Insofern wird hier im Sinne einer
verbesserten Regelung des Hochwasserabflusses vorgegangen. Durch die enge Begrenzung der
Uberbaubaren Grundstiicksfidchen unddie einschidgigen Festsetzungen zu den Grundstticksfreiflachen
im Rahmen der Gestaltungssatzung, wird der AbfluB von Oberflachenwasser in das Kanalsystem so
weit wie méglich eingeschrankt. Gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht ergibt sichdadurch eine
Verbesserung.

Nachfoigend werden die Bemiihungen der Stadt Bad Homburg um die Hochwasserregulierung im
Zusammenhang dargestelit:

Der Eschbach ist als Wasserlauf Ill. Ordnung ein rechter Seitenbach der Nidda. Das Quellgebiet wird
aus den Quellbichen “Dornbach, Heuchelbach und Kirdorfer Bach” gebildet. Die Stadt hat zur
Ordnung der Vorflutersituation in Verbind ung mit dem Kanalsystem einen Generalentwisserungsplan
mit Datum vom 15.05.1973 aufgestellt, Dieser Planfand die Zustimmung des Regierungsprasidenten.
1990 wurde ein neuer Generalentwasserungsplan von der Stadt Bad Homburg erstellt. Dieser Planiiegt
zur Zeit noch der Wasserwirtschaftsverwaltung in Friedberg vor.Zusatzlich zu diesem General-
entwasserungsplénen wurde gemeinsam mit der Stadt Frankfurt am Main ein Gutachten erarbeitet.

Dieses Gutachten mit derm Datum vom 20.04.1974 schiagt ostlich der Autobahn und westlich der
Siedlung Nieder-Eschbach ein Hochwasserriickhaltebecken vor. Fiir dieses Hochwasserriickhalte-
becken wurde ein Planfeststeliungsverfahren durchgefiihrt und positiv zum BeschluB gebracht. Aus
Griinden, die die Stadt Bad Homburg nicht zu vertreten hat, konnte die MaBnahme bisher nicht
verwirklicht werden.Dariiber hinaus hat die Stadt Bad‘Hoﬁnburg weitere Schritte zur Hochwasser-

regulierung unternommién; >«

Fir die Hochwasserriickhalfebecken “Dornbach” tnd “Dofnbach Nebengraben” ist eine Planung
erarbeitet worden. In einei Vertiefenden Untersuchung wird die Wirksamkeit 'dieser beiden Becken
nachgewiesen. In'Zusamimenarbeit mit der Nachbargemeinde Oberursel und der Wasserwirtschafts-
verwaltung wird hierzu zur Zeit ein MeBprogramm durchgefijhrt (Pegel). Zusatzlich werden natidiche
Retentionsfidchen aufgesucht und aktiviert. Mit dem Wasserwirtschaftsamt Wiesbaden und dem
Regierungsprasidenten wurde die Planung des Hochwasserriickhaltebeckens “Taunengraben” im
November 1987 abgestimmt. Es wurde festgestellt, daB ein Becken am Taunengraben den Mehrabflus
aus den in Planung befindlichen Neubaugebieten kompensiert.

Das wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren fiir die MaBnahme ist abgeschlossen. Das
Rickhaltebecken ist fertiggestelit.

Bad Homburg v.d. Héhe, den 17.03.1994

gez. Lotz
Weber ' Lotz -
{Stadtrat) . (Stadtplanungsamt)

Ausflihrung und Planung: WerkStadt Architelden Darmstadt
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