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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb der Kernstadt
Bad Homburg, am westlichen Rand der Altstadt, nordwestlich des SchloRgartenge-
landes. Das Planungsgebiet wird durch die Stral3en Saalburgstral’e, Hindenburgring,
Heuchelheimer Stral’e und Lechfeldstra’e begrenzt. Ein Grofdteil der im Planbereich
liegenden Grundstucke ist bereits bebaut. Teilflachen im 6stlichen Teil des Geltungs-
bereiches liegen zurzeit brach.

Der Geltungsbereich umfaldt die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Engelsgas-
se“, der seit dem 27.07.1981 rechtskraftig ist.

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 37 ,Engelsgasse“ dient im wesentlichen der
Festsetzung des Bestandes an Wohnbebauung westlich der Engelsgasse als Wohn-
gebietsflachen sowie der Festsetzung von Misch- und Kerngebietsflachen und Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz und Friedhof dstlich der Engelsgasse.

Damaliges Planungsziel fur den Bereich 6stlich der Engelsgasse und sudlich des
bestehenden Friedhofes war, diesen Innenstadtrandbereich neu zu ordnen und hier
die Schaffung von Arbeitsplatzen im Dienstleistungssektor zu ermdglichen. Fir diese
Entwicklung war seinerzeit bereits der Ansatz gegeben durch das bereits vorhande-
ne Burogebaude Hindenburgring 18. Diesem Ziel entsprechend wurde dieser Bereich
als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Im Hinblick auf den vom Hindenburgring ausgehen-
den Verkehrslarm wurde eine Wohnnutzung, auf3er Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, im Kerngebiet
nicht zugelassen. Neue Burobauten sollten die westlich gelegene Wohnbebauung
vor dem Larm des Hindenburgrings abschirmen. Fur die noch unbebauten Bereiche
wurde in Anlehnung an das bereits vorhandene Gebaude (s.0.) demnach die Errich-
tung von bis zu 8 Vollgeschossen zugelassen.

Diese im Bebauungsplan zuldssige Neubebauung wurde bislang nicht ausgefluhrt.
Die engen baulich-gestalterischen Vorgaben im Bebauungsplan der 80er Jahre ent-
sprechen mittlerweile nicht mehr den stadtebaulichen Zielsetzungen. Die unmittelba-
re Nahe zum SchloRpark und zur Innenstadt und die an diesem Standort wahrnehm-
bare Silhouette von Schlof3, Stadt und den Hohenzigen des Taunus qualifizieren
diesen Standort als hochwertigen Ubergangsbereich zwischen Altstadt und ruhigen
Wohnquartieren, der einer dieser Lage angepaldten Bebauung und Nutzung bedarf.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll daher zunachst dazu dienen, eine im Hin-
blick auf die Sichtbeziehung zur Innenstadt vertragliche bauliche Entwicklung der
noch unbebauten Bereiche im ostlichen Teil des Plangebietes zu erzielen. Die be-
stehende Buro- und Dienstleistungsnutzung soll gesichert und weiterentwickelt wer-
den. Gleichzeitig wird der besonderen Qualitat und Bedeutung dieses Standortes
entsprechend auch eine Wohnnutzung zugelassen, wobei besondere stadtebauliche
Lésungen zur Sicherung eines entsprechenden Schallschutzes gefordert sind.

Die Stadt Bad Homburg hat eigens fur den Bereich zwischen Engelsgasse und Hin-
denburgring im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung 3 Entwurfe entwickeln lassen,
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um die stadtebaulich gunstigste Konzeption zu emmitteln. Der ausgewahlte Entwurf
(vgl. Anlage A und B) soll mit leichten Abanderungen baulich umgesetzt werden und
bildet somit die Grundlage fur die Festsetzungen der Bebauungsplananderung im
Ostlichen Teilbereich.

Fir die Ubrigen Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches werden mit der Anderung
des Bebauungsplanes folgende Ziele verfolgt:

Die bestehende Wohnbebauung soll durch entsprechende Festsetzungen weiterhin
gesichert werden mit dem besonderen stadtebaulichen Ziel, die durchgrinten Innen-
bereiche zu erhalten und eine zu hohe Baudichte auszuschlie3en. Bisherige stadte-
bauliche Fehlentwicklungen im Sinne einer Bebauung der Innenbereiche, zum Teil
auch mit Hauptanlagen, sollen planerisch nicht verfestigt werden, was auch bereits
Planungsziel des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 37 war. Insbesondere die
teilweise durch Um- und Neubauten in neuerer Zeit entstandene bauliche Verdich-
tung, verbunden mit einem hohen Versiegelungsgrad durch den Bau begleitender
Tiefgaragen in den ruckwartigen Grundstlcksbereichen, soll kunftig auf stadtebaulich
vertragliche Malden beschrankt werden.

Die im Plangebiet befindliche Gartnerei beiderseits der Engelsgasse soll weiterhin
bestehen bleiben. In ihrer derzeitigen baulichen Ausdehnung geniel3t sie entspre-
chenden Bestandsschutz. Sollte diese Nutzung dennoch in Zukunft einmal aufgege-
ben werden, sieht der Bebauungsplan fur die kunftige bauliche Entwicklung in die-
sem Bereich nach wie vor eine stral3enbegleitende Bebauung als Planungsziel vor.

DarlUber hinaus soll mit der Bebauungsplananderung der mittlerweile errichtete Kin-
dergarten planungsrechtlich festgeschrieben werden.

Der Bebauungsplan soll daher so geandert werden, dal® die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiur die o.a. Projekte geschaffen werden.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Bad Homburg gehort dem Planungsverband Frankfurt Region RheinMain
(PVFRM) an. Sie stellt daher keinen eigenen Flachennutzungsplan auf. Der wirksa-
me Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt fir das Gebiet
der Stadt Bad Homburg stellt im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung fur
den Bereich Ostlich der Engelsgasse Gemischte Bauflache (M) und fur den Bereich
westlich der Engelsgasse Wohnbauflachen (W) dar. Die Bebauungsplananderung ist
demnach gemal} § 8 (3) BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

4. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bestimmt sich weitgehend aus der vorhandenen
Wohnbebauung im westlichen Teil des Plangebietes und einer teilweise bestehen-
den, teilweise projektierten Mischnutzung im 0Ostlichen Teil. Demzufolge werden die
Bereiche westlich der Engelsgasse wie bisher als Allgemeines Wohngebiet (WA)
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festgesetzt, die Bereiche Ostlich der Engelsgasse als Mischgebiet (MI). In Abhangig-
keit von der Struktur des Bestandes und den Anforderungen an die zukunftige Stadt-
gestaltung werden die Baugebiete zudem noch nach Art und Mal} der Nutzung ge-
gliedert.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird fur den Teilbereich des bisherigen Kerngebietes (MK) ein
Mischgebiet (MIl) gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die bisherige Festsetzung eines
Kerngebietes stimmt nicht mehr mit der aktuellen stadtebaulichen Zielsetzung Uber-
ein, hier eine Mischung aus Buronutzung und Wohnen zu entwickeln. Wie bereits
eingangs dargelegt, soll auf diesem wertvollen innerstadtischen Flachenpotential ei-
ne zwischen dem Altstadtkern und der westlichen Wohnnutzung vermittelnde Be-
bauung entstehen. Der Analyse des pramierten Entwurfes zufolge ,eroffnen sich mit
der Bebauung der untergenutzten Grundstucksflachen neben der Entwicklung hoch-
wertiger Nutzungen in unmittelbarer Nahe zum SchloRpark auch Chancen einer stad-
tebaulichen Neuordnung des westlichen Eingangsbereiches der Altstadt. Mit einer
Verdichtung der Bebauung zum Hindenburgring hin kann in verkehrsgunstiger Lage
eine hochwertige Adresse fur Blronutzungen entwickelt werden. Bei entsprechen-
dem Schallschutz ist aufgrund der unmittelbaren Lage zum SchloRpark auch eine
Durchmischung mit Wohnen denkbar.”

Die Stadt knupft mit ihren Planungszielen an die Leitbilder dieses Entwurfes an, der
in seinem Konzept eine Mischung aus Buronutzung und Wohnen vorsieht. Insbeson-
dere eine Wohnnutzung in den oberen Geschossen mit Orientierung zum Taunus
und, mit entsprechendem Schallschutz, auch zum SchloRpark, bietet eine hohe und
stadtische Wohnqualitat. Im Entwurf wird baulich-raumlich das Leitbild einer ,Stadt-
kante verfolgt, welches gepragt ist von einer Verdichtung der Bebauung zum Hin-
denburgring. ,Der stadtstrukturpragende Freiraum des SchloRparks soll mit einer
kontinuierlichen Bebauung hochwertig gefal3t werden. Im Zuge dieser Raumfassung
wird auch das Solitargebaude nordlich der Heuchelheimer Stral’e in einen stadt-
raumlichen Zusammenhang eingebunden®.

Mischgebiete dienen gemaly § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die bestehenden und
die geplanten Nutzungen entsprechen den in einem Mischgebiet zulassigen Nutzun-
gen.

Dem baulich-raumlichen Konzept des pramierten Entwurfes entsprechend wird sich
im Bereich der verdichteten Bebauung entlang des Hindenburgringes voraussichtlich
vorrangig eine Buronutzung einstellen, wohingegen die ruckwartigen und damit auch
ruhigeren Zonen fur eine Wohnnutzung attraktiver sind. Damit die Nutzungsmischung
aber nicht vollstandig dem Zufall Uberlassen bleibt, was dazu fihren kdnnte, daf sich
aufgrund der Attraktivitat des Standortes fur eine Buronutzung eine Wohnnutzung
u.U. gar nicht entwickelt, wird fur einen Teilbereich im rickwartigen Bereich des Hin-
denburgringes in den Obergeschossen eine Wohnnutzung zwingend vorgegeben.
Hier sieht der stadtebauliche Entwurf drei Einzelgebdude mit Stadtvillencharakter
vor, ,die sich strukturell an der Kérnung der angrenzenden Wohngebiete orientieren
und eine ruhige und hochwertige Wohnlage bieten®. Fur diesen Bereich der projek-
tierten Stadtvillen, der im Bebauungsplan als MI3 festgesetzt wird, wird die Festset-
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zung getroffen, dal® oberhalb des 2. Vollgeschosses nur Wohnnutzung zulassig ist.
Die besonderen stadtebaulichen Grunde fur diese Festsetzung stellen sich wie folgt
dar: Zunachst soll mit dieser Festsetzung vorgebeugt werden, dal sich, wie bereits
zuvor dargelegt, an diesem Standort die Buronutzung in den Vordergrund drangt und
die gewunschte Durchmischung, die auch als Bindeglied zur westlichen Wohnbe-
bauung angestrebt wird, ausbleibt. Dies wurde zum einen der Charakteristik eines
Mischgebietes widersprechen, zum anderen wurde der Bereich in den Abend- und
Nachtstunden ,veroden®, und dem Ziel, hieruber eine Verknupfung der Altstadt mit
der Wohnbebauung zu schaffen, zuwider laufen. Mit einem gesicherten Anteil an
Wohnnutzung wird dieser Bereich auch abends belebter sein und der Zielsetzung fur
dieses Gebiet in dieser speziellen ortlichen Situation und seiner damit verbundenen
stadtischen Funktion besser entsprechen.

Daruber hinaus sprechen Immissionsschutzgrunde fur die 0.g. Festsetzung gerade in
diesem ruhigen Bereich MI3, da die Bebauung am Hindenburgring eine wirkungsvol-
le Abschirmung gegen den umliegenden Verkehrslarm bilden wird. Die Festsetzung
der Wohnnutzung erst ab dem 2. Obergeschol} resultiert ebenfalls aus Grinden der
Wohnruhe und Wohnqualitat und einer in diesem Sinne angestrebten sinnvollen Zu-
ordnung der Nutzungen untereinander. Hierzu sei nochmals auf das der Planung
zugrundeliegende stadtebauliche Konzept eingegangen, welches eine FulRwegever-
bindung in FortfUhrung der Stralle ,Im unteren Stichel® nach Osten in Richtung
Stadtpark vorsieht. Diese Wegeverbindung wird zwischen den Bereichen MI3 und
MI2 bzw. MI4 verlaufen. Auf diesem Wegeabschnitt wird sich ein Grofteil des fuldlau-
figen Geschéafts- und Kundenverkehrs abwickeln, der insbesondere eine Wohnnut-
zung in den unteren Etagen der geplanten Stadtvillen beeintrachtigen wurde.

Entsprechend der bisherigen Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan wird der
Bereich Ostlich der Engelsgasse und nordlich des Kindergartens wieder als MI fest-
gesetzt.

Das Gebiet westlich der Engelsgasse ist nach wie vor von Wohnnutzung gepragt und
wird demnach auch wieder als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

FUr den gesamten Bereich des Mischgebietes (MI1 bis MI4) werden Tankstellen und
Vergnugungsstatten ausgeschlossen. Zudem werden fur die Bereiche WA1, WA2
und WA4 Tankstellen ausgeschlossen. Vergnugungsstatten (beispielsweise Nachtlo-
kale jeglicher Art, Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen) sind im Plangebiet
aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen generell nicht gewunscht. Der Aus-
schlufd der Tankstellen in den o0.g. Gebieten entspricht der bisherigen Festsetzung im
rechtskraftigen Bebauungsplan.

FUr den bestehenden Kindergarten ostlich der Engelsgasse wird eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® gemaft § 9 (1) Nr. 5 BauGB
festgesetzt. Bei einer Gemeinbedarfsflache handelt es sich nicht um ein Baugebiet,
auf das die Vorschriften der BauNVO zutreffen. Demzufolge sind hierfur auch keine
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung zu treffen.
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Malf der baulichen Nutzung

Grundlage fur die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 37 bildet die BauNVO von 1977. Die vorliegende Bebauungs-
planénderung legt die nun gultige BauNVO von 1990 zugrunde. Demzufolge sind
Anpassungen der bisherigen Textfestsetzungen an die neue Gesetzesgrundlage er-
forderlich, insbesondere im Hinblick auf die Anrechenbarkeit von Nebenanlagen und
Stellplatzen auf die Grundflachenzahl (GRZ).

Mischgebiet (MI)

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung wird das Mischgebiet gegliedert. Der
Bereich des bestehenden Blrogebaudes Hindenburgring 18 wird als MI2 mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und einer GeschofRflachenzahl (GFZ) von 1,2 fest-
gesetzt. Die GRZ von 0,5 entspricht dem bisherigen Nutzungsmal} im rechtskraftigen
Bebauungsplan. Auf der Basis der BauNVO 1977 ist der heutige Versiegelungsgrad
von nahezu 90 % durch Gebaude einschlieBlich Tiefgaragen und Stellplatzen zulas-
sig. Aus Grunden des Bodenschutzes und zur Sicherung eines gewissen unversie-
gelten Freiflachenanteils ist im Sinne des § 19 (4) BauNVO 1990 im MI2 kinftig nur
eine maximal 75 %-ige Versiegelung maoglich.

Far das Mischgebiet MI2 wird in Anpassung an die BauNVO 1990 nunmehr eine
GFZ von 1,2 festgesetzt, womit das zulassige Hochstmal® nach BauNVO ausge-
schopft ist. Die mit dem Gebaudebestand bisher ausgeschopfte Gescholflache ge-
niel3t weiterhin Bestandsschutz. Als weiteres Mal} der Nutzung wird die Zahl der
Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse festgesetzt. Damit soll fur kinftige bauliche Ent-
wicklungen eine an die Umgebung angepaldte bauliche Hohe erzielt werden.

Im Bereich MI1 wird unter Berucksichtigung der bestehenden baulichen Ausnutzung,
insbesondere durch Gartnereigebaude, und mit dem Ziel, auch kiunftig eine mischge-
bietsadaquate Verdichtung zuzulassen, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und
eine Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Damit erhoht sich gegenuber
dem bisherigen Planinhalt die fur Hauptanlagen mafgebliche GRZ um 0,2; absolut
betrachtet werden mit dem neuen Nutzungsmalf entsprechend den Regelungen der
BauNVO 1990 jedoch keine Uber das bisher zulassige Mal} hinausgehenden Versie-
gelungen zugelassen. Im Sinne des § 19 (4) BauNVO liegt die Kappungsgrenze
hiernach vielmehr bei einer GRZ von 0,75. Die Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse auf maximal 2 Vollgeschosse wird unverandert beibehalten.

Fir die bisher unbebauten Bereiche 6stlich der Engelsgasse werden im Hinblick auf
die geplante kunftige Nutzung entsprechend dem zugrunde liegenden Entwurf fol-
gende Nutzungsmalle festgesetzt. Fur das in lockerer Struktur mit Gebauden in
Stadtvillencharakter zu bebauende MI3 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festge-
setzt. Mit diesem Mal} konnen unter Berucksichtigung der gemaf § 19 (4) BauNVO
zuldssigen Uberschreitung um 50 % sowohl die geplanten Hauptanlagen als auch
die oberirdisch erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze ausgefuhrt werden. Die
verbleibenden 40 % der Grundstucksflache werden nicht fur bauliche Anlagen beno-
tigt, sondern sollen als wohnbezogene Grin- und Freiflache gesichert werden.

FUr den Bereich der verdichtet geplanten Bebauung (Ml4) entlang des Hindenburg-
rings werden entsprechend hohere Ausnutzungsziffern festgesetzt. Sowohl die vor-
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gesehene hohere Ausnutzung durch bauliche Hauptanlagen, als auch die notwendi-
gen Wege- und ErschlieBungsflachen erfordern die Festsetzung einer GRZ von 0,6.

Zum Nachweis ausreichender Stellplatzflachen in den Bereichen MI3 und MI4 ist der
Bau einer Tiefgarage geplant, womit nahezu 90 % der Grundstucksflache unterbaut
werden. Um diese geplante Tiefgarage planungsrechtlich abzusichern, wird fur die
Bereiche MI3 und MI4 zudem die Festsetzung getroffen, dal} - Uber die Regelung
des § 19 (4) Satz 2 BauNVO hinaus - die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
che von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (insbesondere Tiefga-
ragen), durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf.

Dem stadtebaulichen Entwurf folgend, werden fur die Bereiche MI3 und M4 maximal
3 Vollgeschosse festgesetzt mit Ausnahme eines projektierten eingeschossigen Ver-
bindungsbauwerkes im Bereich Ml4a. Fur den Fall, dal® im Bereich der eingeschos-
sigen Eingangshalle (Ml4a) hausinterne ErschlieBungsanlagen angeordnet werden
sollen, sieht der Bebauungsplan vor, dal} diese mit einer Grundflache von insgesamt
maximal 70 m? bis zu einer Héhe von 3 Vollgeschossen ausnahmsweise zul3ssig
sind.

Die Geschol¥flachenzahl wird, dem projektierten Dichtewert entsprechend, im MI3
auf 0,8 und im MI4 auf 1,3 begrenzt. Mit diesen Maldzahlen ist eine Bebauung im
Sinne des gewunschten stadtebaulichen Entwurfes gewahrleistet.

Mit einer GFZ von 1,3 im Mi4 wird die in § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze fur
ein Mischgebiet von 1,2 geringfligig tberschritten. Der Grund furr diese Uberschrei-
tung liegt in dem hier vorliegenden, besonderen Umstand, das Ergebnis eines stad-
tebaulichen Wettbewerbs planungsrechtlich umzusetzen. Die eingangs in der Be-
grundung umfassend dargelegten Zielsetzungen zur Bebauung dieses Bereiches
verdeutlichen die besondere Bedeutung fur das Stadtbild und das Bestreben, an die-
ser wichtigen Stelle im Stadtgebiet eine hochqualifizierte stadtebauliche Losung so-
wohl im Hinblick auf die Bauform als auch auf die kunftigen Inhalte zu verwirklichen.
Zur moglichst prazisen Umsetzung der Zielaussagen des pramierten Entwurfes ist
eine Gliederung des Wettbewerbsgebietes in die Gebiete MI3 und MI4 mit den ent-
sprechenden Festsetzungen der Planungsziele erforderlich (s.0.). Um eine Beein-
trachtigung zwischen Friedhofsnutzung und zukunftiger Wohn- und Buronutzung zu
vermeiden, mussten die drei dstlichen Punkthauser sowie der Buirokomplex, im Ver-
gleich zum pramierten Entwurf (s.u.), etwas vom Friedhofsgelande abgeruckt wer-
den. Resultierend aus dieser Verlagerung wird das Ml4 zu Gunsten des MI3 etwas
verkleinert, so dass die Einhaltung einer GFZ von 1,2 im MI4 nicht mehr maoglich ist.
Im MI3 wird die Obergrenze im Sinne des § 17 BauNVO mit einer GFZ von max. 0,8
hingegen deutlich unterschritten. Bezogen auf das Wettbewerbsgebiet insgesamt (d.
h. MI3 und MI4) ist die Einhaltung der Obergrenze der in einem Mischgebiet zulassi-
gen GFZ daher in jedem Fall gewahrt.

Der Entwurf sieht dartber hinaus die Errichtung eines Staffelgeschosses als Nicht-
vollgeschold oberhalb des 3. Vollgeschosses vor. Dieser Planungsabsicht folgend
wird im Bebauungsplan fur die Bereiche MI3 und MI4 eine entsprechende Festset-
zung getroffen. Zudem wird der im Entwurf an der Westseite der Punkthauser ge-
plante, einseitige Rucksprung des Staffelgeschosses durch eine entsprechende
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Festsetzung planungsrechtlich gesichert. Hierdurch soll, neben einem einheitlichen
Erscheinungsbild, gewahrleistet werden, dass sich die Hausreihe zum Friedhof hin
nicht durchgangig viergeschossig, sondern in einer hohenmalig aufgelockerten
Form prasentiert.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Auch das Allgemeine Wohngebiet wird hinsichtlich des MalRes der Nutzung geglie-
dert. FUr die neu bezeichneten Bereiche WA1 und WA3 werden die bisherigen Fest-
setzungen zum Mal} der Nutzung (GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse) unverandert
beibehalten, da sie auch dem derzeitigen Planungsziel der Stadt fur diese Quartiere
entsprechen. AnlaR fiir eine Anderung dieser Festsetzungen besteht nicht.

Allein fur kleine Teilbereiche im Norden und Nordosten des Allgemeinen Wohngebie-
tes werden die bisherigen Festsetzungen modifiziert. So entspricht die Dichte und
Hohenentwicklung des baulichen Bestandes entlang der Saalburgstrale Uberwie-
gend nicht dem bisherigen Nutzungsmal}. Die Uberwiegende Zahl der Gebaude er-
reicht hier 3 Vollgeschosse und auch die bisher festgesetzte GRZ von 0,3 wird viel-
fach Uberschritten. Zur Abschirmung der restlichen Wohnbebauung gegenuber den
Einwirkungen von der Saalburgstral3e ist eine dreigeschossige Bebauung im nordli-
chen Randbereich des Allgemeinen Wohngebiets stadtebaulich durchaus sinnvoll
und im Blickfeld der Bauhdhen im stadtebaulichen Umfeld auch vertraglich. Entspre-
chend wird das Mal} der Nutzung fur diesen als WA2 bezeichneten Bereich be-
standsorientiert erhoht auf eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 1,0 und die Zulassigkeit
von maximal 3 Vollgeschossen.

Gegenuber dem Mischgebietsbereich MI1 wird westlich der Engelsgasse ein Teilbe-
reich WA4 abgegrenzt, dessen Hohenbegrenzung in Anpassung an das MI1 mit 2
Vollgeschossen unverandert bestehen bleibt. In Abstufung der lockeren Bebauungs-
struktur des westlich gelegenen WA1 zum 0&stlich gelegenen dichter bebaubaren MI1
werden fiir diese Ubergangszone die GRZ von 0,3 auf 0,4 und die GFZ von 0,7 auf
0,8 erhoht.

Entsprechend der bisher auf der Grundlage der BauNVO 1977 geltenden Regelung
zur Ermittlung der GeschoBflache wird fir den Anderungsplan die analoge Festset-
zung getroffen, dal bei der Emmittlung der Geschol¥flache in den Bereichen WA1 bis
WA4 die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nichtvollgeschos-
sen) einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlie3lich ihrer
Umfassungswande mitzurechnen sind.

Baugrenzen und Bauweise

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird weiterhin durch die Festlegung von
Baugrenzen und der Bauweise sichergestellt. Durch die festgesetzte offene Bauwei-
se in nahezu allen Baugebieten wird die dieses Stadtquartier pragende Kleinteiligkeit
der Bebauung auch fur die Zukunft gewahrleistet. Ausnahme bildet allein das Misch-
gebiet MI4. Hier verfolgt der Entwurf fur die Neubebauung, wie bereits eingangs dar-
gelegt, das baulich-raumliche Leitbild einer ,Stadtkante®, welches gepragt ist von ei-
ner Verdichtung der Bebauung zum Hindenburgring. Die geplanten Gebaude werden
hier stellenweise eine Lange von 50 m uberschreiten. Insofern trifft der Bebauungs-
plan die Festsetzung, dald im MI4, abweichend von der offenen Bauweise, Gebaude
mit mehr als 50 m Lange zulassig sind.
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Die Baugrenzen innerhalb der Bereiche WA1 bis WA4 werden weitgehend beibehal-
ten und folgen nach wie vor dem Planungsziel, die durchgrunten Innenbereiche zu
erhalten und eine zu hohe Baudichte auszuschlief3en. Die straldenseitigen Baugren-
zen folgen hierbei im wesentlichen den die StralRenziige pragenden Gebauderaum-
kanten. Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden stellenweise geringflgige
Erweiterungen der bisherigen Baufenster in Anpassung an die zwischenzeitlich er-
folgte Entwicklung vorgenommenen. Diese Anderungen stehen dem o.g. Planungs-
ziel grundsatzlich nicht entgegen. Bisherige stadtebauliche Fehlentwicklungen im
Sinne einer Bebauung der Innenbereiche, zum Teil auch mit Hauptanlagen, sollen
planerisch nicht verfestigt werden, was auch bereits Planungsziel des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 37 war. In diesem Sinne werden im Zuge der Bebauungsplan-
anderung Baugrenzen im Bereich WA1 nérdlich der Stral3e ,Im Unteren Stichel” ver-
einzelt zurGickgenommen. Dem in neuerer Zeit entstandenen Verbau der Innenberei-
che insbesondere durch den Bau von Tiefgaragen in den rickwartigen Grundstucks-
bereichen, die teilweise Uber die Gelandeoberflache hinausragen, soll kunftig entge-
gengewirkt werden. Die Bebauungsplananderung trifft daher die Festsetzung, dal} in
den Bereichen WA1 bis WA4 und im MI1 Tiefgaragen aulderhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache nur zulassig sind, wenn sie ganzlich unterhalb der naturlichen
Gelandeoberflache liegen. Als Mindestmal fur eine Erduberdeckung werden hier
0,3 m festgesetzt.

Die Baugrenze im MI2 umfaldt in geradliniger Abgrenzung in etwa den Gebaudebe-
stand.

Innerhalb der Mischgebiete MI3 und MI4 orientieren sich die Baufenster an den ge-
planten Bauformen des pramierten Entwurfes. Um sicherzustellen, dal} die konzepti-
onelle Entwurfsidee auch entsprechend realisiert wird, wird das Baufenster entlang
des Hindenburgrings an den Stellen, die fur das baulich-raumliche Erscheinungsbild
der Entwurfsidee pragend sind, durch Baulinien bestimmt. Ansonsten wurden ge-
genuber dem Entwurf leichte Veranderungen vorgenommen, um eine Beeintrachti-
gung zwischen Friedhofsnutzung und zukunftiger Wohn- und Buronutzung in den
geplanten Punkthdausern (Stadtvillen) zu vermeiden. Die drei 6stlichen Punkthduser
sowie der Burokomplex wurden etwas weiter nach Siden geschoben und dabei
leicht in ostliche Richtung verdreht. Hierdurch entsteht genigend Abstand sowohl
zum Friedhofsgelande, als auch zum Bereich MI2 (derzeitiges GOPA-Grundstuck),
und der interne ErschlieBungsweg kann beibehalten werden. Durch das Abricken
der Punkthauser und der geplanten Arrondierung der sudlichen Friedhofsecke kann
zwischen Friedhof und Neubebauung ein durchgangiger Grunstreifen von 7,0 m Brei-
te angepflanzt werden. Hierdurch wird die fur einen Friedhof notwendige, raumliche
Distanz zur Alltagsumwelt gewahrleistet.

5. Immissionsschutz

Wie unter Kap. 3 bereits eingehend erlautert, soll innerhalb der Gebiete MI3 und Mi4
eine hochwertige Adresse fur Buronutzungen in Durchmischung mit Wohnen entwi-
ckelt werden. Aus Grunden des Schallschutzes ist eine Konzentrierung der Wohn-
nutzung im Bereich MI3 zu bevorzugen, da die Bebauung des MI4 eine wirkungsvolle
Abschirmung gegen den Verkehrslarm vom Hindenburgring bilden wird. Dennoch ist
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eine Wohnnutzung im MI4 nicht auszuschlieBen und wird durch die folgende Fest-
setzung den Belangen des Immissionsschutzes gerecht:

,Im Bereich MI4 sind Fenster von Wohnraumen, die dem Aufenthalt von Menschen
dienen, auf der dem Hindenburgring abgewandten Seite einzurichten.”

6. Gestaltungsfestsetzungen

Die bisher geltenden Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Ausbildung von
Drempeln bleiben weitgehend bestehen, da sie wirkungsvoll der Erhaltung des typi-
schen stadtgestalterischen Erscheinungsbildes dienen. Die Festsetzung zur Farbge-
bung der Dacheindeckung lasst erganzend braune Dacheindeckungen zu, die im
Plangebiet nicht unublich sind. Ergénzt wird auch die Festsetzung zur Dachneigung
in den Bereichen WA1 bis WA4 und im MI1 um eine Mindestdachneigung von
25 Grad bei den Hauptgebauden. Damit sollen allzu flache Dachneigungen bei
Hauptgebauden, die in diesem Gebiet bislang untypisch sind, auch fur die Zukunft
ausgeschlossen werden. Zudem wird fur die Bereiche WA2 und WAS3 die Festset-
zung getroffen, dal® bei Dachern oberhalb des dritten Vollgeschosses Drempel und
Dachaufbauten unzulassig sind und die Dachneigung hierbei maximal 30 Grad
betragen darf. Damit sollen allzu hoch aufragende Dacher in dem 3-geschossig be-
baubaren Bereich vermieden werden. Die bisherige Festsetzung zu Dachgauben
wird dahingehend modifiziert, dal® Dachgauben nur bei Dachern zulassig sind, deren
Neigung mindestens 35 Grad betragt. Dacheinschnitte werden in den Allgemeinen
Wohngebieten nur eingeschrankt zugelassen.

Far die Bereiche MI2, MI3 und MI4 wird als neue Festsetzung bestimmt, dass nur
Flachdacher zulassig sind. Das Flachdach ist ein mitbestimmendes gestalterisches
Element des Entwurfes zur Bebauung dieses Stadtbereiches mit einer hochwertigen
Bausubstanz als sog. ,Stadtkante® und wird somit auch planungsrechtlich vorgege-
ben. Da insbesondere bei Flachdachern grof¥flachige Dachaufbauten, die massiv
uber das eigentliche Dach hinaus aufragen, eine negative Fernwirkung ausuben
konnen, werden auch hier aus gestalterischen Grunden Einschrankungen fur Dach-
aufbauten festgesetzt. So soll insbesondere vermieden werden, dass die gesamten
haustechnischen Anlagen auf dem Dach angebracht werden und je nach Anordnung
wie ein zusatzliches Staffelgeschold wirken. Dies ist in der stadtebaulich sensiblen
Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zum Schlosspark und zur Alt-
stadt nicht gewunscht. Die Einschrankungen betreffen nicht Mobilfunkanlagen.

Erganzend zu den bisherigen Festsetzungen werden Solaranlagen und Dachbegru-
nungen im Plangebiet fur zulassig bzw. verpflichtend erklart. Zum einen sollen hier-
mit die Moglichkeiten zum Einsatz erneuerbarer Energiequellen eroffnet werden.
Zum anderen versteht sich die Dachbegriunung als Angebot, auch im Bereich der
Dachgestaltung dkologische Ziele umsetzen zu kdnnen.

Far die Bereiche MI2, MI3 und MI4 wird zudem bindend festgesetzt, dal® mindestens
70% der Dachflachen zu begrinen sind. Hierdurch lassen sich im Zuge der Neube-
bauung gestalterische und okologische Aspekte verbinden. Zum einen kdnnen bei
der im MI3 und MI4 geplanten Baukorperform mit zurickgesetzten Staffelgeschos-
sen vor diesen oberen Geschossen erlebbare Grindacher angelegt werden konnen,
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zum anderen wird durch die Grindacher eine eingriffsminimierende Wirkung erzielt
und ein Ersatzlebensraum fur die versiegelten Flachen geschaffen.

Sowohl aus gestalterischen Grunden als auch aus Grinden der Nachbarschaftsver-
traglichkeit, bezogen auf die Friedhofsnutzung, wird fur die friedhofszugewandten
Fassaden der sudlich an den Friedhof angrenzenden Gebaude und fur die Sudost-
fassade des Gebaudes ,Saalburgstralle 1“ eine Beschrankung der Fensteroffnungen
festgesetzt. Demzufolge sind hier nur untergeordnete, kleine Fensteroffnungen mit
einer GroRe von maximal 0,5 m? je Offnung zulassig, wobei auch eine Aneinander-
reihung zweier oder mehrerer Fenster ausgeschlossen ist. Diese Festsetzung dient
somit der Wahrung der Friedhofsruhe, tragt im Zusammenhang mit einer festgesetz-
ten Fassadenbegrinung (s. Kap. 12) dem Denkmalstatus in stadtgestalterischer Hin-
sicht Rechnung und beugt etwaigen Storwirkungen, die vom Betrieb des Friedhofes
ausgehen koénnten, vor.

Fiar die Grundstucksfreiflachen werden ebenfalls verschiedene Festsetzungen zur
Gestaltung getroffen. Die bisherige Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung der
nicht Uberbauten Grundstucksfreiflachen innerhalb der bereits bebauten Gebiete
WA1 bis WA4 sowie MI1 und MI2 gilt auch kunftig weiter, jedoch verbunden mit dem
Zusatz, dal} zur Bepflanzung Uberwiegend heimische Baum- und Straucharten zu
verwenden sind. In den Bereichen MI3 und MI4 werden die Pflanz- und Gestaltungs-
vorgaben in Anbetracht dessen, dal} die Grundstucksfreiflachen hier im Zuge der
neuen Bebauungskonzeption neu angelegt werden, konkreter formuliert.

Fir die neu in der Bebauungsplananderung ausgewiesenen Flache fur den Gemein-
bedarf, anstelle der bisher festgesetzten Grunflache ,Kinderspielplatz®, wird ebenfalls
eine Regelung zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen getroffen, die gleicherma-
Ren der Eingriftsminimierung dient.

Zielsetzung dieser Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen ist eine
gute innergebietliche Durchgrinung dieses Stadtquartiers entsprechend der jeweili-
gen Nutzungsstruktur.

7. Grinflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 festgesetzte offentliche Grin-
flache fur den Bereich des Friedhofes bleibt nahezu unverandert bestehen.

8. ErschlieBung

8.1 VerkehrserschlieBung

Die vorhandene Erschlielung des innerstadtischen Plangebietes Uber die bereits

bestehenden Stralden soll entsprechend den im rechtskraftigen Bebauungsplan fest-
gesetzten StralRenverkehrsflachen beibehalten werden.
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Einzige Anderung in der Verkehrskonzeption ist die Einbeziehung des bisherigen
Wegeabschnittes sudlich des Kindergartens in die Mischgebietsflache, da die Bedeu-
tung dieses Wegeabschnittes mit der neuen Planungskonzeption hinfallig wird.

Nach wie vor ist eine ErschlieBung des Bereiches zwischen Engelsgasse und Hin-
denburgring von der Engelsgasse aus vorgesehen. So sieht auch der Entwurf fur die
neue Bebauungskonzeption eine Organisation des ruhenden Verkehrs Uber eine
Tiefgarage vor, die von der Engelsgasse her erschlossen wird. Der Zufahrtsbereich
zur geplanten Tiefgarage wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. In An-
lehnung an den bisherigen Bebauungsplan trifft die Bebauungsplanénderung die
Festsetzung, dal® im MI3 und MI4 PKW-Stellplatze ausschlieRlich in Tiefgaragen
oder in den dafur festgesetzten oberirdischen Stellplatzflachen zulassig sind. Der
uberwiegende Anteil der bendtigten Stellplatze, sowohl fur die kunftige Buronutzung,
als auch fur die Wohnnutzung ist innerhalb der Tiefgaragen nachzuweisen. Nur eini-
ge wenige Bedarfsparkplatze fur Kurzparker werden oberirdisch ausgewiesen. Auch
diese oberirdischen Stellplatzflachen werden allein von der Engelsgasse her er-
schlossen. Allerdings ist ihre Erreichbarkeit nicht Uber offentlich festgesetzte Ver-
kehrsflachen gewahrleistet, sondern Uber ein entsprechendes Fahrrecht, welches die
Bebauungsplananderung zugunsten von Anliegern und Berechtigten festsetzt. Diese
Festsetzungen zur Regelung des ruhenden Verkehrs zielen zum einen darauf, fur
diese entsprechend der innerstadtischen Lage verdichtete Bebauung ein angemes-
senes, gartnerisch gestaltetes, Umfeld zu gewahrleisten. Zum anderen sprechen ge-
stalterische Grunde sowie die Vermeidung von Storwirkungen bei grofRflachigen,
ebenerdigen Parkplatzen fur den Bau von Tiefgaragen. In diesem Sinne versteht sich
auch die Festsetzung, dal im MI2 PKW-Stellplatze zu mindestens 80 % in Tiefgara-
gen unterzubringen sind.

Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37 besteht bereits Planungsrecht fur
eine Neubebauung und das damit verbundene Verkehrsaufkommen im Bereich MI3
und MI4. Die vorliegende Bebauungsplananderung nimmt demgegenuber allerdings
eine deutliche Reduzierung der baulichen Ausnutzbarkeit (von bisher 7 bzw. 8 auf
nunmehr max. 3 Vollgeschosse) vor, wodurch sich das Verkehrsaufkommen glei-
chermalien verringert. Insofern wird die Situation im Vergleich zur rechtskraftigen
Planung bezuglich der zu erwartenden Verkehrsdichte verbessert. Gleichwohl ist mit
der Bebauung eine Zunahme des heutigen Verkehrsaufkommens verbunden, die fur
einen innerstadtischen Bereich allerdings nicht unublich und daher zu dulden ist.
Derzeit bestehende verkehrsregelnde MalRnahmen (Verkehrsberuhigter Bereich,
Einbahnstral’e, Tempo-30-Zone) konnen allerdings bei Bedarf erweitert bzw. modifi-
ziert werden. Der Bebauungsplan kann hierzu jedoch keine Regelungen treffen.

Auch die ErschlielBung der Tiefgaragen Uber die Engelsgasse war bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 37 an gleicher Stelle geplant. Das bestehende Pla-
nungsrecht hierzu wird mit der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht geandert.
Eine Zufahrt zur geplanten Tiefgarage Uber den Hindenburgring ist nicht moglich, da
keine Flachen fur eine eigene Abbiegespur mehr verfugbar sind. Auch ware eine
Ausfahrt zum Hindenburgring wegen der starken Verkehrsbelastung und der man-
gelnden Sichtverhaltnisse als aufRerst kritisch und verkehrsgefahrdend einzustufen.

Die innere Erschlielung des neu zu bebauenden Bereiches MI3 und M4 erfolgt Gber
eine geplante ErschlieBungsachse, welche eine fulllaufige Fortsetzung der Stralle
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.Im unteren Stichel® nach Osten zum Hindenburgring darstellt. Hieriber wird eine
wichtige Querverbindung fur FuRganger zur Stadt und zum SchloRpark geschaffen.
Das allgemeine Benutzungsrecht dieser Verbindung wird Uber ein Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit gewahrleistet. Von dieser ErschlieBungsachse ausgehend ist
auch eine Fullwegeverbindung zur Heuchelheimer Strale vorgesehen, so dal fur
die neuen Nutzungen eine vielfaltige und sichere Erreichbarkeit und eine Belebung
dieses Quartiers im Zuge der inneren Wege gegeben ist.

8.2 Ver- und Entsorgung

Zur Gewahrleistung etwaiger AnschluBmoglichkeiten an das stadtische Ver- und
Entsorgungsnetz wird im Zuge der neuen ErschlieBungsachse innerhalb des MI3 und
MI4 ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt festgesetzt, wie dies auch im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan mit etwas modifiziertem Verlauf enthalten ist.

Der Generalentwasserungsplan wird zurzeit fur das gesamte Stadtgebiet Uberarbei-
tet. In diesem Zuge werden auch die Entwasserungskapazitaten fur die bereits be-
bauten Bereiche WA1 bis WA4, MI1 und MI2 neu Uberpruft. Hiervon durfte das Pla-
nungsrecht jedoch unberiihrt bleiben, zumal infolge der 1. Anderung der Versiege-
lungsgrad reduziert wird. Eine 100%ige Versiegelung wie sie nach der BauNVO 1977
aufgrund der Nichtanrechnung von Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen etc. noch
moglich war, ist aufgrund des nun geltenden § 19 (4) BauNVO untersagt. Weiterhin
ist im Bebauungsplan zur Verminderung des Regenwasserabflusses eine Festset-
zung zur Ruckhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser gem. § 42 (3)
Hessisches Wassergesetz (HWG) enthalten. Diese Festsetzung dient der Entlastung
der Abwasseranlagen, wodurch eine Verringerung der Hochwasserspitzen erreicht
werden kann. Eine solche Regenwasserrtickhaltung und Brauchwassernutzung dient
zudem der Reduzierung des Trinkwasserverbrauches. Gegenuber dem heutigen Zu-
stand des Gebiets durfte sich daher hinsichtlich der Entwasserungssituation eher
eine Entlastung einstellen.

Nicht gesichert ist die Entwasserung der geplanten Mischgebietsflachen MI3 und
MI4. Zu deren Erschlie3ung ist die Verlegung einer neuen Trennkanalisation inner-
halb der Trasse des o. g. Leitungsrechtes notwendig. Die Regenwasserableitung
sollte im Hindenburgring in den verrohrten Heuchelbach erfolgen. Die erforderliche
Einleitegenehmigung durch die Aufsichtsbehorde wird eine effektive Regenwasser-
ruckhaltung bedingen. Dies wird durch die Aufnahme verbindlicher Festsetzungen
gem. § 42 (3) HWG zur Regenwasserruckhaltung in den Gebieten MI3 und MI4 ge-
wabhrleistet.

Des weiteren wird auf Vorschriften des HWG zur Versickerung verwiesen. Da die
geologischen Untergrundverhaltnisse des Baugebietes nicht im einzelnen bekannt
sind, kann eine Versickerung im Bebauungsplan nicht verbindlich festgesetzt wer-
den.

Zur Sicherstellung der kiunftigen Versorgung der innenliegenden Grundstucksteile
der neu zu erschlieenden Teilflachen MI3 und MI4 mit Strom, Gas, etc. wird ein Lei-
tungsrecht fur Versorgungstrager im Bebauungsplan festgesetzt.
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9. Denkmalschutz
9.1 Bodendenkmaler

Gemal § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird darauf hingewiesen, dal® beim
Bekanntwerden von Bodendenkmalern dies dem Landesamt fur Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen ist.

9.2 Kulturdenkmaler

Der im norddstlichen Teil des Plangebietes gelegene Friedhof stellt ein Einzeldenk-
mal gemal § 2 (1) Denkmalschutzgesetz (DSchG) dar. Es handelt sich laut Eintra-
gung in der Denkmaltopographie um den ehemaligen protestantischen Friedhof mit
Heiliggrab Kapelle. Diese Denkmalausweisung wird nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Ubernommen.

10. Altflachen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Bereich MI3 und MI4 Flachen mit einer
ehemaligen gewerblichen Nutzung bzw. einem Nutzungsverdacht. Hierbei handelt es
sich um die ehemals bebauten Grundsticke Hindenburgring Nr. 6, 8 und 10. Zur Zeit
sind hier keine Bodenbelastungen oder andere Schaden bekannt; umwelttechnische
Untersuchungen wurden bisher noch nicht durchgefuhrt. Eine abschlieRende Ein-
schatzung des Gefahrdungspotentials ist fur die 0.g. Grundstiucksflachen daher nicht
moglich. Im Bebauungsplan wird entsprechend darauf hingewiesen.

11. Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone C und D des festgesetzten Heilquellenschutzgebie-
tes der Kur- und Kongre3-GmbH Bad Homburg v.d.H. (Verordnung vom 28.11.1985,
StAnz 51/85, S. 2340).

12. Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen Festsetzungen
werden in Anpassung an die neue Planungskonzeption zum Teil modifiziert. Sie zie-
len jedoch nach wie vor auf eine gute Durchgrinung des Planungsgebietes.

Unverandert bleibt zunachst die Festsetzung fur die Bereiche WA1 bis WA4, MI1 und
MI2, wonach die nicht Uberbauten Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten sind. Diese Festsetzung wird allerdings erganzt um die Vorgabe, zur Be-
pflanzung, uberwiegend heimische Geholzarten zu verwenden. Heimische Geholzar-
ten tragen zur Verbesserung der Lebensgrundlagen fur die heimische Tierwelt bei
und sollten demzufolge im 6kologischen Sinn bevorzugt angepflanzt werden.

Die bisher festgesetzte dichte Abpflanzung zwischen dem Kerngebiet und dem
Friedhof wird reduziert. Der mit dieser geplanten Bepflanzung seinerzeit verfolgte
optische Abschirmungseffekt ist mit der neuen Planungskonzeption in dieser Gro-
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Renordnung nicht mehr erforderlich. Die geplanten GescholRzahlen im neuen MI3
und MI4 werden in Zuge der Bebauungsplananderung deutlich zurickgenommen auf
ein Ubliches Mal} der direkten baulichen Umgebung. Insofern ist eine Nachbar-
schaftsvertraglichkeit zwischen Friedhof und Neubebauung kunftig auch mit einer
weniger breiten Abpflanzung gewahrleistet.

Dem anteiligen Verlust dieser Pflanzflache werden jedoch die neu getroffenen Fest-
setzungen zum Grunflachenanteil auf den Grundstucken im MI3 und MI4 gegen-
ubergestellt. Diese tragen dazu bei, das Umfeld der neuen Gebaude grinordnerisch
im Sinne von strukturreichen Garten oder Parkanlagen mit entsprechenden Gehdlz-
pflanzungen zu pragen. Zudem wird fur die Nordfassaden der sudlich an den Fried-
hof angrenzenden Gebaude eine Begrunung mit Kletterpflanzen festgesetzt mit dem
Ziel, die Neubebauung gegenuber dem Friedhof nachbarschaftsvertraglich zu gestal-
ten.

Im Sinne der inneren Durchgrianung versteht sich auch die Festsetzung zum Erhalt
der standortgerechten Gehdlze im Plangebiet.

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung ist im Hinblick auf die Ausgleichsfrage
im Sinne des § 1a (3) Satz 4 BauGB zu prufen, ob durch die geanderten Festsetzun-
gen zusatzliche Eingriffe Uber die bereits bisher zulassigen Eingriffe hinaus vorberei-
tet werden. Nur fur zusatzlich mogliche Eingriffe gegenlber dem Festsetzungsinhalt
der bisherigen Planung findet die Regelung des § 1a (2) Nr. 2 BauGB (d. h. die Ein-
griffsregelung nach dem BNatSchG) Anwendung.

Im Plangebiet werden gegenuber der bisherigen Planung, wie bereits in Kap. 3 dar-
gelegt, teilweise Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung vorgenommen. So
wird fur die Bereiche WA2 und WA4 die GRZ von 0,3 auf 0,4 erhoht, im MI1 erhoht
sich die GRZ von 0,3 auf 0,5 und im ehemaligen Kerngebiet wird die GRZ zum Telil
erhoht, zum Teil auch verringert. Negative Auswirkungen auf die Belange des Natur-
schutzes sind vor dem Hintergrund der fur die Planung jeweils mafigeblichen gesetz-
lichen Grundlagen mit dem um teilweise bis zu 0,2 erhdhten neuen Nutzungsmalien
jedoch nicht verbunden, eher im Gegenteil.

Die fur den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37 anzuwendende BauNVO 1977 be-
sagt, dal® auf die zulassige Grundflache gemal festgesetzter GRZ die Grundflachen
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 nicht angerechnet werden. Das gleiche gilt fur
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden konnen. Eine Begrenzung der Flache fur
Nebenanlagen oder der im Bauwich bzw. den Abstandsflachen zulassigen Anlagen
wird in der BauNVO 1977 nicht vorgegeben. Vor dem Hintergrund der Versiege-
lungsmoglichkeiten konnte demnach ein Baugrundstuck durch den Bau von Neben-
anlagen oder der im Bauwich bzw. den Abstandsflachen zulassigen Anlagen theore-
tisch vollstandig baulich ausgenutzt werden, was eine 100 %ige Versiegelung bedeu-
ten wurde.

Im Rahmen der fur die Bebauungsplananderung geltenden BauNVO 1990 ist eine
solche 100%ige Versiegelung nicht mehr moglich. Gemal § 19 (4) BauNVO 1990
sind Nebenanlagen im Sinne des § 14, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten so-
wie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache nunmehr auf die zulassige
Grundflache anzurechnen. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch
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die Grundflachen der o.g. Anlagen ist dabei jedoch bis zu 50 % madglich. Bei einer
beispielsweise festgesetzten GRZ von 0,4 (z.B. WA2 und WA4) liegt die Kappungs-
grenze fur bauliche Anlagen demnach bei einer GRZ von 0,6. Daruber hinaus sind,
wenn nicht gesondert festgesetzt, keinerlei bauliche Anlagen mehr zulassig.

FiUr die Belange des Naturschutzes stellt die im Zuge der Bebauungsplananderung
vorgenommene teilweise Erhdhung der GRZ demzufolge keinerlei Eingriffsverschar-
fung dar. Mit der Ubernahme der bisherigen GRZ und auch den Erhéhungen der
GRZ in Teilbereichen ist unter Zugrundelegung der BauNVO 1990 fur das Plangebiet
insgesamt eine deutliche Verminderung der zulassigen Eingriffe in Natur und Land-
schaft verbunden.

In diesem Sinne fuhrt auch die Verkleinerung der im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und die Aus-
weisung der Flache fur den Gemeinbedarf nicht zu einer Erhdhung der zulassigen
Eingriffe. Zudem stehen der Verkleinerung der bisher festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich dstlich der Engelsgasse die im
Rahmen der Bebauungsplananderung neu getroffenen Festsetzungen zur Bepflan-
zung fur die in diesem Bereich festgesetzten Baugebiete MI3 und MI4 gegenuber,
die eine Anlage der anteiligen Grundstucksfreiflachen als strukturreiche Garten mit
entsprechenden Baum- und Strauchpflanzungen vorsehen. Daruber hinaus wirkt sich
die nunmehr festgesetzte Dachbegrinung im MI3 und MI4 ebenfalls positiv auf die
Arten- und Biotopschutzfunktionen bzw. Ressourcenschutzfunktionen und damit ein-
griffsminimierend aus.

Hinsichtlich der bereits vorgenommenen Neuversiegelung im Bereich des Kindergar-
tens wird im Sinne einer Eingriffsminimierung die Festsetzung getroffen, dal} die
nicht Uberbauten Flachen innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf wasserdurch-
lassig zu belassen und als Grunflache zu erhalten bzw. zu gestalten sind.

Zusammenfassend ist zu sagen, dal® mit der Bebauungsplananderung die zulassi-
gen Eingriffe in das Arten- und Biotopschutzpotential bzw. in das Ressourcenschutz-
potential nicht verscharft, sondern deutlich verringert werden. Im Zuge der nunmehr
deutlich geringeren Versiegelungsmoglichkeiten im Gesamtplangebiet sind die zu-
satzlichen Eingriffe im Bereich des Kindergartens mehr als ausgeglichen. Unter Be-
trachtung der dargestellten Zusammenhange werden die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege durch die Bebauungsplananderung keineswegs negativ
bertuhrt. Die Regelung des § 1a (2) Nr. 2 BauGB ist fur die vorliegende Bebauungs-
plananderung demzufolge nicht anzuwenden.

Auch fur das Stadtbild stellt sich die neue Planung deutlich positiver dar. Durch die
Reduzierung der Zahl der Vollgeschosse im MI3 und MI4 auf maximal 3 gegenuber
den bisher zulassigen 8 Geschossen ist eine bessere Integration der Gebaude in das
bauliche und auch grunordnerische Konzept moglich, insbesondere auch vor dem
Hintergrund der nachbarlichen Lage zum Friedhof und der gegenseitigen Blickbezie-
hungen.
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13. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 5,48 ha. Folgende Flachenanteile
sind den einzelnen Nutzungen zugeordnet:

Flachenart Flachenanteil Gesamtflache
(in ha) (in ha)
Allgemeines Wohngebiet 3,27
WA1 1,86
WA2 0,33
WA3 0,85
WA4 0,23
Mischgebiet 1,20
MI1 0,24
MI2 0,28
MI3 0,26
M4 0,42
Flache fiir den Gemeinbedarf 0,12
Verkehrsflache 0,54
Offentliche Griinfliche: Friedhof 0,35
Gesamtflache 5,48

14. Umweltvertraglichkeit

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein bauplanungsrechtliches Vorha-
ben im Sinne der Nr. 18 Anlage 1 UVPG, hierbei im Einzelnen um ein Vorhaben ge-
maf Nr. 18.8 Anlage 1 UVPG. Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles im Sinne
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung vom 05.09.2001 ist nicht erfor-
derlich, da mit einer geplanten Uberbaubaren Grundflache von insgesamt rund ca.
18.600 m2 der untere Prufwert fur die allgemeine Vorprufung (20 000 m? Grundflache
— Anlage 1 Nr. 18.7.2) unterschritten wird.

Bad Homburg/ARlar, den 20.04.2006

gez. Dr. U. Jungherr gez. J. Holz
DrUJ u n gh err ..... JHoIz ...................
Oberblrgermeisterin Fachbereichsleiter

Anlagen: A) Auszug aus dem stadtebaulichen Entwurf ,Perspektiven”
B) Auszug aus dem stadtebaulichen Entwurf ,Umsetzung*“

Dipl.-Ing. Bruno Koch e Stadtebauarchitekt SRL
Planungsbdro fur Siedlung und Landschaft gepruft: 20.04.2006, Rech
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