Begriindung

zum Bebauungspian Nr. 87 “Westlich Dornholzhiuser StraBe, Waldenser Strafie "
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1.0 Zielsetzung der Stadtentwicklung

Die auch weiterhin andauernde Nachfrage nach Flachen fir das Wohnen war AnlaB, die Entwicklungs-
und Verdichtungsmagichkeiten von Wohngebieten in Bad Homburg detailliert zu untersuchen und zu
bewerten. . .

Aus dieser gesamtstédtischen Sicht und aus der Bewertung der besonderen Gebietsqualititen heraus
resultiert die stddtebauliche Zielsetzung, den durch den historischen Ortskern Dornholzhausens
gepragten Charakter des vorliegenden Gebietes zu erhalten und angemessen zu verdichten. Als
Richtwert flr eine mafvolle, gebietserhaltende Verdichtung wird eine 2-geschossige Bebauung
angesetzt, die sich in MaBstab und GréBe an der vorhandenen Bebauung orientiert. Dabei kénnen ca.
85 zusatzliche Wohneinheiten entstehen, wodurch der Nachfrage nach hochwertigem Wehnraum
entsprochen wird, chne die besonderen Gebietsqualititen zu beeintrichtigen.

Eine starkere Verdichtung in Richtung eines Mehrfamilienhausgebietes wiirde dagegen zu einer
Gebietsumstrukturierung fiihren, die aus stadtebaulichen Griinden nicht verirethar ist. Fiir Gebiete mit
héherer Wohndichte hat die Stadt Bad Homburg im Rahmen der gesamtstadtischen Bewertung
Gebiete ausgewiesen und erschiossen, die fUr diese Art des Wohnungsbaues geeignet sind.

Neben geeigneten Erganzungs- und Verdichtungsméglichkeiten innerhalb der bebauten Stadtgebiete
(z.8. Bereich Urseler StraBe)} soll insbesondere durch die Neubaugebiete "Steeder Weg" und
"Gluckenstein” mit ca. 500 bzw. 300 Wohneginheiten dem dringenden Wohnraumbedarf auch innerhalb
der Mehrfamilienhausbebauung abgehoifen werden.

2.0 Planungsania

Die Stadtverordnetenversammiunghat am 27.08.92 beschlossen, fiir das Plangebiet einen Bebauungs-
pian aufzusteilen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde nctwendig, um fiir eine Bebauung der
riickwdrtigen Gartenzonen an der Dornholzhduser StraBe Festsetzungen zu treffen, die dort eine
geordnete und maBvolle Verdichtung sichern und um die Qualitdten der vorhandenen historischen
Bebauung zu erhalten. Dabei soll die Eigenart und Qualitét dieses itberwiegend durch Wohnnutzung
gepragten Gebietes gewahrt bieiben und eine parzeflenbezogene Bebauung der riickwartigen
Gartenfidchen ohne Bodenneuordnung (Umtegungsverfahren) erméglicht werden.

3.0 Planungsrechtliche Situation

Die Stadt Bad Homburg v.d.Hdhe liegt, wie es im Regionalen Raumordnungsplan Stdhessen
dargestellt ist, im Verdichtungsraum. Sie ist als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
Schwerpunkt fir die Wohnsiedlungsentwicklung. Sie iibernimmt "ibergeordnete Aufgaben bei der
Wahrung seiner [ihrer] Funkticn als Lebensraum fir die Bevélkerung.” Zu dieser Aufgabe gehért "die
weitere Wohnsiedliungsentwickiung iiber die Eigenentwickiung hinaus unter Ausschépfung innerértlicher
Verdichtungspotentiale. Vor der Ausweisung neuer Flachen sollen Baulandreserven in den bebauten
Ortslagen mobilisiert sowie brachliegende Wohnsiedlungs- und Gewerbeflichen erforderlichenfails
nach vorheriger Sanierung wieder verwendet werden. Der Umbau, die Erneuerung und Ergénzung
vorhandener Strukturen haben Vorrang vor gréBeren Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen-
ausweisungen.” Diese Vorgabe der Raumordnung bedingt eine erhéhte Anstrengung der Gemeinde,
die Voraussetzungen zum Bau von Wohnraum zu schaffen. Auch durch die Aufnahme der Stadt Bad
Homburg v.d.Hohe in den Wirkungsbereich der 10. Hessischen Verordnung (iber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (03.12.1991) wird dokumentiert, da8 in dieser Gemeinde
Wohnungsmangei herrscht, '

Diese Vorgaben begriinden die Aufstellung des Bebauungspilanes Nr. 87, durch den neue
Wohnbaufidchen zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs geschaffen werden. Deshalb kommen
auch neben den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) die Bestimmungen des Wohnungs-
bauerleichterungsgesetzes (WoBauErG) zur Anwendung. Damit soll das Bauleitverfahren beschieu-
nigt werden,




GemaB § 1 (2) WoBauErlG kann der Bebauungsplan vor,Anderung des Flachennutzungsplanes
aufgestellt werden.Eine Anderung des FNP ist notwendig, da dle Zone entlang der Dornholzhiuser
Strale im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt von 1987 ais gemischte Baufiache
dargestellt ist. Eine Mischgebietsausweisung geman § 3 BauNVO und dem damit verbundenen MaB an
gewerblichen Nutzungen wiirde der stictebaulichen Zieisetzung, die kleinteilige histarische Bebauung
zu erhaiten und neuen Wohnraum zu schaffen, nicht gerecht werden.

Derwestlich des FuBweges zwischen Lindenailee und SaarstraBle gelegene Abschnitt des Plangebietes
istim Flachennutzungsplan als Sondergebiet (Kur) dargestelit. Dieser Abschnitt ist Teif einer Anlage fiir
Aitenwobnen mit Schwesternwohnheim. Auch hier wird in Ab&nderung des FNP ein aflgemeines
Wohngebiet ausgewiesen, was der vorhandenen Zweckbestimmung entspricht. Die Uibrigen Bereiche
des Bebauungsplangebietes sind als Wohnbauflachen dargestelit.

Der Umlandverband hat seine Bereitschaft, den FNP an die Ziele des Bebauungsplanes anzupassen,
bereits geauBert,

4.0 Geitungsbereich

Derraumliche Geltungsbereich des Bebauungsptanesliegtinder Gemarkung Dornholzhausen, Fiurg,
Das Plangebiet bildet dort den Ubergang zwischen dem Orskernbereich von Dornholzhausen
(Lindenallee, Dornhoizhduser Strafe) und der sich im Nordwesten anschlleﬁenden Wehnbebauung
enttang der Schulstrafe, Waldenser StraBe und Saarstrafle.

Er wird begrenzt

- im Westen durch die innerhalb der Farzelle Nr. 141 /3 verlaufenden Grenze, die Saarstralle teilweise-
und die Waldenserstraile;

im Norden durch die SchulstraBe;

im Siden durch die Lindenallee;

im Csten durch die Dornholzhiuser Strafle.

5.0 Bestand

Das Bebauungsplangebiet mit einer GréBe von ca. 3.0 ha weist zwei Berelche mit unterschiedlicher
Bebauungscharakteristik auf.

Das Bild der Dornholzhauser Stra3e wird durch eine historische, Gberwiegend giebelstandige Bebauung
gepragt. Andiese meist 2-geschossige Bebauung schlieBenrickwartig Nebengebéude an, die ehemals
gewerblich oder landwirtschaftlich genutzt, heute zu Wohnzwecken um- und ausgebaut worden sind.

Demgegentber ist die Bebauung der WaldenserstraBe/Saarstrale erst in den letzten Jahrzehnten
entstanden und mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut, die zum Teil (Dornhelzhduser Strafle 41,
‘SchulstraBe 1/1a und Saarstrafle 2/2a) durch Geschofzahl und Dachform nicht dem Charakter des
Gebietes entsprechen und dadurch ortsuntypisch sind.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird tberwiegend zum Wohnen genutzt. Enttang der Lindenailee und der Dornholzhduser
Strafie findensichvereinzelt gewerbliche Nutzungen. Auf den Flurstiicken des Grundstlckes Lindenallee
2 befinden sich ein Hotel mit Restaurant sowie eine Zahnarztpraxis. In der Dornholzhduser Strafe
befinden sich auf dem Grundstiick Nr.1ein Obst- und Gemiisegeschaft sowie ein Mobelgeschaft in
Haus Nr. 17 eine Béckerei und in Haus Nr. 27 ein Schreibwarengeschéft.




Neben einer Versicherungsagentur in der Dornholzhduser StraBe 15a sind keine weiteren Réume fiir
freiberufiiche Zwecke ersichtlich. Die landwirtschaftliche Nutzung der Parzellen 107/2 und 105/5
wurde inzwischen aufgegeben.

5.2 MaB der baulichen Nutzung, liberbaute Grundstiicksflachen

Enttang der Dornholzhduser Strafle grenzt die Bebauung direkt an die Strafe an, bis auf zwei
Ausnahmen (Haus Nr. 5 und Nr. 41) entfallen Vorgarten hief. Die hofartig {iberbauten Grundstiicke
weisen Grundflachenzahlen zwischen 0.15 und 0.70 auf. Die relativ geringen Dichten von 0.15 bis 0.25
geltenfur die Bebauung einschiieflichder nicht bebauten Gartenflachen. Die hohen Dichten bis 0.7 sind
dort anzutreffen, wo es bereits zu Grundstiicksteilungen gekormmen ist.

Entlang der Waldenser StraBe und Saarstrafe ist die Bebauung um ca. 50 m von der Strafle

. zurlckgesetzt. Die Grundstlicke an der Waldenser StraBe weisen Grundflidchenzahlen von ca. 0.15,

die an der Saarstrafl3e von ca. 0.30 auf.

Die Bebauung an der Lindenallee und an der Schuistrafle liegen mit einer GRZ von 0.54 bzw. 0.37
deutlich liber dem Gebietsdurchschniti.

5.3 Zanl der Vollgeschosse, Bauweise

Die zumeist giebelstandige Bebauung entlang der Darnholzh#user StraBe ist einseitig auf eine seitliche
Grundsticksgrenze gebaut und weist (iberwiegend zweigeschossige Gebaude mit Satteldach und
teils ausgebauten Dachgeschossen auf. Beider ruckwartigen Hofbebauung sind alle Dachformenvom
Flachdach bis zum Puitdach anzutrerfen

Die ein- bis zweigeschossige Bebauung der Waldenser StraBe in offener Bauweise Ist einheitlich mit
Satteldach ausgebildet, Die dreigeschossige Bebauung mit Flachdach an der SchulstraBe wirkt in der
unmittelbaren Nachearschaft zuder historischen Bebauungder Dornholzhéduser StraBe unmanstablich
und ortsuntypisch.

5.4 Flachen flr Garagen, Stellplatze und Nebenantagen

Die Stellplatze der Bebauung an der Dornholzhiuser StraBe sind auf den Hofflichen oder in Garagen
und Nebengebauden untergebracht. Die in der (riickgebauten) Dornholzhiuser Strafe angebotenen
Langsparker werden insbescndere von Anwesen mit mehr als zwei Wohneinheiten mitgenutzt, Die
Neubebauung Saarstrafle 2a weist eine Tiefgarageauf, die Stellplatze der BebauunganderWaldenser
StraBe sind in Garagen untergebracht.

Inder riickwértigen Gartenzone der Dornhoizhéuser StraBe befinden sich vereinzelt Gartenhiuser und
Gerédteschuppen zur Bewirtschaftung und Pflege der Gérten.

5.5 Grinfiachen

Zwischen den Grundstiicken Dornholzhduser Strafie 21 und 25 befindet sich eine kleinere éffentliche
Grunfidche, die sehr dicht mit heimischen und nicht heimischen Strauchern und Baumen bepflanzt ist.
Insgesamt weist das Planungsgebiet im Bereich der privaten Garten durch die vielfaltige, 2.T. sehr

Kleinteilige Vegetationsstruktur, einen unter dkologischen und freiraumpianer:schen Gesichtspunkten
als erhaltenswert einzustufenden Vegetationsbestand auf.

5.6 Denkmalschutz
Die Hauser Darnhaolzhduser Strafe 3, 11, 21 und 29 stehen unter Denkmélschutz.
5.7 Verkehr

In Verldngerung der Saarstrafe verlduft ein FuBweg zur Dornholzhduser Strafe. Ein weiterer FuBweg
durchquert den Geltungsbereich und verbindet dabei die SchulstraBe mit der Lindenaliee. Uber die




Lindenallee ist das Planungsgebiet gut an das Ubrige stadtische StraBennetz angeschlossen. Durch
die zentrale Lage des Wohngebietes im Stadtteil Dornholzhalusen ist auch eine gute Versorgung durch
den OPNV gegeben. Die Bushaltesteﬂen in der Lindenallee sind etwa 200 - 300 m entfernt,

6.0 Planung

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes gliedern das Plangebiet gema8 der vorhande-
nen Betauungsstruktur in drei Zonen mit unterschiedlicher Bebauungscharakteristik:

- Der Teilbereich des urspriingiichen Ortskernes Dornholzhausen entlang der Dornholzhauser StraBe
mitden Uberwiegend zweigeschossigen, giebelstandigen Hausem und hofseitigen Nebengebauden.
Fur die meist schon sehr dicht bebauten Hofsituaticnen sind nur geringfigige Erweiterungs-
maglichkeiten vorgesehen. Dadurch sofl hier die vorhandene Wohnqualitdt gesichert werden.

- Die Be'bauung der riickwértigen Grinbereiche (Neubauzone) entiang der geplanten ‘Wohn-
anliegerstraBe mit Einzel- und Doppelhdusern. Diese Neubebauung ist so bemessen, dafB ein
zusammenhdngender Gartenbereich mit schitzenswertern Baumnbestand erhalten bleibt.

- Derdritte charakteristische Teilbereich ist die Bebauung entlang der WaldenserstraBe/SchuistraBe.
Die dort vorgesehenen zweigeschossigen Mehrfamilienhdusar mit einer maximalen Gebaudetiefe
von 16.0 m und einer ausgewiesenen Fliche flr Tiefgaragen entsprechen der benachbarten
Bebauung Saarstralle 2/2a.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bereiche Dornhoizhduser Strafe 3 - 41, SchulstraBe 1/1a und Lindenallee 4 einschlieBlich der
rdckwartigen Zone werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt,

Diese Gebiete mit der eindeutigen Ausrichtung auf das Wohnen und mit den zur Versorgung des
Gebietes dienenden Laden etc. weisen die typischen Merkmale eines afigemeinen Wohngebietes auf.
Um diesen Gebietscharakter zu wahren und ver stérenden Einfliissen, wie zusétztichen Verkehrs-
‘belastungen zu schitzen, werden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht zugelassen.

Die rickwartigen Parzellenbereiche entlang der Dornholzhduser StraBe scwie die Bereiche
WaldenserstraBe, Saarstrafie und SchuistraBe werden als reine Wohngebiete ausgewiesen, um den
dortigen, ausschiieBlich vom Wohnen gepragten Charakter zu wahren. Durch die als Sackgasse
ausgebildete Wohnanliegerstrafle wird die Verkehrsbelastung durch zuséatziichen Verkehr auf den
reinen Anliegerverkehr und somit auf das notwendige MindestmaB reduziert .

Die Grundstlicke an der Ecke Lindenallee/Dornholzhauser StraBe bzw. im weiteren Verlauf der
Lindenallee werden als besonderes Wchngebiet ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht dem
vorhandenen Gebistscharakter entlang der Lindenallee, der eine Versorgungsfunktion flir das
Plangebhiet ais auch far andere angrenzende Gebiete wie z.B. das Wohngebiet am Landwehrweg
aufweist. :

6.1.1 Raume flir freie Berufe

In den voriiegenden WR - und WA - Gebieten ist die Nutzung von Réumen flr freie Berufe gemaB § 1
(8) BauNVO nur als Ausnahme zulassig und wird auf maximal 25 m? pro Wohngebéude begrenzt.
Dadurch soll einer bei der anhaltenden Nachfrage nach Blroraumen'erkennbaren Zweckentfremdung
von Wohnraum begegnet werden. Der Charakter der WR - und WA - Gebiete mit der eindeutigen
Ausrichtung auf das Wohnen soll so gesichert werden und die negativen Folgen einer GbermaBigen
Ausweitung von Bdroflichen wie die daraus resultierenden Stérungen durch ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen und einen erhéhten Steliplatzbedart vermieden werden.




6.2 MaB der baulichen Nutzung, Uberkaubare Grundstilcksflachen

In Abwégung der Zielsetzungen sowohl Neubau-und Nachverdlchtungsmoghchke|ten auszuwaisen
als auch den Ckolegischen Wert der vorhandenen Griin -und Gartenflachen zu sichern, werdan die
Uberbaubaren Grundstlicksfldachen enttang der Dornhoizhduser StraBe bzw. entlang des neyen,
Wehnweges konzentrler‘t um die Gartenflachen von Bebauung und Stellplatzen freizuhalten.

Umfilrdie Unterbringung des ruhenden Verkehrs ausreichende Fidchen zu gewshricisten und eine der
Hofbebauung angemessene Dichte zu realisieren, ist an der Dornholzhauser Strafie die nach BaiNyvo
maximal zuldssige Ausnutzung (GRZ 0.4, GFZ 0.8) vorgesehen. Eine Uberschreitung der festgesatz-
ten Werte wird fur die Grundsticke Dornholzhduser Strafle 15 a, 17, 16 und 21 ausnahmsweise
zugelassen, da’'im Bestand die Ausnutzung schon Gber den o.g. Werten liegt. Um auf diesen
Grundsticken auch die fiir die gesarnte Dornholzhauser Strafe stadtebaulich gewlnschte duBere
Struktur, d.h. die historische Anordnung der Gebédudekdrper um einen Innenhef, erhalten zu kénnen

bzw. einen Umbau in dieser Form zu ermaglichen, ist eine Uberschreitung hier ausnahmsweise

2uldssig.

Fiir die Neubauzone am rickwartigen Gartenrand wird eine niedrigere Ausutzung der Grundstiicke:
{GRZ 0.3, GFZ 0.6} festgesetzt. Eine weniger dichte Bebauung ist an dieser Stelle sinnvall, um unter
Erhait des Gartenbereiches fiir den gesamten Wohnhlock die hohe Wohnqualitit beizubehaiten. Zur
Sicherung des ruhigen Blockinneniereichs sind keine Tiefgaragen vorgesehen.

Fir die Grundstiicke entlang der Waldenser Strafe wird eine GRZ von 0.3 bzw. eine GFZ von 0.8
festgesetzt. Um auch hier zusammenhangende Griinfidchen zu erhaiten, wird die Bebauung entlang
der Waldenser Strafe konzentriert.

Das Grundstick Dornholzhéduser Strafie Nr. 25 (rickwértig) liegt in der Ubergangszone zwischen den
hechausgenutzten Grundstiicken der Dornholzhiuser Strade und dem niedrigerverdichteten Bereich
an der neuen ErschiieBungsstraBe. Das Grundstiick war friiher landwirtschaftlich genutzt und stark
versiegell. Entsprechend seiner réumiichen Lage zwischen den beiden 0.g. Bereichen wird auch fir
die Ausnutzung ein Mittelwert festgesetzt: die geplante GRZ wird mit 0,35, die GFZ mit 0,7 ausgewie-
sen. :

Die verhandene Bebauung der Grundstiicke Dornhoizhauser StraBe 41 und Schulstraie 1/1awird im
Bestand festgeschrieben. Der besonderen Lage und Bedeutung der Bebauung an der Lindenallee
entsprechend wird hier eine GRZ von 0.5 und eine GeschoRBfléchenzaht von 1.2 festgesetzt. Dadurch
wird den in dem vorliegenden W8-Gebiet zugelassenen Nutzungen ausreichend Entwickiungs-
maglichkeit gegeben.

6.3 Zahl der Vollgeschosse

Zur Wahrung des ortstypischen Erscheinungsbildes wird fiir den gesamten WR- und WA-Bereich eine
zweigeschossige Bebauung ( Drempel nur bei eingeschossigen Gebduden) festgesetzt. Entlang der
Dornholzhauser-StraBe entspricht diese Festsetzung der historischen Bebauung. Die urspriinglichen
Waldenser-Hiuser waren zwar nur eingeschossig, sie wurden jedoch im Laufe der Zeit iberwiegend
durch zweigeschossige Gebaude ersetzt, die heute das historische StraBenbild pragen. Entlang der
WaidenserstraBe/SchulstraBe ist die zweigeschossige Bebauung zwmgend festgesetzt, um eine
homogene Bebauungsstruktur zy erreichen.

Auch {ir die drelgeschos&ge Bebauung mit Flachdach Dernholzhauser Strafe 41 und Schulstrafie 1/
1a ist Zweigeschossigkeit vorgesehen; sine Dacherneuerung/Dachumbau istauch hier als geneigtes
Dach auszufiihren.

Im WB-Bereich ist eine zweigeschossige Bebauung mit Drempel zuldssig, die sowoh! dem Bestand
entspricht und auch weiterhin angestrebt wird, um der gewlinschten Mischung von Geschéften und
Wohnungen in verdichteter Bauweise entgegenzukommen. Zwei Vallgeschosse mit Drempel entspre-
chender durchschnittlichen Héhenentwickiung der Lindenallee. Aus diesem Grund wird hierauch von
der Festsetzung einer max. Traufthéhe abgesehen. 5




6.4 Bauweise

Im Bereich der-Darnholzhiuser StraBe wird gemad der vorhandenen Gebaudeancrdnung eine -
abweichende Bauweise festgesetzt, um bei Um-und Neubauten die hofbiidenden Gebiudeensembias
2u sichern,

Durch die abweichende Bauweise an'der Lindenailee soilen rickwartige, eingeschossige Gebaude-
erweiterungen ermdglicht werden. :

An der WohnanliegerstraBe sind in offener Bauweise Einzel- und Coppelhiuser zugelassen.Curch die
Doppelhausfestsetzung wird die Maglichkeit gegeben, bei den zum Teil geringen F’arntlenbre;ten auf
eine gemeinsame Grenze bauen zu kénnen.

Entsprechend der vorhandenen Bauweise wird entlang der WaidenserstraBe/Schuistraie eine offene
Bauweise festgesetzt, um den dortigen Charakter des freistehenden Einzelhauses zu unterstreichen,

8.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellpiatze und Garagen

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der (berbaubaren Fidchen und auf den
besonders gekennzeichneten Flachen zuigssig, um die Gbrigen Bersiche van Versiegelung freizuhal-
ten. Im Bereich der Dornholzhduser StraB3e sind TG's nicht zugelassen, weil sich Eingriffe dieser Art auf
das historische Ensemble negativ auswirken wirden.

Bei den geneigten Grundstiicken ander Waldenser StraBe diirfen die Tiefgaragen talseitig ausnahms-
weise oberhalb der natlirlichen Geldndecberfliche ifegen, wenn sie in die Freiflachengestaltung der
Gartenflachen eingebunden sind.Um ein zu starkes Hervertreten der Tiefgaragen aus dem Geldnde zu
verhindern, wird die Héhenlage der Tiefgaragencberkante auf 1,0 moberhalb des natiirlichen Geldndes

begrenzt.

6.6 Griinflachen, Anpflanzungen und Erhaitung von Baumen und Strauchemn

Da die Durchgriinung des Gebietes fast ausschlieflich Uber private Gartenflichen mit intensivem
Baumbestand erfolgt, kommt diesen Grilnflachen sine wesantliche Bedeutung zu. Im Zusammenhang
mit der Baumschutzsatzung soll auf der rechtlichen Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit
Nr. 25 BauGB der vorhandene Baum- und Strauchbestand in seiner charakteristischen Gehélz-
zusammensetzung erhaltenwerden. Neupflanzungen sind entsprechend der Pflanzliste verzunenmen.

Die (iberbaubaren Flachen im Flangebiet sind zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes zur
StraBe hin orientiert. Dadurch bleibt der unmittelbare Zusammenhang des Baumbestandes auf den
riickwértigen Grundstiicksflachen untersinander bestehen. :

Die bestenenden topografischen Héhenlagen sind zu erhalten, da Abgrabungen bzw. Aufschittungen
bei alterem eingewachsenen Vegetationsbestand zu irreparablen Schaden flihren kdnnen. Sollten
denncch Abgrabungen oder Aufschiittungen notwendig werden, ist-auf geeignete fachtechnische
Verfahren zuriickzugreifen, um Schiden zu vermeiden. Die notwendlgen MaBnahmen sind mit dem
zustancigen Fachamt moghchst frdh abzustlmmen

6.7 Verkehr

Durch die Festlegung des B-Planes werden zwar in ginem angemessenen Rahmen weitere Entwick-
lungen zugelassen, die sich aber auf die Zunahme des Ziel- und CQuellverkehrs nur unwesentlich
auswirken. Es ist u.a. ein Ziei der Planung, die Entwickiung so zu gestalten, daf keine unzumutbaren
Verkehrsverhaltnisse entstehen. Das vorhandene ErschlieBungssystemwird umdenzur Aniiegerstrafiie
ausgebauten FuBweg erweitert, Imletzten Abschnitt des nérdlichen Teils dieses Weges wird durch die
Méglichkeit, eine Einbahnrichtung zur Schulstrafe nur in diesem Teilabschnitt anzuordnen, dem Ziet
der Verkehrsberuhigung geniige getan. Diese Verkehrsiésung ist ausreichend und erspart weitere
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VerkehrsliZchen, die nétig waren, wenn ein Wendehamrner eingerichtet werden miBte.

Weiter wird der geplante Wohnweg zur Lindenallee hin als Sackgasse ausgebildet, um Durchgangs-
verkehr zu vermeiden. An diesem Teilstiick ist ein Wendehammer vorgesehen, dessen Umfang und
Form nach technischen Richtlinien so gering wie maglich gehalten ist, nach denen auch eine
Wendemaglichkeit fiir Milifahrzeuge gegeben ist.

Die Verbreiterung des bisherigen Wohnweges ist zur ErschliefSung der geplanten Betrauung erforder-
lich. Eine Bebauung ohne diese MafBnahme ist nicht maglich. Daher ist auch der im Bebauungsplan
Nr.87 festyesetzte geringfigige Eingriff in die privaten Grundstiicke nicht zu vermeiden. Allen hier
angrenzenden Eigentiimern wird dadurch eine zusétzliche Baumdéglichkeit geschaffen. Dies beding'c
auch eine Beteiligung an der ErschlieBungsiast.

6'.8 Gestaltung baulicher Anlagen und Freiftdchen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Ddcher und zur Anlage von Grundstiicksfreiflachen und
GrundstUckseinfriedungen sollendazu dienen, denvorhancenen Gebietscharakter zuwahren, Gebau-
de mit (bekiesten) Flachdachern, die im Gebiet vereinzelt errichtet wurden, sind, wie auch Gebaude mit
Krippelwalmdéachern, als gebietsuntypisch anzusehen und daher nicht zul&ssig.

Ebenso dient die Festiegung ber die Gestaltung von Gaupen, liber das Mag der Dachiberstande und
die Dachneigungdazu, daBauch beiausgebauten Dachgeschossen die vorgeschriebenen Bauformen
Sattet-und Walmdach eindeutig als solche erkennbar sind.

Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen werden vor allem getroffen, umn die Versiegelung zu
minimieren bzw. eine landschaftsschonende AusfUhrung zu garantieren. ,

7.0 Bodenordnende Mafinahmen

Inden bebauten Bereichenist zur Realisierung der Planung und zur Umsetzung der im Bebauungsplan
formulierten Ziele kein Umlegungsverfahren notwendig. ‘

8.0 Ver- und Entsorgung

Fir den neuen Wohnweg sind zusétziiche Ver- und Entsorgungsmafinahmen notwendig.Dariber
hinaus ist die Ver- und Entsorgung des Gebietes gesichert,

8.1 Entsorgung

I'm Gebiet des Gelftungsbereiches wird die Entwdsserung im Trennsystem durchgefiihrt. Aus diesem
Grund wird die zu verlegende Kanalisation im Bereich der neuen Erschiiefungsstrage diesem System
angepaBt. Eine Planung liegt bereits vor; das Regenwasser wird in den Vorfiuter Heuchelbach

eingeleitet.
8.2 Trinkwasserversorgung

Das Wasserwirtschaftsamt verangt sinen Nachweis Gber die Sicherstellung der Wasserversorgung.
Dabei wird davon ausgegangen, daf durch die geplante Nachverdichtung des Gebietes ein erhebii-
_ cher Mehrbedarf entsteht. Bei dem zu erbringenden Nachweis sall die Gesamtentw:ck!ung der Stadt
Bad Homburg berlcksichtigt werden.




Diese Gesamtbilanz ist dem Wasserwirtschaftsamt Friedberg vorgelegt worden. Aus ikr geht hervor,
dafB die Versorgung fUr Bad Momburg gesichert ist und daB aufgrund der vorhandenen Forde-
rungsmaéglichkeiten auch nechfir einen Bevdikerungszuwachs von ca. 9.120 Einwchnern der Wasser-
bedarf als gedeckt gelten kann.

.

tm Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 kdnnten ca. 85 Wohneinheiten geschaifen werden,
wenn alle Bebauungsmdglichkeiten maximal ausgenutzt wirden. Dabei sihe die Verteilung auf die
ginzelnen Bereiche folgendermafen aus:

Waldenserstralie: 20 Wehneinheiten
Dernholzhauser Strafe/Lindenallee 23 Wohneinheiten
an der neuen Erschiiefungsstrafe 42 Wohneinheiten.

Es wilrden alterdings nur rund 40 Wohneinheiten auf bisher unbebauter Fidche entstehen, die Ukrigen
Wohnungen kénntendurch Abriid und vergréBerten Neubau, Umbau von Nebengebéuden (Scheunen)
oder durch Erweiterung vorhandener Gebaude geschaffen werden.

Invielen Fallen werdenkeine neuen Wohnungen erstellt, da z.B. inder Dornholzhauser StraBe aufgrund
der beengten Wohnverhaitnisse meist nur An- und Ausbauten maglich sind, die der Vergréferung der
vorhandenen Wohnung dienen. In diesem Gebiet hatten BaumaBnahmen auch ohne Bebauungsplan
nach § 34 Baugesetzbuch erfcigen kdnnen. Ginge man dennoch von der theoretisch erreichbaren Zan!
von 85 Wohneinheiten aus, wirde dies rechnarisch bei 2,1 Perscnenje Wohneinheit ginem
Einwohnerzuwachs von 178 entsprechen. Es kann nicht vorausgeschatzt werden, welcher Anteil dieser
Blrger von aufierhaib in den Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 87 einziehen wird, da bei
dieser statistisch zu geringen Datenbasis Zufilligkeiten zu groffen Einflud hatten. Selbst wenn
versorglich davon ausgegangen wilrde, daf dieser Anteil 100 % betrigt, so wére damit noch keine
Aussage dariber gemacht, wie diese Zahl! fiir die gesamtstadtische Bilanz wirksam wird. Es miiten
hierzu namlich auch noch die innerstadtischen Wanderungen bertcksichtigt werden.

Zur Bestimmung des Anteils der Neublrger kann tatsdchlich die gesamtstadtische Betrachtung
dienen.

Die-nach dermn Bericht der Stadtwerke vorhandene Reserve reicht flir 9.120 Einwohner, entsprechend
ca. 4.343 Wohneinheiten, aus. Das Entwickiungspotential der Stadt in Baulicken und neuem
Wohnbauland betragt auch unter Einschiufl der Entwickiungsmafnahmen Hithnerstein und Barnberg
maximal 7.000 Wohneinheiten {das entspricht bei 2,1 Einwohnern pro Wohneinheit 14.700 Einwoh-
nern). Die statistischen Vergleichsdaten der Vergangenheit zeigen jedoch, daB dieser mégliche
Zugang an Wohneinheiten nicht gleichzusetzen ist mit Bevdlkerungszuwachs.

Der nach wie vor varhandene Ersatzizedarf an Wohnraum beansprucht ndmlich einen erheblichen
Anteilder Neubautétigkeit. Dieser Ansatz wird durch die Prognosender Uberdrttichen Planung gestiitzt.
Im-Flachennutzungsplan des Umiandverbandes von 1988 wird die Bevéikerungszahl Bad Homburgs
fir das Jahr 2000 auf 47.200 bis 50.200 geschétzt. Cer regionale Raumordnungsplan fiir 1993
prognostiziert fiir das Zieljahr 2000 53.696 Einwohner.

Es |&Bt sich daher annehmen, dafl die Stadt Bad Homburg unter der Voraussetzling giinstiger
Rahmenbedingungen zeitweilig hdchstens einen Zuwachs von 30 % der Einwchner in neuen
Woehneinheiten = 4.410 Einwohner aufweisen wird.

Aus der vorangegangenen Darstellung wére der Schiufl zu ziehen, daB flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 87 nicht mehr als 30 % der Einwohner in neuen Wohneinheiten, also 53
Einweohner als neu Zugezogene anzurechnen sind. Dieser Wert wirde jedoch nicht beriicksichtigen,




daf3in Bebauungspidrenfirbereits bebaute Gebiete die rechnerisch erreichbare Zahl an Wohneinheiien
erst in einer relativ langen Frist realisiert wird. Dies betrafe im vorliegenden Fail die Erweiterungs-
mdglichkeiten entlang der Waldenserstrafie, wo die Eigenttimer kaum Interesse an einer Erweiterung
. zeigen. Das zeigen die Aussagen der Betroffenen im Zuge der Blrgerbeteiligung, in der sich alle bis
auf zwei deutlich gegen eine erweiterte Bebauung aussprechen. Statt der erreichbaren 20
Wohneinheiten werden hier in absehbarer Zeit nur ca. 8 Wohnungen entstehen. Auch fijr die
Dornhcizhauser StraBe und Lindenallee ist davon auszugehen, daB3 von der rechnerisch maéglichen
Anzzhl an neuen Wohnungen (23) etwa 12 tatsachlich entstehen werden, da oftmals die bestehrnde
Wohnung erweitert wird, anstatt eine neue zu schaffen . Dabei spielt auch ein Rolle, daf es hier schon
immer méglich war, im Bereich des Scheunenglirteis zu bauen, so daB keine erhdhte Bautatigieit zy
erwarten ist,

Diese Uberlegungen machen deutlich, daB in den génannten Gebieten der rechnerisch ermitteibare
Wert nicht aussagekraftig ist. Eine realistische Betrachtung ergibt daher einen Ansatz von 62
Wohneinheiten (42 an der neuen Strafe, 8 an der Waldenserstrae und 12 an der Dornholzhduser
Strafe/Lindenallee) muitipliziert mit 30 % = 18,5 Wohneinheiten x 2,1 Einwohnern, also ca. 39
Neuburger, die flir die Gesamthilanz anzurechnen wiiran. Wie oben erwahnt, kénnen die 12 Wohnun-
gen an der WaldenserstraBe, 'die héchstwahrscheinlich nicht vor dem Jahr 2000 geschaffen werdan,
aufier Betracht gelassenwerden, danachdenVorausschétzungen des regionalen Raumordnungsplanes
die Bevolkerungsentwickiung in Bad Homburg zu diesem Zeitpunkt ihren Héhepunkt (iberschrittan

haben wird..

Die Anzahl von etwa 39 Neubirgern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 macht nur einen
geringen Anteil der aufgrund der Wasserreserven noch zusétzlich versorgharen Einwohnerzahl aus.

8.3 Hochwasserabfius

Der Bebauungsplan setzt fir den Uberwiegenden Teil der schon bebauten Gebiete gegeniiber den
nach § 34 BauGB zulassigen Maglichkeiten eine geringere Cbergrenze der Bodenversiegelung fest.
Mit der Ausweisung von ca. 10 Baukdrpern auf bisher unbebauter Flache ist die Neuversiegelung ais
geringfiigig anzusehen. Durch die enge Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksiidachen und die
einschliagigen Festsetzungen zu den Grundstiicksfreiflachen im Rahmen der Gestaltungssatzung wird
der Abflu ven Oberflachenwasser in das Kanalsystem so weit wie maglich eingeschrankt. Gegenuber
dem bestehenden Planungsrecht ergibt sich dadurch eine Verbesserung

Nachfolgend werden die Berﬁﬂhulngen der Stadt Bad Homburg um die Hochwasserregulierung im
Zusammenhang dargesteilt.

Die Angaben des Flachennutzungsplanes des UAF von 1888 sehen flr das Jahr 2000 47.200 - 50.200
EWvor. Die FortschreibungdesR.R.O.P. 1993 geht von einer Bevilkerungsprojektion fir das Jahr 2000
von 53.696 EW aus.

/

Die Stadt hat zur Ordnung der Vorflutersituation in Verbindung mit dem Kanalsystem einen Ge-
neralentwdsserungsplan im Jahre 1950 aufgestellt, der den Aufsichtsbehérden vorliegt. Zusatzlich zu
_ diesem Generalentwdsserungspian wurde gemeinsam mit der Stadt Frankfurt am Main der Siiden

unserer Stact auf Retentionsraume untersucht, In diesen umfangreichen Untersuchungen wurde
dstlich der Autobahn und westlich der Siedlung Nieder-Eschbach ein Standort fir ein Hoch-
wasserriickhaltebecken festgeleqt, fiir das von der Stadt Frankfurt ein Planfeststeilungsverfahren
durchgefiihrt und positiv zum Beschiu gebracht wurde. Aus Grinden, die die Stadt Bad Homburg
nicht zu vertreten hat, kennte diese Mafinahme bisher nicht verwirklicht werden.
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Die Stadt Bad Homburg hat in ihrem eigenen Gemarkungsbereich umfangreiche hydrologische
Jntersuchungen zum Abfluverhalten der Hauptvorfiuter Kirdorfer Bach, dem Heuchelbach und dem
Dornbach durchgefliht.

tm Rahmen der hydrologischen Uritersuchurgen der Stadt Bad Homburg {("Hydrologie Vorfluter Bad
Homburg", Ingenieurbiro Dr. Ritscher vom November 1963 und ‘Ergénzende Untersuchungen
Hydrologie Yorfluter Bad Homburg', Ingenieurbiiro Francke und Knittel vom Dezember 1935) wurde
die Auswirkung von Abflufverscharfungen inverschiedenen Bereichen der Stadt auf die vorgenannten
Vorfluter untersucht und es wurde aufgezeigt, wiedurch den Einsatz von natlrlichen Retentionsraumen
und Ruckhaltemafnahmen diesen AbfluBverscharfungen begegnet werden kann.

Mit Hilfe dieser Untersuchungen und einer Ergénzung des Biiros Francke und Knittel vom 20.05.96 wird -
deutlich, dall die geplante Nachverdichtung beziiglich der Abfludverscharfung im Gebist des
Bebauungsptanes keine meBbaren Auswirkungen auf die gesamte AbfluBsituation haben wird.

DasHochwasserriickhaltebecken " Taunengraben” wurde mit Bescheid vom 20.08. 1992 planfestgestellt,
im Herbst 1993 fertiggestellt und ist in Betrieb.

Mit der Stadt Oberursel wurde eine difentlich-rechtliche Vereinbarung Uber den Bau des Hochwasser-
riickhattebeckens Dornbach (an der B 455) abgeschlossen. Das Hochwasserriickhaltebecken ist mit
Planfeststeilungsbescheid vom 11.07.1894 genchmigt und wurde entsprechend den Beschliissen der
Stadte Oberursel und Bad Homburg gebaut. Es Ist seit Herbst 1995 in Betrieb.

8.4 Altlasten

In der vorliegenden Fassung der Verdachtflachendatei der Hess. Landesanstalt fiir Umweli ist keine
Altablagerung verzeichnet.

In dem vorliegenden Altstandortekataster ist nur ein Standort verzeichnet, die Lindenailee 4 (ehem.
HauptstraBe 6) mit der shemaligen Nutzung als Wagnerei bzw. als Kartoffel-, Futter- und
DingemittelgroBhandiung. GemaBder Altakten war auchdie Nutzungals Glasschmuckwarenerzeugung
geptant, allerdings gibt es keine Hinweise auf eine Realisierung, so daf davon auszugehen ist, dafl
dieses Gewerbe nicht ausqgeibt wurde.

Die Nutzung als Wagnerei kann den Umgang mit probiematischen Stoffen wie Fetten, Olen, Farten,
Lacken und Losungsmittein beinhalten. Allerdings-gibt es in diesem konkreten Fall derzeit keinerle
weitere Informationen. Das Gefahrdungspotential ist in Anbetracht der drtlichen Gegebenheiten und
der der Unteren Naturschutzbehdrde bekannten Informationen als gering einzustufen.

v

" Im Bebauungsplan wird vorsorglich auf eine mégliche Gefahrdung hingewiesen.

Bad Homburg v.d.Hohe, den 26.06.56
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gez. Weber _ \ gez. Lotz
Weber =~ : R i
(Stadtrat) ' (Stadtpianungsamt)

Ausfilhrung und Planung: WerkStadt Architekten Darmstadit "




