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1. Veranlassung

Die Stadt Kronberg hat im Juni 1999 eine Gesamtplanung Bendersee beschlossen und ein

Beteiligungsverfahren durchgefuhrt.

Ergebnis dieses Beteiligungsverfahren ist die Weiterverfolgung der vorgelegten Planung fur
die Bereiche A1 und B.

In Nachbarschaft zur bestehenden Wohnbebauung ,Kleine Lindenstruth” sieht der rechts-
gliltige Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt Gemischte Bauflache als
Ubergang zur Gewerblichen Bauflache Bendersee vor. In Anlehnung an den rechtsgultigen
Flachennutzungsplan soll in der Bebauungsplanung neben der ,Kleinen Lindenstruth® nun
kein Gewerbegebiet, sondern Mischgebiet geplant werden.

Dies entspricht den erheblichen Bedenken aus der Blrgerschaft, vor allem von Anwohnern
der ,Kleinen Lindenstruth®, zur Planung vom Juni 1999,

Aus diesem Grund wird der Bereich C, ein ca. 60 m breiter Streifen von insgesamt 7.500
m2, als Mischgebiet neu Uberplant. Fir diesen neuen Geltungsbereich ist, ausgehend von
dem Beteiligungsverfahren im Sommer 1999, ein neues eigenes Verfahren vorgesehen.

In der Uberplanung werden folgende stadtebauliche Parameter besser an die stadtebau-
liche Situation angepasst: Die Art der baulichen Nutzung, das MaR der baulichen Nutzung
sowie Bauweise und Baugrenzen bzw. Gberbaubare Flachen. ‘

In der vorliegenden Begriindung &ndert sich dementsprechend die Planstatistik. Da das
Baurecht aber gegeniiber dem vorherigen Planstand eingeschrankt wird, nimmt das Recht
zur Versiegelung nicht zu: Die Eingriffsbilanzierung und die Ausgleichsplanung von Juni
1999 sollen fur den Bereich C mit der Planung fur die Bereiche A1 und B Rechtskraft

erlangen.



2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141) in Verbindung mit den
§§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBI. |, S. 66), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.1994 (GVBI. |, S. 816) als
Satzung aufgestellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVOQ) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Gestaltungsbelange werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 4 Hessische Bau-
ordnung (HBO) in der Fassung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, S.775) durch diesen Bebauungsplan als Satzung erlas-

sen.

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 8 und 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Bau- und
Raumordnungsgesetzes 1998 (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. |, S. 2081).

Zu "Umweltschiitzenden Belangen in der Abwagung”, darunter auch zum Ausgleich, macht

§ 1a BauGB Aussagen.

Grinordnerische Belange werden gemaR § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz vom
19.09.1980 (GVBI. |, S.309), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |,

S.775) berlcksichtigt.

Laut § 20 HDSchG mussen alle Bodendenkmaler, die bei Erdarbeiten gefunden werden,
sofort dem Landesamt fir Denkmalpflege in Wiesbaden mitgeteilt werden.



3 Lage im Stadtgebiet

Lage des Mischgebietes
Auszug Topographische Karte, VergroRerung M. 1 : 20.000

Im Westen liegt der Stadtkern Kronberg im Taunus, und im Osten der Ortskern Oberhéch-
stadt. Die L 3005 (Frankfurter Stralle), die L 3015 (Sodener Stralle), die S- Bahn sowie die
ungeféhren Verlaufe von Westerbach und Stuhlbergbach bzw. Waldwiesenbach sind

ablesbar.

IET BENDERSEE -7\

SR, SRS
e
o PR




Plangebiet Bereich C

Das Baugebiet liegt am sliddstlichen Siedlungsrand des Stadtgebietes, in Nachbarschaft
des Wohngebietes "Kleine Lindenstruth” im Nordwesten, und auf den drei anderen Seiten
eingefasst vom Gewerbegebiet Bendersee, Bereiche A1 und B mit gleichnamigem Bebau-
ungsplan. Inhalte des Planes Gewerbegebiet sind im Stdwesten von Bereich C die
ErschlieRung, im Nordosten die Westerbachaue und im Stidosten das eigentliche

Gewerbegebiet.

Der Ausgleich fur den vorliegenden Bebauungsplan wird im Plan Gewerbegebiet A1 und B
mit den Geltungsbereichen 1, 2 und 3 ausreichend festgesetzt.



4, Geltungsbereich

Auszug Deutsche Grundkarte, M. 1: 5.000

AN TN N7 5%
sk MISCHGEBIET BENDERSEE
' i 'd)g.\ ' i
NEEGBEREICHC B
b WYRAL A\ . SIS BT /4
NN
o A ; h\/ L] L .',/ .:

d

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- im Nordwesten: durch die bebauten Grundsticke der ,Kleinen Lindenstruth®
An allen anderen Seiten ist er umgeben vom Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Bendersee”,

Bereiche A1 und B;
- im Nordosten: im Abstand von ca. 70 m zum Westerbach und mit Abstand zur Wester-

bachmulde
- im Stdosten: im Abstand von ca. 60 m slidostlich der Nordwestgrenze

- im Sidosten: im Abstand von ca. 15 bis 20 m zum Bahngelénde



Gemarkung Kronberg, Flur 11

Flustlicke:

- 38/2 teilweise,

- 53/4 teilweise,

- 57/11 teilweise,
- 150/23 teilweise,
- 151/22 teilweise.



5. Ubergeordnete Planungsvorgaben

- Flachennutzungsplan
Auszug Flachennutzungsplan 1 : 10.000, vergréRert auf 1 : 5.000 mit Gebietsdarstellung

Im gliltigen Flachennutzungsplan von 1988 des Umlandverbandes Frankfurt ist der
Geltungsbereich als Gemischte Bauflache ausgewiesen.

Der Geltungsbereich stellt auch im Flachennutzungsplan einen Ubergangsbereich zwischen
Wohnbauflache (,Kleine Lindenstruth) und Gewerblicher Bauflache (Bendersee) dar.

Fur ein benachbartes Stiick Gemischte Bauflache im Osten des Geltungsbereiches C wird
der Flachennutzungsplan an den Bebauungsplan Gewerbegebiet Bereiche A1 und B ange-
passt.



- Regionalplanentwurf

Der Regionalplanentwurf benennt flir die Stadt Kronberg textlich 6 ha "Bereiche fur Indus-
trie und Gewerbe sowie fur Dienstleistungen". Die Baufladchen des vorliegenden Mischge-
bietes wie des benachbarten Gewerbegebietes Bendersee liegen unterhalb der Dar-
stellungsgrenzgrole des Regionalplanentwurfes von 5 ha und sind daher in der ent-
sprechenden Karte nicht dargestellt.

Der Regionalplan beschreibt fir kleinere, nicht in seiner Karte dargestellte Gewerbe- oder
Mischbereiche die Moglichkeit, Flachen "zu Lasten der Bereiche fur Landschaftsnutzung

und -pflege in Anspruch zu nehmen".
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6. Stadtebauliche und landschaftliche Bestandsanalyse
- Bereichstypisierung und Nutzung

Das Plangebiet liegt am sudéstlichen Siedlungsrand der Stadt Kronberg, oberhalb einer
Taunusvorlandsenke. Es wird gepragt von Ackerflachen. Ostlich der Flache befinden sich in
einigem Abstand wenige Streuobstb&dume und ein méachtiger Speierling (Naturdenkmal).

Im Nordwesten schlieRt auRerhalb des Geltungsbereiches das in den 80er Jahren erbaute
Wohngebiet der "Kleinen Lindenstruth” an. In der Westecke des Geltungsbereiches
erstreckt sich ein mit Ruderalflur bewachsener Erdwall. Stidwestlich im Abstand zum Gel-
tungsbereich verlauft die S-Bahnlinie Richtung Frankfurt. Jenseits der Bahnlinie befinden
sich gréRere und kleinere Mischgebietsflachen. Der benachbarte Geltungsbereich A1

und B wird in der Talmulde vorwiegend als Grinland und am Hang vorwiegend als Acker

genutzt.
- Topographie

Das Gelidnde féllt von Sudwesten in norddstlicher Richtung von 202 auf 194 m (. NN ab.
Die Hangneigung betragt im Mittel 10 %. Nordéstlich im Gebiet A1 und B formt sich das

Gelande zu einem Talmuldenrelief.

- Bebauung

in dem nordwestlich angrenzenden Wohngebiet kommen Uberwiegend dichte Bauweisen
mit 2 - 3 geschossigen Reihen- und Einzelhdusern vor. Die Dachlandschaft ist von geneig-

ten Dachern mit zahlreichen Dachaufbauten gekennzeichnet.

Die Gewerbegebiete siidwestlich der Bahnlinie sind durch groRvolumige Gebaude, tber-
wiegend mit Flachdachern, gepragt. Das angrenzende, nordlich der Stralle "Am Schanzen-
feld" gelegene Mischgebiet besteht aus vorwiegend 2-geschossiger Einzelhausbebauung

mit Wohncharakter.

Das Gebiet selber ist unbebaut.
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- ErschlieBung

AuRerhalb des Geltungsbereiches, parallel zur Bahnlinie, verlauft ein geschotterter Stich-
weg. Er dient zur ErschlieRung der dort befindlichen Kleingarten. Uber den Geltungsbereich
C verlaufen zwei Wegeanbindungen von der ,Kleinen Lindenstruth” zu einem asphaltierten
Feldweg durch das Gebiet A1 und B, der eine Verbindung zu Sodener Stralle darstellt.

In einiger Entfernung sidlich der Querung von Bahntrasse und Sodener Strale befindet
sich der neu geschaffene S-Bahn-Haltepunkt "Kronberg Std".

Neben dem Westerbach endet ein derzeit noch nicht ausgebauter, im Bebauungsplan
"Kleine Lindenstruth" ausgewiesener Fulweg, der in der Westerbachmulde Bendersee

aktuell jedoch keine Fortfihrung findet.

- Ver- und Entsorgung

Nordlich des Geltungsbereiches aus Richtung des Wohngebietes "Kleine Lindenstruth”
fuhrt eine Hauptabwasserleitung quer zur Abwasserpumpstation dstlich des Plangebietes.

Eine weitere Hauptabwasserleitung verlauft von der Immanuel-Kant-StraBe (H6he Haus Nr.
2 - 8) Uiber den Geltungsbereich in den Stdwesten des Gebietes A1 und B und dann in

Richtung Bahnlbergang.
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- Landschaft

Das Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebietes wird gepragt durch die Pappelallee
an der L 3015 (Sodener Strale). Von der Allee wird zwischen Strauchern der Blick auf die
Talwiese im Vordergrund, auf die Gruppe von Streuobstbdumen mit dem Speierling, auf
den Siedlungsrand des bestehenden Wohngebietes "Kleine Lindenstruth" mit seinen Rei-
hen- und Einzelhausern und den davor liegenden Geltungsbereich sowie auf die Burg

Kronberg im Hintergrund freigegeben.

Eher im Hintergrund liegt das gewerbliche Geldnde sidwestlich der S-Bahntrasse. In der
Gegenrichtung eréffnet sich talwérts Uber das weite Westerbachtal ein Blick bis auf die
Frankfurter Skyline.

Lageskizze 1: Blickrichtung "Kleine Lindenstruth und Taunus”
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Lageskizze 2 : Blickrichtung "Niederhdchstadt und Frankfurt”

Der Geltungsbereich beinhaltet vor allem eine Ackerflache vor dem Wohngebiet der

"Kleinen Lindenstruth”.

Der Westerbach verlauft in einiger Entfernung. Auch Auefldchen befinden sich nicht im

Geltungsbereich.

Die talorientierte Wiesenflache beider Geltungsbereiche Bendersee ist &hnlich grofl wie die

hangseits liegenden Acker.

Die Ackerflachen werden mit Getreide, wie z. B. Hafer, auch mit Griineinsaat und auf
kieinen Flachen mit Kartoffeln und Rotkohl bebaut.
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7. Bauliches und grinordnerisches Konzept
- Bebauung

Ein GroRinvestor beabsichtigt, im benachbarten Gewerbegebiet mit einer maximalen Brutto-
geschossfléche von 43.600 m?, ein Biro- und Verwaltungszentrum flr ca. 1.500 bis 2.000
Arbeitsplatze zu errichten.

Die AuRendarstellung des Unternehmens sowie die Identifikation der Mitarbeiter mit ihrem
Arbeitsumfeld stellen wichtige Rahmenbedingungen fur diese Planung dar. Das Gesamt-
konzept kann mit dem Schlagwort " Arbeiten im Grinen " umschrieben werden. Entspre-
chend der Planungskonzeption sollen architektonisch hochwertige Blirogebaude in ein
parkahnlich gestaltetes Umfeld integriert werden. Zum anspruchsvollen dkologischen Kon-
zept gehért auch die Schaffung eines naturnahen Landschaftsparkes mit Feuchtbiotopen

im Anschluss an die geplante Bebauung.

Seitens der Stadt Kronberg ist, im Zusammenhang mit dem neu errichteten S-Bahnhalte-
punkt, innerhalb des benachbarten Gewerbegebietes eine Park & Ride-Einrichtung far
60 - 120 Stellplatze geplant. Eine Uberbauung der Parkplatzflache mit einer maximalen
Bruttogeschossflache von 3.500 m? soll optional méglich sein.

Entsprechend der geplanten Nutzung wird das benachbarte Gebiet als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Neben Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebduden sind ausnahmsweise
auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zuldssig. Andere Nutzungen

sind ausgeschlossen.
Das Gewerbegebiet Bendersee soll in mehreren einzelnen Bauschritten realisiert werden.

Das Mischgebiet, Bereich C soll den schon in der vorausgegangenen Planung erwahnten
Ubergang zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet konkretisieren.

Die Art der baulichen Nutzung soll sich direkter an der Darstellung des Flachennutzungs-
planes orientieren. Zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet soll ein Ubergang vorge-

sehen werden.
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Hinsichtlich der Festlegung der Uberbaubaren Flachen waren folgende Randbedingungen

zu berlcksichtigen:

- Festlegung des Abstandes der Baufenster zur ,Kleinen Lindenstruth® mit 14 m,

- Einhaltung des Abstandes der Baufenster zu den anderen benachbarten Flachen, nach
Norden mit 11, nach Osten mit mindestens 6 und nach Stiden mit mindestens 9 m,

- Ausweisung der Uberbaubaren Flache in drei deutlich voneinander abgesetzten Bau-
fenstern, um hier einen gréReren, parallel zu Wohnbebauung verlaufenden Baukoérper

auszuschlielen

Mit Rucksicht auf die benachbarte Wohnbebauung soll die maximale Geschosszahl definitiv

eingegrenzt werden.

An die vorgesehenen einzelnen, kleineren Baukdrper soll die Bauweise angepasst werden.

- ErschlieBung

Das Gesamtgebiet Bendersee wird verkehrlich Uber die Sodener Stralle (L 3015) erschlos-
sen. Die LandesstraRe soll mittelfristig im Bereich des Bahniiberganges umgebaut werden.
Hier ist die Errichtung einer Bahnunterfihrung vorgesehen.

Von der Sodener StraRe fiihrt eine ErschlieRungsstrale, Planstrae A, zunéchst zum P & R
- Parkplatz an der S-Bahn und dann parallel zur Bahnlinie in Richtung Wohngebiet "Kleine
Lindenstruth". Das vorliegende Mischgebiet ist damit angebunden. Die weiterflhrende
Anbindung an das Wohngebiet dient ausschlieBlich der Verkehrsfihrung der geplanten
Buslinie an den P & R - Parkplatz. Zur Vermeidung von Schleichverkehr sind entspre-
chende Beschilderungen und technische Manahmen vorgesehen.

Die Bushaltestelle an der Sodener Strafle bedient den Regionalbus, die Haltestelle in Nahe

der Planstrasse den Stadtbus.
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Der Bereich der Anbindung des Mischgebietes an die ErschlieRungsstralle soll

gekennzeichnet werden.

Ein neu zu schaffender Ubergeordneter FuBl- und Radweg soll das Baugebiet "Kleine Lin-
denstruth”" mit dem geplanten P & R - Parkplatz und dem neuen S - Bahn-Haltepunkt ver-
binden. An der Grenze zur ,Kleinen Lindenstruth” im Nordwesten ist im Geltungsbereich

ein FuRweg vorgesehen, der das FuBwegesystem bzw. die Stichwege des Wohngebietes

und die FuBwege des geplanten Gewerbegebietes erganzen soll.

Im Gebiet soll der zuléssige Bereich fur Tiefgaragen gekennzeichnet werden.

- Landschaft und Griinordnung

Eine Randbepflanzung zur ,Kleinen Lindenstruth® ist vorzusehen.

Samtliche unbefestigten Freiflachen sind gértnerisch zu gestalten.

Innerhalb der ausgewiesenen Bauflachen sollen die Versiegelungen von Freiflachen mini-
miert und unbefestigte Freifldchen begrint werden. Weiterhin sind vorgesehen:

- die groRflachige Begriinung von Fassaden mit Rankpflanzen

- die extensive oder intensive Begrinung von freiliegenden Tiefgaragen

- Bepflanzung von oberirdischen Parkplétzen entsprechend Pflanzlisten.

Daruiber hinaus ist geplant, anfallendes Oberflachenwasser in Mulden zu sammeln und
weitestgehend oberirdisch in die geplanten Feuchtbiotope der naturnahen Parkanlage zu

leiten.

Die nordéstlich des Geltungsbereiches verbleibenden Wiesenflachen und der Streuobst-
bereich mit Speierling sind vor allem in der Bauzeit vor Befahrung zu schutzen.

Die StraRenrdume sind mit hochstdmmigen Bdumen zu gestalten.

Pflanzempfehlungen und gegebenenfalls -festsetzungen sind zu treffen.



= 17 =

- Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Abwasserpumpstation im Osten des Bereiches A1 soll erhalten bleiben.
Voraussichtlich wird jedoch die Verlegung der zur ihr, auch Gber den vorliegenden
Geltungsbereich C flihrender Abwasserleitung erforderlich werden. Als Leitungstrasse
bietet sich der FuRweg innerhalb der geplanten naturnahen Parkanlage an. Weiterhin kann
die Verlegung der im Westen verlaufenden Abwasser- und Gasleitung notwendig werden.
Neue Trassen konnen in der Planstrasse A verlaufen.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Telefon, Wasser und Gas ist gesichert. Die Kon-
kretisierung der erforderlichen MaRnahmen bleibt dem weiteren Planungsablauf und seinen

Fachplanungen vorbehalten.
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8. Festsetzungen des Bebauungsplanes

8.1 Baugebiet

- Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Gebiet "Bendersee", Bereich C wird als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.
GemaR § 6 Abs. 2 BauNVO sind nur Wohngeb&aude und Geschéfts- und Burogebaude
zulassig. Alle sonstigen in § 6 aufgefihrten Nutzungen werden gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO

nicht zugelassen.

Im Bereich C wird nun das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wie folgt eingegrenzt:
- maximale Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 (siehe Nebenanlagen),

- maximale Geschossflache (analog zu den Bereichen A1 und B) 6.000 m? und

- maximale Zahl der Vollgeschosse ll.

Mit der Landesbauordnung Hessen (HBO 93) ist der Begriff "Vollgeschosse" eindeutig

bestimmt.
Danach sind Vollgeschosse solche Geschosse
- die mehr als 1,40 m Uber die festgelegte, im Mittel gemessene Geldndeoberflache

hinausragen und mind. 2,30 m hoch sind (§ 2 Abs. 3 HBO 93).

- Bauweise

Aufgrund des an die benachbarte Wohnbebauung besser angepassten Konzeptes (s. 0.)
wird fur den Bereich C offene Bauweise vorgeschrieben.

. Uberbaubare Grundstiicksfléchen,
Stellung der baulichen Anlagen

Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird, in Anpassung an die benachbarte Wohnbebau-
ung, aufgeteilt in drei einzelne Baufenster, die die Realisierung des oben angegebenen
MaRes der baulichen Nutzung erlauben.
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- Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der zuléssige Bereich fur Tiefgaragen wird gekennzeichnet. Die geordnete, nicht stérende
Unterbringung von Kraftfahrzeugen ist erforderlich. Zur Erfullung von § 19, Abs. 4 BauNVO
muss die Grundflachenzahl 0,4 betragen.

Oberirdische Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind im Bebauungsplan

nicht detailliert und flaichenbezogen festgesetzt.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen sind nicht mit Stellplatzen

zu belegen.

- Verkehrsflachen

Die StralRenverbindung zwischen dem Baugebiet der "Kleinen Lindenstruth” und der
Sodener Stralke, Planstralke A, dient der neu geplanten innerstédtischen Busschleife und

der Plangebietserschlieffung.

Die Planstraie erhalt eine Breite von 4,75 m mit einseitigem Bulrgersteig entlang des Berei-
ches B.

Bei verminderter Geschwindigkeit ist die Begegnung von Lkw und Pkw bzw. Bus und Pkw
maoglich.

Alle weiteren offentlichen Wegeflachen werden als FuB- und Radwege definiert und in ihrer
Lage entlang der Sodener Strake, der S-Bahn-Trasse und den Abschnitten am Wohngebiet
"Kleine Lindenstruth" in einer Breite von 2,00 bis 3,00 m festgesetzt.

- Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen

Die im Plangebiet verlaufende Abwasserleitung ist nachrichtlich bestandskartiert und bei
Bedarf in ihrer Streckenflihrung zu verlegen.



«-20-

- Planungen, Nutzunasregelungen, MaRnahmen und Fldchen fur Maknahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Festsetzung zum Anpflanzen von Einzelbdumen und Strauchern und Umgrenzungen von
Flachen zum Anpflanzen sind fir das Verkehrsbegleitgrin und Abstandsgrunstreifen

vorgesehen.

Artenlisten mit Bindungen und Empfehlungen fiir standortgerechte Gehdlzpflanzungen

werden vorgegeben.
Die Bodenversiegelung wird eingeschrankt.

Die Begrunung von Tiefgaragen und Fassaden wird vorgeschrieben.

- Bauordnunagsrechtliche Festsetzungen

Die Dachneigung wird auf O - 15 ° beschrankt.
Die Méglichkeiten zur Grundstlckseinfriedung werden begrenzt und damit vereinheitlicht.

Unbefestigte Freiflachen sind extensiv zu begriinen und teilweise als Feuchtbiotop auszu-

fuhren.

Mulitonnenstandplatze sind in ausreichender GréRRe sowie mit Sichtschutz und Bepflanzung

einzurichten.
Festbrennstoffe werden ausgeschlossen.
MaRnahmen zur Energieeinsparung werden empfohlen.

Dachabwasser sind in Feuchtbiotope zu flhren.



B

9. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie die Ausgleichsplanung fiir das vorliegende
Mischgebiet Bereich C wird im benachbarten Plan Gewerbegebiet, Bereiche A1 und B
mit seinen Geltungsbereichen 1 — 3 vorgenommen. Die Uberbaubarkeit hierfiir wird
entsprechend dem Stand der Bebauungsplanung des Gesamtbereiches Bendersee
von Juni 1999 angesetzt. Hier werden nur die Rechtsgrundlagen wiedergegeben:

Rechtsgrundlagen zum Eingriff und Ausgleich

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz § 8a, in
den Landesnaturschutzgesetzen sowie in den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch.

Der § 8a sagt vor allem aus, dass Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Grundlage von
Bebauungsplédnen im Rahmen des Baugebietes oder eines erweiterten Geltungsbereiches
oder weiteren Geltungsbereichen ausgeglichen werden missen. Die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sind hierbei nach den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch mit
anderen Belangen "gerecht abzuwagen". Die Kosten fir die festgesetzten Malkinahmen
kénnen bei den Eigentiimern geltend gemacht werden, sobald die Grundstlicke, auf denen
Eingriffe zu erwarten sind, baulich genutzt werden durfen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Hessischem Naturschutzgesetz Veranderungen
der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, durch die der Naturhaushait, die Lebens-
bedingungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, der Erholungswert oder
das értliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen. Eingriffe in die-
sem Sinne sind insbesondere die Herstellung, Erweiterung, Anderung oder Beseitigung von
baulichen Anlagen im AuRenbereich.

Fihrt ein Eingriff zu nicht vermeidbaren Beeintréchtigungen oder der Geféhrdung der vor-
her erwdhnten Landschaftsfaktoren, so kann er zugelassen werden, wenn die Folgen des
Eingriffs in angemessener Frist ausgeglichen werden kénnen oder bei einer Abwagung mit
anderen gewichtigen Belangen diese als vorrangig gegenuber Naturschutz und Land-

schaftspflege beurteilt werden.



e

Der Begriff des Ausgleichs in den Naturschutzgesetzen ist ein Rechtsbegriff, er bedeutet im
Rechtssinne eine Verminderung der Beeintréchtigungen. Es ist darauf hinzuweisen, dass
ein Ausgleich im naturwissenschaftlich-okologischen Sinne in der Regel nicht zu erreichen
ist, da ein "6kologisch identischer" Zustand nach dem Eingriff nicht herstellbar sein kann! Es
geht daher bei einer Ausgleichsplanung um die Milderung negativer Auswirkungen auf die
Landschaft und das Anbieten von Verbesserungen in anderer Form als "Ersatz".

- Flaichenbezogene Aussagen zum Eingriff Bereich C

Es sei hier nur kurz darauf hingewiesen, dass die zulassige Grundfldchenzahl im Sommer
1999 fur den gesamtem Bereich A, also auch fir den heutigen Bereich C, 0,6 betrug. Sie
wurde fur den nun vorliegenden Bereich C auf 0,3 reduziert, wodurch sich eine deutliche
Verminderung der versiegelbaren Flache ergibt. Demnach entsteht gegentber der

beibehaltenden Bilanzierung von Juni 1999 kein zuséatzliches Defizit.
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10. Planstatistik

Anderung Bereich C (Mischgebiet) ca. 7.500 m?
Bruttobauland ca. 7.500 m?
Stadtische VerkehrserschlieBung ca. 250m?

- ErschlieRung FuR- und Radwege ca. 250 m?

Nettobauland ca. 7.250 m?
Private Flache zum Anpflanzen ca. 750m?
Uberbaubare Fliache nach Baufenstern ca. 2.280 m?

- Uberbaubare Flache BereichC  ca. 2.280 m?
- darUber hinaus mégliche Ausdehnung von Tiefgaragen
ca. 1.600 m?

Anmerkung:
- Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschréanken die oberirdischen Baukérper und die

zusatzlichen Kennzeichnungen die Ausdehnung der Tiefgarage.



