Begrindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 76,
wFriedrichsdorfer S8trafBe™, Fassung vom 14.11.1989

Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund mehrerer Teilungsantrige zum Zwecke der Bebauung innerhalb
des kinftigen Planbereiches zeichnet sich ab, daB die Anwendung des
§ 34 Baugesetzbuch als planungsrechtliches Instrumentarium nicht
geeignet ist, zunehmendem Nutzungsdruck standzuhalten und die stad-
tebauliche Ordnung auf Dauer zu gewdhrleisten. .

Die Koordinierung der unterschiedlichen Belange, die durch Einzel-
vorhaben tangiert werden, bedirfen einer amtlichen Abwiagung, die
nur mittels des anzuwendenden Mafstabes des Einfigungserfordernis-
ses gemdaB § 34 Baugesetzbuch nicht geleistet werden kann. Es be-
steht daher ein Planungserfordernis, das mit der Regelungsintensi-
tat eines einfachen Bebauungsplanes zu bewaltigen ist.

Planunqsrechtliche Grundlagen

In dem vom Hessischen Minister des Innern am 31.03.1987 genehmigten
und mit Verdéffentlichung am 06.07.1987 wirksam gewordenen Flachen-
nutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt.

Bestand

Die stadtebauliche Situation des Gebietes ist gepragt durch aufge-
lockerte uberwiegende Einfamilienhausbebauung mit - trotz Eingren-
zung durch Verkehrstrassen mit Uberdértlicher Funktion - hoher Wohn-
qualitat. Kriterien hierfiir sind unter anderem hoher privater gart-
nerisch gestalteter Freifldchenanteil und adagquat zur Nutzungs-
dichte flachensparende ErschlieBung.

Ziele und Zwecke der Planung

Fur die an der Beihaltung der stddtebaulichen Struktur des Bestan-
des orientierenten Planung ist es ausreichend, einen Bebauungsplan
mit einer Regelungsdichte eines einfachen Bebauungsplanes aufzu-
stellen. Neben den planugsrechtlichen Festsetzungen greift fir die
Beurteilung zukiinftiger Vorhaben - insbesondere fur die Beurteilung
der uberbaubaren Grundstiicksflidche und die Bauweise - das EinfG-
gungserfordernis gemidd § 34 Baugesetzbuch.

Insbesondere soll das durch offene Bauweise mit hohem Anteil gart-
nerisch gestalteter Freiflichen gepriagte Wohnquartier in seiner
Bebauungs- und Gestaltungsstruktur und der Nutzungsart erhalten
bleiben.

4.1. Bebauung

Als wesentliches Instrument fUr das Erreichen der gesetzten
Ziele dient, korrespondierend mit der Festsetzung der GRZ, die
Festsetzung der MindestgrundstiicksgréBe. Als weiteres Regula-
tiv fir die Nutzungsdichte wird die Zahl der Wohneinheiten pro
Gebaude auf zwei festgesetzt. Hierdurch soll insbesondere- die
zukinftige Verkehrsbelastung des Quartiers und auch der not-
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wendige Stellplatzbedarf, der aufgrund der ErschlieBungssitua-
tion insgesamt auf den Grundsticken nachgewiesen werden muf,
beschrankt werden. ' :

4.2 Freifldchen und Gestaltung (Gestaltungssatzung)

Zur Sicherung der Zielsetzungen Uber die Gestaltung im Plange-
biet ist es notwendig, landesrechtliche Vorschriften gemaB

§ 118 HBO zu erlassen. Ortsbildpriagendes Kriterium der Baukér-
pergestaltung ist das geneigte Dach. Dies soll als Minimalan-
forderung zur Gestaltung zukinftiger Vorhaben als Anforderung
festgeschrieben werden. Die nicht iberbaubaren Grundstiicksfrei-
flachen sollen gartnerisch gestaltet werden. Dies umfaft auch
den Anspruch, durch Vorhaben bewirkten Eingriff in den vorhan-
denen Baumbestand und damit in die vorhandene Freiflachenge-
staltung auszugleichen. Auf Anregung des staddtischen Griinamtes
werden daher Vorschriften lber die Anpflanzung von Biumen er-
lassen.

Um den Versiegelungsgrad der Freiflachen und den damit einher-
gehenden Eingriff in den Grundwasserhaushalt sowie die zusatz-
liche Belastung der Abwasserbeseitigungsanlagen zu minimieren,
sind die hauswirtschaftlichen Arbeits- und Stellplatzflachen
mit wasserdurchlédssigem Material zu befestigen.

Verkehr

Das Plangebiet ist.ﬁﬁer die L 3057 an das értliche und uberdértliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die interne Erschliefung des Quartiers
erfolgt Ober die bereits bestehende Friedrichsdorfer Strafe.

Zusatzliche VerkehrserschlieBungsmaBnahmen sind nicht notwendig.
5.1 Larm-Immissionen

Die Situation der verkehrsabhdngigen Larm-Immissionen ist durch
die Vorbelastung gepriagt, die aufgrund der an der Grenze des
Plangebietes verlaufenden Verkehrstrassen gegeben ist.

FUr die verbindliche Bauleitplanung gilt das Prinzip, daB eine
Vorbelastung hinzunehmen ist, soweit kein unzumutbarer stadte-
baulicher MiBstand vorliegt, der durch die Planung legalisiert
werden soll. Dies ist hier nicht der Fall. Die bestehende Si-
tuation ist auch nicht als typische Konfliktsituation zu bewer-
ten. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist daher verzichtbar.

Damit jedoch bei Nutzungsdnderungen oder ergidnzender Bebauung
die Immissionsschutzbelange die gebiihrende Berucksichtigung
finden, sind der Belichtung und Beliiftung dienende &ffnungen
von Schlafraumen im Verlauf der Bundesbahntrasse nach Sldosten
oder Nordosten zu orientieren, analog dazu die entsprechenden
Offnungen im Verlauf der L 3057 nach Stdwesten oder Nordwesten.
Andere Anordnungen sollen méglich sein, wenn den entsprechenden
Schutz gewdhrleistende Fenster Verwendung finden.

Eine entsprechende Prifung ist im Einzelfall insbesondere in
Abhangigkeit zur topographischen Situation im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren durchzufihren.




6. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits im wesentlichen bebaut und wird von den
zustdndigen Versorgungsunternehmen angedient. Aufgrund der beste-
henden Bebauung und der miteinander korrespondierenden Bebauungs-
planfestsetzungen ist eine maximale Nachverdichtung durch 24 Wohn-
einheiten méglich.

Die Entsorgung erfolgt uber das bestehende Kanalisationsnetz.

6.1 Hochwasse:gbﬁlus

Auf Grundlage des Generalentwisserungsplanes der Stadt Bad Hom-
burg v.d.H6he und eines Gutachtens zur Hochwasserregulierung im
Einzugsbereich des Eschbaches ist zwischen der Stadt Bad Hom-
burg v.d.Héhe und der Stadt Frankfurt eine Verwaltungsvereinba-
rung zum Bau eines Regenruckhaltebeckens auf der Gemarkung Nie-
der-Eschbach getroffen worden.

Daruber hinaus sind fur weitere MaBnahmén, die zur Hochwasser-
regulierung im Einzugsbereich des Eschbachs beitragen, wasser-
rechtliche Planfeststellungen eingeleitet worden.

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen fiir eine behutsame
Nachverdichtung kann im Verhdltnis zu den derzeit anzuwendenden
Vorschriften des § 34 BauGB als planungsrechtlicher Beitrag fiur
Hochwasserregulierung gewertet werden.

Insbesondere die Vorschriften uber die Gestaltung der Grund-
sticksfreifldchen sind im Sinne der Hochwasserregulierung wirk-
sam. .

Bad Homburg v.d.Héhe, 14.11.1989
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