Teil:Begridndun

zum Bebauungsplan Nr. 81 "Landwehrweg, Die Rappenwiesen, Tannenwaldweg,
Glldenséllerweg, Lindenalleg" mit integriertem Landschaftsplan.

1. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Bad Homburg, Flur 33 und Ge-
markung Dornholzhausen, Flur 4.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird umfait:

im Norden von der ndrdlichen Grenze der StraBenparzelle Lindenallee, Gem. Dorn-
holzhausen Flur 4 Nr. 238/189 und der StraBenparzelle Guldenséllerweg, Gem. Bad
Homburg Flur 33 Nr. 698;

im Osten von der dstlichen Grenze der StraBenparzelle Landwehrweg, Gemarkung
Dornholzhausen Flur 4 Nr. 188/6 und Gemarkung Bad Homburg Flur 33 Nr. 388;

im Stiden von der siidlichen Grenze der StraBenparzelle Die Rappenwiesen, Gem. Bad
Homburg Fiur 33 Nr. 34/31 und Nr. 19/31, und

im Westen von der westlichen Grenze der StraBenparzelle Tannenwaldweg, Gem. Bad
Homburg Flur 33 Nr. 833/834 und 102,

2. Planungsrechtliche Situation

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemafl dem Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1980.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes
Frankfurt am Main von 1987 als Wohnbauflache dargestellt.

FUr den Geltungsbereich des Plangebietes besteht kein rechtswirksamer Bebauungs-
plan.

Das gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb der Zone D des Heilquelienschutzgebietes.

Im Hinblick auf die im Planungsgebiet wichtigen landschaftspflegerischen Belange er-
folgt die Planung in Form eines integrierten Bebauungs- und Landschaftsplanes i.8.d.
§ 4 des Hessischen Naturschutzgesetzes. Die Inhalte des Landschaftsplanes werden
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3. Planungsvorgaben und Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um die in diesem Gebiet vor-
handene Siedlungs- und Bebauungsstruktur und den Charakter eines ruhigen Wohn-
gebletes zu erhalten.

Gleichzeitig ist es Ziel des Bebauungsplanes, im Bereich sudlich des Heuchelbaches
Festsetzungen zu treffen, die eine geordnete und maBvolle Verdichtung ermdglicht, oh-
ne dle Eigenart und Qualitét dieses Wohngebietes zu zerstéren und ohne eine {iber-
méBige Versiegelung des Bodens zu verursachen. Hinsichtlich der Wohnruhe werden
erh&hte Anforderungen an die Planung gestellt.

Eine besondere Bedeutung kommt der Frage der Renaturierung des in West-Ostrich-
tung flieBenden Heuchelbaches und der Intensitéat der zukiinftigen Bebauung der im
Sliden angrenzenden Freiflichen zu.

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens dieses Planes hat sich in Bad Homburg, wie in
den meisten Gemeinden im Verdichtungsgeblet Rhein-Main, der Druck auf den Woh-
nungsmarkt stark erhdht. AuBeres Anzeichen hlerfiir ist, daB die Zweckentfremdungs-
verordnung fiir Wohnraum am 4.12.91 wieder in Kraft gesetzt wurde.

Der Bebauungsplan 81 gehdrt mit seiner Zielsetzung einer vertraglichen Nachverdich-
tung eines Villengebietes zu den Bauleitplanen, die geeignet sind, dem dringenden
Wohnbedarf abzuhelfen.

4, Bestand

Das Gebiet liegt am westlichen duBeren Stadtrand von Bad Homburg. Im Norden
grenzt es an den Stadtteil Dornholzhausen an, im Westen schlleBt sich der bebau-
ungsfreie Natur- und Landschaftsraum an.

Das Planungsgebiet ist Teil eines gréBeren zusammenhéngenden ca. 51 ha groBen
Wohngebietes, das durch den Tannenwaldring, die Lindenallee, die HohemarkstraBe
und den Heuchelheimer Hohlweg begrenzt wird. Der Geltungsbereich des Planungs-
gebietes selbst hat eine GesamtgroBe von ca. 6,5 ha. In West-Ostrichtung wird das
Gebiet von dern Heuchelbach durchquart,

Der gesamte Geltungsbereich wird fast ausschlielich zum Wohnen genutzt. Lediglich
im riickwértigen Geb&ude des Grundstiicks Lindenallee Nr. 11 befindet sich eine
Kristallschlelfersi, sowie ein Getrankehandel auf dem Grundstiick Gildensdllerweg Nr.
47.

Mit Ausnahme des 4-5 geschossigen Wohngebaudes Giildensdilerweg Nr.1 sind die
Wohngebaude vorwiegend 1-2 geschossig und haben unterschiedlich geneigte Sattel-
und Walmdacher.

Die verdichtete Hausgruppenbebauung Gldensoéllerweg Nr. 5-51 ist einheitlich mit
Flachdéachern ausgebildet.

Das Gebiude Guldenstllerweg Nr. 1 wirkt auf Grund seiner gesamten Kubatur (4-6
Geschosse, liber 500 gm Gebaudegrundfliche) maBstabsprengend und fremd in
diesem Wohngquartier.

Alle Grundstiicke und Geb&ude im Planungsgebiet sind In elnem gepflegten Zustand.
Bei den Grundstiicken , die direkt an die &ffentlichen StraBen angrenzen, sind die




Wohngebaude zuriickgesetzt und haben elnen gartnerisch angelegten Vorgarten.
Entlang der Lindenallee dominieren Einzelvillen auf relativ groBen Grundstlicken. Ent-
lang dieser Strafe verfauft ein Bach, die Grundstiicke sind tber Brlicken zu errgichen.

Die Wohngebaude Lindenallee Nr. 13, 15 und 17 sind Kulturdenkmaler i.S.d. Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes.

Zwischen den Grundstiicken Lindenaflee Nr. 18 und Glildensdllerweg Nr. 55 sind die
Grundstiicke auch Im riickwartigen Bereich erschiossen und intensiv mit Reihenhau-
sern und Gartenhofhiusern verdichtet. Diese Bebauung, die als Anlage mit Gemein-
schaftserschlieBung und Gemeinschaftsgaragen konzipiert ist und {iber Wohnwege
mitelnander verbunden ist, reicht bis an den Heuchelbach im Stiden. Die Geb&ude sind
1-2 geschossig und haben in den melsten Féllen nur einen sehr kieinen, unversiegelten
Freiflachenanteil {(max. GRZ 0,8).

Im Stiden des Heuchelbaches am Tannenwaldweg Uiberwiegen 1-2 geschossige
Einfamilienhauser in offener Bauweise. Nach Osten, entlang der StraBe "Die Rappen-
wiesen" werden die Grundstticke gréBer und erhalten auch dank eines groBen Baum-
bestandes einen parkartigen Charakter.

Die notwendigen Stellplatze und Garagen befinden sich auf den privaten Grundstiicken,
der StraBenraum wird zusétzlich zum Parken genutzt.

Zwischen dem Tannenwaldweg im Westen und der Lindenallee im Nordosten durch-
quert der Heuchelbach das Bebauungsplangebiet. Der Heuchelbach ist im Planungs-
geblet begradigt, die Béschungen sind teilweise mit Kunststoffmatten gegen Erosion
geschiitzt, tellwelse mit Bahnschwelien, Mauerwerk oder Betonmauern senkrecht ein-
gefalBt.

An den unbefestigten Abschnitten des Bachlaufes sind die Béschungen vielfach unter-
spiilt. Im dstlichen Bereich des Plangebietes wurde der Heuchelbach in den Bach ent-
lang der Lindenallee umgeleltet und flieBt dort unterirdisch weiter.Der Heuchelbach ist
im Planungsgebiet von den meisten angrenzenden Grundstiicken aus nicht sichtbar
und nur durch die an den Ufern vorhandene Vegetation raumtich erfahrbar. Ansonsten
ist er nur sichtbar von Brlicken und Gartentreppen die zum Bach fiihren. Offentlichen
Zugang zum Bach hat man nur Gber eine schmale Sukzessionsfiache vom Landwehr-
weg aus.

Siidlich des Heuchelbaches befindet sich im Blockinnenbereich eine zusammenhén-
gende, aus mehreren Grundstiicken bestehende unbebaute "Gartenlandschaft’, die mit
Obstb&umen, mit botanischen Baumsorten und mit einer Vielzahi von heimischen
Geholzen bewachsen Ist.

Insgesamt gesehen welst das gesamte Planungsgebiet einen hohen, sich zur Mitte ver-
dichtenden und stark bildbestimmenden Baumbestand auf, der den Charakter eines ru-
higen durchgrlinten Wohngebletes unterstreicht.

Der Grad der Versiegelung durch Bebauung, Zufahrten, Stellplatze und Garagen ist im
Planungsgebiet sehr unterschiedlich, Den Reihenhaus- und Gartenhofhausgrund-
stiicken am Gilldensollerweg mit ca. 65 % Versiegelung stehen Grundstiicke an der
StraBe "Die Rappenwiesen" mit nur ca. 20 % Versiegelung gegentber.

Insgesamt sind Im vorliegenden Planungsgebiet mit einer Gesamtfléche von ca. 51.000
gm etwa 16.000 gm durch Bebauung, Stellplatze, Garagen und Zufahrten versiegelt,
was einen Verslegelungsgrad von ca. 30 % entspricht,




5. Ziele und Grundziige der Planung

Ziel der Planung ist es, den Charakter des Gebletes zu erhalten und eine maBvolle
stadtebauliche Entwicklung zu erméglichen und zu ordnen. Der hohe Wohnwert und
die Attraktivitat des Gebietes, die durch die im berwiegenden Teil des Bebauungs-
plangebietes vorliegende geringe Bebauungsdichte und die stark durchgriinten Freiflé-
chen erzeugt wird, soll erhalten bleiben.

Eine hohe Verdichtung, wie sie auf den Grundstiicken Glldensdllerweg Nr. 5-41 vor-
liegt, solf nicht MaBstab der Planung sein. Eine maBvolle Verdichtung durch Erweite-
rungen und Neubauten wird nur sowelt zugelassen, wie durch diese die 0.g. Zielset-
zungen nicht verletzt werden. Jede weitere Neuausweisung geschieht unter besonderer
Beriicksichtigung des Grundsatzes des "sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden" (BauGB §1). Dies gilt besonders fiir die riickwértigen Grundstlicke in
dem noch unverbauten Blockinnenbereich.

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festlegung fast des gesamten Geltungsbereichs als Reines Wohngehbiet (WR}, dle
Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die restriktive Ausweisung
von {iberbaubaren Flachen mit Baugrenzen unterstreichen diese Planungsintension.

Lediglich zwei Grundstiicke an der Ecke Lindenallee/Landwehrweg werden als Allge-
meines Wohngebiet (WA )ausgewiesen. Dort kénnen entsprechend der raumlichen
Zugehdrigkeit zu dem sich im Westen anschlieBenden Einkaufsbereich (Lindenallee)
auch andere als Wohnnutzungen realisiert werden.

Mit der Begrenzung der Anzahl der Wohneinhelten pro Wohngebéude in einigen Teilbe-
reichen wird die vorhandene Ein- und Zweifamilienhausstruktur gesichert und eine
unerwlinschte strukturelie Veranderung verhindert. Eine durch hohe Bodenpreise sich
entwickelnde intensivere Ausnutzung der Grundstiicke bedingt in den meisten Féllen
eine Erhdhung der Zahl der dann kleineren Wohneinheiten pro Wohngebaude, was zu
einer schleichenden Umwandlung elnes Villengebietes zu einem Geblet mit GeschoB-
wohnungsbau filhren kann. Dieser gebietsuntypischen Veranderung mit der damit
verbundenen Steigerung des Verkehrsaufkommens und dem erhdhten Stellplatzbedarf
auf den jetzt durchgriinten Freiflachen soll entgegengewirkt werden.

Im WR-Geblet wird gemaB § 13 BauNVO die Grundftache der Radume flir die Berufs-
ausiibung fretberuflich Tatiger auf max. 25 % der Gebaudegrundfldche oder hochstens
60 gm pro Gebaude begrenzt. Dadurch soll einer bei der anhaltenden Nachfrage nach

Birordumen erkennbaren Zweckentfremdung von Wohnraum begegnet und gréBtmog-
liche Flachen fiir Wohnnutzungen gesichert werden.

Im Bereich "Die Rappenwiesen’ werden auf Grund der groBen Grundstlicke, abwei-
chend als Obergrenze 5 Wohneinheiten pro Wohngebéude festgesetzt, um hier zu-
sitzlich zu den fir das Gesamtgebiet geltenden Griinden, eine Ausdehnung der Uber-
bauten Flache auf mehrere Baukérper und der damit verbundenen héheren Versiege-
lung zu verhindern. Als Bautyp wird ein kompakter, 2-geschossiger Einzelhaustyp
(Stadtvilla) vorgeschlagen.




5.2 Uberbaubare Grundsticksflaichen und Bauweise

Im gesamten Bereich nérdlich des Heuchelbaches und im Westen am Tannenwaldweg
werden mit den Festsetzungen der (iberbaubaren Fldchen durch Baugrenzen vorwie-
gend der Bestand gesichert und je nach ortlicher Situation Anbauten und Erweiterun-
gen erméglicht. Neubaumdglichkeiten werden nur auf den garnicht oder nur sehr ge-
ting bebauten Grundstiicken an der Lindenallee, am Glldensdllerweg, dem Blockin-
nenbereich und dem Tannenwaldweg ausgewiesen.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird fast ausschlleBlich verzichtet, da die Festlegung
der iberbaubaren Flachen mit Baugrenzen austeichend gesichert ist.

Die Festsetzung der offenen Bauweise orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur.
Die ergénzenden Aussagen zu Einzelhaus, Hausgruppe etc. unterstiiizen diese be-
standsotientierte Intension.

Fiir den Blockinnenbereich siidlich des Heuchelbaches (Flur 245/74 im Osten bis zur
Fiur 166/1 im Westen) wird eine lockere Wohnbebauung (offene Bauweise} mit gerin-
ger versiegelter Grundfliche vorgeschlagen. Mit der vorgeschlagenen Bebauung wird
zum einen dem Ziel Rechnung getragen, mit Hilfe der Bauleitplanung im bebauten Ge-
biet sinnvolle und vertragliche Neubaumaglichkeiten vorzusehen. Zum anderen wird in
diesem Fall bei etner Neubebauung ein groBtmaoglichster Erhalt der natrlichen Vege-
tation und des Baumbestandes angestrebt. Vor allem die markanten Altbdume entlang
des Heuchelbaches sowie die unter die Baumschutzsatzung fallenden heimischen Bau-
me und die "exotischen” Baumarten, die als Relikt der Villengérten einen gewissen kul-
turhistorischen Wert haben, sind bei der Neubebauung zu beriicksichtigen.

Die Festsetzing der maximalen {iberbaubaren Flache in gm (Grundflache = GRmax.)
im Gegensatz zur grundstiicksabhéngigen relativen GréBe der Grundflachenzahl (GRZ)
sichert in diesem Bereich eine genaue Bestimmung der zukinftigen Uberbauten Flache.

Diese Festsetzung sowie die Fixierung der GeschoBzah! und der Gebaudehdhe (Trauf-
hohe), der MindestgrundstiicksgréBe (Fmin.) sowle der Anzahl der maximalen Wohn-
einheiten pro Wohngebéude definieren die Anordnung der Baumasse und dienen einer
konfkliktfreien Nutzung m Sinne des Planzieles.

5.2 Denkmalschutz und Ensembleschutz

Die Wohngebaude Lindenallee Nr. 13, 156 und 17 sind Kulturdenkmaéler Im Sinne § 2 des
hessischen Denkmalschutzgesetzes.

In direkter Nachbarschaft zu den denkmalgeschiitzten Hausern wird der Dimensionie-
rung und Gestaltung der Neubauten besondere Beachtung geschenkt.

Der Bereich mit den Wohngebéuden Landwehrweg Nr. 2, 4 und 6 wird als Erhaltungs-
bereich gem. § 172 (1) 1 BauGB festgelegt, da diese baulichen Anlagen im Zusam-
menhang mit anderen Gebuden im Randbereich von Dornholzhausen das Ortsbild
und die Stadtgestalt pragen und als letzte Bauzeugen der dort vertretenen Villenbebau-
ungen von geschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung sind. Der Abbruch, die Ande-
rung oder die Nutzungsénderung dieser baulichen Anlagen bedirfen der Genehmi-

gung.



5.4 Verkehr
Die vorhandene VerkehrserschlieBung wird beibehalten.

Die ErschlleBung der riickwértigen Grundstiicke erfolgt Uiber private Zufahrten und
Wohnhéfe auf dem kiirzesten Weg und in méglichst schmaler Auslegung direkt von der
StraBe.

Die Steliplatze, Garagen und Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nur innerhalb der (berbaubaren Fldchen und auf den besonders
gekennzeichneten Flachen, Tiefgaragen nur unter der Geb&udeoberflache zuldssig.
Damit soll einer zu starken Versiegelung der Freiflichen und einer Reduzierung der
Griin- und Gartenflachen entgegengewirkt werden,

5.5 Grundstlcksfreiflachen

Die stark durchgriinten zum Teil parkartigen Grundstlicksfreiflachen sowie die Vorgar-
tenbereiche werden als nicht liberbaubare Freiraume gesichert und mit den land-
schaftsplanerischen und griingestalterischen Fesetzungen geschiitzt.

5.6 Verstegelung

Unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan formullerten Ziele und Festsetzungen ist
eine Erhdhung der vorhandenen ca. 105 Wohneinhelten auf ca. 1656 Wohneinheiten
mdglich.

Der Versiegelungsgrad, der momentan ca. 25-30 % der Gesamtflache betrégt, wird bel
der vollstandigen Realisierung der Planungen auf ca. 40 % erhoht. Da die Anzahl der
Wohneinheiten dabei um mehr als 50 % stelgt, ergibt sich pro zusétzlicher WE ein
geringerer Antell an versiegeltem Boden, namlich ca. 80 m?, als flr den Altbestand
(130 m3),

5.7 Spielplatz

Auf eine durch die erhdhte Anzahl der Wohnungen im Planungsgebiet verursachte
Neuausweisung eines Kindersplelplatzes kann verzichtet werden, da ein direkter Zu-
gang zum bestehenden Kindersplelplatz am Stauffenbergring (Flurstiick 49/1) gewéahr-
leistet ist.

5.8 Bodenordnung

Zur Realisierung der im Bebauungsplan genannten Planungsziele ist ein Umlegungsver-
fahren nicht notwendig.

5. 9 Erschlieung

Das Gebiet ist bebaut und wird von den zustandigen Versorgungsunternehman mit
Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeginrichtungen versorgt.




5.10 Entsorgung

GemaB einem MagistratsbeschluB vom 05.04.1988 wird in Abstimmung mit der Was-
serwirtschaftsverwaltung das gesamte StraBenkanalnetz tberprift. Hierbei wird der
bauliche Zustand sowie die Sanierungsbedtritigkeit im Gesamtsystem ermittelt, an-
schlieBend ein mit dem Wasserwirtschaftsamt Friedberg abgestimmtes Sanierungs-
programm durchgefUhrt.

5.11 Hochwasserabfiul3

Das vorliegende Planungsrecht setzt gegeniliber den nach § 34 BauGB zuldssigen
Moglichkeiten eine geringere Obergrenze der Bodenversiegelung fest. Insofern wird
hier im Sinne einer verbesserten Regelung des HochwasserabfiuBes vorgegangen.
Durch die enge Begrenzung der {iberbaubaren Grundstiicksfidchen und die einschia-
gigen Festsetzungen zu den Grundstlicksfreiflachen im Rahmen der Gestaltungssat-
zung, wird der AbfluB von Oberflichenwasser in das Kanalsystem so weit wie mdglich
eingeschrankt.

Nachfolgend werden die Bemiihungen der Stadt Bad Homburg um die Hochwasserre-
gulierung im Zusammenhang dargestellt:

Der Eschbach ist als Wasserlauf Il Ordnung ein rechter Seitenbach der Nidda. Das
Queligeblet wird aus den Quellbichen "Dornbach”, "Heuchelbach” und "Kirdorfer Bach®

gebildet.

Die Stadt hat zur Ordnung der Vorflutersituation in Verbindung mit dem Kanalsystem
einen Generalentwasserungsplan mit Datum vom 15.05.1973 aufgestellt. Dieser Plan
fand die Zustimmung des Regierungsprasidenten. Zusétzlich zu diesem Generalent-
wésserungsplan wurde gemeinsam mit der Stadt Frankfurt am Main ein Gutachten er-
arbeitet. Dieses Gutachten mit dem Datum vom 20.04.1974 schldgt dstlich der Auto-
bahn und westlich der Siedlung Nieder-Eschbach ein Hochwasserrlickhaltebecken vor.
Fir diese Hochwasserriickhaltebecken wurde ein wasserrechtliches Planfeststellungs

verfahren durchgefiihrt und positiv zum BeschluB gebracht. Aus Griinden, die die Stadt
Bad Homburg nicht zu vertreten hat, konnte die Mafnahme bisher nicht verwirklicht
werden.

Dariiber hinaus hat die Stadt Bad Homburg weitere Schritte zur Hochwasserreguiierung
unternommen.

Fiir die Hochwassertiickhaltebecken "Dornbach” und "Dornbach Nebengraben” ist eine
baureife Planung erarbeitet worden. In einer vertiefenden Untersuchung wird die
Wirksamkeit dieser beiden Becken nachgewiesen. In Zusammenarbeit mit der
Nachbargemeinde Oberursel und der Wasserwirtschaftsverwaltung wird hierzu z.2t. ein
mehrjahriges MeBprogramm durchgefihrt.

Die Gesamtbilanz des Hochwasserabflusses wird vom Ingenieurbiiro Dr. Ritscher in
Mainz derzeit berechnet. Die Arbeit steht vor dem AbschluB. Die aus diesem Werk sich
ergebenden MaBnahmen werden von der Stadt mit dem Wasserwirtschaftsamt
abgestimmt.

Das Hochwasserriickhaltebecken *Taunengraben" ist im Bau und wird Ende des Jahres
fertiggestellt sein.




5.12 Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen

Das Ziel des Planes, trotz geringer Versiegelung moglichst viel Wohnraum zu schaffen,
fiihrt dazu, daB auch die Dachraume so welt als méglich fir die Nutzung vorgesehen
sind.

Die Absicht, die Villengebietscharakter zu erhalien und zu entwickeln, erfordert es aber
auch, Dachformen mit z.B. extrem aufragenden Giebelwénden zu vermeiden. Dadurch
sollen regional untypische Dachformen mit dem First parallel zur Schmaiseite und ge-
genseltige Verschattungen vermieden werden.

Insgesamt ist bezweckt, Raum im Dachgeschof eher mit Gaupen als mit einem Knie-
stock bzw. grofien Giebelhdhen zu schaffen.

Bad Homburg v. d. H., den 07.06.1893

Weber , Lotz
(Stadtrat) (Stadtplanungsamt)




