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1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2191) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2253), gedn-
dert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 (BGB1. I, S. 1093) in Verbindung
mit den §§ 5 und 51 der Hess. Gemeindeordnung (HGO) vom 25.2.1952 in
der Fassung vom 1.4.1981 (GVBl. I, S. 66) als Satzung aufgestellt.
GemdB § 233 BauGB (Uberleitungsvorschriften fir die Bauleitplanung)
sind die Vorschriften der §§ 1, 2 Abs.4 und 5, 2a Abs. 2-4, 5, 9, 9a
und 13a Abs. 1 des Bundesbaugesetzes weiter anzuwenden.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Septem-
ber 1977 (BGB1. I, S. 1763), gedndert durch Anderungsverordnung vom

19.12.1986 (BGB1. I, 5. 2665).

Der auf der Grundlage des § 4 des Hessischen Gesetzes iiber Naturschutz
und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzgesetz-HENatG) vom
19.9.1980 (GVB1. II 881-17) fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

erstellte Landschaftsplan wurde gemdB § 9 Abs. 4 BBauG mit seinen Dar-
stellungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Guaitapark" umfaBt ein ca.
21,1 ha groBes, iiberwiegend bebautes Gebiet im Stadtteil Kronberg.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die BundesstraBe 455,
- im Osten durch die ViktoriastraBe und die MerianstraBe, ’
- im Siden durch den Kreuzendckerweg,

- im Sidwesten durch die Konigsteiner StraBe (L 3005),

- im Westen durch die StraBe "Am Aufstieg".

planungsgruppe 4, Berlin
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Im Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes iiberwiegend als Wohnbaufldche dar-
gestellt. Dariberhinaus ist eine Teilfldche des privaten Parkgrund-
sticks der Villa ter Meer und eine stddtische Fldche entlang der B 455
als Grinfldche mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.

4 VERANLASSUNG

Bauvorhaben im Planungsgebiet waren bisher nach § 34 BBauG bzw. BauGB
zu beurteilen. Dieses fithrte in den meisten Fdllen zu Auseinanderset-
zungen iiber die generelle Zuldssigkeit, das MaB der baulichen Nutzung,
die Anordnung der Baukdrper auf dem Grundstiick und {iber die Erhaltung
des vorhandenen, iiberwiegend wertvollen Baumbestandes.

Seit 1981 sind in verstdrktem Umfang Bestrebungen bekannt, die vorhande-
nen Grundstiicke weiter zu teilen und teilweise mit Mehrfamilienhdusern
bis zu einer Ausnutzung in der GFZ von 0,6 zu bebauen. Eine solche
Entwicklung wiirde Tangerfristig zu einer erheblichen Verdnderung des
Siedlungscharakters und letztlich auch zum Verlust des wertvollen Baum-

bestandes fiihren.

Die Biirgeranhdrung am 15.2.1985 ergab, daB das Schwergewicht der wider-
streitenden Interessen die Grundstiicke "Am Winkelbach" 5 und "Kreuzen-
dckerweg" 10 betrifft.Die Mehrheit der Anlieger hat sich generell gegen
eine intensive Bebauung dieser Grundstiicke ausgesprochen. Nach den
eingereichten Bauvoranfragen sollten auf dem Grundstiick "Am Winkelbach"
5, zusdtzlich zu der vorhandenen Villa, sieben weitere Wohnhiuser, zum
Teil als Mehrfamilienhduser, errichtet werden. Als Ausnutzung dieser
Grundstiicke wurde eine GFZ von 0,4 angestrebt. Auf dem Grundstiick Kreu-
zendckerweg 10, das sich bis zum Winkelbach erstreckt, sollten seiner-
zeit 2 Wohnhduser errichtet werden, eins davon am Winkelbach und eins

am Kreuzendckerweg.

Aus den vorgenannten Grinden und zur Umsetzung der Ziele des Naturschut -
zes und der Landschaftsplanung wird die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes waren gemiB §
1 Abs. 7 BBauG die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwigen und die in § 1 Abs. 6 BBauG genannten

Grundsdtze zu beriicksichtigen.

planungsgruppe 4, Berlin
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5 SITUATIONSANALYSE

5.1 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Der ndrdliche Teil des Planbereiches war der ehemalige Viktoriapark,
der auBer einem pavillonartigen Gebdude keine weitere Bebauung aufwies.

Das lbrige Plangebiet bestand urspriinglich aus fiinf gréBeren privaten
Parkanlagen, von denen die Parkanlage um die Villa Guaita dominierend
war. Die Villa Guaita, die im zentralen Bereich des Plangebietes stand,
wurde in den 80er Jahren des vorigen Jahrhunderts als neoklassizisti-
sche Villa errichtet und Ende der 50er Jahre dieses Jahrhunderts abge-
rissen. An der StraBe "Am Aufstieg 4/4a" sind nur noch die Nebengebiude
dieser Villa vorhanden, die dem Denkmalschutz unterliegen und heute
teilweise von einer Girtnerei genutzt werden.

Im westlichen Teil des Plangebietes Tiegt die reprisentative Villa ter
Meer, die 1936 von Paul Bonatz und Kurt Dibbers erbaut wurde (Kénig-
steiner StraBe 24). Zu dem Anwesen gehért auch das Wohnhaus des Fahrers
mit Garage. Der urspriinglich von Siesmayer angelegte Park wurde 1936
von Wiepking-Jiirgensmann mit Terrassen, Pergolen und Stiitzmauern neu

gestaltet.

Mit der Errichtung der Villa ter Meer wurde auch der Winkelbach im
sidlichen Abschnitt verlegt. Das ehemalige Bachbett 148t sich anhand

der Topographie noch deutlich erkennen.

Im Siidosten grenzt das Parkgeldnde der Villa Kauffmann an, das eins-
chlieBlich des um die Jahrhundertwende errichteten Landhauses noch
weitgehend unverdndert erhalten ist (Am Winkelbach 5). Die vorgenannten
Anwesen sind in das Denkmalbuch des Landes Hessen eingetragen. Bei den
Anwesen Kénigsteiner StraBe 24 und Am Winkelbach 5 bezieht sich die
Eintragung nicht nur auf die Gebdude sondern als Sachgesamtheit auch
auf die jeweiligen Parkanlagen. Bei der Villa ter Meer wurde der ge-
samte Park (ausgenommen die Parzelle 285/78), bei der Villa Kauffmann
lediglich der nordéstliche Teil des Parkes unter Schutz gestellt.

Nach der Neufassung des Hess. Denkmalschutzgesetzes ist der Schutz
unbeweglicher Kulturdenkmdler nicht mehr von der Eintragung in das
Denkmalbuch abhdngig. Fiir den Denkmalschutz kommt es nur noch auf die
Erfillung der gesetzlichen Tatbestandsmerkmale an, wonach das Gesetz
die Rechtsfolge, ndmlich das Vorliegen der Denkmaleigenschaft aus-

spricht.

planungsgruppe 4, Berlin
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Diese Tatbestandsmerkmale sind der Villa Kauffmann nebst zugehdrigem
Garten vom Landesamt fiir Denkmalpflege bescheinigt worden. Es kommt
deshalb nicht mehr auf die Rechtswirksamkeit des Bescheides vom
22.1.1986 an. Die Unterschutzstellung ist nach neuem Recht bereits voll-
zogen, so daB dieser Tatbestand "nachrichtlich" zu iibernehmen ist.

Im Sidwesten schlieBen weitere groBe Grundstiicke an, die ebenfalls
parkartig angelegt sind und einen wertvollen Baumbestand aufweisen.

Im Osten des Plangebietes mit AnschluB an die ViktoriastraBe lag ein
Parkgeldande mit zwei weiteren Villen, die jedoch zu einem nicht mehr

genau bestimmbaren Zeitpunkt abgerissen wurden.

Die GuaitastraBe wurde aufgrund eines formlich festgestellten Flucht-
linienplanes aus dem Jahre 1936 errichtet. Die Bebauung beidseitig der
GuaitastraBe erfolgte im wesentlichen seit den 40er Jahren. Die Taunus-
straBe wurde nach Abbruch der Villa Guaita aufgrund eines Teilflucht-
linienplanes von 1961 errichtet. Die Bebauung beidseitig der Taunus-
straBe erfolgte anschlieBend in den 60er Jahren. Die Doppelhduser ent-
lang des Fuchstanzweges wurden in den Jahren 1955 und 1956 errichtet.
Seit den 60er Jahren fand mit Ausnahme des GeschoBwohnungsbaus nérdlich
der Einmindung der MerianstraBe in die ViktoriastraBe keine nennenswer-

te Bebauung im Plangebiet mehr statt.

5.2 NUTZUNG UND BEBAUUNG

Mit Ausnahme einer Gidrtnerei im westlichen Teil des Plangebietes (Am
Aufstieg 2-4) Tiegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschlieB-
lich Wohnnutzung vor. Die Géartnerei bewirtschaftet jedoch einen Teil
ihrer Betriebseinrichtungen, wie Gewdchshduser u.d., nicht mehr. Es
erscheint deshalb planerisch sinnvoll, diese Grundstiicksfldchen, die
keinerlei Baumbestand aufweisen, einer Wohnbebauung zuzufithren und
hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Da der iberwiegende Teil des Plangebietes eine aufgelockerte ein- bis
zweigeschossige Wohnhausbebauung auf parkartigen Grundstiicken auf-
weist, stellt die dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung an der Meri-
anstraBe eine erhebliche Stérung des Siedlungscharakters und Land-

schaftsbildes dar.

planungsgruppe 4, Berlin
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Die GrundstiicksgréBen liegen im Durchschnitt bei mehr als 1.000 qm.
Einzelne Grundstiicke sind iiber 5.000 gm groB.

Die Grundflichenzahl (GRZ) schwankt im Geltungsbereich zwischen 0,03
und 0,25. Bei der GeschoBflichenzahl (GFZ) wird ein Wert von 0,5 nicht

tiberschritten.
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D3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Kénigsteiner
StraBe als ortliche HauptverkehrsstraBe (L 3005) sowie durch die Meri-

an- und ViktoriastraBe.

Der nérdliche Gebietsteil wird durch die GuaitastraBe mit ca. 5,0 m
Fahrbahnbreite und die StraBe "Am Aufstieg" erschlossen. Die Ausweisung
der MerianstraBe als EinbahnstraBe fihrt zu Fremdverkehr in der Guaita-
straBe in der Verkehrsbeziehung Falkensteiner Stock -Siedlung Roter
Hang. Die gestreckte Linienfiihrung der GuaitastraBe verleitet zu iiber-
héhten Fahrgeschwindigkeiten. Hier sollten mindestens punktuell MaBnah-
men zur Verkehrsberuhigung getroffen werden.

Die untergeordnete FeinerschlieBung erfolgt im ndérdlichen Teil durch
die TaunusstraBe und den Fuchstanzweg mit ca. 7,0 m Gesamtbreite.

Der stadliche Gebietsteil wird durch die befahrbaren Wohnwege "Kreuzen-
dckerweg" und "Am Winkelbach" erschlossen. Der Kreuzendckerweg weist
eine Gesamtbreite von 5,0 - 5,5 m auf. Um den Einmiindungsbereich in die
MerianstraBe iibersichtlicher gestalten zu kénnen und den Begegnungsfall
zu ermdglichen, ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine geringe

Verbreiterung vorgesehen worden.

Der Wohnweg "Am Winkelbach" weist Tlediglich eine Parzellenbreite von
3,0 - 4,0 m auf und verfiigt als Sackgasse iiber keine Wendeméglichkeit.
Der Weg verldauft zum Teil auBerhalb der Parzellengrenzen. Dementspre-
chend wurden auch die Einfriedigungen zuriickgesetzt angeordnet und
schaffen einen Bewegungsraum von ca. 5,0 m, der als kiinftige Verkehrs-
fldche gesichert werden soll. Ohne in den Baumbestand einzugreifen,
soll eine Wendemdglichkeit fiir Pkw geschaffen werden. Auf eine Wendemdg-
lichkeit fiir gréBere Fahrzeuge, insbesondere fir die Millabfuhr, muB
aus diesem Grunde verzichtet werden. Die damit gegebenen ErschlieBungs-
mangel schlieBen eine erhebliche Steigerung der Zahl der angeschlosse-
nen Wohneinheiten aus. Wegen der geringen Breite der ErschlieBungswege
eignen sich diese nicht fiir eine Trennung der Verkehrsarten. Es kommt
deshalb nur ein niveaugleicher Ausbau und die Ausweisung als verkehrsbe-
ruhigter Bereich in Betracht. Dieses ist beim Kreuzendckerweg bereits

geschehen.

Mit zwei Bushaltestellen an der ViktoriastraBe und MerianstraBe ist das
Baugebiet an das Liniennetz des FVV angeschlossen. Die Linien 917 und
918 verkehren in Richtung S-Bahnhof Kronberg und nach Kénigstein.

planungsgruppe 4, Berlin
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5.4 EMISSIONEN / IMMISSIONEN

Das Plangebiet wird im Norden von der BundesstraBe 455 Koénigstein-
Oberursel tangiert. Die B 455 verlduft im westlichen Abschnitt im Ein-
schnitt in bis zu ca. 2,0 m Tiefe und steigt in dstlicher Richtung auf

bis zu ca. 6,0 m iiber Geldnde.

Nach Angaben des Hess. StraBenbauamtes, Frankfurt, betrug das durch-
schnittliche tdgliche Verkehrsaufkommen 1984 DTV 24 h = 9.000 Kfz. Eine
von diesem Amt erstellte schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, daB die Lirmbelastung an den AuBenwanden der am Fuchstanzweg
gelegenen Gebdude zwischen 60 und 63,4 dB(A) tags und 52-56 dB(A)
nachts betrigt. Diese Werte iiberschreiten die durch ErlaB eingefiihrten
Planungsrichtpegel nach DIN 18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts z.T. um mehr als 10 dB(A).

Nach Aussagen des Hess. StraBenbauamtes besteht bei einer Larmbelastung
unter 75 dB(A) kein Anspruch auf LdrmschutzmaBnahmen.

5.5 VER- UND ENTSORGUNG

Die Stadt Kronberg ist Mitglied des Wasserbeschaffungsverbandes Taunus.

Der Planungsbereich ist in dem genehmigten Wasserversorgungsentwurf der
Stadt Kronberg aus dem Jahre 1969 enthalten.

Da eine Versorgungsplanung jingeren Datums nicht vorliegt, soll zur
endgiiltigen Beurteilung der vorhandenen Trink- und Ldschwasserversor-
gung (nach Menge und Druck) eine Uberpriifung erfolgen.

Die Stadt Kronberg ist Mitglied des Abwasserverbandes Kronberg.

Im generellen Entwisserungsentwurf fiur die Stadtteile Kronberg und
Schénberg, dem der Regierungsprisident in Darmstadt mit Verfiigung vom
14. September 1983 zugestimmt hat, ist das Plangebiet erfaBt. Durch
eine zusitzliche Bebauung in gréBerem Umfang wire die Uberlastung der
bestehenden Kanile im unteren Bereich der ViktoriastraBe zu befiirchten.

Auch aus diesem Grunde soll nur eine duBerst geringe bauliche Verdich-
tung zugelassen werden. Der Hochwassergefahr soll u.a. durch Riickhal-
tung des Regenwassers auf den Grundstiicken entgegengewirkt werden.

planungsgruppe 4, Berlin 10
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Aus topographischen Griinden fihren einzelne Abwasserleitungen Uber
fremde Baugrundstiicke. Hierfiir ist die Eintragung von Leitungsrechten
erforderlich. Ein iber das Grundstiick TaunusstraBe 4 fiithrendes Leitungs-

recht wurde von den Eigentiimern beanstandet.

Im fraglichen Fall handelt es sich um ein "Leitungsrecht" zugunsten der
Anlieger". Da sich dieses Leitungsrecht in unverdnderter Lage mit der
vorhandenen Abwasserleitung deckt und dariiber bereits ein privatrecht-
Ticher Gestattungsvertrag besteht, wird in der 6ffentlich-rechtlichen
Sicherung eines bestehenden Sachverhalts kein Nachteil fiir den Antrag-

steller gesehen.

Wenngleich auch eine Abwasserbeseitigung des Flurstiicks 66/10 durch
Hebeanlage mioglich ist, so werden die dabei bestehenden Gefahren bei
méglichen Storungen als schwerwiegender angesehen. Sobald das Leitungs-
recht grundbuchlich gesichert ist, kann auf die Festsetzung des Lei-
tungsrechts im Bebauungsplan verzichtet werden.

Die Elektroversorgung ist gesichert und erfolgt von einer Trafo-Station
an der ViktoriastraBe und zwei weiteren Trafostationen im Umfeld des

Bebauungsplanes.

Der Planbereich liegt auBerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

6 LANDSCHAFTSANALYSE

Der Landschaftsplan der Stadt Kronberg auf der Ebene des Fldchennut-
zungsplanes (Stand 1979) und der Landschaftsplan des Umlandverbandes
(Stand 1984) bilden die Grundlage fiir den Landschaftsplan auf der Ebene
des Bebauungsplanes. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die
Landschaftsplanung fiir den Bebauungsplan mit der Hessischen Landesan-
stalt fir Umwelt, der Bezirksdirektion fir Forsten und Naturschutz und
dem Hochtaunuskreis, als Untere Naturschutzbehérde, abgestimmt. Im
Hinblick auf die spezifischen Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Bereich des Naturschutzes und der Landschaftspflege waren vertiefende
Untersuchungen iiber die vorhandene Situation notwendig. Diese wurden im
Jahr 1984 im Rahmen von verschiedenen Ortsbegehungen und Kartierung

durchgefiihrt.

planungsgruppe 4, Berlin i
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Die Besonderheit der vorliegenden Landschaftsplanung besteht darin, daB
sie im Rahmen eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens fir ein im
weitesten Sinne bereits bebautes Gebiet aufgestellt wird. Damit soll
sichergestellt werden, daB die besondere stidtebauliche Situation des
Planungsgebietes, die in ihrem iberwiegenden Anteil durch landschaft-
liche Elemente gepragt wird, langfristig erhalten bleibt. Der hohe
Anteil von zusammenhingenden privaten Grinflachen hat jedoch nicht nur
eine Bedeutung fir ein typisches Orts- und Landschaftsbild sondern
gewdhrleistet auch im besiedelten Bereich eine gewisse Naturndhe mit
ganz speziellen Lebensrdumen fiir die Pflanzen- und Tierwelt.

Das Planungsgebiet ist von Nordwesten nach Sidosten geneigt. Die Nei-
gung liegt dabei im Mittel bei 8 %, wobei ein Hohenunterschied von 45 m

(von 280 m GNN auf 325 m iNN) iberwunden wird.

Im Planungsgebiet 1liegt Tehmiger bis steiniger Verwitterungsschutt
quartdren Alters auf Gesteinen des Vordevons. Seine Machtigkeit kann
mehrere Meter betragen. Untergrundverhdltnisse, die der geplanten Bebau-
ung entgegenstehen oder besondere BaumaBnahmen bei Grindungen notwendig
machen, sind nicht zu erwarten. Diese allgemeine Baugrundbeschreibung
ersetzt keine detaillierte, objektbezogene Baugrundbeurteilung bzw.

-untersuchung.

Der Winkelbach durchflieBt der Topographie entsprechend den Geltungsbe-
reich von Nordwesten nach Siidosten. Der urspringlich weiter sidlich
verlaufende Bach wurde mit dem Bau der Villa ter Meer véllig verlegt.
AuBerdem wurden einzelne Teilabschnitte verrohrt, die damit ihre Funk-

tion fiir den Naturhaushalt verloren.

Die in den privaten Griinflachen, speziell parallel zum "Kreuzendcker-
weg", vorhandenen Béschungen deuten den urspriinglichen Verlauf des
Baches an. Aufgrund von wasserbautechnischen MaBnahmen am Oberlauf im
Kronberger Stadtwald filhrt das Bachbett nur noch bei Hochwasser Was-
ser. Die {brige Zeit des Jahres fiel es trocken.

Iwischenzeitlich wurde das Umlenkbauwerk am Oberlauf des Winkelbachs
nach einem genehmigten Entwurf umgebaut, sodaB der Winkelbach auch bei
normalem Niederschlagsmengen eine Wasserzufuhr erhdlt. AuBerdem ist der
Bach grundsidtzlich als offener Sammler fiir Dachfldchenregenwasser denk-

bar.

planungsgruppe 4, Berlin 12
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Gegen die Nutzung einzelner Grundwasservorkommen (Quellen) bestehen
nach AuBerungen des Hess. Landesamtes fiir Bodenforschung aus hydrolo-

gischer Sicht keine Bedenken.

Die in weiten Teilen sehr extensive Grundstiicksausnutzung reduziert
auch in den bebauten Bereichen die Oberfldchenversiegelung erheblich.
Die damit verbundenen positiven Auswirkungen auf den Grundwasserhaus-
halt waren bei der in Teilbereichen angestrebten Verdichtung der Be-

bauung zu beriicksichtigen.

Die Art der Grundstiicksausnutzung und die teilweise extensive Pflege
groBer Gartenteile in Verbindung mit der umfangreichen Ausstattung mit
standortgerechten Bdumen und Strduchern filhrt zu der Einschdtzung, daB
hier zahlreiche wertvolle Lebensrdume fir Flora und Fauna vorhanden
sind. Dies gilt besonders fiir den im Plan "Natiirliche Grundlagen" als
"zusammenhdngende landschaftsparkartige oder naturnahe Grinfldchen"

definierten Bereich.

Die anderen Teile des Geltungsbereiches weisen {berwiegend intensiv
gestaltete Gartenbereiche auf, die u.a. durch hohe Pflegeintensitdt und
durch den hohen Anteil von standortfremden Ziergehdlzen, speziell Nadel-
gehdlzen, gekennzeichnet sind. Diese nicht in den Charakter einer land-
schaftsparkdhnlichen Besiedlung passende Entwicklung fihrt langfristig
zu einem starken Qualitdtsverlust innerhalb des gesamten Planungsgebie-
tes. Durch Festsetzungen des Bebauungsplanes, die sich aus der Land-
schaftsplanung ergeben, kann die Tendenz zu immer mehr "pflegeleichtem
Grin" abgewendet werden und die besondere Prdgung des Gebietes erhalten

bleiben.

Fir den Tlandschaftsparkartigen Teil typische Baumarten sind in der
Hauptsache Bergahorn, Spitzahorn, Buche, Stieleiche, Roteiche, aber
auch die Nadelgehdélze Fichte und Douglastanne. Weitere hdufig vorkommen-
de, jedoch nicht bestandsbildende Arten sind Birke, Robinie, EBkasta-
nie, Esche, Erle, Hainbuche, WalnuB und Waldkiefer. Die vereinzelt
vorkommenden exotischen Bdume (z.B. Mammutbaum, Ginkgo, Zypressen,
Scheinzypressen) haben ihren Ursprung in der Sammelleidenschaft fiir
seltene Pflanzen im 19. Jahrhundert. Diese besonderen Gehélze sind aus
gartendenkmalpflegerischen Griinden ebenfalls schitzenswert.

Parallel zur B 455 bildet ein dichter Eichen- und Ahornbestand auf der
offentlichen Griinfldche eine geschlossene Kulisse. Die Beeintrachti-
gung durch den Verkehr auf der B 455 schrinkt die Biotopfunktion dieses
Streifens ein; auch als Erholungsfldche ist er nicht nutzbar.

planungsgruppe 4, Berlin 13
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Der Zustand der vorhandenen Bdaume ist im allgemeinen gut. Speziell bei
den Nadelgehdlzen, z. B. den Kiefern und Fichten, sind jedoch eindeuti-
ge Schadigungen vorhanden. Auch einige Laubbdume sind von altersbeding-
ten Schdden betroffen, die jedoch den Gesamteindruck nicht negativ
beeinflussen. Innerhalb der geschlossenen Baum- und Gehdélzgruppen sind
einzelne abgestorbene Exemplare durchaus eine Bereicherung der Biotop-
funktion, miissen aber durch extensive Pflege so in Grenzen gehalten
werden, daB der Gesamtbestand nicht beeintrdachtigt wird. Generell sol-
len abgestorbene Bdume durch Neuanpflanzung von Bdumen und Strduchern

II. und III. Ordnung ersetzt werden.

Die vorhandenen Baum- und Strauchgruppen haben speziell im B-Plangebiet
Guaitapark nicht nur eine Bedeutung fiir den Naturhaushalt, sondern
tragen erheblich zur Pridgung des typischen Erscheinungsbildes bei: Erst
durch die Bepflanzung wird das Landschaftsbild und damit das gesamte

stéddtebauliche Erscheinungsbild gestaltet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes miissen also sowohl den Natur-
schutz als auch das Landschaftsbild beriicksichtigen.

planungsgruppe 4, Berlin 14
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7 ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegen nunmehr unter Beriicksichti-
gung der Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Birger und der
Trager 6ffentlicher Belange folgende Ziele zugrunde:

7.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

- Keine Bebauung der wertvollen Park- und Gartenbereiche im Zuge des

heutigen und ehemaligen Verlaufs des Winkelbaches.
Festsetzung als private Grinfliche-Parkanlage. Schutz und Entwicklung
ihrer Funktion fiir das Landschaftsbild und den Naturhaushalt.

- Keine 6ffentliche Durchwegung der privaten Griinfldche zur Vermeidung
einer erhéhten Einbruchgefahr und zum Schutz des Winkelbaches.

- Pflegeprogramm fiir die privaten Griinfldchen zur Tangfristigen Siche-
rung des Gehdlzbestandes.

Erhaltung und Pflege der wertvollen Baum- und Strauchbestdande im
gesamten Geltungsbereich, soweit landschaftsprdgend oder standortge-

recht.

Sicherung der Wasserfithrung des Winkelbaches.

Riickbau des technischen Ausbaus des Baches zur Steigerung der Wertig-
keit fiur den Naturhaushalt; Verlegung des Bachbettes im Bereich der
verrohrten Abschnitte.

7.2 SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Erhaltung des aufgelockerten Parksiedlungscharakters (Grundstiicksgro-
Be, MaB der baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschosse, Gebdude- bzy.

Grenzabstdnde).

1

Sicherung maBvoller Erweiterungsméglichkeiten bei bebauten Grund-
stiicken durch An- und Umbauten bzw. Neubauten, soweit der Baumbestand
dies zuldBt und ein mit der Nachbarschaft vergleichbares NutzungsmaB

nicht tberschritten wird.

planungsgruppe 4, Berlin 16
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Grundstiicksteilung fiir Neubaumdglichkeiten nur bei iberdurchschnitt-
lich groBen Grundstiicken, soweit der Baumbestand dies zuldBt und die

ErschlieBung gesichert ist.

Freihaltung der Kronendurchmesser (= Wurzelbereich) der Bdume von
Bebauung (iiberbaubare Grundstiicksfldchen), soweit diese nicht bereits
bebaut sind bzw. zwingende Griinde eine Abweichung erfordern. Dabei

sol1l jedoch ein Mindestabstand zum Stamm von 5,0 m nicht unterschrit-
ten werden.

Begrenzung der Gestaltungsvorschriften auf das Notwendigste, da die
GrundstiicksgroBen und die starke Durchgriinung die Gebdude wenig in
Erscheinung treten lassen. Als Ausnahme sollen Gebdude mit Flachda-

chern zuldssig sein.

1.3 VERKEHRSPLANUNG

MaBnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung in der GuaitastraBe.

Umgestaltung des Fuchstanzweges und der TaunusstraBe zum verkehrsberu-
higten Bereich, sobald eine Erneuerung der StraBendecke erforderlich

wird.

Verbreiterung der Einmiindung des Kreuzendckerweges in die Merianstra-
Be.

Schaffung einer Wendemdglichkeit fiir Pkw am Ende des Wohnweges "Am
Winkelbach". Anderung des Grenzverlaufs entsprechend dem Bestand

(Fahrbahn, Zdune).

7.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Keine Ausweisung von aktiven LirmschutzmaBnahmen entlang der B 455,
da der Bebauungsplan keine Anderung des Verkehrsaufkommens bewirkt
und nach Auskunft des Hess. StraBenbauamtes kein Anspruch auf Ldrm-

schutzmaBnahmen besteht.

planungsgruppe 4, Berlin 17
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8 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Aufgrund der vorhandenen Lirmbelastung werden die Baugrundstiicke im
Nahbereich der B 455 als Allgemeines Wohngebiet (WA 2) festgesetzt. Um
den Charakter als Villengebiet zu erhalten, sind - mit Ausnahme von
Wohnungen - alle iibrigen Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig.

Das Baugrundstiick der Villa ter Meer wird ebenfalls als Allgemeines
Wohngebiet (WA 1) festgesetzt. Kiinftige Nutzungsmdglichkeiten, z.B. fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie fiir
Schank- und Speisewirtschaften, sollen nicht eingeschridnkt werden.
Lediglich die hier ebenfalls unerwiinschten Ausnahmen werden - mit Aus-
nahme von Betrieben des Beherbergungsgewerbes - nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

Alle iibrigen Baugrundstiicke werden entsprechend der vorhandenen Nutzung
als Reines Wohngebiet festgesetzt. Hier diirfen - mit Ausnahme des vor-
handenen GeschoBwohnungsbaues an der MerianstraBe - Wohngebdude nicht
mehr als 2 Wohnungen haben, da dieses zu einer weitergehenden Stdrung

des Gebietscharakters fithren wirde.

Auch im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind mit Ausnahme der Villa ter
Meer (WA 1) nur Wohngebiude mit nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig.

Der von der Erbengemeinschaft Bickerle auf dem Grundstiick "Am Winkel-
bach 5" geplanten intensiven Bebauung kann wegen der erheblichen Sto-
rung der naturrdumlichen Landschaftsbestandteile nicht entsprochen

werden.

Eine weitere Bebauung ist nur auBerhalb des dem Denkmalschutz unterlie-
genden Grundstiicksteils miglich und muB hier auf die Landschaftsbestand-

teile Riicksicht nehmen.

In der Festsetzung niedriger Ausnutzungsziffern nebst tangierendén
Festsetzungen zur Sicherung des parkartigen Siedlungscharakters wird
keine wesentliche Wertminderung fir das Grundstiick gesehen, da in Kron-
berg Nachfrage nach parkartigen GroBgrundstiicken in entsprechender

Umgebung besteht.
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AuBerdem bestanden vor der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34
BBauG bzw. BauGB - unter Beriicksichtigung aller fir die Beurteilung
eines Baugesuchs maBgebenden Belange, insbesondere die des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege sowie des Denkmalschutzes - keine wesent-
Tich anderen Bebauungsméglichkeiten fiir das Grundstick.

Der Bebauungsplan setzt westlich der Villa Kauffmann iberbaubare Fla-
chen fir eine zwingend zweigeschossige Bebauung fest. Damit wird der
aus § 16 Abs. 2 des Hess. Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) abgeleiteten
Forderung des Hess. Landesamtes fiir Denkmalschutz entsprochen.

Die mégliche Bebauung am Kreuzendckerweg ergibt sich aus der Abwidgung
der privaten und 6ffentlichen Belange, um einerseits den berechtigten
Interessen der Eigentiimer nach einer Zweitbebauung auf Grundstiicken mit
z.T. mehr als 6.000 gm GrundstiicksgréBe Rechnung zu tragen und anderer-
seits die Griinfliche des Parks nicht weiter einzuengen. Die Bebauung am
Kreuzenickerweg bleibt dennoch kritisch, da sie hier zu einer spiirbaren
Verdichtung fithrt, zwischen dem vorhandenen und erhaltenswerten Baumbe-
stand nur wenig Spielraum fiir eine Bebauung TdBt und keine ausreichende
Besonnung der Gebdude und Girten ermdglicht. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes konnen am Kreuzendckerweg maximal 4-5 Bauvorhaben mit
jeweils maximal 2 Wohnungen errichtet werden. Das bedeutet, daB ca. 8
neue Wohneinheiten entstehen kénnen. Der hierdurch erzeugte zusdtzliche
Verkehr ist vernachlidssigbar gering und wird den Charakter der StraBe
und das Unfallrisiko nicht wesentlich verdndern.

Durch die Festsetzung der parkartigen Teile der Grundstiicke als private
Griinfliache wird dieser Teil aus der Anrechenbarkeit fir das MaB der
baulichen Nutzung der Grundstiicke herausgenommen. Diesem Umstand wurde
durch entsprechende Hoherzonung der Ausnutzungsziffern bei den als
Bauland verbleibenden Grundstiicksteilen Rechnung getragen. Dieses gilt
insbesondere fiir das Grundstiick Kreuzenickerweg 10, wo durch gerichtli-
chen Vergleich eine Ausnutzung von GRZ 0,11 und GFZ 0,18 flr das Flur-
stiick 406/91 beschlossen wurde. Bezogen auf den verbleibenden Bauland-
teil bleibt bei der festgesetzten GRZ 0,24 und GFZ 0,38 die gleiche

Ausnutzungsmiglichkeit erhalten.

Dem Wunsch des Grundstiickseigentiimers auf Ausweisung eines weiteren
Bauplatzes im Norden des Flurstiicks 372/66 konnte nicht entsprochen
werden. Die Parzelle 372/66 bildet zusammen mit dem im Bereich des
ehemaligen Bachbettes liegenden Teil der Parzelle 406/91 die Abrundung
der groBen privaten Grinflache, die sich im Westen anschlieBt. Diese
Grundstiicke sind von ihrem Charakter her immer Teil der im Fldchennut-
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SK
GUAITAPARK
121289

STADT KRONBERG IM TAUNUS
BEBAUUNGSPLAN "GUAITAPARK"

BEGRUNDUNG

zungsplan nicht parzellenscharf dargestellten groBen Parkflache gewe-
sen. Das im Osten an die Parzelle 372/66 angrenzende Grundstiick gehdrt
als Gartenteil zu der unter Denkmalschutz stehenden Villa auf der Par-
zelle 408/97. Insofern ist aufgrund der tatsdchlichen Verhdltnisse auch
eine andere Beurteilung hinsichtlich der Bebaubarkeit dieser Grund-

stiicke vorgenommen worden.

Der Bebauungsplan wird vor allen Dingen auch deshalb aufgestellt, um
die groBen freien Griinfldchen auf Dauer zu sichern. Das Grundstiick
372/66 ist ein Teil dieser groBen, zu sichernden Griinfldche. Den Vor-
stellungen des Grundstiickseigentiimers nach einer weiteren Bebauungsmog-
lichkeit ist Rechnung getragen an der bestehenden ErschlieBungsanlage
Kreuzenickerweg. Der Baukdrper ist so gelegt, daB die vorhandenen Bdume
bei entsprechenden SchutzmaBnahmen wédhrend der Bauzeit keinen Schaden

nehmen miissen.

Bedeutsam ist weiterhin die auf dem Grundstiick ViktoriastraBe 19 geplan-
te Bebauung. Dieses Grundstiick hat eine Fldche von ca. 7.500 gqm und ist
gegenwirtig nur mit einem Wohnhaus bebaut. Im Gegensatz zu den vorge-
nannten landschaftsparkartigen, naturnahen Griinflichen entlang des
Winkelbaches handelt es sich bei diesem Grundstiick um berwiegend inten-
siv gestaltete Gartenbereiche mit einem hohen Anteil standortfremder
Ziergehdlze. Daraus ergibt sich nicht zwingend die Freihaltung dieses
Grundstiickes von weiterer Bebauung. Umgebende Grundstiicke, die mit frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind, weisen Grundstiicks-
groBen zwischen 600 und 5.400 gm auf, wobei der iiberwiegende Anteil
dieser Grundstiicke ca. 1.100 bis 1.200 gm groB ist. Die vorgesehene
eingeschossige Bebauung fiigt sich in die Umgebung ein, ohne den parkar-
tigen Siedlungscharakter zu stdoren oder zu beeintrdchtigen.

Dem Antrag des Grundstiickseigentimers GuaitastraBe 7 auf Zulassung
einer Bebauung des Flurstiicks 23/6 kann trotz der iberdurchschnittli-
chen GrundstiicksgroBe nicht entsprochen werden, da das gesamte Flur-
stiick 23/6 durch einen wertvollen alten Baumbestand aus Buchen, Eichen
und Linden geprigt wird, der unbedingt erhalten werden muB. Selbst wenn
die relativ jungen Bestidnde aus Birken, Weiden und Eichen im mittleren
Teil des Flurstiickes nicht zur Erhaltung festgesetzt wiirden, ergdbe
sich noch immer keine ausreichende Freifliche fiir einen Bauplatz.

Fiir das Grundstiick GuaitastraBe 11 wird dem Antrag der Eigentiimerin auf
Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung auf GRZ 0,14 / GFZ 0,20, Ande-
rung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und Verlagerung des Garagen-
standortes entsprochen. Eine Ortsbegehung am 15.03.1988 hat zu einer
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gednderten Einschdtzung des Baumbestandes gefiihrt. Besonders wichtig
ist der Erhalt der Siuleneichen an der GuaitastraBe, die zur besseren
Entwicklung freigestellt werden sollten. Daraus ergibt sich die Méglich-
keit, die {berbaubaren Grundstiicksflichen Richtung GuaitastraBe zu
erweitern. Im mittleren Teil des Grundstiickes missen die Buche und die

beiden Eichen zwingend erhalten werden.

Eine Erhohung des MaBes der baulichen Nutzung ist gerechtfertigt und
vertretbar, da im Gegensatz zu den westlich angrenzenden Grundstiicken
eine Iweitbebauung méglich ist und eine Teilungsgenehmigung erteilt
wurde. Das Grundstiick GuaitastraBe 9 wird in das gednderte NutzungsmaB

einbezogen.

Fiir das Grundstiick GuaitastraBe 20 wird dem Antrag der Grundstiickseigen-
tiimer, bei der Ausweisung der iiberbaubaren Flichen auf die bestehenden
Grundstiicksgrenzen Ricksicht zu nehmen, dadurch entsprochen, daB die
iiberbaubare Fliche in Richtung Fuchstanzweg verschoben wird. In der
Abwigung wird dabei in Kauf genommen, daB ein Baum aus der am Fuchs-
tanzweg stehenden Dreiergruppe entfernt werden muB. Dariiberhinaus wird

auch die Errichtung von Doppelhdusern zugelassen.

Einer VergroBerung der iberbaubaren Fldche in Richtung GuaitastraBe
kann nicht zugestimmt werden, weil einerseits in die Substanz der dort
stehenden Biume zu stark eingegriffen wirde, aber andererseits sich die
stidtebauliche Situation entlang der GuaitastraBe dadurch auszeichnet,
daB alle Baukérper einen relativ groBen Abstand zur StraBe einhalten.
Deshalb ist ein Heranriicken des Baukorpers, wie in der Bauvoranfrage
aus dem Jahr 1984 gewiinscht, nicht méglich. Eine Erhéhung der GRZ und
GFZ erfolgt nicht, da sich hierfiir keine Begriindung, weder aus der
Bebauung der ndheren Umgebung noch des Geltungsbereiches insgesamt,
ableiten 1i8t. Durch Baulasteintragung wurde geregelt, daB das MaB der
baulichen Nutzung auf die GesamtgréBe der drei Grundstiicke mit zusammen

3.366 gm zu beziehen ist.

Dem Antrag des Grundstiickseigentimers GuaitastraBe 23 auf Zulassung
einer riickwirtigen Zweitbebauung wird nicht entsprochen, um nicht gegen
den Gleichbehandlungsgrundsatz beziiglich eines theoretisch mog1ichen
Anspruchs auf Zweitbebauung des Grundstickes GuaitastraBe 21 zu ver-
stoBen. Diese Mdglichkeit wird hier wegen des noch vorhandenen wertvol-

len Baumbestandes ausgeschlossen.
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Fiir das Grundstick GuaitastraBe 23 ergab die am 25.02.1988 durchgefiihr-
te Ortsbesichtigung, daB die im 1. Bebauungsplan-Entwurf zur Erhaltung
festgesetzten Bdume gefdllt wurden. Diese Handlung und die sich daraus
ergebende Moglichkeit fir eine Zweitbebauung steht aber den generellen
Zielen des Bebauungsplanes entgegen. Als ErsatzmaBnahmen fiir die besei-
tigten Bdume wird deshalb die Anpflanzung von 3 hochstdmmigen Laubbadu-
men aus der Pflanzliste mit mindestens 3,5 m Héhe und mind. 16 cm Stamm-

umfang festgesetzt.

Auf dem brachliegenden Grundstiick der Gdrtnerei werden {iberbaubare
Fldchen fiir eine eingeschossige Einzelhausbebauung mit einer Ausnutzung
von GRZ 0,2 / GFZ 0,3 festgesetzt. Diese Festsetzungen beriicksichtigen
die Nachbarschaft des dem Denkmalschutz unterliegenden Nebengebdudes
der Villa Guaita. Die grundsdtzliche Bebaubarkeit kann nicht in Frage
gestellt werden, da das baumlose Grundstiick nicht der Parkanlage zuzu-
rechnen ist. Bepflanzungsvorschriften (siehe Punkt 8.9) sollen aber
kiinftig zu einer Integration dieses Grundstiickes in den gesamten Park-

Siedlungscharakter fiihren.

Im ibrigen Geltungsbereich orientieren sich die Festsetzungen iber das
zuldssige MaB der baulichen Nutzung am vorhandenen NutzungsmaB und
lassen im allgemeinen innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen
maBvolle Erweiterungen bzw. Neubauten am gleichen Standort und in Ein-

zelfdllen auch eine Zweitbebauung zu.

Durch die Zusammenfassung mehrerer Baugrundstiicke zu Baugebieten mit
einheitlichem NutzungsmaB kann die zuldssige GRZ und z.T. auch die
zuldssige GFZ nicht in allen Fdllen innerhalb der {berbaubaren Grund-
stiicksfldachen realisiert werden. Hier ist die jeweils einschrédnkendste

Festsetzung maBgebend.

Bei dem Baugebiet C, Grundstiick MerianstraBe 19-25, entspricht das MaB
der baulichen Nutzung in etwa dem Bestand. Damit wird eine iber den
Bestandsschutz hinausgehende planungsrechtliche Sicherung der Bebauung

gewdhrleistet.

Da das vorhandene MaB der baulichen Nutzung bereits an der obersten
Grenze dieses Bebauungsplanes liegt, scheidet eine weitere Bebauung in
diesem Baugebiet, z.B. auf dem Flurstick 13/19 aus; hierdurch wiirde der
parkartige Siedlungscharakter nochmals nachhaltig gestért werden.
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Das Baugebiet C bildet insgesamt die maBgebliche Grundstiickfldache, auf
die sich das zuldssige MaB der baulichen Nutzung bezieht. Diesbeziiglich
wird auch auf die einschligige Rechtsprechung verwiesen, nach der es im
Bauplanungsrecht auf bestehende Grundstiicksgrenzen grundsdtzlich nicht
ankommt (vgl. BVerwG, Urt. v. 28.9.1988 - 4 B 175.88). Vielmehr miissen
sich die Grundstiicksgrenzen an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
orientieren. Durch die Nichtbebaubarkeit des Flurstiicks 13/19 werden
auch keine privaten Belange beriihrt, da sich das Flurstiick in der Hand
des gleichen Eigentimers des Flurstiicks 13/17 befindet.

An der TaunusstraBe wird das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung bei
einigen Grundstiicken bereits iberschritten. Die bestehende Bebauung
unterliegt dem Bestandsschutz. Langfristig soll auch hier ein parkar-
tiger Siedlungscharakter erreicht werden.

Diesem Ziel dient auch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgrdBen.
Damit soll der Bildung untypischer GrundstiicksgréBen im jeweiligen
Siedlungsbereich vorgebeugt werden. Die unterschiedlichen MindestgrdBen
resultieren vorwiegend aus dem vorhandenen Baumbestand und den damit
gegebenen Moglichkeiten fiir eine Teilung und Zweitbebauung.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der baulichen Situation
und Nachbarschaft zwischen I und III Vollgeschossen als Héchstgrenze

bzw. zwingend festgesetzt.

Mit den Vorschriften iiber die Héhenlage und die Héhe der baulichen
AnTagen sollen i.V.m. Vorschriften iiber die zuldssige Drempelhdhe Verun-
staltungen und nachbarschaftliche Stérungen durch iiberhéhte Baumassen

vermieden werden.

8.2 DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Mit Ausnahme der Villa ter Meer, die mehr als 50 m Baukérperlinge auf-
weist, wird im gesamten Geltungsbereich ausschlieBlich offene Bauweise
festgesetzt, die entsprechend der 6rtlichen Situation nach der Zu]éssié—
keit von Einzel- und Doppelhdusern differenziert wird.

Um dem aufgelockerten Siedlungscharakter Rechnung zu tragen, wurde ein
seitlicher Grenzabstand von mindestens 5,0 m bzw. ein Gebdudeabstand
von 10,0 m eingehalten. Von diesem Regelfall wurde nur dort abgewichen,
wo die vorhandene Bebauung bzw. der Schutz des Baumbestandes dies erfor-

derte.
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Nebenanlagen, die Gebdude darstellen, sind nur innerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksfldachen zuldssig, um die Gartenflichen von Bebauung
freizuhalten. Dagegen kénnen z.B. Schwimmbecken auch auBerhalb der

iberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen werden.

Die Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Garagen ist im BebauungspTlan
verbindlich geregelt. Soweit die festgesetzten oberirdischen Stellplat-
ze und Garagen nicht ausreichen, sind diese nur noch innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, und zwar ebenerdig oder unterirdisch

zuldssig.

8.3 DENKMALSCHUTZ

Die dem Denkmalschutz unterliegenden Gebiude und Grundstiicksteile
(Park) wurden nachrichtlich ibernommen. Die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes sind bei allen geplanten MaBnahmen zu beachten. Die
Eingrenzung der Gebdude durch Baulinien und die zwingende Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse zielt darauf ab, daB bei Vernichtung des
Gebdudes (z.B. durch Brand) nur ein gleichartiges Gebiude wieder er-

richtet werden kann.

8.4 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die VerkehrserschlieBung ist im wesentlichen vorhanden. Lediglich der
Neubaubereich auf dem Girtnereigelinde bedarf einer neuen &éffentlichen
ErschlieBung. Hierzu gehért auch die Anlage von éffentlichen Parkplat-
zen, da die StraBe "Am Aufstieg" iiber keine Parkplatzreserven verfigt.
Da diese Parkplitze auf der bestehenden Zufahrt geplant sind (die kiinf-
tig nicht mehr bendtigt wird), wird der Vorgartenbereich des Gebiudes
Am Aufstieg 4 nicht beschnitten. Vielmehr kann die ibrige Zufahrtfliche
in die gdrtnerische Gestaltung des Gartens einbezogen werden. Die be-
stehende Einzelgarage hinter dem Gebiude kann auf 6,0 m Breite zur
Doppelgarage erweitert werden. Die Zufahrt erfolgt iber die gep]an}e

dffentliche Verkehrsfliche.

Die derzeit durch Baulast geregelte ErschlieBung von drei nérdlich der
Gartnerei gelegenen Grundstiicken soll in eine 6ffentliche Verkehrsfli-
che umgewidmet werden. Mit dem 6st1ich des Wendehammers geplanten Stich-
weg soll auch die Mdglichkeit einer spiteren Gffentlichen ErschlieBung
der privaten Griinfliche gesichert werden. Die Breite von 2,5 mist nur
fir eine Benutzung durch FuBginger und Radfahrer ausgelegt.

planungsgruppe 4, Berlin 24
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Die Verkehrsflichen werden entsprechend ihrer geplanten Zweckbestimmung
im Bebauungsplan differenziert festgesetzt. Der in stddtischem Besitz
befindliche Grundstiicksstreifen im Bereich ViktoriastraBe / Ecke Guai-
tastraBe wird zur Erginzung des Griinstreifens entlang der Viktoriastra-
Be als "Verkehrsgriin" festgesetzt. Da dieser Streifen bisher von den
dortigen Anliegern privat genutzt wird, sind die Zdune zuriickzusetzen.

Un diesen straBenbegleitenden Griinzug entlang der ViktoriastraBe nicht
mit weiteren Grundstiickszufahrten zu zerschneiden, werden im Bebauungs-

plan Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die im Nordwesten an die B 455 grenzenden Baugrundstiicke sind gemdB § 9
Abs. 1 BundesfernstraBengesetz im Abstand von 20 m vom duBeren Fahrbahn-
rand der B 455 mit einer Bauverbotszone belegt.

8.5 IMMISSIONSSCHUTZ

Zur Verbesserung des Immissionsschutzes an der B 455 wurden sowohl die
Errichtung einer Ldrmschutzwand (auBerhalb des Geltungsbereiches) als
auch die Aufschittung eines Larmschutzwalles auf dem stddtischen Grin-

streifen entlang der B 455 untersucht.

Da eine Larmschutzwand das Stadt- und Landschaftsbild erheblich stéren
und eine Ldrmreflexion zum Wohngebiet "Roter Hang" bewirken wiirde,
wurde der Aufschiittung eines Ldrmschutzwalls trotz der erheblichen
Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand zugestimmt. Auf eine Festset-
zung im Bebauungsplan wurde verzichtet, da kein Rechtsanspruch auf
diese MaBnahme besteht. Es ist geplant, den Larmschutzwall intensiv mit

standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.

Im Eckbereich Konigsteiner StraBe / Am Aufstieg setzt der Bebauungsplan
eine dichte Abpflanzung fest. Weitergehende MaBnahmen, wie die Aufschiit-
tung eines Larmschutzwalles, sind an dieser Stelle aus stddtebaulichen
und landschaftsplanerischen Griinden unerwiinscht. Durch den Bebauungs-
plan ergibt sich auch keine Erhéhung des Verkehrsaufkommens, vielmehr
ist nach Durchfiihrung des Verkehrs-Rahmenplanes mit einer Reduzierung
des Verkehrsaufkommens und der Larmbeldstigung zu rechnen.

planungsgruppe 4, Berlin Zh
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8.6 GRUNFLACHEN

Parallel zur B 455 wird ein ca. 18 - 21 m breiter Grundstiicksstreifen
mit waldahnlichem Baumbestand, der sich in stddtischem Eigentum befin-
det, als offentliche Griinfldche festgesetzt. Fiir die Grinfldche gilt
die Zweckbestimmung "Parkanlage", wobei iiberwiegend die Funktion als
Abschirmgriin und Abstandsfldche zur B 455 zugrundeliegt.

Der Tandschaftsparkdhnliche Grundstiicksteil der Villa ter Meer und die
ostlich anschlieBende Senke des ehemaligen Bachbettes des Winkelbaches
werden, entsprechen der vorliegenden Eigentumsverhdltnisse, als private
Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Damit wird
auch langfristig eine bauliche Nutzung dieser Grundstiicke ausgeschlos-

sen.

Die Festsetzung bestimmter Fldchen als private Grinfldchen - Parkanlage
deckt sich mit dem in § 8 Abs. 2 BauGB genannten Begriff des "Ent-
wickelns" aus dem Fldchennutzungsplan. Die einschldgigen Kommentarel
verweisen darauf, daB mit dem Begriff "Entwickeln" eine gewisse Frei-
heit der Gestaltung verbunden ist, soweit die Grundkonzeption des Fli-
chennutzungsplanes nicht angetastet wird. Diese besteht bei den frag-
Tichen Flachen darin, auf den Grundstiicken eine Wohnbebauung zu ermdg-
lichen, was durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gewdhrleistet

ist.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen hat die Stadt gemdB § 1 Abs. 6
BBauG u.a. die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die
natiirlichen Gegebenheiten sowie die Entwicklung der Landschaft zu be-
ricksichtigen bzw. in die Abwdgung einzubeziehen, was in bestimmten
Bereichen zur Aufteilung der Grundstiicke im Bauland und private Griin-
fldche fiihrte. Fiir die Festsetzung des ehemaligen Bachbettes des Winkel-
baches als private Griinfliche waren objektive Griinde des Naturschutzes

und der Landschaftspflege maBgebend.

1 Ernst-Zinkahn-Bielenberg und Schlichter-Stich-Titel
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Auf die urspriinglich geplante FuBwegverbindung durch den Guaitapark
zwischen dem Wohnweg "Am Winkelbach" und der GuaitastraBe bzw. der
StraBe "Am Aufstieg" soll nunmehr verzichtet werden. Zahlreiche Biirger
duBerten, daB an dieser FuBwegverbindung kein 6ffentliches Interesse
bestiinde, da iiber die StraBe "Am Aufstieg" und die ViktoriastraBe genii-
gend FuBwegverbindungen zwischen dem nérdlichen und siidlichen Teil des
Plangebietes bestehen. Diesbeziiglich wurde geltend gemacht, daB die
Anlage und Unterhaltung des Weges in keinem Verhdltnis zu dem geringen
offentlichen Nutzen stiinde. AuBerdem haben die Anlieger, wie aus dem
Bericht zur Biirgerbeteiligung hervorgeht, neben einer eventuellen Sté-
rung, die jedoch als gering anzusehen ist, Sicherheitsinteressen gel-
tend gemacht. Die ohnehin einbruchgefihrdeten Anwesen in der Taunus-
straBe und GuaitastraBe wiirden riickwartig an einen schwach frequentier-
ten und wegen des dichten Baumbestandes auf weite Strecken nicht einseh-
baren Weg grenzen, der das Einbruchrisiko zusdtzlich erhédht.

Mit dem Verzicht auf die o6ffentliche Durchwegung kann eine eventuelle
Stérung der Biotopfunktion des naturnah riickgebauten Winkelbaches ver-

mieden werden.

8.7 WASSERFLACHEN

Zur Sicherung der Funktion des Winkelbaches fiir den Naturhaushalt wird
der Bach als offenes FlieBgewdsser festgesetzt. In den bereits verrohr-
ten Bereichen ist zur Steigerung der Wertigkeit fiir den Naturhaushalt
die technische Verbauung zugunsten einer naturnahen Gestaltung aufzu-
geben. Dabei sind Teilstiicke vollstindig zu verlegen, um den auf und
neben der Verrohrung befindlichen Baumbestand zu schiitzen und die Villa
ter Meer bei Hochwasser nicht zu gefihrden. Die Umlegung hat ebenfalls
nach den Prinzipien des naturnahen Gewdsserausbaues zu erfolgen.

Der Riickbau dés Winkelbachs in einen naturnahen Zustand wird auch vom
Wasserwirtschaftsamt begriift.

Da fir den vorhandenen Bachlauf keine nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen vorliegen, ist eine nachrichtliche
Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BBauG (bzw. BauGB) rechtlich nicht moglich.
Insofern wiirde der Winkelbach - ohne Festsetzung als Wasserfliche - im

Bauland untergehen.
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Da dieses der dkologischen Bedeutung des Winkelbachs nicht gerecht wird
und sich aus dem gemdB § 4 HENatG erstellten Landschaftsplan klare
Vorgaben fiir die Ubernahme gemidB § 9 Abs. 4 BBauG als Festsetzungen in
den Bebauungsplan ergeben, blieb nur die Mdglichkeit einer Festsetzung
als Wasserfldche gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 16 BBauG i. V. mit MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 BBauG. Damit werden die benétigten Grundstiicksfldchen als Voraus-
setzung fir die Umgestaltung und Qualifizierung der Planung durch das
anschlieBend erforderliche Planfeststellungsverfahren nach § 31 WHG
gesichert. Dem Planfeststellungsverfahren ist das DVWK-Merkblatt Nr.
204 "Okologische Aspekte beim Ausbau und Unterhaltung von FlieBgewds-

sern" zugrundezulegen.

8.8 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LAND-
SCHAFT

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und des Natur-
haushaltes werden Festsetzungen iber die Befestigung der Grundstiicks-
freifldchen und der Verkehrsflichen getroffen. Mit Ausnahme der Fahr-
bahnen von StraBenverkehrsflichen sind bodenversiegelnde Oberflichen
unzuldssig. Innerhalb der &éffentlichen und privaten Griinflachen sind
dementsprechend fiir Wege nur wassergebundene Decken zulissig.

Durch die Festsetzungen zur Pflege der privaten Griinflichen soll einer-
seits der besondere Charakter des Landschaftsbildes als auch die Bio-
topfunktion dieser Fldchen erhalten und gefdrdert werden.

Aus dkologischen Griinden sol1 das auf den Dachflichen anfallende Regen-
wasser in private Speicheranlagen (Zisternen) geleitet werden, die
durch einen Uberlauf an die értlichen Kanalisation anzuschlieBen sind.
Die Zisternen dienen vorrangig der Reduzierung des Trinkwasserver-
brauchs fiir die Gartenbewdsserung, sie leisten dariiberhinaus auch einen
Beitrag zur Hochwasserregelung durch die verzégerte Abgabe des Regen-
wassers an die Kanalisation. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, daB das
Fassungsvermdgen mindestens 25 1/qm iiberdachte Grundfliche betragen
soll; es wird jedoch empfohlen, ein Fassungsvermégen von 50 1/qm zu
schaffen, um iiber ausreichende Reserven bei Trockenzeiten zu verfiigen.
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8.9 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUN-
GEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Durch die Festsetzungen zur Mindestbepflanzung der Grundstiicksfreifla-
chen und zur Abschirmpflanzung nach auBen sowie fiir das Anpflanzen von
Einzelbdumen im Bereich der ehemaligen Gdrtnerei soll sichergestellt
werden, daB sich dieses Teilgebiet bei einer Bebauung harmonisch in die
Gesamtstruktur einordnet. Auf dem Grundstiick GuaitastraBe 23 dient die
Pflanzfestsetzung als ErsatzmaBnahme fiir die wdhrend der Aufstellung
des Bebauungsplanes vorgenommene Beseitigung eines Teils des wertvollen

Baumbestandes.

Besondere Bedeutung fiir den Schutz des bestehenden Landschaftsbildes
und der Biotopfunktion der Gehdlzbestdnde hat die langfristige Erhal-
tung des Bestandes der Einzelbdume und der geschlossenen Parkbaumgrup-
pen. Dementsprechend werden diese zur Erhaltung festgesetzt.

Bei dieser Festsetzung ging es nicht nur um die Erhaltung besonders
wertvoller Einzelbdume sondern um die Erhaltung des parkartigen Gesamt-
eindrucks mit starker Durchgriinung und um die Erhaltung des natiirlichen
Wirkungsgefiiges, zu dem z.B. auch Obstbdume beitragen.

Zusdtzlich bestehen fiir Teile dieses Baumbestandes Schutzvorschriften
durch die Baumschutzsatzung der Stadt Kronberg und durch das Denkmal-
schutzgesetz in den unter Schutz gestellten Bereichen.

Bei altersbedingtem Abgang der Bdume diirfen diese nur durch Arten er-
setzt werden, die sich aus dem prigenden Bestand ergeben. Die zulissi-
gen Arten sind der Pflanzliste zu entnehmen.

U. a. weisen einige Badume auf dem Grundstiick Am Winkelbach 5 starke
Schiden und Uberalterungserscheinungen auf; dies gilt im besonderen
MaBe fir die alten EBkastanien am Rand zum alten Bachbett und fur den
Robinienbestand am heutigen Winkelbach. Durch die Festsetzung "Erhal-
tung auf Dauer", wird Tlangfristig der als landschaftsplanerisches Ziel
formulierte Parkcharakter des Geltungsbereiches gesichert. Besonderer
Wert wird dabei auf die rdumliche Fassung des alten Bachbettes gelegt.
Zur langfristigen Prdgung der Vorgartenbereiche wird festgesetzt, daB
bei heckenartiger Einfassung nur Laubgehdlze zuldssig sind.
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9 GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Allgemein wird festgesetzt, daB die Gebiude geneigte Dacher mit minde-
stens 30° Dachneigung erhalten sollen. Um anderen Architekturauffassun-
gen Rechnung tragen zu kénnen, kénnen ausnahmsweise auch Flachddcher
zugelassen werden, sofern diese nicht storend in Erscheinung treten.
MaBgebend fiir die Zulassung dieser Ausnahme ist die ortliche Situation
der Bebauung, Bepflanzung und Topographie und die geplante Gesamtge-
staltung des Bauvorhabens.

Da iiberbreite Gauben die Dachlandschaft erheblich stdren und im Extrem-
fall wie ein weiteres VollgeschoB in Erscheinung treten kdnnen, wird
deren Zulissigkeit eingeschrankt. Auch mit Gauben bis 2,5 m Breite 1adBt
sich - erforderlichenfalls bei Anordnung mehrerer Gauben - eine ausrei-
chende Belichtung fiir Aufenthaltsrdume im Dachraum erreichen.

Die weiteren Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung sollen dazu
beitragen, daB Verunstaltungen vermieden werden. Gleiches gilt fir die
Festsetzungen iiber Werbeanlagen und Warenautomaten.

Die Festsetzungen iber Art, Gestaltung und Héhe der Einfriedigungen
sind aus der vorhandenen Situation abgeleitet und tragen dem erhdhten

Schutzbediirfnis der Anwohner Rechnung.

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Garten fiir die Prdgung des Bauge-
bietes wird festgesetzt, daB die Befestigung der Grundstiicksfreifldchen
einen Umfang von hochstens 50 % der iberbaubaren Grundstiicksfldche
haben darf. Die Beschrinkung des Umfanges versiegelter Fldchen ist aus
Griinden des Naturschutzes hier dringend geboten. Die GroBenordnung von
50 % der iiberbaubaren Fliche ist fir die Befestigung von Zufahrten,
Wegen, Terrassen etc. ausreichend dimensioniert.

Die librigen Féstsetzungen zur girtnerischen Gestaltung der Grundsticks-
freiflichen und Landschaftsplanung regeln dariberhinaus eine land-
schaftsparkihnliche Gestaltung der privaten Garten.
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10 DURCHFUHRUNG

Fir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind nur noch wenige bodenord-
nende MaBnahmen erforderlich, die durch "Grenzregelung" nach §§ 80 ff

BauGB erfolgen kénnen:

- Verbreiterung Wohnweg "Am Winkelbach",
- Verbreiterung "Kreuzenickerweg" (Einmiindung MerianstraBe),
- Neuparzellierung der Wasserfliche Winkelbach.

Fir die PlanstraBen "Wohnweg A" und "Wohnweg B" im Bereich der "Am
Aufstieg" gelegenen Gédrtnerei kann alternativ auch die Durchfiihrung

einer Umlegung gemdB § 45 BauGB zweckmiBig sein.

Fir die als private Grinfliche festgesetzten Grundstiicksteile sind
Teilungsvermessungen zur Anderung des Katasters erforderlich.

11 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Kosten der MaBnahmen, die zur Verwirk]ichung des Bebauungsplanes
alsbald getroffen werden sollen, werden iiberschldgig wie folgt veran-
schlagt (StraBen- und Wegebau incl. StraBenentwdsserung, Beleuchtung

und Bepflanzung):

- PlanstraBe A (ca. 675 gm) DM 120.000, --
- PlanstraBe B (ca. 350/395 qm) DM 48.000,--
- Am Winkelbach (ca. 540 qm) DM 54.000,--
- Fuchstanzweg (ca. 25 qm) DM 3.000,--
INSGESAMT DM 225.000, - -
31
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