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0. Liste der Planungsunterlagen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Planergruppe ASL, Frankfurt/Main
Bestandsplan Haide Sud

Rechtsplan Haide Sid

Kompensationsplan Haide Sid

Struktur- und Gestaltungsplan Haide Stid und Haide Nord
Begriindung Haide Sud

Umweltbericht Haide Sad

Artenschutzrechtliche Prifung Haide Std
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Sonderuntersuchungen

8. Faunistische Untersuchungen im Trassenbereich einer geplanten EntlastungsstraBe von
Kronberg, September 2002, bio-plan, Ober-Ramstadt

9. Gutachterliche Stellungnahme — Gerduschimmissionsbelastung des Plangebietes durch
StraBenverkehr, Oktober 201, GSA Limburg GmbH

10. Gutachterliche Stellungnahme — Gerauschimmissionsbelastung des Plangebietes durch
StraBenverkehr, Januar 2011, GSA Limburg GmbH

11. Gutachterliche Stellungnahme — Prognoseberechnungen zur Gerauschbelastung des
Plangebietes benachbarter Sportanlagen, Januar 2011, GSA Limburg GmbH

12. Verkehrsuntersuchung — Anbindung an die K 769, November 2010, Ingenieurblro
Burgholzer — Trieb, Kronberg

Vorhabenplane, Architektenkontor Faller & Kriick, Frankfurt/Main
13. Lageplan

14. Grundrisse/Ansichten Haustyp A 1

15. Grundrisse/Ansichten Haustyp A 2

16. Grundrisse/Ansichten Haustyp B 1

17. Grundrisse/Ansichten Haustyp B 2

18. Grundrisse/Ansichten Haustyp C 1

ErschlieBungspléne, Ingenieurbiro Burgholzer — Trieb, Kronberg
19. StraBenquerschnitt

20. Lageplan

21. Héhenplan Haupterschlie BungsstraBe

22. Héhenplan Privatweg 1

23. Trassenplan
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1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammiung Kronberg i. Ts. hat in ihrer Sitzung am 15.04.2010 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Haide Sud“ beschlossen. Vorhaben-
tréager ist die H. R. Projekt GmbH Uber H. R. Immobilien Consulting GmbH (Ziegelhittenweg
1 - 3, 60598 Frankfurt am Main).

Der regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) wurde im Dezember 2010 als Satzung be-
schlossen. Der Reg FNP weist in der Stadt Kronberg ca. 22 ha geplante Wohnbauflache
aus. Planungshorizont ist hierbei das Jahr 2020. In der Flachenausweisung finden die aktuel-
len Erkenntnisse bezlglich der demographischen Entwicklung im Ballungsraum Rhein-Main
ihren Ausdruck. Mittelzentren wie die Stadt Kronberg, die ein entsprechendes Flachenange-
bot aufweisen, sind gemaB Regionalem Fldchennutzungsplan Standorte fir eine Uber die
Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit.

Im Planbereich sollen auf ca. 4.200 m? 13 Hauseinheiten entstehen. Mit der Bebauung soll
den Vorgaben des Regionalen Flachennutzungsplans, Wohnbauflachen zu schaffen, Rech-
nung getragen werden. Eine Nachfrage nach Wohnraum, errichtet in flaichensparender Bau-
weise, ist in Oberhéchstadt gegeben, zumal Bauland in der Gesamtstadt Kronberg nicht im
ausreichendem MaBe zur Verfigung steht. Mit der geplanten Bebauung kann der Ortsrand
mit Einzel- und Doppelh&usern sinnvoll abgerundet werden.

Das Plangebiet ,Haide Sud“ ist Teilbereich einer gréBeren Bauflache von ca. 1,7 ha. Der
Bereich ,Haide Nord* soll zu einem spateren Zeitpunkt entwickelt werden.
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2. Rechtsgrundiagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 1, 2 und 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert Artikel 4
des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585) in Verbindung mit den §§ 5 und 51 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO), in der Fassung vom 01.04.2005 (GVBI. 2005, S.
142), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.03.2010 (GVBL. I, S. 119), als
Satzung aufgestellt.

FOr den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I, S.
466).

Gestaltungsbelange werden gemaB § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 Hessischer Bauordnung
(HBO) in der Neufassung vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46) durch diesen Bebauungsplan als

Satzung erlassen.
Zu "Umweltschitzenden Belangen in der Abwagung", macht § 1a BauGB Aussagen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 06.08.2009 (BGBI. 2009 | Nr. 51, S. 2542),
in Kraft getreten am 01.03.2010, ist das verbindliche Rahmengesetz fiir den Naturschutz, der
hier den Artenschutz einschlie8t. Die Eingriffsregelung erfolgt jedoch im Sinne des BauGB.

Das Hessische Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I, S. 629-654) konkretisiert das Rahmengesetz des Bundes.

Grinordnerische Belange werden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB und § 11 Abs. 2
BNatSchG berlcksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. I, S. 2585), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I, S.
1163). Das WHG ist ein Rahmengesetz des Bundes.

Das Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), in Kraft getreten
24.12.2010, konkretisiert das Rahmengesetz des Bundes.
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Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméaler bekannt werden, so ist dies gemaB § 20 HDSchG
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. (Hessisches Denkmalschutzgesetz
HDSchG, GVBI. | 1986, S. 269, zuletzt gedndert durch Art. 19 des Gesetzes vom 15.12.2009
GVBI. 12009, S 716, 726).

Grundlage fur Immissionsfragen allgemein ist das Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange in der Fassung der Bekannt-
machung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163).

Grundlage fur den Schallschutz im Stadtebau ist die DIN 18005-1 - Schallschutz im Stadte-
bau - Teil 1 vom Juli 2002 und die DIN 18005-1 Beiblatt vom Mai 1987 - Schallschutz im
Stadtebau - Berechnungsverfahren - Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebau-
liche Planung.

Die Anforderungen an SchallschutzmaBnahmen gibt die DIN 4109 vom November 1989 -
Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise - vor. (Tabellen 8 und 9 im Plan
unter Hinweise).

Bei der Beurteilung von Verkehrslarmemissionen kénnen die Vorsorgegrenzwerte der 16.
BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) als zuséatzliche Entscheidungshilfe herangezogen
werden. Diese Vorsorgewerte, die der Gesetzgeber fiir den Bau oder die wesentliche Ande-
rung von offentlichen StraBen- und Schienenwegen vorsieht, liegen um 4 dB(A) oberhalb der
Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1. Die Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) qilt
primar fir den Bau oder die wesentliche Veranderung von StraBen und Schienenwegen, 12.
Juni 1990 (BGBI. | S. 1036) geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 19. Sept. 2006 (BGBI. |
S.2146).

Die 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) regelt die Beurteilung des Sportlarms
und die Anforderungen an Sportstatten im Hinblick auf die von diesen ausgehenden Ge-
rauschemissionen, 18. Juli 1991, (BGBI. | S. 1588, 1790) geandert durch Artikel 1 der Ver-
ordnung vom 09. Februar 2006 (BGBI. | S. 324).
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3. Rahmenbedingungen
3.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Westrand des Stadtteils Oberhéchstadt. Stdlich verlauft die Schén-
berger StraBe (K 769), die die Ortsteile Schénberg und Oberhdchstadt miteinander verbin-
det. Westlich des Gebietes verlauft ein Grlinzug, in den die Flachen der Altkdnigschule
(Schule und Sportanlagen) eingebunden sind. Im Norden grenzt die Freiflache des klinftigen
Baugebietes ,Haide Nord“ und im Osten bestehende Wohnbauflache an.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke.
Gemarkung Oberhdchstadt
Flur21:  Flurstiicke 353, 354, 355, 357/1, 357/ 4, 358, 359, 356/1, 241/5

Flur 16:  Flursticke 241/5, 54/1, 55, 56, 57, 58, 241/6, jeweils teilweise

Gemarkung Kronberg
Flur 09: Flursticke 115/3, 70/1, jeweils teilweise

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5.370 m.
Far die externe Kompensation sind folgende Flachen vorgesehen:
Gemarkung Oberhdchstadt

Flur 14: Flurstiicke 48 mit ca. 1.200 m?
Flur 16: Flurstiicke 209/2, 210/3 mit ca. 1.000 m2.

X:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S465 Studie u VBP Haide Kronbg Ohst\06 Begriindung - Texterlduterung\S465 BE05 20110629.DOC 8



Stadt Kronberg, Staditteil Oberhdchstadt, Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit GOP ,Haide Sid, Begriindung” PLANERGRUPPE ASL é;i

3.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) wurde im Dezember 2010 als Satzung be-
schlossen. Eine Genehmigung durch das Land Hessen wird innerhalb von 6 Monaten erwar-
tet.

Im RegFNP ist das Gebiet als geplante Wohnbauflache und teilweise als Verkehrsflache
ausgewiesen. Im Norden und Osten sind bestehende Wohnbauflachen, im Westen eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz® ausgewiesen. Die Grinflache ist gleich-
zeitig ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* und ,Vorrangebiet Regionaler Grin-

zug"“.

Sudlich der Schénberger StraBe ist eine ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Fla-
chen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und
Landschaft” dargestellt. Gleichzeitig sind hier ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunkti-
onen“ und ,Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz* sowie ein ,Vorrangebiet Regiona-

ler Griinzug“ ausgewiesen.

5 .
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4, Bestand
41 Verkehr

Das Gebiet ist Uber die K 769, die Schénberger StraBe, angebunden. Die StraBe ist als
Stadtteilverbindung mit werktags rund 450 bis 500 Fahrzeugen pro Spitzenstunde frequen-
tiert. Die Tagesbelastung betragt 6.400 Kfz.

Auf der Nordseite der Schénberger StraBe verlauft ein kombinierter FuB- und Radweg, der in
Hohe der Bestandsbebauung endet. In der Ortslage schlieBen straBenbegleitende Gehwege
an.

An der westlichen Grenze des Plangebietes befindet sich ein geschotterter Feldweg. Er dient
Uberwiegend als ErschlieBung der Grinflachen sowie der nérdlich gelegenen landwirtschaft-
lichen Flachen. Darlber hinaus wird der Weg auch als Spazierweg am Ortsrand des Stadt-
teils Oberhéchstadt genutzt. Der Weg verlauft zum Teil auf Privatgelande und nicht auf der
gekennzeichneten Wegeparzelle.

4.2 Larm, Licht

Auf das Gebiet wirkt der Larm der K 769 sowie der Sportstatten (bestehend aus Rasen-,
Hart- und Bolzplatz) ein. Die Erarbeitung von Schallschutzgutachten ist erforderlich. Die Flut-
lichtanlage am Hartplatz ist defekt und kann nicht begutachtet werden.

4.3 Technische Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Leitungs- und Kanalanlagen zur Anbindung des Baugebietes liegen in der
Schdnberger StraBe im Bereich zwischen FichtenstraBe und Ende der vorhandenen Bebau-
ung. Nur der Gasanschluss liegt etwas weiter entfernt.
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4.4 Naturrdumliche Lage, Topographie, Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich gehért wie ein groBer Teil des Stadtgebiets Kronberg zur naturraumli-
chen Einheit ,Vordertaunus®. Der Geltungsbereich liegt an seinem hdéchsten Punkt bei ca.
230 m 0 NN. Das Gelande fallt von Nordwest nach Siidost um ca. 7,5%.

Entlang der Ostgrenze (Tulpenweg 15 — 21) befinden sich bis zu 1,2 m hohe Mauern und
Bbschungen.

Das uberplante Gelande nordwestlich der Schénberger StraBe ist weniger geneigt als der
Hang stddstlich der StraBe. Von der Schénberger StraBe ergibt sich hierdurch ein schéner
Ausblick auf das Rhein-Main-Gebiet.

Westlich des Wirtschaftsweges, auf der Grunflache der Altkdnigschule anfallendes Oberfla-
chenwasser wird in einem wegbegleitenden Graben abgeleitet. Das Regenwasser wird zu-
sammen mit dem auf dem freien Gelande anfallenden Oberflachenwasser in einem Entwas-

serungsgraben oberhalb des bestehenden FuB- und Fahrradwegs gesammelt.

Der Boden ist aufgrund seinem hohen Lehm — und Tonanteil nicht fir die Versickerung von
Oberflachenwasser geeignet.

4.5 Bebauung und Griinordnung
(Siehe Bestandsplan)

Die benachbarte 6stliche Bebauung besteht aus 6 Reihenhausern mit zwei Vollgeschossen.
Die Dachhdhe betragt zwischen 3,0 bis 3,5 m. In zwei Reihenhdusern sind die relativ flach
geneigten Dacher jeweils mit einer groBen Gaube ausgebaut.

Das Plangebiet wurde als sogenanntes ,Bauerwartungsland® schon einige Jahre nicht mehr
bewirtschaftet. GroBe Flachen werden von Grunlandresten, Hochstaudenfluren und begin-

nendem Gehdlzaufwuchs eingenommen. Sie sind als ,,Ruderalflachen” zu bezeichnen.

Andere Bereiche sind durch Gehdélzaufwuchs mit Salweiden, Obstwildlingen und Brombee-

ren von rund 1,5 bis 3 m Héhe gekennzeichnet.

X:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S465 Studie u VBP Haide Kronbg Ohst\06 Begriindung - Texterlduterung\S465 BE05 20110629.DOC 1 1



Stadt Kronberg, Staditteil Oberhéchstadt, Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit GOP ,Haide Sud, Begriindung* PLANERGRUPPE ASL é;s

Zwei groBere Salweiden von rund 7 m H6he in der Mitte des Geltungsbereichs sind bruchge-
fahrdet. Ewas sudlich befindet sich ein Kirschbaum. Der mehrstdmmige Bergahorn am Ost-
rand ist eine Abschirmung gegeniber der bestehenden Bebauung.

Westlich des Wirtschaftsweges befindet sich ein ca. 55 m breiter Griinlandstreifen. Er ist
durch Gehélze strukturiert. Im Anschluss befinden sich die Sportflachen der Altkdnigschule.
Der Hartplatz ist auf seiner Ostseite durch einen bepflanzten Wall abgeschirmt.

Die Schénberger StraBe ist hier von einer kleinen Kirschbaumallee eingefasst. Die Baume
besitzen teilweise einen gedrungenen Wuchs. Ebenfalls an der Schénberger StraBe steht
auf dem Grundstiick Tulpenweg 15 eine Eiche mit Entwicklungspotenzial.

Nérdlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet sich bewirtschaftetes Griin-
land. Hier befinden sich auch einige Streuobstbdume. Im norddstlichen Anschluss an das
Plangebiet wurden ca. 12 Stauden des GroBen Wiesenknopfes kartiert. Fiir eine Population
des auf dieser Pflanzenart parasitierenden Dunklen Wiesenknopfameisenblaulings ist das zu

wenig.

4.6 Zoologie

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgt auf Basis eines zoologischen Gutachtens aus dem
Jahr 2002. Das Gutachten stellt angesichts des kleinen Gebiets und seiner unspektakularen
Biotoptypen ohne Feucht- und Magerflachen eine adaquate Datengrundlage, auch nach Ein-
schatzung der Unteren Naturschutzbehérde (Dez 2010), dar.

Nur wenige erwahnenswerte Arten kommen im Plangebiet vor. Die zoologischen Untersu-

chungen von Dr. Rausch lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Zwergfledermaus ist im Umfeld vertreten. Die Artenliste zu Végeln nennt fir das Plange-
biet nur die Dorngrasmiicke, die auch an vier Stellen in der Umgebung vorkommt. Als dritte
Art beschreibt das Gutachten flir das Plangebiet die GroBe Goldschrecke. Der Verbreitungs-
schwerpunkt dieser Art liegt weiter im Nordwesten.
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4.7 Schutzgebiete Naturschutz

Im weiteren Umfeld befindet sich das FFH-Gebiet 5817-302 mit den Naturschutzgebieten
(NSG) Hinterste Neuwiese und Waldwiesenbach bei Oberhéchstadt. Das NSG Waldwiesen-
bach ist 750 m nérdlich des Geltungsbereichs gelegen, die Hinterste Neuwiese ist noch wei-
ter entfernt. Folgende Lebensraumtypen nach Anhang | FFH Richtlinie werden fir die NSG
genannt:

- Flisse der planaren bis montanen Stufe,

- Pfeifengraswiesen,

- magere Flachland-Mahwiesen,

- Auenwalder.

Verbindungen oder Vernetzungen mit den Biotoptypen oder Arten des Geltungsbereichs
sind nicht gegeben. Fir die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets sind keine negative Auswir-

kungen zu erwarten.

Lebensraumtypen (LRT) des Anhangs | der FFH-RL kommen im Geltungsbereich nicht vor.

4.8 Klima

Die Stadt Kronberg ist Luftkurort. Die benachbarten Grinlandflachen besitzen eine gewisse
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete. Aufgrund der vorhandenen Biotoptypen mit Rude-
ralflaichen und Gehélzaufwuchs ist die Kaltluftentstehung im Plangebiet jedoch als gering

einzuschatzen.

49 Grundwasser

Das Areal grenzt an seiner Sldseite an die Schénberger StraBBe und liegt an dieser Seite ca.
600 m oberstromig der Trinkwassergewinnungsanlage "Brunnen | Oberhéchstadt" des Was-
serbeschaffungsverbandes Taunus. Das zugehérige Trinkwasserschutzgebiet ist seit 1997
im Festsetzungsverfahren. Im Sinne des Grundwasserschutzes sind daher im Geltungsbe-
reich mindestens die Vorgaben fir die Schutzzone Ill gemaB DVGW-Arbeitsblatt W 101
"Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete - Teil 1: Schutzgebiete fur Grundwasser" zu beach-

ten.
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Der Geltungsbereich liegt gemaB Verordnung vom 30.10.1985 in der "Zone D quantitativ"
des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heilquelle "Theodo-
rus Quelle" der Firma Kronthal, Mineral- und Heilquellen GmbH, mit Sitz in Kronberg.

410 Altflachen

Auf der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache gibt es keinen Verdacht auf Bodenverun-

reinigung.
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5. Leitbild

Das Plangebiet ist Teil einer baulichen Ergdnzung des westlichen Ortsrandes von Ober-
héchststadt.

Die ErschlieBung des Gebietes ,Haide Sud“ soll ausgehend von der Schdnberger StraBe
Uber eine zentrale WohnstraBe erfolgen. Das im Struktur- und Gestaltungsplan vorkonzipier-
te Baugebiet ,Haide Nord® ist kiinftig an diese WohnstraBe anzubinden.

Im Plangebiet soll die Nachfrage nach Wohnraum fiir junge Familien gedeckt werden. Dabei
ist die vorhandene kleinteilige, dichte Einfamilienhausstruktur fortzufihren. Neben freiste-
henden Einfamilienhdusern ist beabsichtigt insbesondere Doppelhaushalften zu realisieren.

Im Hinblick auf die Ortsrandgestaltung sollen die vorhanden Dachformen (vorwiegend Sat-
teldacher) entlang des neuen Siedlungsrandes Ubernommen werden. Zur Einbindung in das
Landschaftsbild und allgemein zur Kompensation im Geltungsbereich ist hier eine randbe-
gleitende Baum- und Strauchbepflanzung vorgesehen.

Das fehlende Kompensationsvolumen ist mit MaBnahmen in der Feldgemarkung auszuglei-

chen.
6. Rechtliche Festsetzungen
6.1 Verkehr

6.1.1 StraBenverkehr

Zur ErschlieBung des Baugebiets ist beabsichtigt eine mittig im Baugebiet liegende Wohn-
straBe an die Schénberger StraBe heranzufihren. Der Knoten wird mit einer Linksabbiege-
spur aus Richtung Schdnberg ausgestattet. Im Rahmen des StraBenausbaus wird ein Zeb-
rastreifen in die Nahe des Knotens verlegt, der FuBweg auf der Siidseite verlangert und der
FuB- und Radweg auf der Nordseite verkurzt.
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Die Verkehrsuntersuchung (Ingenieurbliro Burgholzer-Trieb) hat ergeben, dass der Quell-
und Zielverkehr der beiden Baugebiete (Haide Nord und Stid) mit ca. 40 Hauseinheiten auch
in den Spitzenstunden gering ist. Dieser wirkt sich auf den Verkehr der Schénberger Strafe,
mit insgesamt 450 bis 500 Kfz in der Spitzenstunde, verteilt auf beide Richtungen, kaum aus.
Die Linksabbiegespur dient daher der Optimierung des Verkehrsablaufs.

Die WohnstraBe wird als Mischverkehrsflache ausgebildet.

Die StraBe verflgt Uber eine Breite von 6,25 m (Gehwegbereich = 1,5 m, Fahrbahnbereich
einschl. Stellplatze = 4,75 m). Auf der Ostseite werden 4 Stellpldtze mit Baumpflanzungen

angelegt.

Die StraBe erhalt eine einheitliche Langsneigung von 4,6 %. (Siehe Schnitte Bliro Burgholzer
- Trieb). Die Planungshéhen der Verkehrsflachen (PHVF) sind in m Gber NN (Normalnull)
vorgegeben. Im Bebauungsplan sind die Planungshdhen dargestellit.

Zwei private StichstraBen erschlieBen riickwartig gelegene Hauser.

In der Zeit bis zur Verlangerung der zentralen ErschlieBung wird am Nordrand von Haide
Sid vorlbergehend ein Wendehammer fiir Personenkraftwagen und Lastkraftwagen bis
10,00 m Lange (3-achsiges Mullfahrzeug) eingerichtet. Nach der Realisierung des Bauge-
biets Haide Nord wird der westliche Teil des Wendehammers zurlickgebaut, da dann eine
Durchfahrtsmdglichkeit gegeben ist.

Der westlich das Plangebiet begrenzende landwirtschaftliche Weg wird mit einer Breite von 3

m festgesetzt.
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6.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

In der Nahe des Geltungsbereichs befindet sich die Bushaltestelle Limburger StraBe, an der
die Stadtbuslinien 72 und 73 halten. Beide Linien verkehren in die Ortmitte Oberhdéchstadt
und zum Bahnhof Kronberg und erschlieBen darlber hinaus Oberhéchstadt, die Kronberger
Innenstadt und den Kronberger Nordwesten. Zusatzlich halt hier die Regionalbuslinie 251
vom Berliner Platz und dem Kronberger Bahnhof, die weiter Gber Oberhéchstadt und Stein-

bach zum Nordwestzentrum flhrt.

6.1.3  FuBgangerverkehr

Vom Geltungsbereich ist der Ortskern Oberhdchstadt nur 500 m entfernt. In rund 1,5 km Ent-
fernung befindet sich der Bahnhof Kronberg.

Der westlich des Plangebiets verlaufende Wirtschaftsweg setzt sich in einem nach Nordwes-
ten verlaufenden Trampelpfad in Richtung Taunushéhen fort.

6.1.4  Ruhender Verkehr, Nebenanlagen, Fahrrechte

Damit die kleinen zusammenh&ngenden Garten- und Freiflachen nicht zusatzlich unterbro-
chen werden, sondern méglichst offen gestaltet werden, ist nur eine Garage oder ein Carport
pro Hauseinheit zuldssig. Garagen und Carprts sind nur innerhalb der Baugrenzen oder an
den eigens hierflir gekennzeichneten Stellen zulassig.

Fir Stellplatze, Carports und Garagen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kronberg. Im Hin-
blick auf die angestrebte dichte Bebauung wird in Plangebiet WA1 folgende Abweichung von
der Stellplatzsatzung der Stadt Kronberg zugelassen: Zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen
und Garagen dirfen die Abstadnde weniger als 5 m betragen. Dartiber hinaus werden im Be-
reich der Zu- und Abfahrten stellenweise Fahrrechte zu Gunsten der Grundstlicksnachbarn
festgesetzt.
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6.2 Bebauung

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ausgewiesen.

Zulassig sind demnach:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Aufgrund des vorhandenen und fortzufiihrenden Schwerpunkies des Wohnens werden die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich nicht zugelassen. Hierunter fallen:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

o &~ b

Tankstellen.

Es wird eine offene Bauweise mit Einzel und Doppelhausern, in Plangebiet WA2 mit Haus-
gruppen festgesetzt. Mit dem Reihenhaus in Plangebiet WA2 wird Bezug genommen auf den
Zuschnitt der gegebenen Grundstlicke. Eine stadtebaulich ansprechende Gestaltung der
Bebauung ist vorgesehen.

Da aufgrund der geplanten Staffelgeschosse in Plangebiet WA3 die Abstandsflachen nach
HBO Uberschritten werden, wird festgesetzt, dass sich in Plangebiet WA 3 die Abstandsfla-
che innerhalb des Baufensters nach dem Abstand zwischen der AuBenwand und der Grund-
stlicksgrenze bemisst und mindestens 3,00 m betragt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert. Die Planung von Erkern bzw.
Fassadenversatzen lockert die Fassaden gemaB der gesuchten Architekturrichtung auf.
Baugrenzen in den Plangebieten WA1 bis WA 3 dirfen mit Erkern bis zu einer Tiefe von 0,75

m und einer Breite von 3 m Uberschritten werden.
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Das MaB der zulassigen Bebauung orientiert sich an der benachbarten bestehenden Bebau-
ung. Die Baudichte entspricht den Dichtevorgaben der Regionalplanung (32 WE/ha in S-
Bahn-N&he).

In den Plangebieten WA1 und WAS ist eine maximale Grundflache (GR) von 75 m? zulassig,
in WA2 eine von 80 m2. Vorgesehen sind Gebaude auf Grundflachen von 12 m x 6 m bzw.
6,55. Im Plangebiet WA4 ist eine maximale Grundflache von 120 m? festgesetzt. Die vorge-
sehene Grundflache verflgt Gber eine GréBe von 13 mx 9 m.

Die zusatzlich zur GR versiegelbare Freiflache GR2 darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO maximal
50 % der GR betragen. Das ist bei einer GR von 75 m? fir Vorfahrten, Garage und Stellplatz
sowie Eingang und Terrasse zu wenig. Daher wird hier eine zusatzliche Versiegelung der
Freiflachen GR2 von 50 m? zugelassen, fir das dstliche Grundstick von WA2 mit doppelter
Anzahl von Stellplatzen 100 m? (ebenfalls gem. § 19 Abs. 4 BauNVO). Bei einer GR von 120
m? wird flr zwei Wohneinheiten Platz fir 4 Stellplatze und eine Garage konzipiert, davon
nach Stellplatzsatzung vier unabhangig voneinander anfahrbar. Die zusatzlich versiegelbare
Freifliche GR2 wird auch hier auf 100 m? erhdht.

Bezugspunkte fir die Festsetzung der Gebaudehbdhe sind die in der Planzeichnung nach-
richtich Gbernommenen Planungshéhen der Verkehrsflachen (PHVF -Angabe in m (ber
NN). Von dem niedrigsten Punkt der Planungshéhe der Verkehrsflache vor der Eingangsfas-
sade bis zur Oberkante RohfuBboden (OKRF) Erdgeschoss wird die Sockelhéhe SH gemes-

sen:

Sockelhéhe (SH): max. 0,75 m Uber PHVF

Die Sockelfestsetzung ist ein Kompromiss aus der Vermeidung zu hoch aufragender Keller-
geschosse und der erforderlichen Einfligung in das geneigte Gelande.
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Die folgenden Festsetzungen zu den Dach- und StaffelgeschossmaBen erméglichen einer-
seits eine Eingrenzung der Dachkubatur, andererseits aber auch eine heutzutage, bei der
Vermarktung kleiner Hauser, wichtige gute Dachausnutzung.

Auf die Hbhenlage der Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses aufbauend werden die
Trauf- und Firsthbhe von Gebauden mit geneigten Dachern sowie die Attikahéhen von Ge-
bauden mit Staffelgeschossen definiert:

Traufhéhe (TH): max. 7,60 m
Firsthéhe (FH): max. 11,80 m
Attikahdhe 1. Obergeschoss (AH10G): max. 6,40 m/ 6,90
Attikahéhe Staffelgeschoss (AHSTG): max. 9,10/9,70

Die Dacheinschnitte bleiben von den Festsetzungen der Traufhbhe ausgenommen. Dartber
hinaus wird festgesetzt, dass bei Gebauden mit geneigten Dachern die Drempelhdéhen bis
1,40 m Hohe zulassig sind.

In den Plangebieten WA1 und WA2 ist das geneigte Satteldach vorgeschrieben. Die zulassi-
ge Dachneigung ist mit 30 — 45° vorgegeben. Die Dachform des Satteldaches wurde aus
Grinden der Ortsrandgestaltung (Ortsbild) und der Einbindung einer umweltschonenden
Solarenergienutzung festgesetzt. Entsprechend sind die Dacher traufstandig zu den Sied-
lungsrandern anzuordnen. In den zuriickliegenden Plangebieten WA3 und WA4 sind, ohne
das Ortsbild zu stéren, auch moderne Staffelgeschossbauten mit Flachdachern zuldssig.

Die Zahl der Wohneinheiten ist fiir die 12 Hauser der Plangebiete WA1 bis WA3 pro vorge-
gebene Grundstickseinheit auf eine beschrankt. Fir das Geb&dude im Plangebiet WA4 sind
maximal zwei Wohneinheiten zugelassen. Eine kleiner gegliederte Nutzung entspricht nicht
dem Charakter der Umgebung.
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6.3 Grinordnung

Die Einfriedungen sollen aufgrund der kleinen Garten und zur Gestaltung eines Ubergangs
zur freien Landschaft nicht zu massiv wirken. Die Eingangsseiten sind offen zu gestalten. Vor
den Hausfronten sind daher max. 0,7 m hohe Einfriedungen oder Hecken zuldssig. Die Ein-
hausungen der Milltonnen werden auf eine maximale Héhe von 1,5 m begrenzt. Die Ubrigen
Einfriedungen sind bis zu max. 1,2 m Héhe (Maschendrahtzdune oder Stabgitterzaune) zu-
lassig. Sie darfen nicht als geschlossene Wand (z. B. mit Schilfmatten oder Kunststoffver-
kleidung) ausgebildet sein und nicht als solche wirken. Sichtschutzzaune im Sinne des § 6
Abs. 10 Nr. 6 HBO (Terrassentrennwande) sind hiervon ausgenommen.

Zur Eingrinung der neuen Siedlung sollen an der Schénberger StraBe vier Kirschenhalb-
stdmme, am Schotterweg sechs Apfelhalbstimme und auf den UGbrigen Grundstlicken zwei
weitere Apfelhalbstdmme sowie als StraBenbdume an der GebietserschlieBung vier Amber-
bdume als Hochstdmme gepflanzt werden. Die Festsetzung Halbstimme geschieht mit
Ruicksicht auf die kleinen Garten. Die Kirschen sollen die bereits gegebene kleine Allee an
der Schénberger StraBe erganzen.

Der mehrstdmmige Bergahorn vor der bestehenden Bebauung hat jetzt eine optimale
Wuchsform erreicht. Da die Art Bergahorn jedoch bis 35 m hoch werden kann, wird aus
Grinden des Windbruchs auf die Festsetzung der Erhaltung verzichtet und nur der Bestand
dargestellt. Gegenlber der Schdnberger StraBe lasst sich noch einer von drei kleinen
Kirschbdumen als Bestand darstellen. Die beiden anderen liegen auf der Uberplanten Stra-
Benbdschung.

Zuséatzlich wird an den SiedlungsauBenrédndern eine Hainbuchenhecke von insgesamt rund
110 m Lange festgesetzt.

Die Pflanzfestsetzungen flhren nicht nur zu einer guten Eingriinung des Gebiets, sondern in
heiBen Sommern auch durch Schatten und Verdunstung zu einer verminderten Aufheizung

und bei Wintersturm durch das Astwerk zu einer verminderten Auskuhlung.

X:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S465 Studie u VBP Haide Kronbg Ohst\06 Begriindung - Texterlduterung\S465 BE05 20110629.DOC 2 1



Stadt Kronberg, Staditteil Oberhéchstadt, Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit GOP ,Haide Sud, Begriindung* PLANERGRUPPE ASL é;s

6.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Artenschutzrechtliche Prifung ist Bestandteil der vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nung Haide Sid. Die umfassend untersuchten Vorkommen vor allem von Tierarten werden

hier auf eine mdgliche Verletzung artenschutzrechtlicher Vorkommen tberpruft.

Der Geltungsbereich von ca. 5.370 m? ist eher kleinflachig und gemaB dem zoologischen
Gutachten Dr. Rausch von 2002 ohne grundlegende Bedeutung flr den Artenschutz der
Umgebung.

Die Lebensraume Ruderalflur mit beginnendem Gehdlzaufwuchs und Gehdlzaufwuchs kén-
nen im Rahmen der Planung nicht ersetzt werden. ErsatzmaBnahmen mit Obstbaum- und
Heckenpflanzungen sowie investiven PflegemaBnahmen in der Feldflur werden durchge-
fuhrt.

Die folgenden Vorgaben und Empfehlungen sind im Bebauungsplan zu bertcksichtigen:

Zeitpunkt der Freimachung

Der Zeitpunkt fir RodungsmaBnahmen der Gehdlze bzw. das Freirdumen des Gelédndes ist
zwischen 1. Oktober und 28. bzw. 29. Februar zu wahlen (s. § 39 Abs. 5 Nr. 2. BNatSchG).
Damit kann der Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG vermieden werden: ,wild
lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren.”

Die Gartenbewirtschaftung ist nicht an diese Frist gebunden.

Zusammenfassung der Ergebnisse

In der Gesamtbewertung ist festzustellen, dass durch die Planung die gesetzlichen Vorschrif-
ten zum Artenschutz eingehalten werden. Durch die MaBnahme ist die 6kologische Funktion
der Lebensrdume im rdumlichen Zusammenhang weder fur Sdugetiere noch fur Végel, Rep-
tiien, Amphibien oder Insekten gefahrdet. Die KompensationsmaBnahmen unterstitzen die
Lebensraume der vorkommenden Arten.

Far die Eingriffe ist eine Befreiung nach § 67 BNatSchG nicht erforderlich.
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6.5 Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplan werden grundsatzlich unterirdische Versorgungsleitungen vorgeschrie-
ben. Grinde sind asthetische am einsehbaren Siedlungsrand, die bauliche Dichte und die
Vermeidung von Versorgungsausfallen bei Sturm, z. B. durch fallende Baume.

Aufgrund der Bodenverhélinisse kommt eine Oberflachenwasserversickerung nicht in Frage.
Die Herstellung einer Trennkanalisation bis zum Baugebiet Henker ware zu aufwandig, da
bis zum Baugebiet Henker ein rd. 400 m langer Regenwasserkanal gebaut werden misste.
Insbesondere aufgrund der engen StraBenverhalinisse und der damit verbundenen hohen
Kosten ist diese Lésung unwirtschaftlich und eine Einleitung in das Mischkanalsystem sinn-

voll.

Im Generalentwasserungsplan der Stadt Kronberg fir den Stadtteil Oberhdchstadt ist das
Baugebiet in der Prognoseberechnung bereits bertcksichtigt. Um den nachteiligen Auswir-
kungen auf die Mischwasserentlastungen des nachgeschalteten Regenlberlaufes ,Hohwie-
se” zu begegnen, wird der Mischwasserabfluss (Regen- und Schmutzwasser) aus dem ge-
samten Gebiet auf ca. 27 I/'s begrenzt, welches in etwa dem natirlichen Abfluss von 15 I/s/
ha entspricht. Die erforderliche Rickhaltung ist mittels eines Stauraumkanals in der Schén-
berger StraBe zu realisieren, der entsprechend geplant und dimensioniert ist.

Fir die Rickhaltung des Hangwassers aus dem Bereich Haide Nord ist am Rand der Wen-
demdglichkeit eine Auffangrinne konzipiert.

Der geltende Grundwasser- und Heilquellenschutz ist im Bestandskapitel wiedergegeben.
Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen.

Die Hauser werden nach der akiuellen Energieeinsparverordnung errichtet. Der Vorha-
bentréager beabsichtigt in die oberen Abschnitte der Satteldacher solarthermische Kollektoren
einzubauen. Die Festsetzungen erlauben die Installation von Solaranlagen. Am einsehbaren
Ortsrand missen diese in die Dachhaut eingebunden sein und am First bzw. an der Traufe
ausgerichtet sein.

X:\ARBEIT\PROJEKTE\STADT\S465 Studie u VBP Haide Kronbg Ohst\06 Begriindung - Texterlduterung\S465 BE05 20110629.DOC 23



Stadt Kronberg, Staditteil Oberhéchstadt, Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit GOP ,Haide Sud, Begriindung* PLANERGRUPPE ASL é;s

6.6 Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Fassadengestaltung, zu Einfriedungen und zu
Mulltonnenstellplatzen unterstitzen die Qualitét des 6ffentlichen Raums.

6.7 Immissionsschutz
6.7.1 StraBenlarm

Das Plangebiet unterliegt Schallimmissionen aufgrund der Verkehrsbelastung der Schénber-
ger StraBe. Zur Ermittlung der L&rmimmissionen wurden schalltechnische Gutachten (GSA
Limburg, Gutachten Nr. P 10067 und Nr. P 10067-A vom 06. Oktober 2010 und 07. Januar
2011) erstellt, die Anlagen zur Begriindung bilden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fir die zur Schénberger StraBe hin orientierte
Bebauung mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz im
Stadtebau, fir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) zu rechnen
ist. Entlang der Schénberger StraBen werden die Tagwerte um ca. 5 dB(A) und nachts um
bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV liegen tags-
Uber bei 59 dB(A) und nachts bei 49 dB(A). Die Grenzwerte werden somit erreicht und leicht
Uberschritten.

Auf aktive LarmschutzmaBnahmen, z. B. mit Larmschutzwande oder Walle wird aus folgen-
den Griinden verzichtet:

1. ,Aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse / Stellung der geplanten Gebaude zum StraBen-
verlauf lassen sich aktive SchallschutzmaBnahmen mit ausreichender Wirksamkeit nicht
realisieren. Die Wirkung solcher , aktiver® SchallschutzmaBnahmen ist bei noch stadte-
baulich vertretbaren Héhen in den Obergeschossen der Gebaude nicht mehr gegeben.*
(GSA Limburg P-10067)
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2. Eine Schallschutzanlage wére aufgrund des erforderlichen Durchlasses der WohnstraBe

zudem unwirksam.

3. Auch aus gestalterisch stadtebaulichen Griinden waren Schallschutzanlagen an der Orts-

randlage kaum vertretbar.

Aus diesem Grund erfolgt der Larmschutz der Wohnbebauung fir die betroffenen Baufla-
chen durch passive SchallschutzmaBnahmen.

Der Bebauungsplan stellt hier Larmpegelbereiche an den betroffenen Seiten der lberbauba-
ren Flachen dar. Die in den Gutachten fir die einzelnen Fassaden und Geschosse der Be-
bauung des Vorhabens dargelegten Larmpegelanforderungen sind bei der baulichen Umset-
zung zu bertcksichtigen.

Bei den Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile unterscheidet das vorlie-
gende Gutachten entsprechend der ermittelten Larmbelastung zwischen insgesamt zwei
Larmpegelbereichen nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau):

- Der Larmpegelbereich lll gilt fur die der Schénberger StraBe (K 769) im Stdosten zuge-
wandten Fassaden und den Dachausbau und die Fassaden und den Dachausbau der Std-
westseite des sudlichen Gebdudes. GeméaB Tabelle 8 der DIN 4109 ist ein erforderliches
Schallddmm-MaB der AuBenbauteile fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen von mindestens
35 dB zu erflllen.

- Der Larmpegelbereich Il gilt fur entsprechend gekennzeichnete anschlieBende seitliche
Fassaden und den Dachausbau. Auf der Sidwestseite des Baugebiets sind die entspre-
chenden Seiten der vier sudlichen Gebaude betroffen. Somit betrédgt das erforderliche
Schallddmm-MaB der AuBenbauteile fir Aufenthaltsraume in Wohnungen mindestens 30 dB.

Dieses SchalldammmaB wird in der Regel schon durch Bauteile erreicht, die den gegenwar-

tigen Warmeschutzvorschriften entsprechen.
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Far Schlafrdume (Schlafzimmer und Kinderzimmer), die sonst nur Uber Fenster im Bereich
der der Schénberger StraBe zugewandten oder seitlichen Fassaden und Dachbauteilen be-
liftet werden kdénnen, sind schallgedammte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein
Liiften der Rdume ohne das Offnen der Fenster ermdglichen (wie z. B. ein in den Fenster-
rahmen integrierter Schalldammilfter). Die Anforderungen an die Schaldammung ergeben
sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen flr die Schlafraume.

Die von einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 betroffenen Fassaden
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Bebauungsplan als Flache fir Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet.

6.7.2  Sportlarm

Das Gutachten der GSA Limburg zum Sportlarm ist Bestandteil der vorhabenbezogenen
Gesamtplanung. Es kommt zum Ergebnis, dass weder die Ligaspiele auf dem Rasenplatz
noch die Ubungszeiten bis 21.00 Uhr zu einer Uberschreitung der gesetzlichen Larmgrenzen
fuhren.

Nur die Ligaspiele auf dem Hartplatz kénnen zu einer Uberschreitung der gesetzlichen

Larmgrenzen fihren. Entscheidend ist die Anzahl der Ligaspiele auf dem Hartplatz:

- Ein Ligaspiel am Sonntag ist auch in der Zeit der sonntaglichen Ruhe von 13.00 bis 15.00
Uhr zulassig.

- Zwei Ligaspiele am Sonntag, auch von Jugendmannschaften, missen die Zeit der sonntag-
lichen Ruhe zwischen 13.00 und 15.00 Uhr einhalten.

Aus Sicht der Stadt Kronberg und des Ligavereines ist eine entsprechende Regelung még-
lich und praktikabel. Negative Auswirkungen auf das Baugebiet kdnnen somit ausgeschlos-

sen werden.
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6.7.3  Flutlicht

Nach Absprache zwischen der Stadt Kronberg und dem Hochtaunuskreis ist eine defekte
Flutichtanlage am Hartplatz so wieder herzustellen, dass das Baugebiet nicht beeintrachtigt
wird. Ein separates Gutachten ist nicht erforderlich.

6.8 Kompensation
6.8.1 Bilanz Bestand Planung

Die folgenden Tabellen bilanzieren den Eingriff. Die Biotop- bzw. Nutzungstypen werden mit
ihrer FlachengréBe fur Bestand und Planung (Eingriff und Ausgleich) wiedergegeben.

Die Bewertung erfolgt nach dem Flachenaquivalenzverfahren, das sich in vergleichbarer
Form langjahrig bewahrt hat. In der Bauleitplanung ist zur Eingriffsregelung im Rahmen der
Abwéagung zu entscheiden. Der Naturschutz ist nach der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung in groben Zigen durchzuarbeiten. (Gesetzlich geschiitzte Biotope und Arten sind da-
von unabhangig zu betrachten. Hier kann zwingender materieller Ausgleich erforderlich
sein.) Eine nach einem Rechenmodell ,objektivierte® Bilanzierung der Natur ist in der Bau-
leitplanung nicht erforderlich.

Gewertet werden die vorkommenden Biotoptypen der freien Landschaft mit einem hohen
Faktor, dem Faktor 1, die stark genutzten Vegetationsbiotoptypen Verkehrsgriin oder Garten
mit dem Faktor 0,5, unversiegelte befestigte Oberflachen mit dem Faktor 0,1 und vollversie-
gelte Flachen mit dem geringsten Faktor 0.

Die wirksamen Flachen effektiver KompensationsmaBnahmen im Hauptgeltungsbereich sind
mit einem zusatzlichen Faktor von 1,0 zu veranschlagen. Gleiches gilt fur die externen
StreuobstmaBnahmen.

Die neuen Gartenflachen und zusatzlich festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen im
Plangebiet kompensieren bereits einen groBen Teil des Bestandswertes.
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Bestandsbilanz

Biotoptyp Flache x Wert- Flachen-
faktor aquivalent

Bestand

Bestand Biotoptypen Landschaft

Ruderalflur mit beginnendem Gehdlzaufwuchs, zwei ca.1.750gmx1,0| ca.1.750gm

gréBeren Salweiden und einem Bergahorn von ca. 6 m

Hohe

Gehoélzaufwuchs 1,5 bis 3,0 m hoch und ein Kirsch- ca.2.330gmx 1,0/ ca.2.330gm

baum von ca. 6 m Héhe

Grinland ca. 10 gmx1,0] ca. 10gm

Summe Biotoptypen Landschaft ca.4.090gm| ca.4.090 gm

Bestand Verkehrsflachen

Verkehrsbegleitgriin ca. 500gmx0,5| ca. 250gm

zwei kleine straBenbegleitende Kirschbaume

geschotterter Feldweg ca. 120gmx0,1| ca. 10gm

versiegelte Flachen Radweg und K 769 ca. 660gmx0,0 0gm

Summe Verkehrsflachen ca.1.280gm| ca. 260gm

Summe Bestand ca.5.370 gm| ca.4.350 qm
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Planungsbilanz (Eingriffs- Ausgleichsbilanz)

Biotoptyp Flache x Wert- Flachen-
faktor aquivalent

Planung (Eingriff und Ausgleich)

Bruttobauland

versiegelte Flache Hauser 1.035gmx 0,0 0gm
versiegelbare Freiflache 750 gmx 0,0 0gm
Gartenflache ca.1.800gmx0,5| ca. 900gm
12 Obstbaume Wirksamkeit je 80 gm ( 960gmx1,0) 960 gm
ca. 110 m Hainbuchenhecke Wirksamkeit 2 m Breite (ca. 220gmx1,0)| ca. 220gm
SiedlungserschlieBung 140 (privat) 424 (6ffentlich) ca. 564gmx0,0 0gm
4 Baumscheiben 6ffentliche ErschlieBung je 4 gm 16 gmx 0,5 8 gm
4 Stadtbirnen, StraBenbdume

Summe Bruttobauland ca.4.200gm| ca.2.088 gm
Verkehrsflachen

versiegelte Flachen Radweg und K 769 ca. 770gmx0,0 0gm
Feldweg, in Planung nach NO gerlickt ca. 220gmx0,1 ca. 20gm
Verkehrsbegleitgriin ca. 180gmx0,5| ca. 90gm
Summe Verkehrsflachen ca.1.170gm| ca. 110gm
Summe Hauptgeltungsbereich ca.5.370gm| ca.2.198 gm

Externer Ausgleich

Streuobstflache Flur 14 ca.1.180gmx 1,0/ ca.1.180gm
Streuobstflache Flur 16 ca.1.000gmx 1,0/ ca.1.000gm
Summe externer Ausgleich 2.180gm| ca.2.180gm
Summe Eingriff und Ausgleich ca.4.378 qm

Differenz Planung - Bestand +ca. 28qgm
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6.8.2 Externe Kompensation

Far die externe Kompensation wurden stadtische Grundstiicke in der Feldgemarkung um die
Sodener StraBe auf ihren Wiederherstellungs- und MaBnahmenbedarf hin begutachtet. Es
handelt sich zum einen sidlich der Sodener StraBe um Restbestédnde einer Streuobstreihe in
einer Pferdeweide auf einer Flache von rund 1.180 m? zum anderen nérdlich der Sodener
StraBe um zwei nebeneinander liegende, von Verbuschung freigerdumte Grundstiicke mit

wiederhergestelltem Griinland von insgesamt rund 1.000 m2.

Mit den im Folgenden beschriebenen, effektiven MaBnahmen fir den Naturschutz ist ein
angemessenes Flachenaquivalent fir die extern zu kompensierenden Eingriffe geschaffen.

StreuobstmaBnahme Flur 14
Gemarkung Oberhdchstadt, Flur 14, Flurstiick Nr. 48

Das Flurstiick ist rund 90 m lang. Drei tragende Apfelbdume bendétigen investive Schnitt-
maBnahmen mit einem Grundschnitt im ersten Jahr und je einem Nachschnitt in den beiden
Folgejahren. Das Ganze ist nach 15 Jahren zu wiederholen. Der Stockausschlag aus einem
abgebrochenen Baum sollte ersetzt werden. Insgesamt ist die Streuobstreihe um sechs Ap-
felhochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu ergédnzen. Empfohlen
werden lokal typische und gut nutzbare Sorten. Die jungen Baume bendtigen in den ersten
funf Jahren Anwachshilfe und Erziehungsschnitte, nach weiteren finf Jahren sollte ein Er-
ziehungsschnitt durchgefiihrt werden bis nach 15 Jahren auch hier der Grundschnittrhyth-

mus einsetzt.

Die Obstbaume, vor allem die jungen Obstbdume, sind vor Verbiss durch die Pferde oder
Rinder auf der umgebenden Weide, z.B. durch Baustahlmatten zu schitzen. Gleichzeitig
muss das Mahen des Grlnlandes bzw. das Beseitigen des mit den Baumen konkurrierenden
Aufwuchses um die Baume sichergestellt sein.

Auf dem nordwestlich anschlieBenden Flurstiick befindet sich ein Streuobststreifen in einem
vergleichbaren Zustand. Weiter nordwestlich am Feldweg befinden sich weitere Flurstlicke
mit Streuobst. Auch das Ausgleichsvorsorgekonzept von 2001 stellt diesen Bereich und das
Flurstiick 48 als mdgliche MaBnahmenflache dar.
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StreuobstmaBnahme Flur 16
Gemarkung Oberhdchstadt, Flur 16, Flurstiicke 209/2 und 210/3

Das angrenzende Flurstiick im Sidwesten gibt ein Bild des ehemaligen Zustands der Kom-
pensationsflache wieder: Meterhoch von Brombeeren Gberwucherte Streuobstbdume, deren
Kronen nur noch teilweise Laub tragen. Am Rand des darauf folgenden Hausgartengrund-
stlicks steht eine die Grundstiicke ungtinstig verschattende Fichtenreihe.

Die Flurstiicke 209/2 und 210/3 wurden vor wenigen Jahren freigeraumt. Nun entwickelt sich
Grinland, aber auch verbliebene Brombeerwurzelstiicke schlagen noch aus. Wil man sie
nicht ausgraben, missen sie sehr haufig geméaht und méglichst ergdnzend beweidet werden.
Die Beweidung auf dem norddstlich folgenden Flurstiick kann auf die Kompensationsflachen
ausgedehnt werden. Diese Brombeerbekdmpfung soll noch fiinf Jahre fortgesetzt werden.

Zwei Obstbaume mit Restkronen stehen auf dem Grundstick.

Eine Neupflanzung mit Streuobsthochstdmmen solite nur noch einreihig auf beiden
Grundstiicken und nicht mehr zweireihig erfolgen. Daher steht bei einer vorgesehenen Neu-
pflanzung nach finf Jahren der Baum in der vorderen Hélfte einem wirtschaftlichen Mahen
im Weg und soll ersetzt werden. Der Baum am Ende des Grundsticks besitzt eine
Baumhdhle und soll aus Griinden des Biotopschutzes erhalten werden.

Insgesamt ist eine Reihe von sieben neuen Baumen zu pflanzen. Die Art der Durchfiihrung
entspricht der MaBnahme bei Flur 14.

Im Umfeld ist der Japanische Knéterich zu bekdmpfen.
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Die Ausgleichsvorsorge von 2001 gibt flr den Bereich zwischen Sodener und Schénberger
StraBe vor:
,aesamtbestand an Kleinstrukturen:
- Erhaltung als Bereicherung der Landschaft;
- Erhaltung der Erlebbarkeit vom Weg mit
mindestens teilweise Transparenz
der Garten und Grunflachen;
- Einschrénkung einer weiteren Zunahme
von Garten, Grinflachen und Feldgehdlzen
gegenlber Streuobst*

Die StreuobstwiesenmaBnahmen sind flr den Eingriff im Bebauungsplangebiet mit ehemals
ortsnahen Wiesen ein Funktionsausgleich.

Finanzierung und Verwaltung

Der Vorhabentrager wird die Kosten flr die Bereitstellung des Bodens und die durchzufiih-
renden MaBnahmen (Uber einen Zeitraum von 30 Jahren) Ubernehmen. Hierzu sind noch
Pflege- und Bewirtschaftungsvereinbarungen mit geeigneten Landwirten zu treffen sowie
Vertréage mit der Stadt Kronberg abzuschlieBen.

Die Verwaltung der MaBnahme einschlieBlich der Vergabe der Gelder liegt beim Fachreferat
Umweltschutz und Grunflachen der Stadt Kronberg i. Ts.
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7. Planstatistik
(25.04.2011)

Geltungsbereich 5.370 m?

ErschlieBung auBer Bruttobauland 1.170 m?

Ausbau Knoten K 769 950 m?2

Verkehrsflache 620 m?

Verkehrsbegleitgriin 150 m?

Radweg 180 m?

Feldweg 220 m?

Bruttobauland 4.200 m2

ErschlieBung Bauland 580 m?

Offentliche ErschlieBung 440 m2

Private ErschlieBung 140 m?

Nettobauland 3.620 m?

davon versiegelbar 1.785 m?

Grundflachen 1.035 m2

I9X75m2+3x80m2+ 120 m2

Freiflachen 750 m2

11 x50 m? + 2 x 100 m?

Gartenflache 1.800 m2
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Die Bebauungsplanung wurde gefertigt von der Planergruppe ASL

Frankfurt am Main, 29.06.2011

Klaus Hoffarth
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