Begrﬁnﬂung

S zum Bebauungsplan 'Nr. 6 B "Ober-Eschbacher StraBe/Langw1esen"
Teilbereich *Ober-Eschbacher StraBe/Langw1esen/Wasserschutzgebiet/
GartenstraBe/Mainzer StraBe"

Erfordernis der Planaufstelling

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 B "Ober-
Eschbacher StraBe/LangwiesenP liegt in der Gemarkung Ober-Esch-

.bach, Flur 1 und 4. Er wird im Nordosten durch den Eschbach mit ~

der Eschbachaue begrenzt. Die siidostliche Grenze verlauft entlang
der freien Feldflur auBerhalb des Gewerbegebiets mit seinen grofen
Grinflichen. Die Ober-Eschbacher.Strage bildet die westliche Be-

grenzung, die nach Stdwesten vom dem Friedhofsgelinde durchbrochen

. wird. Im Nordwesten schlieBt der Geltungsbereich unmittelbar an

den Ortskern an, dessen kleinteilige dérfliche Struktur sich hier
zunachst fortsetzt. Der gesamte Planungsbereich wurde uberwiegend
in den sechziger und siebziger Jahren besiedelt. Eine ungeniigende
Verkehrserschliefung der Wohn- und Gewerbegrundstiicke und die _
durch die unterschiedliche Nutzung der Grundstiicke entstehenden
Konflikte machen es erforderlich, einen Bebauungsplan zur Siche-
rung der stadtebaulichen Ordnung aufzustellen. ,

Planungsrechtlicher Zustand

Die planungsrechtlichen Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 6 B .
Teilbereich "Ober-Eschbacher StraBe/Langwiesen/ Wasserschutzge-
biet/ GartenstraBe/Mainzer StraBe" wurden aus dem ehemaligen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Bad Homburg v.d.Héhe und dem Flachen-
nutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt am Main entwickelt.

In diesem Plan ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
Darstellung als Wohnbauflache, gemlschte und gewerbliche Bauflache
und Grunflidche enthalten.

Far den Geltungsberelch bestanden seither noch keine Festsetzungen
durch einen Bebauungsplan. :

Die im Nordwesten und Sudwesten angrenzenden Flachen sind im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbaufldchen und gemischte Bauflachen dar-
gestellt. Die im Norden und Nordosten angrenzenden Flichen sind
als Grin- und landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Die sidost-
lich des Geltungsbereichs liegenden Flichen sind im Landschafts-
plan "Bebauungsplan Nr. 53". erfaBft und als Flache fiir die Land-
wirtschaft ausgewiesen. Die Stadtverordnetenversammlung hat am
30.05.1985 diesen Plan als Satzung beschlossen.

Stddtebauliche Zielsetzung und bauliche Nutzung

Der nordwestliche, an den historischen Ortskern angrenzende, Sied-
lungsbereich ist mit Wohngebaduden in-unterschiedlicher Dichte
besiedelt. Der Bebauungsplan bericksichtigt die vorhandene Struk-
tur. :
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In der strasenrandbebauung entlang der Ober-Eschbacher StraSe

soll sich der dérfliche Charakter des Ortsbildes mit zweige-
schossiger Bebauung fortsetzen. Die Art und das Ma8 der Nutzung
fir das Quartier (MI O, 35/07) ergeben sich aus dem baulichen
Bestand und verdeutlichen die Zuordnung zum vorhandenen Ortskern.
Der . Ubergang vom Ortskern zum AuBenbereich ist in der aufgelocker-
ten traufseitigen Gebaudestellung erkennbar. Eine Betonung dieser
stddtebaulichen Situation soll durch die besondere Gebdudestellung
und Begriinung auf den beiden Eckgrundsticken Ober-Eschbacher )
StraBe/Langwiesenweg und Ober-Eschbacher StraBe/Kalbacher StraSe
stattfinden. Durch Begrinung der Ober-Eschbacher StraBe soll die-
ses ebenfalls ablesbar und gleichzeitig die Wohnqualitdt verbes-
sert werden. . ' :

In den Randbereichen soll durch eine Festlegung niedrige-

rer Nutzungswerte (GRZ 0,25, GFZ 0,4 bis 0,6) die aufgelockerte
Bebauung mit starkerer Begrunung als Ubergang 21 den Grunflachen
entlang des Eschbachtales erhalten bleiben. Stiadtebauliches Ziel

. entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes fdr diese

Randbereiche ist die Festlegung einer angemessenen die Bebauung
abrundenden Gestaltung, in Abwagung des privaten Bedirfnisses nach
Bebaubarkeit der Grundsticke rund dem 6ffentlichen Interesse an der
Erhaltung der Landschaft und des Klimasystens sow1e Freizeit und
Erholung.

Das nordostlich der bber-Eschbacher Strafe liegende Gewerbe-
gebiet bietet nur noch geringe Reserven fur betriebliche Er-
weiterungen. Von seiner Lage und dem Zuschnitt ist das Gebiet

- geeignet, Betriebe mittlerer GréSenordnung sowie Handwerksbetriebe

aufzunehmen. Die Nachfrage solcher Betriebe nach geeigneten Grund-
sticken kann nicht zufriedengestellt werden. Aus der Ndhe zur Was-
serschutzzone II ergeben sich Konflikte zwischen den Belangen des
Umweltschutzes und den privaten und 6ffentlichen Belangen. Soweit

.die Nutzung der gewerblichen Fldchen noch nicht feststeht, missen

daher Nutzungseinschrankungen gemacht werden. Als Ausgleich wird
die ndérddéstliche Grenze des bestehenden Betriebes Ober-Eschbacher
StraBe 124 geringfigig verschoben und der Butzungstiefe des Grund-
stickes Ober-Eschbacher StraB 118 angepaBt. Zulassig sind Gewerbe-
betriebe, soweit sie fur die Umgebung keine erheblichen Nachteile
oder Belastlgungen zur Folge haben. Um auch in diesem Bereich die
Verdichtung auf einem dem stddtebaulichen Erschelnungsblld des
ortsrandes angemessenem Ma8 zu halten, erfolgte eine Festsetzung
der GRZ und GFZ auf die Werte von 0,5 und 1,0 als Héchstgrenze,
Héhenbegrenzungen der Gebaude auf 2 Geschosse und die Festsetzung
einer offenenh Bauweise, soweit die Grundsticke am Ortsdurchgang

. liegen. Die Vorgabe von maximalen Sockelhéhen soll dazu dienen,

die Gebaude entsprechend der Hohendifferenz zwischen Ober-Eschba-
cher StrafSe und Eschbachaue in das Orts- und Landschaftsbild ein-
zufagen. "
Die Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild soll iber die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen hinaus durch eine Satzung zur Ge-
staltung baulicher Anlagen erreicht werden. Teilweise Uberschnei-
dungen mit der Gestaltungssatzung fir den Ortskern des Stadtteils
Ober-Eschbach dienen einer Differenzierung der Gestaltung von der
dorflichen Bebauung bis hin zur Dorfrandbebauung

Die fur das lokale Klimasystem bedeutsame Funktion des Esch-
bachtales wird in der staddtebaulichen Entwicklungsuntersuchung
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und Planung fir die Stadtteile Gonzenheim und Ober-Eschbach darge-
legt. Um die Durchliftung des Ortsteiles Ober-Eschbach zu sichern,
so0ll die Talaue des Eschbaches als zentraler Grunzug und Frisch-
luftbahn erhalten und mit baum- und gehdlzbepflanzten Griinflachen
erganzt werden. .

Als Ausgleich far die im dichtbesiedelten Ortskern fehlenden
Spiel- und Erholungsflichen sollen die Preiflichen im Talauen-

. bereich als 6ffentlich nutzbare Grinflachen mit Spiel-, Bewe-

gungs-— und Erholungsfunktlonen bereitgestellt werden. Die im nord-
westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgewiesene of-
fentliche Grinflache von ca..9.000 gm soll deshalb neben einer
intensiven Bepflanzung Einrichtungen erhalten, die vereinsungebun-
dene sportliche Freizeitbetitigqungen fir alle Bevdlkerungsgruppen
erméglichen. Durch den angrenzenden Spielplatz, -den Kindergarten,
die Schule und die nérdéstlich des Bachlaufes angrenzenden Sport- -
anlagen wird eine sehr ginstige Einbindung und Ergdnzung der be-
stehenden Freiflachen erreicht. burch den parallel zum Bach ver-
laufenden FuBf- und Radweg besteht eine Verblndung zu den Spiel-und
Freiflachen des Gebletes HesSengarten.

In die’ Auswe;sung des im sudlichen Planungsgebiétes besfehenden

Friedhofes wurde das an der Mainzer StraSe liegende unbe-

baute Grundstiick zur.VergréBerung des Friedhofes -einbezogen..Die
Erweiterung des Friedhofsgeldndes wurde im Rahmen der Aufstellung
des Flichennutzungsplanes geprift und vorbereitet. Hierzu liegt
ein Bodengutachten des Hessischen Landesamtes far Bodenforschung
vom 25.10.1983 vor. Das an den Friedhof angrenzende Grundstiick
wurde zwischenzeitlich von der Stadt erworben, so da88 eine Erwei-
terung um ca. 4.300 gm méglich ist.

VerkehrserschlieBung

" Die Erschliefung der Grundsticke im Planungsbereich ist mit einer

Ausnahme gesichert, jedoch in einigen Bereichen gqualtitativ ver-
besserungsbedurftig. .

Die ErschlieBung der Bauflichen im riickwdrtigen Bereich

" zwischen den Grundstiicken In den Lichgirten 4 und 6 erfolgt bisher

provisorisch von der Ober-Eschbacher StraBe aus Uber das Flurstiick
1113/57 und dem parallel zum Eschbach verlaufenden Fu8- und Rad-
weg. Die von der fruher selbstidndigen Gemeinde Ober-Eschbach vor-
bereitete Schaffung einer Zufahrt tber die Grundsticke In den
Lichgarten 4 und 6 konnte bisher nicht abgeschlossen werden. Um
die ErschlieBung und eine angemessene Bebaubarkeit des Grundsticks
Ober-Eschbacher StraBe 120 zu sichern und den Verkehr aus dem FuB-
gidngerbereich zu verbannen, weist der B-Plan eine 4 m breite Ver-
kehrsflache auf den als private Verkehrsflache genutzten Flurstik-
ken 202/16, 202/15, 201/23 und 1113/88 aus.

Das Eckgrundstiick Ober-Eschbacher 8trage 102 Xonnte bisher

nur Uber die Strafe In den Lichgarten und den einbahnigen Langwie-
senweg erschlossen werden, da die vorhandenen Bebauung keine Zu-
fahrt von der Ober-Eschbacher Strafe ermdéglichte. Eine erste Ent-
wurfsfassung des Bebauungsplans vom 06.07.1988 wies uber den Be-
stand hinaus, lediglich weitere Stellplédtze im rackwdrtigen Grund-
sticksbereich aus. Durch Abrif der bestehenden Gebidude ist mitt-
lerweile eine stiddtebauliche Neuordnung mit ErschlieBung von der
Ober-Eschbacher StraBe und einer aufgelockerten, kleinmaBstabli-
chen Bebauung Uber einer Tiefgarage realisierbar. Das Grundstuck
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Ober-Eschbacher StraBe 104 1st in diesem Sinn in die Planung mit
einbezogen worden. o .

Das siidéstliche Gewerbegehiet wird Gber die Pflngstborn-

straBe erschlossen, die sich éstlich von anfangs 5,5 m auf 3, 5 m.
verengt. Eine Anbindung der zwischen Ober-Eschbacher StraBe und
Pfingstbornstrase liegenden Grundsticke an die Ober-Eschbacher
StraBe ist wegen der Héhendifferenz nur bei dem Grundstick Ober-
Eschbacher StraBe 126 moglich. Die Gewerbegrundstucke Ober~Eschba-
cher StraBe 124 und PfingstbornstrafBe 1, 3 und 5 miissen uber die

~ PfingstbornstrafBe erschlossen werden. Der vorhandene Strafen-

querschnitt ist fir das ungehinderte Befahren mit Lkw’s unzurei-
chend. 2Zur Verbesserung der Verkehrserschliefung soll die Pfingst-
bornstrafe durchgingig auf eine Breite von 6,5 m ausgebaut werden.
Eine zweite Anbindung an die Ober-Eschbacher StraBe besteht be-
reits Gber einen derzeit noch provisorischen unbefestigten Er-
schlieﬁungsweg am Rande der Wasserschutzzone II. Es ist beab-
sichtigt, fir den erforderlichen Ausbau dieses Weges eine Ausnah-
megenehmiqung zu beantragen.

‘Das im Planungsbereich vorhandene Wegenetz wurde mit Aus-

nahme des fir die Erweiterung des Gewerbegebietes benétigten Flur-
sticks 1415/2 unverandert Ubernommen und die Wege entsprechend
ihrer Funktion als FuB- und Radweg ausgewiesen..Der in Verlange-
rung des langwiesenweges verlaufende FufS- und Radweg wurde im
Bereich der éffentlichen Grinfldche auf 5 m verbreitert. Durch
eine Trennung des FuBgdnger- und Radfahrerverkehrs-sollen gegen-
seitige Behinderungen gemindert und ein schmaler Griinstreifen ent-
lang der alten Ortsmauer angelegt werden. Pkw-Verkehr.auf dieser .

" Wegeflache wird ausgeschlossen. Fir den ruhenden Verkehr sind die -

nach den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen notwendigen Stell-
platze auf den Grundsticken nachzuweisen.

Das Planungsgebiet wird durch ‘'die ortliche Stadtbusllnle ange—

" dient. Haltastellen befinden sich in geringer Entfernung in der’

Kalbacher StraBe und in der Ober-Eschbacher StraBe. Die Entfernung
zu dem schlenengebundenen Nahverkehrsmittel (U-Bahnlinie U 2)
betragt im Mittel ca. 250 Meter. :

Ver- und Entsofgung

Die Versorguné des Planungsgebietes mit Gas, Strom und Trinkwasser
erfolgt im ausreichenden Ma8 durch die jeweils zustandigen Versor-

‘gungsunternehmen. Einzelbebauurig kann ohne Schwierigkeiten an das

Ortsnetz angeschlossen werden. Das Planungsgebiet wird dber den

- vorhandenen Hauptsammler entwassert. Die vorgesehene Neubebauung

kann ebenfalls an das Ortsnetz angeschlossen werden. Loschwasser
und Zufahrten fir Léschfahrzeuge sind ebenfalls ausreichend. Eine
ausreichende lLeistungsfadhigkeit des betreffenden Eschbachabschnit-
tes bei Hochwasser ist (durch einen Prifbericht des WWA wvom
22.06.1982) nachgewiesen. Der Hochwasserschutz ist auch im Hin-
blick auf die Trinkwassergewinnungsanlage von Bedeutung, da selbst
die engere Schutzzone (Zone II) bis zum sudllchen Ufer des Eschba-
ches reicht. :

Der gesamte Planungsbereich liegt in dem rechtskraftig ausgewiese-
nen Wasserschutzgebiet und unterliegt somit den Richtlinien fir
Trinkwasserschutzgebiete DVGW, Arbeitsblatt W 101.

61kreyer0009 ' 4




6. Offentliche Kinderspielplitze

Ein &ffentlicher Kinderspielplatz besteht auf dem unmittelbar an
den nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches angrenzenden Flur-
stuck 25/3. Zusatzliche Spielmdglichkeiten sind im Bereich der
6ffentlichen Grinflache vorgesehen, um die Spielflachendefizite
des dichtbebauten Ortskernes auszugleichen.

Nordlich des Eschbaches befindet sich eine frei zugdngige Roll-
schuhbahn. Daran nérdlich angrenzend liegt neben den Sportanlagen
ein Bolzplatz. Ein weiterer Spielplatz soll sidwestlich der Gar-
tenstraBe im Randbereich des Gewerbegebietes Ober-Eschbach entste-
hen. Die Entfernung betridgt ca. 200 bis 400 Meter.

7. Griinordnerische MaSnahmen

Der bereits bebaute Siedlungsbereich lieB8 nur begrenzte Moglich-
keiten fir grinordnerische MafSnahmen. Sowohl der Wohnbereich als
A auch die Gewerbeflachen haben groBe Griinflichen, deren Erhaltung
B und Bepflanzung durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes si-
chergestellt werden sollen. Die Kontur .der ehemaligen Ringmauer
ist an einem begrinten FuBweg auf den friilheren Mauerparzellen, der
sich bis zum Eschbach erstreckt, noch gut ablesbar. Im Bereich der
Kreuzung Kalbacher StraBe/Ober-Eschbacher StraBe bis hin zur Mitte
des Langwiesenwegs fehlt jedoch die Begriinung oder ist eher diirf-
tig. Fir diese Bereiche sieht die Bauleitplanung- begrinte Vorgar-
tenflachen und die Anpflanzung von Biumen vor. Weitere Pflanzungen
sind im Bereich der Ober-Eschbacher Strafe und der Mainzer StraBe
geplant. Das Gewerbegebiet soll mit einer Baumreihe von der &f-
fentlichen Grinfliche getrennt werden, deren Ausbau in einem ge-
sonderten Grinflidchenplan geregelt werden soll. Der Schutz des
vorhandenen Baumbestandes ist in der rechtsgiiltigen Baumschutzsat-
- Zung geregelt.

Ein gesonderter Landschaftsplan ist unter diesen Gesichtspunkten
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

8. Bodenordnende MaBnahmen

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine bodenordnen-
den MasSnahmen erforderlich. Neubebauungen sind, soweit noch még-
lich, unter Beibehaltung der bestehenden Eigentumsgrenzen ausfihr-
bar. ' . )

Soweit Anderungen der Grundsticksgrenzen erforderlich werden, kén-
nen diese durch Teilungen der Flurstiicke erreicht werden. o

Bad Homburg v.d.Héhe, 30.10.1991 4
gez. Lotz : : gez. Weber

LOt;..-,. l. .......... - = weber LN ] - s
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