BEBAUUNGSPLANENTWURF NW 11 2. ANDERUNG

BEREICH HERREN—VON—EPPSTEIN-STRASSE
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" Begriindung zum Bebauungsplanentwurf NW 11 2. Anderung

Bereich Herren-von-Eppstein-Strale

1.

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan NW 11 2.
Anderung Bereich Herren-von-Eppstein-Strafie llegt in der
Gemarkung Bad Homburg, Flur 10.

Er wird von folgenden StraBen begrenzt: Kirdorfer Strafe, -
WiesenbornstraBe, Landgrafenstrafe, Dietigheimer StraBe

(B 455) und Obere Brendelstrale.

Das Planungsgebiet liegt im nordwestlichen Teil der Stadt.
Die Anbindung des Wohngebiets an die Innenstadt bzw. an
den regionalen wie iiberregionalen Bereich erfolgt iber dle
Hohestralle.

.. Rechtsgrundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 27.6.85 beschlassen,
fiir das oben genannte Gebiet die 7. Anderung des Bebauungs-
plans NW 11 durchzufiihren. :

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung wurde in der Zeit vom
29.7.85 bis 29.8.85 durchgefiihrt.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist im Flédchennutzungsplan

von 1977 entlang der Kirdorfer StraBe als Mischbauflache,
im iibrigen Bereich als Wohnbaufléche dargestellt.

AnlaB der Planung

Der Bebauungsplan NW 11 ist als sogenannte Rahmenkarte

M 1:1000 am 19.7.73 rechtsverbindlich geworden. Gem&B der
damals im Rhein-Main-Gebiet vorherrschenden Praxis geht
diese in ihrer Aussage nicht wesentlich iiber die Darstel-
lungen in Fldchennutzungsplédnen hinaus. Die in diesen
Plinen getroffenen Festsetzungen sind nicht geeignet; eine
stddtebauliche Ordnung zu gewdhrleisten.

Es ist daher erforderlich, die Rahmenkartenbebauungspléne

zu dndern. Dies geschieht mit der 2. Anderung des Bebauungs-
plans NW 11,

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs lassen sich im wesentlichen
drei Bereiche mit unterschiedlichem Charakter beschreiben:

— Die Bebauung an der WiesenbornstraBe, LandgrafenstraBe,
SinclairstraBe und der Herren-von-Eppstein-Strafle ent-
spricht einem ruhigen Wohngebiet mit freistehenden Ein-

"zel- oder Doppelhdusern, mit relativ grofBziigigen privaten
Freiflachen.
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- Der Bereich an der Oberen Brendelstrale ist durch eine
relativ dichte, villenartige Bebauung der Griinderzeit ge-
prigt. Sowohl der StraBenraum als Gesamtanlage als auch ein-
zelne, hervorragende Wohngebdude vermitteln den Eindruck
einer hohen, stadtischen Wohnqualitit.

- Im Randbereich entlang der Kirdorfer StraBe be-
steht eine unregelmiBige, halboffene Blockrandbebauung
ohne Vorgartenbereiche. Im riickwdrtigen Bereich haben

“sich traditionelle Gebdude- und Hofstrukturen erhalten.
Die urspriingliche (bauerliche oder werkstattdhnliche)
Nutzung ist allerdings nur noch in Resten vorhanden. Uber-
wiegend hat bereits eine Umnutzung zu Wohngebduden statt-
gefunden, Insgesamt ist der Bereich entlang der Kirdorfer
StraBe von einer Nutzungsmischung geprédgt, die trotz
zweier die Quartiersstruktur stérender Lager— bzw. Ver-
kaufsfldchen und kleinerer Dienstleistungsbetriebe der
iiberwiegend vorhandenen Wohnnutzung gute Entwicklungsmog-
lichkeiten bietet.

Im zuerst beschriebenen Bereich wird die Hochstgrenze von
zwei Vollgeschossen nicht iberschritten, wéhrend an der
Oberen BrendelstraBe und entlang der Kirdorfer strafle
die Gebdude in der Regel dreigeschossig sind. Die rickwar-
tige Hofbebauung tritt mit hochstens zwei Vollgeschossen
in Erscheinung. Im Hofbereich selbst sind kleinere, einge-
schossige Nebengebdude vorhanden.

Die Dachform im gesamten Geltungsbereich wird bei allen
Wohngebduden vom geneigten Dach bestimmt. lLediglich zwei
Geschiéftsgebidude - besitzen Flachddcher. Neben trauf- oder
giebelstdndigen Sattelddchern sind-vereinzelt auch Walm-
ddcher zu finden. An der Kirdorfer Strafe bestimmt die
Sonderform des Zwerchgiebelhauses das Straflenbild.

Besonders in der Oberen BrendelstraBe ist der Vorgartenbe-
reich straBenraumpridgend. Der Charakter des Wohnquartiers
im 6stlichen Bereich wird von privaten Gartenfl&chen be-
stimme.,

Die notwendigen Stellpldtze und Garagen fiir die Bewohner

des Gebiets befinden sich iiberwiegend auf dem eigenen Grund-
stiick, Durch Fremdparker, die . .tagsiiber vor allem durch die
Firma Fresenius und am Abend durch Gaststdtten in der Kir-
dorfer StrafBe verursacht werden, sind allerdings die Obere
BrendelstraBe und zum Teil noch die Sinclairstrafle zusdtz-
lich belastet.

Neben erhaltenswerten Einzelgebduden in der Oberen Brendel-
strafle sind besonders Fassadengestaltungen durch Kieselmosaik
in der Kirdorfer Strafle erwdhnenswert.
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Pianung

Der 2. Anderung des Bebauungsplans NW 11 liegt das planeri-
sche Ziel zugrunde, einerseits den Charakter des ruhigen,
durchgriinten Wohngebiets zu erhalten und einer stadtebaulich
ungeordneten Entwicklung dort entgegenzuwirken, andererseits -
den Bereich an der Kirdorfer StraBe mit seiner Nutzungsmi-
schung zu einem innenstadtnahen Wohngebiet eigener Identitét
zu entwickeln,

Um dieses Ziel zu erreichen, wird auf der Grundlage der im
Flichennutzungsplan dargestellten Mischbauflédchen an der
Kirdorfer StraBe ein "Besonderes Wohngebiet" (WB) festge-
setzt. '

Neben der Absicht, die Wohnnutzung in diesem Bereich zu er-
halten und zu entwickeln, soll die Festsetzung WB auch dem
Charakter des angrenzenden Reinen Wohngebiets (WR) gerecht
werden.

Ein wichtiges Instrument zur Steuerung der Entwicklung in
die angestrebte Richtung ist die Festsetzung WB*, die ober—
halb des Erdgeschosses ausschliefilich Wohnnutzung zulaft.

Die Bereiche Obere BrendelstraBe, Sinclairstrafie, Herren-
von-Eppstein-Strafle, Landgrafenstrafie und Wiesenbornstralfle
sind ihrer Nutzung und ihrem Charakter nach Reine Wohngebie-
te und werden als solche festgesetzt.

Die Festsetzungen]/g\\und /éb§ in Verbindung mit der Fest-
setzung 2W sollen die Struktur des Wohngebiets zusdtzlich
sichern. ' -

Um das historisch gewachsene, typische Straflenbild zu er-
halten, ist an der Kirdorfer StraBe und teilweise auch an

der Oberen BrendelstrafBle die Festsetzung einer abweichenden

Bauweise notwendig, die auch einseitige Grenzbebauung zu-
laBt. ‘

Die riickwértige Bebauung und die Ausbildung von Hofbereichen’
wird als historisch gewachsene Struktur akzeptiert und als
Moglichkeit gesehen, die zum Teil sehr tiefen Grundstiicke
besser zu nutzen. Durch die rickwédrtige, hichstens zweige-
schossige Bebauung mit einer niedrigen Traufhshe und der
Ausbildung von Hofbereichen in der Zwischenzone in der maxi-
mal 25 % der Flache eingeschossig iiberbaut werden diirfen,
sollen attraktive innerstddtische Wohnformen erméglicht wer-
den, ohne den MaBstab des vorhandenen Raumgefiliges zu sprengen.

Um in der Oberen BrendelstraBe die Gesamtanlage des Straflen-
raums mit seiner typischen villenartigen Bebauung der
Griinderzeit und in der Kirdorfer StralBe die charakteristi-
sche Fassadenfolge der Zwerchgiebelhduser zu sichern, werden
hier Erhaltungsbereiche nach § 39 h BBauG festgesetzt. Die
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gekennzeichneten Gebdude sollen in ihrer sufleren Bauform er-
halten bleiben, weil sie allein oder im Zusammenhang mit ande-
ren Anlagen das Ortsbild prégen und von stddtebaulich-ge-
schichttlicher Bedeutung sind. (Siehe hierzu auch Punkt 4
Bestand) .

Bodenordnung, ErschlieBung, Kosten
Das Cebiet ist bebaut und wird von den zustdndigen Versor-—
gungsunternehmen mit Gas, Wasser, Strom und Fernmeldeeinrich-

tungen versorgt.

Eine Bodenordnung und ErschlieBungsmafBnahmen sind nicht er-
forderlich. Kosten entstehen keine.

Bad Homburg, den 9.4.1987

gez. Lotz

l.eiter des Stadtplanungsamtes Dezernent



