Bebauungsplan der Stadt Kronberg im Taunus

"FriedensstraBe, Flur 15, Gemarkung Oberhdchstadt

Begriindung gemdB § 8 BBauG

Lage: Das geplante Baugebiet liegt im Siidwesten des alten Ortskerns
von Oberhdchstadt. Es hat eine Westhanglage von ca.13%. Die
Bebauung entlang der FriedensstraBe entstand im wesentlichen
in den Jahren 1920 - 1930. Die Hiuser Friedensstrafe 2 - 8
sind 1952 entstanden. Die vorhandene Wohnbebauung im Gebiet B
besteht aus zweigeschossigen Ein-und ZweifamilienhZusern mit
dusgebautem Dachgeschof3 und im Gebiet A aus zweigeschossigen
Mehrfamilienhdusern mit ausgebautem Dachgeschon. Aufgrund der
Westhanglage haben die Mehrfamilienh&iuser talseitig einen um
Geschofih6he herausragenden Keller.Auf den an das Baugebiet
westlich angrenzenden Fl3chen bis zum Hohwiesenbach befindet
sich die DRK-Station, das Feuerwehrgeritehaus und eine Tennis—
halle. In diesem Gebiet sind keine Erweiterungen mehr méglich.
Die angrenzenden Fl&ichen nach Siiden und Westen sind landwirt-
schaftlich genutzt im Landschaftsschutzgebiet, Die Friedens-
straBe ist ErschlieBungsstraBe ohne Durchgangsfunktion. Die
StraBe "Am Kirchberg" (301S) ist Verbindungsstrane zwischen
dem Ortsteil Kronberg und Oberursel mit entsprechend stirke-

rem Verkehr.

AnlaB: Nach den Festsetzungen des rechtswirksamen Fldchennutzungs-
planes ist das Plangebiet als Wohnbaufliche ausgewiesen. Las
Gebiet A ist im Besitz des Gemeinnitzigen Bau-und Siedlungs-
vereins Oberh&chstadt e.G. Der Bau-und Siedlungsverein hat
sich bereits seit einigen Jahren ohne Erfolg um weitere Bau-
landflé&@chen fiir sozialen Wohnungsbau bemiiht. Im Jahre 1979 hat
er erstmals eine Bauvoranfrage eingereicht mit dem Ziel,unter-
halb der vorhandenen Mehrfamilienhiuser weitere Sozialwohnungen
zu errichten. Dieser Antrag wurde von der Bauaufsichtsbehdrde
mit dem Hinweis auf das fehlende Einfiigen nach § 34 BBauG ak-
gelehnt. Der Stadt Kronberg wurde empfohlen, flir dieses Gebiet

einen Bebauungsplan aufzustellen.

Stadtebauliche Zielsetzungen:
1.) Fldchen fiir den sozialen Wohnungsbau

Die vorhandenen Mehrfamilienhiuser in dem Gebiet A nehmen aus-
schlieflich Sozialwohnungen auf und sind im Besitz des Gemein-
nitzigen Bau-und Siedlungsvereins. Da die geplante Neubebauung
in diesem Gebiet ebenfalls ausschlieflich dem sozialen Wohnungs-
bau zugute kommen soll, empfiehlt es sich diese Flachen fir

den sozialen Wohnungsbau auszuweisen. Die Unterstitzungswirdig-
keit des Anliegens des Bau-und Siedlungsvereins ergibt sich auch
daraus, daB in Kronberg 120 wohnungssuchende Parteien gemeldet
sind, von denen 90 Parteien in eine Dringlichkeitsstufe einzu-
ordnen wdren. Die Stadt Kronberg sieht z-Zt. auch keine




M8glichkeit, an anderer Stelle Fldchen fir den sozialen
Wohnungsbau bereitzustellen. Die geplante Bebauung ist so
angeordnet, daB - soweit das die Grundstiicksfldchen zulassen,
unter Ausnutzung der topographischen Gegebenheiten weder eine
Beeintrdchtigung der vorhandenen Bebauung, noch der geplanten
Wohnungen eintritt. Dies wurde durch die rechtwinklige Anordnung
der geplanten BaukSrper zur vorhandenen StraBenrandbebauung bel

entsprechender Staffelung der GeschoBe erreicht.

Bei voller Inanspruchnahme der durch die Baugrenzen vorgegebenen
iiberbaubaren Fldchen unter Einbeziehung der vorhandenen Gebdude
errechnet sich eine Ausnutzung, die in der Grundfldchenzahl knapp
unter 0,3 und bei Einbeziehung des Dachausbaues in den vorhan-
denen Altbauten in der GeschoBfldchenzahl bei knapp o,7 liegt.
Wihrend der Offenlegung wurden Bedenken erhoben, daB diese Aus-
nutzung zu hoch sei. Durch die Neubebauung wiirde der Anteil an
Freifldchen zu klein werden. Die Stadt Kronberg vertritt jedoch
die Auffassung, daB bei Abwdgung der unterschiedlichen Interes-
senlage die geplante Bebauung zuldssig ist, da eine Grundflachen-
zahl von 0,3 um ca. 25% unter den zuldssigen Hochstwerten des

§ 17 BauNVO liegt und durch die Staffelung der Gebidude aufgrund
der Topographie weder eine Beeintrdchtigung der Besonnung noch
Belichtung flir die vorhandenen Altbauten anzunehmen ist.

Auch filigt sich die geplante Bebauung bezliglich der Ausnutzung

in den Charakter der vorhandenen Siedlungsstruktur ein, da

diese zum Teil mit Ausnutzungsziffern in der GRZ von 0,4 und

GFZ von 0,8 wesentlich hdher liegt als in dem Baugebiet.

Eine Beeintrdchtigung der vorhandenen Wohnungen durch die An-
ordnung der PKW-Stellpldtze in den Hoffldchen entlang der
FriedensstraBe, wie sie der Regierungsprasident mit Schreiben
vom 15.9.1981 befiirchtet und zum Teil von den Anliegern der
Friedensstranfe vorgetragen wurde, wird nicht gesehen. Es bleibt
festzuhalten, daB es sich hierbei um vorhandene Hoffldchen han-
delt, die z.Zt. bereits von den Bewohnern der Altbauten entlang
der Friedensstrafe als PKW-Stellpldtze genutzt werden. Der Be-
bauungsplan Ubernimmt dies als Festsetzung zum Nachweis der not-
wendigen Stellpldtze um eine weitere Inanspruchnahme von Grin-
flachen auszuschlieBen. Die notwendigen PKW-Stellplitze flr die
geplanten Neubauten sind im nordwestlichen Planbereich mit An-
schluB an die Strafe "Am Kirchberg" vorgesehen. Damit soll die
kirzest m8gliche Anbindung erreicht werden ohne die Friedens-
straBe weiter zu belasten. Dadurch kann allenfalls eine Beein-
trdchtigqung der Wohnhduser FriedensstraBe 2 bis 8 angenommen
werden, die jedoch bereits dadurch gemildert wird, daf der
Abstand zu diesen H3usern mehr als 13 m betrdgt, im Niveau

4,00 m unterhalb der vorhandenen Altbauten liegt und zu diesen
hin mit einer Schutzbepflanzung abgegrenzt ist. Es ist weiter-
hin nicht unerheblich, daB die vorhandenen Hoffl&chen zwischen
den Altbauten an der FriedensstraBe, die fiir den Nachwels der
Stellplatze mit herangezogen werden, aus topographischen Griin-
den auf dem Niveau des KellergeschoffuBbodens der Altbauten
liegen. Es wdre somit denkbar,daBR diese Stellplatzfldchen in



Form von Balkonen oder Terrassen iiberdacht werden um damit eine
bessere Nutzung der dariiberliegenden Wohnungen in den VollgeschoBen

zu erreichen.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden noch einmal die Beden-
ken des Amtes flir Landwirtschaft und Landentwicklung angesprochen,
daB unter Hinweis auf die VDI-Richtlinien die Auffassung vertreten
hatte, daB die Fldchen des allgemeinen Wohngebietes einschliefilich
der Fl&chen fir den sozialen Wohnungsbau als Mischgebiet ausgewie-
sen werden miiBten, da der Planbereich innerhalb eines Radiusses

von 250 m um einen landwirtschaftlichen Betrieb liegt, der Schweine-
mast betreibt. Wenn man davon absieht, daB diese Anderung eine
Anderung des Fldchennutzungsplanes voraussetzt, ist zu beriicksich-
tigen,daB der vorliegende Bebauungsplan keine neuen Bauflachen aus-
weist, sondern dapB Einfligen einer geplanten Bebauung in eine vor-
handene Bebauung regelt. Dievorhandene Bebauung im Plangebiet be-
steht ausschlieBlich aus Wohnhdusern. Zum Schutz dieser vorhandenen
Bebauung kann nur eine Ausweisung als Wohngebiet erfolgen. An der
Situation, daB in einem Abstand von 50 bis loo m ein landwirtschaft-
licher Betrieb Schweinemast betreibt, kann auch eine gednderte Aus-
weisung des Plangebietes nicht rihren. Eine Ausweisung als Misch-
Dorf-Gebiet schmdlert lediglich die Schutzwilirdigkeit dieser Wohnungen.
ohne im Prinzip die Wohnbebauung zu verhindern. Da westlich dieses
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes eine weitere Wohnbebau-
ung in der Planung ist, wird im Rahmen dieses Verfahrens z.Zt. ohne-
hin untersucht, ob es eine M8glichkeit zur Aussiedlung dieses Betriebe
gibt. In einer Anderung der Gebietsausweisung im vorliegenden Plan-
verfahren, wird ohne die prinzipielle Infragestellung des sozialen
Wohnungsbaues aus diesen Griinden ein Abwdgungsdefizit gesehen.

Allgemeines Wohngebiet, silidlicher Planbereich

Auf Wunsch der Eigentlmer wurden auch diese Fldchen in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes aufgenommen, der seine natlirliche Grenze
im Siiden durch den vorhandenen Kinderspielplatz erfahrt. Da die vor-
handenen Wohnhduser in diesem Gebiet recht klein sind, besteht der
Wunsch der jlingeren Generation, die vorhandenen, recht tiefen Garten
fir eine weitere Bebauung freizugeben. Beziiglich der Forderung des
Amtes flir Landwirtschaft und Landentwicklung auf Umwandlung dieses
Gebietes in Mischdorfgebiet wird auf die Begriindung bezliglich der
Fldchen flir den sozialen Wohnungsbau verwiesen.

Auf Grund der vorgebrachten Bedenken des Regierungsprdsidenten

sowie der Bezirksdirektion filir Forsten und Naturschutz wurden die
{iberbaubaren Fldchen jedoch erheblich reduziert. Der Regierungs-
prasident meldete gegen eine rilickwdrtige Bebauung Bedenken an, da

die rlickwdrtige ErschlieBung nicht gesichert sei, zu groBe befestigte
Hoffldchen im Bereich der vorhandenen Bebauung
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entlang der FriedensstrafBe entstiinden, mit Larmimmissionen

in diesem Bereich zu rechnen sei und durch die einseitige Grenz
bebauung im riickwdrtigen Berelch der Brandschutz nicht gewshr-
leistet sei. Im Rahmen einer Umplanung wurde vorgeschlagen auf
die Einzelhausbebauung zu verzichten und eine Doppelhausbebauun
vorzuziehen unter Verzicht auf gréBere befestigte Hoffldchen.
Hierbei sollte liberlegt werden ob nicht eine gemeinsame Erschli.
sung der riickwdrtigen Grundstiicke mdglich ist, wobei darauf zu
achten sei, daB hinsichtlich des PKW-Verkehrs keine L&rmbeein-
tréchtigung in den Hofflichen entstehen. Unter Hinweis auf § 1
Abs.6 BBauG und § 9 Abs.1 Ziffer 25 BBauG wird es fir notwendig
gehalten Pflanzbindungen in den Bebauungsplan mitaufzunehmen.

In einer weiteren Stellungnahme wurde angekiindigt, daB der siid-
liche Planbereich nicht genehmigungsf&hig sei, da durch eine
weitere Bebauung und die damit verbundene Befestigung von Hof-
flachen eine Erhdhung der abzufiihrenden Niederschlagsmenge ent-
steht, die zu einer weiteren Belastung des Vorfluters fihrt.

Auf Grund der beiden starken Regenfidlle im Sommer des Jahres 19¢
sind im Unterlauf des Westerbaches Uberschwemmungen aufgetreten,
die darauf zuriickzufiihren seien, daB die Niedgrschlagsmenge

neu ausgewiesener Baugebiete ohne ausreichende Riickhaltung
unmittelbar dem Vorfluter zugefiihrt wurden. Seitens der Bezirks-
direktion fir Forsten und Naturschutz wurde die Forderung er-
hoben auf eine rickwdrtige Bebauung im silidlichen Bereich des
allgemeinen Wohngebietes zu verzichten, da die Talaue weiter eir
geengt wiirde. Zur Uberpriifung inwieweit eine weitere Bebauung
landschaftlich zu vertreten sei, wurde die Aufstellung eines
Landschaftsplanes gem.§ 4 Hess.Naturschutzgesetz gefordert.

Diesen Anregungen ist die Stadtverordneten-Versammlung nicht

in vollem Umfang gefolgt. Da aufgrund der vorhandenen Bausub-
stanz kaum damit zu rechnen ist, daB sich fir die rilckwédrtige
Bebauung eine gemeinsame Erschliefungsanlage in diesem Tell des
Plangebietes festsetzen 1dBt, muB eine erhebliche Reduzierung
der iberbaubaren Fldchen vorgenommen werden. FUr die vorhan-
dene Bebauung entlang der FriedensstraBe wurde eine Erweiterung
nur in dem Rahmen zugelassen, der ihr ohnehin nach § 34 BBauG
zusteht.Eine gartenseitige Bebauung wurde auf die Moglichkeit
zur Errichtung von zweil freistehenden Einfamilienhdusern oder
eines Doppelhauses in der eingeschossigen Bauweise reduziert.
Die Erschliefung der gartenseitigen Bebauung folgt Uber vor-
handene Hoffldchen, die mit einer Grunddienstbarkeit belegt
werden. Eine zusdtzliche Beeintr&chtigung der Nachbargrundstiicke
durch Immissionen durch PKW-Zufahrten wird nicht gesehen,da

die vorhandenen Hofflachen bereits jetzt als PKW-Stellplatz
genutzt werden. Um den Anteil befestigter Flachen gering zu
halten, dirfen kiinftige Garagenbauten nur innerhalb der ange-
gebenen Baugrenzen errichtet werden. Die Errichtung der garten-
seitigen Wohnbebauung ist weiterhin an die Auflage geknilpft,
vorhandene Nebengebdude und Gerdteschuppen abzureiBen,und



diese Fliche als Garten-oder Griinland anzulegen. Der fl&chen-
mi&fige Anteil der abzubrechenden Nebengebdude entspricht in
etwa der Fldche, die fiir eine Wohnbebauung benétigt wird. Durch
diese MaBRnahme entsteht lediglich ein Austausch befestigter
Fldchen, was zur Folge hat, daf sich die abgefiihrte Nieder-
schlagsmenge nicht erhdéht. Mit der Auflage, die vorhandenen
Nebengebdude abzubrechen, kdnnen auch die brandschutztech-
nischen-und erschliefungstechnischen Bedenken des Regierungs-
prdsidenten ausgerdumt werden.

In einer Reduzierung der gartenseitigen Bebauung auf die ein-
geschossige Bauweise werden auch die Bedenken der Bezirksdirek-
tion flUr Forsten und Naturschutz ausgerdumt,die eine Beeintridch-
tigung der Talaue durch eine gartenseitige Bebauung befiirchtet.
Eine Beeintrdchtigung der Talaue kann bereits deshalb nicht ge-
sehen werden,weil inndrdlicher Richtung in viel geringerem Abstand
zu dem vorhandenen Bachlauf bereits eine Tennishalle sowie Ce-
bdude fir die Feuerwehr und die DRK-Station vorhanden sind.Die
Talaue hat ihre natlirliche Grenze am B&schungsfuB an der west-
lichen Grenze des Geltungsbereiches der Planung.

Landschaftsplanung und Grinordnung:

Seitens des Regierungsprisidenten und der Landesanstalt fir
Umwelt wurde die Forderung auf Aufnahme von Pflanzbindungen in
den Bebauungsplan erhoben. Die Bezirksdirektion fir Forsten und
Naturschutz fordert weiterhin durch MaBnahmen der Grinordnung
den Ubergang der Talaue zum Baugebiet zu sichern. Als geeignetes
Mittel wird hierzu die Aufstellung eines Landschaftsplanes fir

erforderlich gehalten.

Diesen Forderungen wurde nachgekommen durch die Zinmessung des
vorhandenen Baumbestandes,der als schlitzenswert festgeschrierten
wurde, sowie die Aufnahme umfangreicher grilnordnerischer Fest-
setzungen. Im einzelnen entsprechen die vorzunehmenden Schutz-
pflanzungen und anzupflanzenden B&ume den Auflagen der beteilig-
ten Amter.Die Auswanl der anzupflanzenden Biume,sowie der in den
Schutzpflanzungen vorkommenden Straucher,wurde unter dem Gesichts-
punkt standortgerechte Gehdlze auszuwéhlen von einem bei der
Stadt Kronkterg angestellten Gartenbauingenieur vorgenommen.

Im Rahmen der Sffentlichen Auslegung wurden Bedenken dergestalt
geltend gemacht, daB durch die Redu21erung der Kleingdrten im
Bereich der Flichen fiir den sozialen Wohnungsbau die vorhandene
Ckologie zerstdrt wirde, und die geplante Bebauung die Frischluft-
schneide im Talbereich abriegeln wiirde und damit eine Verinderung
des Kleinklimas eintreten k&nnte. Unbestreitbar ist,dal durch jede




Art von Neubebauung eine Reduzierung der Freifldchen eintritt.
Diese hdlt sich jedoch mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 in
einem Rahmen der fir Wohnbauflachen ohne Absicht der besonderen
Verdichtung allgemein Ublich ist. Der Freifl&dchenplan 1&3t er-
kennen, dapR genligend Freifldchen vorhanden sind, die auBerdem

die Anlage eines Kinderspielplatzes,entsprechend der Kinderspiel-
platzverordnung und in einem gewissen Umfang kleine Nutzgdrten
erméglichen. Eine stdrende Beeintrachtigung des Kleinklimas ist
daher nicht zu befiirchten. Es wird weiterhin fir nicht gerecht-
fertigt gehalten, in der geplanten Bebauung eine Beeintrdchti-
gung der Frischluftschneise der Talaue des Hohwiesenbaches zu
sehen. Die geplante Bebauung befindet sich vielmehr am Rande einer
Talaue. Die bisher von einer Bebauung freigehaltene Zone beid-
seitig des Dammsteges findet ihre natilirliche Fortsetzung im Hoh-
wiesenbach. Dieser wird durch das Plangebiet nicht tangiert.

Die geplante Bebauung schlieft lediglich eine Licke zwischen

der beidseitigen Bebauung entlang der FriedensstraBe und dem be-
reits vorhandenen Feuerwehrgerdtehaus und der Tennishalle, die

am Ortsrand bis in die Talaue des Hohwiesenbaches hineinragt.

Beziiglich des Landschaftsplanes wurde gegeniiber der Hessischen
Landesanstalt fiir Umwelt auf den von der Stadt Kronberg aufge-
stellten Landschaftsplan verwiesen, der die Gemarkung aller

3 Ortsteile'umfasst und von dem Landschaftsarchitekten Kindinger
aufgestellt wurde. Auf Grund de s. Gesetzes Uber den Umlandverband
konnte die Planung von der Stadt Kronberg nicht mehr zur Rechts-
kraft gebracht werden. Der Landschaftsplanentwurf wurde daher dem
Umlandverband zur Einarbeitung in den Landschaftsrahmenplan des
Umlandverbandes ilibergeben. Die griinordnerischen Festsetzungen

des Bebauungsplanes wurden aus dem Entwurf des Landschaftsplanes

entwickelt.

Erschlieflung:
Die vorhandene Wohnbebauung ist durch die Friedensstrafe erschlossen
Diese Strafe ist eine OrtsstraBe mit Anliegerverkehr,die lediglich
in geringem Umfang zur Zeit als Schleichweg von denjenigen benutzt
wird, die die Ampelanlage an der Einmiindung der Niederhdchstddter
Strafe / Am Kirchberg umgehen wollen. Eine Steigerung der Verkehrs-—
belastung aus der Planung ist nicht zu erwarten. Vielmehr ist be-
absichtigt im Rahmen der Verkehrsberuhigung des alten Ortskernes
die Niederhdchstddter Strafe von der L 3015 (Am Kirchberg) abzu-
hdngen und mit einem Wendehammer zu versehen.




Zwischen den vorhandenen Mehrfamilienwohnhdusern im Bereich

der Fldchen fiir den sozialen Wohnungsbau bestehen Einfahrten

und Hoffl&chen, die z.Zt. auf rlickwdrtige Hofflachen fiihren

und als PKW-Stellpldtze benutzt werden. Diese Fl&chen fir den
ruhenden Verkehr wurden im wesentlichen ohne Anderung ilibernommen.
Die Hoffldchen bleiben aufgrund topographischer Gegebenheiten

auf der HShe der vorhandenen Kellergeschosse. Sie werden durch
eine Schutzbepflanzung gegen die geplante Neubebauung abgeschirmt.
Die PKW-Stellplatze fir die geplante Bebauung im Bereich der
Fldchen fir den sozialen Wohnungsbau sind aus topographischen
Grinden im AnschluB an die FriedensstraBe nicht m&glich. Aus
diesem Grund wurden die notwendigen Stellpl&dtze in kurzem Ab-
stand zur StraBe "Am Kirchberg" Uber das vorhandene stddtische
Geldnde, das bereits von der DRK-Station als Zufahrt benutzt
wird, angeschlossen. Seitens des Hessischen StraBenbauamtes
wurden hiergegen keine Einwendungen erhoben. Der fufldufige
Zugang fiir die geplante Neubebauung kann weiterhin {ber die
FriedensstraBe erfolgen. Durch diese Anordnung werden die zu
erwartenden Immissionen flr das Baugebiet auf ein MindestmaB

begrenzt.

Im sidlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes sind keine
zusdtzlichen ErschlieBungsaufwendungen erforderlich. Die geplante
gartenseitige Bebauung kann iliber vorhandene Hoffldchen und durch
Eintragung einer Grunddienstbarkeit, die in der Bauleitplanung
dargestellt ist, sichergestellt werden. Zusdtzliche Immissionen
treten dadurch nicht auf, da diese Hoffl&chen z.Zt.bereits als
Zufahrt fir vorhandene Garagen genutzt werden. Zur Vermeidung
zusdtzlicher befestigter Fl&chen ist eine Realisierung der Neube-
bauung nur dann méglich, wenn die vorhandenen Nebengeb&dude ab-

gebrochen werden.

Ver-und Entsorgung:
Die vorhandene Wohnbebauung ist beziiglich der Be-und Entwdsserung
an die FriedensstraBe angeschlossen. Filir die geplante Neubebauung
wird bereits ein Entwdsserungsentwurf aufgestellt, der gemé&s
§ 44 HWG dem Wasserwirtschaftsamt zur Genehmigung vorgelegt wird.
Die L&schwasserversorgung ist nach Auffassung der &rtlichen Feuer-

wehren sichergestellt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Wasserschutzgebietes
III. Bei der Lagerung wassergefdhrdender Flissigkeiten ist hierauf
Ricksicht zu nehmen.

Kosten: Aus der Verwirklichung der Planung entstehen fir die Stadt
Kronberg keine zusdtzlichen Kosten.

Bodenordnende MaBnahmen:
Bodenordnende MaRnahmen im Sinne des BBauG sind nicht erforder-

lich.




GréBen: Gesamtfldche des Plangebietes 0,835 ha
Flachen fir den sozialen Wohnungsbau 0,489 ha
0,346 ha

Flichen des allgemeinen Wohngebietes
Vorhandene Einwohnerzahl ©So Einwohner
Geplanter Einwohnerzuwachs ca. 4o Einwohner
Die vorhandene Dichte betrdgt 108 Einwohner/ ha

Nach Realisierung der Planung ist mit einer Dichte

von 155 Einwohner / ha zu rechnen.
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