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Teil A - Baulich-Riumliche Planung

Geltungsbereich/Lage im Stadtgebiet

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 liegt
in der Gemarkung Ober-Erlenbach, Flur 1.

Er ist begrenzt im Siiden durch die B&schungsoberkante des Erlen-
bachs und die Josef~Baumann-Strafe, im Osten durch die Grund-
stiicke Josef-Baumann-Strafe 5, Bornstrafe 20 und Wetterauer
StraBe 7, weiterhin durch den Weg entlang den Muhlgarten, dann
der StraBe Am NuBfgrund und der Muhlgrabenparzelle und im Westen
durch das Uberlaufbecken (Parzelle 988). i

Der ca. 3 ha grofe rdumliche Geltungsbereich umfalt den Bereich
der ehemaligen Frichteverwertung, die umgebenden Griinflidchen und
einen kleinen Teil der Ortskernbebauung rund um die ehemalige
Zehntscheune. '

Erfordernis der Planaufstellung

GemdfB der gewlinschten Eigenentwicklung des Ortsteiles Ober-Er-
lenbach und den Vorgaben des Rahmenplanes zur Dorfentwicklungs-
planung soll dem Bedarf der ansdssigen Bevdlkerung besonders an
infrastrukturellen Angeboten und Wohnungen mit einer Neuplanung
- wie sie der Bebauungsplan Nr. 77 “"Josef-Baumann-StraBe" vor-

- sieht - Rechnung getragen werden. Handlungsbedarf fiir eine Neu-

ordnung besteht fiir das brachllegende Gelande der ehemaligen
Friichteverwertung. Mit seiner zentralen Lage und grofen Flichen-

reserve bietet es einen geelgneten Platz fiir einen neuen Stadt-
te1lm1tte1punkt.

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhiltnisse
Der regionale Raumordnungsplan sieht Entwicklungsmdglichkeiten
flir den Ortsteil Ober-Erlenbach = hauptsdchlich fiir den Eigenbe-
darf der ansdssigen Bevdlkerung - vor. Diesem Ziel entspricht
die Neuplanung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

indem ein Gebiet fiir die Bedarfsdeckung der ortsansissigen
BevOlkerung bereitgestellt wird. Der zuletzt 1987 vom Umlandver-
band Frankfurt am Main aufgestellte Flachennutzungsplan weist
das Gebiet, das der Bebauungsplan Nr. 77 umfaBft, im nérdlichen
Bereich als Wohnbauflédche, im mittleren als Mlschbaufléche und
im slidlichen Teil als Griinfldche aus. Der Ortskernbereich Born-
straBe/Josef-Baumann-StraBe ist als gemischte Baufliche mit der
Kennzeichnung als Sanierungsgebiet dargestellt.

Die Stadt Bad Homburg v.d.Hohe hat fiir Ober-Erlenbach eine Rah-
menplanung in Form einer Dorfentwlcklungsplanung durchgefiihrt.
Diese Planung war Grundlage fir die im Mdrz 1992 erfolgte Auf-
nahme in das Dorferneuerungsprogramm des Landes Hessen. Der Gel-
tungsbereich der Rahmenplanung umfaBt den Ortskern und das Ge-
biet der ehemaligen Friichteverwertung, das jetzt vom Bebauungs- .
plan Nr. 77 abgedeckt wird. ‘ :
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde so abgegrenzt,
daB eine sinnvolle Einheit von geplantem Vereinshaus, eingebet-
tet in Griinanlagen, den zugehdrigen Erschliefungs- und Versor-
gungsanlagen und den angrenzenden Wohnbereichen entsteht. Die
siidliche Grenze bildet der Erlenbach, die norddstliche wirad

vom Bebauungsplan Nr. 61.26.37. geblldet der das Gebiet
"Am Wingert" stddtebaulich ordnet.

Folgende nachrichtliche Ubernahmen miissen beachtet werden:

Das Wohngebdude BornstraBe 14 (ehemalige Synagoge) und das Ge-
biude BornstrafBe 18 (ehemalige Zehntscheune) sind Kulturdenkm&-
ler im Sinne des § 12 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes vom
05.09.1986. Des weiteren besteht filir die &duBere Gestaltung bau-

-licher Anlagen im Ortskern eine Gestaltungssatzung vom

18.02.1982.

Bestand

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Rand des Ortskerns im
geschlossenen Siedlungsgebiet von Ober-Erlenbach direkt am na- |
mensgebenden Erlenbach. Hinsichtlich der Nutzung und der bauli-
chen Beschaffenheit ist das Gebiet, das vom Bebauungsplan
"Josef-Baumann-StraBe" abgedeckt wird gekennzeichnet durch

_iberwiegende Wohnnutzung mit tellwelse klelntelllgem Gewerbe,

bauliche Unternutzung einzelner Wohngrundstiicke sowie hohes Auf-
kommen an Durchgangsverkehr.

Das grdBte Grundstiick, die ehemalige Friichteverwertung, ist seit
mehreren Jahren ungenutzt und teilweise einsturzgefdhrdet. Eine

Instandsetzung und Modernisierung ist wirtschaftlich nicht ren-
tabel.

Das umliegende Gebiet ist durch unterschiedliche Bebauung und
Nutzung geprdagt:’ :

- die historische Ortskernbebauung um die ehemalige Zehntscheune

- die an den historischen Ortskern angrenzende neuere Wohnbe-
bauung

- die gegenuber der historischen Bebauung uberdlmen51on1erte
Baumasse der Turnhalle im Bachauenbereich

- die Grinflidchen entlang des Erlenbaches, die den Rest der
alten Bachaue darstellen.

Ausfithrungen iiber die naturréumlichen Gegebenheiten und den
Bestand der Bepflanzungen macht der integrierte Landschaftsplan.

Stddtebauliches Konzept/Ziele der Planung

Das stddtebauliche Konzept, das der Planung fiir die Josef-
Baumann-StraBe zugrunde liegt, wurde aus der Dorfentwicklungs-
planung fiir Ober-Erlenbach entwickelt. Der Ortsteil Ober-Erlen-
bach soll in seiner lidndlich geprédgten Struktur erhalten werden
und seiner BevdlKkerung gesunde und den gesellschaftlichen An=-
spriichen gerechte Lebens- und Arbeitsbedingungen bieten kérinen.
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Ein besonderer Stellenwert kommt der Planung infrastruktureller
Angebote zu. Dem durch Bedarfsanalysen festgestellten hohen
Bedarf nach ©6ffentlichen Einrichtungen fir sportliche, kultu-
relle und soziale Tdtigkeiten steht ein ungeniigendes Angebot an
Riumlichkeiten und Anlagen in fuBl&dufiger Erreichbarkeit fir die
Biirger des Ortsteiles Ober-Erlenbach gegeniiber.

Dem latenten Bedarf an Wohnraum wurde durch Bebauungspléne, die
in den letzten 20 Jahren aufgestellt wurden, Rechnung getragen
und soll auch weiterhin durch derzeit stattfindende Planungen
gedeckt werden. Mit verstdrktem Wohnungsbau hat jedoch das Ange-
bot an Gemeindeeinrichtungen nicht mitgehalten. Dieses Defizit
soll mit dem Bebauungsplan Josef~Baumann-Strafe beseitigt wer-
den. Sowochl auf dem Areal der ehemaligen Frichteverwertung als
auch entlang der Josef-Baumann-Strafe bzw. der Wetterauer Strale

kann das Angebot infrastruktureller Elnrlchtungen erweitert wer-
den.

Diese Entwicklung soll durch weitere Aspekte erginzt werden:

Schonender, der ddrflichen Umgebung angepafter Umgang mit histo-
rischer Bausubstanz, Berlicksichtigung von Natur und Landschaft
im Wohnumfeld, Minderung von Verkehrsemissionen, sind erklirte
Planungsziele (vgl. auch Dorfentwicklungsplanung Ober~Erlenbach,
Fortschreibung des Rahmenplans}).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 77 sollen die verschiedenen, im fol-
genden dargestellten Entwicklungsaspekte fiir den Ortsteil Ober-
Erlenbach eine planungsrechtliche Grundlage finden:

a) O6ffentliche und private infrastrukturelle Einrichtungen

Die Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick der
' ehemaligen Friichteverwertung macht es erforderlich, diesen-
‘wichtigen .Grenzbereich zwischen Bebauung und Bachaue einer
geordneten stiddtebaulichen Entwicklung zuzufihren.

Ausgehend von einer Ermittlung der Bedarfssituation fiir.
b6ffentliche Infrastrukturelnrlchtungen wurde fiir den Stadt-
teil Ober-Erlenbach ein Defizit an &ffentlichen Gemeinbedarf-
seinrichtungen ermittelt und beziliglich des Standortes fiir
weitere Einrichtungen die Standortvorteile des Grundstiickes
der ehemaligen Friichteververtung begriindet. Die Lagegunst in
der Stadtteilmitte und die damit gegebene gute fuBlidufige
Erreichbarkeit spielen besonders bei kulturellen und sozialen
Einrichtungen eine wichtige Rolle, da die Zielgruppe (Jugend-
liche, Kinder, alte Menschen) illber geringe Mobilit#t verfiigt.

Eine in der Bearbeitung befindliche Entwurfsplanung fiir die

. bauliche Nutzung der ausgewiesenen &ffentlichen Gemeinbe-
darfsflidche beinhaltet einen Saal fiir Veranstaltungen mit bis
zu 400 Personen, 3 kleinere Gruppenrdume fiir 20 bis 40 Perso-
nen, einen Jugendtreff, eine Stadtteilbilicherei, eine Arzt-
praxis und eine Poststelle. .

Auf der ausgewiesenen Sffentlichen Parkplatzfldche werden ‘die
fiir die dffentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen.erforderli-
chen Stellpldtze nachgewiesen.

~
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Weitere private Infrastruktureinrichtungen kénnen auf den
Bauflidchen entlang der Josef-Baumann-Strafie entstehen. Vor-
rangig ist dabei an ein€ Ergédnzung der Verkaufsfldchen flir
den 6rtlichen Bedarf gedacht. Diese Nutzungen kdnnen in den
ErdgeschoBzonen der Gebdude entstehen. Die Obergeschosse sol-
len der Wohnnutzung vorbehalten bleiben. Diese Mafnahmen sol-
len den vorhandenen Geschiéftsbereich Vilbeler Strafe/Hombur-
ger Strafe/Seulberger StraBe durch die Anlagerung zusidtzli-
cher Nutzungen stdrken und einer Streuung des Dienstlei-
stungsangebotes in eventuellen Randlagen des Stadtteiles ent-
gegenwirken. Damit soll die planerische Zielsetzung, den
Bereich der Josef-Baumann-Strafe zu elner Ortsmitte aufzuwer-
ten, realisiert werden.

b) Wohnen

Dem Bedarf an Wohnungen soll dadurch Rechnung getragen wer-
den, dai im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Allgemeine
Wohngebiete bzw. Besondere Wohngebiete ausgewiesen werden.
Die Ausweisung von Baufldchen regelt eine mafvolle Nachver-
dichtung entlang der Josef-Baumann-Strafe und bildet den Rah-
men fiir weitere Bebauungen auf den gering genutzten
Grundstiicksfldchen. Fiir die Wohngebdude ist meist eine bis zu
zwelgeschossige 'Bebauung vorgesehen. Entsprechend der umlie-
genden Bebauung,. wo verschiedene Bauweisen vertreten sind,

werden im Planungsgebiet unterschiedliche Bauweisen festge-
setzt.

Die Geschlossenheit des &duBeren Erscheinungsbildes der Ge-
badude und die Gliederung der Gebdudekubatur wird durch die
Verwendung von Baulinien und -grenzen und durch die Satzung
iiber die Gestaltung baulicher Anlagen gesteuert. Letztere
regelt auch die Materialwahl, Farbgebung und die Freifldchen-
gestaltung im Bereich der Grundstiicke. -Neben den im Bebau-
ungsplan dargestellten gestalterischen Festsetzungen besitzt

die Gestaltungssatzung fiir den Ortskern Ober-Erlenbach wei-
terhin Gliltigkeit.

c) Freizeit- und Erholungsfunktion
Die Inanspruchnahme des Geldndes der ehemaligen Friichtever-
wertung zu o6ffentlichen Zwecken dient auch dazu, die umgeben-
den, bisher privaten und/oder unzugdnglichen Freifl&dchen der
Offentlichkeit zu Erholungszwecken zugdnglich zu machen.
Dabei stehen landschaftsschiitzende Aspekte im'Vordergrund,
d. h., die dkologisch empfindlichen Zonen (z. B. Erlen-
bachuferzone) sollen geschiitzt werden, wdhrend in ©dkologisch
geringer wertigen Bereichen (z. B. Spielplatz) verstdrkt
Erholungsfunktionen stattfinden kénnen (vgl. auch Land-
schaftsplan). .

Fufwege, kombinierte Fuf- und Raﬁwege mit Reitspur, in was-
sergebundener Decke ausgefiihrt, erweitern das Naherholungsan-
gebot.
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Bodenbelastungen

Auf dem Grundstiick Josef-Baumann-Strafie 15 befand sich bis zum
Jahre 1986 die ehemalige Lehr- und Versuchsanstalt und Friichte-
verwertung. In dem Betrieb wurde Obst gekeltert, destilliert und
in Flaschen, Dosen und Becher abgefiillt.

Da es sich um einen gewerblichen Altstandort handelt, wvon dem
mogllcherwelse eine Umweltgefahrdung ausgehen konnte, war durch
ein Gutachten der Boden auf eine Kontamination zu untersuchen.
Es ergaben sich Belastungen des Bodens mit Kohlenwasserstoff und
Blei, so daf Bodenmaterial der gekennzeichneten Bereiche auf
keinen Fall als unbelastet und bedenkenlos verwertbar angesehen
werden kann. Im Rahmen des Bauvorhabens auf der festgesetzten
6ffentlichen Gemeinbedarfsflidche ist das belastete Bodenmaterial
vollstindig auszuheben und entsprechend noch durchzufihrender
Analysen 2zu sanieren bzw. zu entsorgen.

Verkehr

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende StraBenfilihrung ver-
kehrlich erschlossen. Die Zufilihrung des Verkehrs erfolgt lber
die das Planungsgebiet querende Wetterauer Strafe. Von dieser
ist die Erschliefung dstlich und westlich der Wetterauer Strafe
{iiber die Josef-~Baumann-StraBe gegeben.

Die Josef-Baumann-Strafe wird so ausgestaltet, daf der Durch-

_gangsverkehr ferngehalten wird. Ziel ist, die Josef-Baumann=-

StraBe als AnliegerstraBe auszubauen. Eine noch genauer zu be-
stimmende Baumbepflanzung entlang der StraBe ist geplant.

Die Errichtung der 6ffentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen er-
fordert die Ausweisung von ca. 60 Stellplédtzen, die iliber die neu
zu gestaltende ZufahrtsstraBe unmittelbar an die Wetterauer
StraBe angebunden werden. Auch wenn die Benutzung der verschie-
denen Gemeinbedarfseinrichtungen nicht zeitgleich erfolgen wirgd,
ist doch bei grdéferen Veranstaltungen im Saal des Vereinshauses
mit einem Verkehrsaufkommen in der Grofenordnung der Stellplatz-
ausweisung zu rechnen.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen sind in ihrer Konzeption auf den
drtlichen Bedarf bemessen und dienen ausschlieflich zur-Versor-
gung des Stadtteiles. Auch im Vereinshaus werden mit wenigen
Ausnahmen nur stadtteilbezogene Veranstaltungen stattfinden, so
daf lberwiegend innerhalb des Ortsteiles Ziel- und Quellverkehre
entstehen. Bei der Standortentscheidung flir die Gemeinbedarf-
seinrichtungen wurde deshalb der Standort in der Ortsmitte einem
Standort an der Ortsperipherie vorgezogen, um eine optimale
fufliufige Erreichbarkeit zu gewdhrleisten. Der uberw1egende
Teil der Ober-Erlenbacher Siedlungsfldchen liegt innerhalb’ eines
400-m-Radius um die geplanten Gemelnbedarfse1nr1chtungen, womit

glinstige r&umliche Voraussetzungen fiir eine fuBlauflge Erreich-
barkeit geschaffen werden.

Innerhaldb des Planungsgebietes werden FuB- und Radwege angelegt.
Die Ankindung an das &ffentliche Nahverkehrsnetz ist durch die
Bushaltestelle Josef-Baumann-StraBe, die auf dem der Wetterauer
StraBe gegeniiberliegenden Teilstiick der Josef-Baumann-Strafe in
ca. 50 bis 100 m Entfernung liegt, gewdhrleistet.
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8.1

Landschaftsplan

Entsprechend dem Hessischen Naturschutzgesetz ist zum Ausgleich
fir die durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in Natur
und Landschaft ein Landschaftsplan aufzustellen. Dieser ist in
den Bebauungsplan zu integrieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 "Josef-Baumann-
Strape" konnen die Eingriffe in Natur und Landschaft nicht aus-
reichend ausgeglichen werden. Aus diesem Grund wird eine ent-
sprechende externe Ersatzfldche (Gemarkung Ober-Erlenbach,

Flur 5, Flurstiick 1/4), die sich im Eigentum der Stadt befin-
det, festgelegt. Flir das Gebiet, in dem die Ersatzfldche liegt,
- ist die Erarbeitung eines Bebauungsplanes vorgeseheh. Um die
obengenannte Ersatzfldche planungsrechtlich zu sichern, wird
der Aufstellungsbeschluf zum Bebauungsplan Nr. 54 "Sport- und
Freizeitanlagen, Sportpark Wingert" gefaft. Die Ersatzflédche
wird als Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ausgewiesen. Die geplanten MaBnahmen zur

© Umgestaltung des Erlenbachuferbereiches sind in beiliegendenm

Landschaftsplan beschrieben.

Ubernahme von Festsetzungen und Empfehlungen aus dem Land-
schaftsplan :

Aus dem integrierten Landschaftsplan werden Festsetzungen iiber
folgende Fldchen und Mafnahmen in den Bebauungsplan libernommen:
Griinflédchen; Flachen zum Anpflanzen von B3umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen; zu erhaltenden und neu zu pflanzenden
Geholz- und Baumbestand; Fl&dchen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Erlenbachuferzone); Rena-
turierung bisher versiegelter Fldche (uferbegleitender Lohwegq);
Ausbau der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmungen, priva-
ter Wege, hauswirtschaftlicher Arbeitsfldchen und der Parkplatzé

in wasserdurchlédssigem Material; die Sammlung von Niederschlags-
wasser als Brauchwasser.

Das Erlenbachufer

Die den Erlenbach begleitende Griinfldche, die sich in einem sehr
vernachldssigten Zustand befindet, wird als Fldche fiir Mafnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft darge-
stellt.

Der bestehende, entlang der Uferbdschung verlaufende asphal-
tierte Fufweg wird abgebaut. Der Schutzbereich wird dadurch und-
durch Pflanzung standortgerechter Ufergeholze zu einer wertvol-
len Ausgleichsfléche fiir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes. Die zeitweise wassergefiillte Mulde, die durch den Uberlauf
des in der Streuobstwiese liegenden Brunnens entsteht, wird in

die Schutzzone mit einbezogen, da sich dort eine seltene Flutra-
senvegetation gebildet hat.
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8.3 Die Griinflidche mit Sportnutzung

l10.

11.

Sportausiibung im Bereich des bestehenden Turnplatzes soll auch
weiterhin mdglich sein, da der Bedarf des Turnvereins nach einer
fuBldufig erreichbaren Fldche, in der Nihe der Turnhalle, auch
in Zukunft bestehen wird und keine entsprechenden Alternativen
in Aussicht stehen. i

Die Sportfliche ist mit standortgerechten Gehdlzen und Biumen

komplett einzugriinen. Der parkartige Charakter und die Einbin-
dung in die Uferzone sollen ‘das Gebiet pragen - die zusdtzlich
ermdglichte sportbezogene Nutzung wird in die Griinflidche inte-
griert.

Die Pflanzlisten, denen die zu pflanzenden Gehdlze und Bdume
entnommen werden sollen, finden sich im Textteil des Land-
schaftsplanes. :

Ver- und Entsorgung

Im Zuge der im nordwestlichen Bereich neu auszubauenden Josef-
Baumann-StraBe ist die Neuverlegung sdmtlicher Ver- und Entsor-

gungsleitungen erforderlich. Eine Gasversorgung ist fiir dieses
Gebiet vorgesehen.

Die Einsparung von Trinkwasser wird durch die Nutzung von Regen-
wasser als Brauchwasser erméglicht. Dazu wird das Regenwasser,
das auf den Dachfl&dchen auftrifft, in Behdltern gesammelt. Zur
Bewdsserung der offentlichen Griinfldchen kann Wasser aus dem
Uberlauf des Brunnens entnommen werden.

Bodenordnung

Die Wohn-. und Gewerbegrundstucke befinden sich zum Teil in Pri-
vatbesitz, teilweise ist die Stadt Eigentiimerin. Bodenordnende
Mapfnahméen sind nicht erforderlich, das Gebiet kann in den der-
zeitigen Grundstiickszuschnitten erhalten bleiben. Neubebauung
ist unter Beibehaltung der bestehenden Eigentumsgrenzen mdglich.

Lirmschutz

Um ein vertr&gliches Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen
zu bekommen, wurde ein Ldrmgutachten in Auftrag gegeben. Das
Gutachten stellt die mdglichen Ger&duschbelastungen, die vom Ver-
einshaus und seinen Folgeeinrichtungen (Parkplatz) auf die umge-

" bende Wohnbebauung einwirken, dar.

Den Aussagen des Schallschutzgutachtens zufolge sind MaBnahmen,
die zu einer Lirmreduzierung fiihren, notwendig. Die Emissionen,
die von dem Offentlichen Parkplatz ausgehen, kénnen auf das
zZuldssige MaR reduziert werden, wenn die Zufahrt in L#ngsrich-
tung = parallel zur Josef- Baumann Strafe - erfolgt. In diesem
Punkt wird die Planung entsprechend gedndert, so daf die ur-
springlich vorgesehene Zufahrt von Querrichtung in Lingsrichtig
abgedndert wird. Die zu erwartenden Gerduschemissionen der
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Veranstaltungsrdume werden durch Schallschutzfenster auf ein fiir
die umliegende Wohnbebauung zulissiges MaB reduziert. Fir die
geplanten Wohnungen auf der Gemeinbedarfsfliche werden voraus-
sichtlich trotz der obengenannten aktiven SchallschutzmaBnahmen
die Grenzwerte {iberschritten. Um die hier vorgesehenen Dienst-
wohnungen erhalten zu kdnnen, da arbeitsnaher Wohnraum geschaf-
fen werden soll, sind passive SchallschutzmaBnahmen geplant.

" 12. Beteiligte Biiros

Folgende Bilros waren an der Erarbeitung des Bebauungsplanes und
des Landschaftsplanes beteiligt: - '

Architekten Bock + Schumm
Diemelstrafe 5
6000 Frankfurt a. M. 90

PGNU :
Kdnigswarter StraBe 21
6000 Frankfurt/Main 1

.Dipl.~-Ing. J. Miller-Lewinski
Flugplatzstrafe 7
6301 Reiskirchen

ITA
Max-Planck-Ring 49
€200 Wiesbaden-Delkenheim ~

‘ ‘Bad Homburg v;91H6he, 24.05.1983
gez, Weber : gez. Lotz

Stadtrat o Amtsleiter.
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