VII. Bebauungsplan in der als Satzung beschlossenen

Fassung einschlieflich Pflanzliste und Begrilindung
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Bebpauungsplan "Neuberg-West Flur 16 und 17 Gemarkung Kronberg"

Begriindung gemdf § 9 Abs 8 B2auG

Lage:

Das geplante Baugebiet lieg: im Siidwesten der Stadt
Kronberg auf einer mittlerez HShe ca 220m iiber NN.

Im Norden und Nordwesten grenzt es an eine vorhandene
Wohnbebauung an, deren erste HZuser bereits um die Jahr-
hundertwende entstanden sind und deren Weiterentwick-
lung, abgesehen von einigen Bauliicken, zwischen den beiden
Weltkriegen erfolgte. Iz Nordosten grenzt das Baugebiet

an das Rot=-Kreuz=-Krankenhaus und stddtische Altenwohn-
heim mit den ausgedehnten Griinanlagen an. Der Siiden urd
Sidosten ist noch unbebaut und zeigt Wiesen- und Obst-
baumgrundstiicke. Im Westen fallen die angrenzenden Fldchen
mit ihren Obstbaumgrundstiicken zum Rentbachtal hin ab.

Die mittlere Gelindeneigung nach Stidwesten betrigt

ca. 9,7 %. Die fuBliufigen Entfernungen zum S=Bahn-
Kopfbahnhof, sowie zur Kronberger Innenstadt mit ihren
kulturellen und EinkaufsmSglichkeiten und zum Schul-

und KindergartengelZnde betragen ca. 600 m. Das Gebiet
liegt in der Wasserschutzzone III A.

GemZB den Festsetzungen des rechtswirksamen Flichen-
nutzungsplanes ist das Gelinde als kiinftige Wohnbau-
fldche ausgewiesen. Die vorhandene Bebauung besteht

aus Ein- und ZweifamilienhZusern, sowie einem geringeren
Anteil an GeschoBwohnungsbau auf sehr unterschied-

" lichen GrundstiicksgriBen. Die ErschlieBung dieser

Grundstiicke bringt bereits heute erhebliche Schwie-
rigkeiten. Auf Grund einer bereits eingesetzten Zer-
siedlung besteht die Gefahr, daB sich dieses Gebiet
Planlos weiterentwickelt ohne stidtebaulich sinnvolles
Konzept und ohne die notwendige Infrastruktur. Die
ErschlieBung der bereits vorhandenen Randbebauung
erfolgt heute iiber noch nicht ausgebaute Straflen, die
nur provisorisch befestigt sind und zu einem grofBen
Teil noch nicht im Besitz der Stadt Kronberg und
nicht ffentlich gewidmet sind. Eine ordnungsgemile
ErschlieBung dieser Randbereiche ist daher von vor-
rangiger Bedeutung. Abgesehen von einem geringen
Anteil stddtischen Grundbesitzes ist das Gelinde
iberwiegend in Privatbesitz.



Gesamtplanung fiir den Siidhangbereizh,
dessen erste Planungsideer bereits aus
den €Cer-Jahrer stammen. Dreser Gesart-
planbereich,begrenzt im Norden und isrd-
westen durch die. verhazdene Wohnbebtauuzg,
im Osten durch die Frankfurter Strate,
.im Stden durch die Siedlung Am Schafhc?
und im Westen und Siidwesten durch die
Rentbachniederung, hat eine GesamtlZsh
-
i

Ziel und Zwecke: Das gerlante Bzugebiet ist Teil eiper
s

vor ca. 2L ha. Es erscheint sinnvell e
Getlet dieser GrdB8e in mekreren Abschn
u erschliefien und zu bebauen. Dies er-
forderte eingehende Untersuchungen iiter
die kinfiige Gesamterschliefung dieses
Gebietes in Abstimmung mit dem General-
verkehrsplan und einem Konzept fiir die
Gesamtbebazuung. Nach dem die,aus den 6Qer
Jahren, stammenden Planungen nach den

neusten stiddtebaulichen und erschlies- i
sungstechnischen Erkernatnissen iiberarbei=- .‘
tet wurden, wurden 4 ErschlieBungsvarian-

ten mit einer neuen stddtebaulichen Xon-
zeption fir das Gesamtgebiet erarbeitet.

Auf Grund dieser Planungen wurden Bebau-
ungs- und Erschlie3ungsabschnitte gebildet,
von denen die vorliegende Planung die erste
Realisierungsstufe darstellt.

e
n
tten

4 Ziel der Planung ist es, der ausufernden
Zersiedlung der Wohnbereiche Einhalt zu
gebieten, und einen stidtebaulichen Ab-

e : schluf der vorhandenen Siedlungsrandzone
- R zu bilden. Unter Aufnahme der vorhandenen
-t " Siedlungsstruktur ist eine offene, max.
zweigeschossige, Ein- und Zweifamilien-
= hausbebauung in Form von Doppelhiusern
" . und freistehenden HZusern geplant. Die
' mittlere Ausnutzung,bezogen auf die Netto-
baulandfléche,betrdgt in der GRZ ca. 0,25
und in der GFZ ca. 0,5. Zur Wahrung des
Gebietscharakters empfahl es sich, auf
stddtebauliche Sonderl&sungen zu verzichten
und die zu einem groBen Teil als grof-
fldchige Bauliicken sich darstellenden
Gebiete mit einer freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausbebauung aufzufiillez. Die
Gliederung der Baustruktur und die Forde-
rung nack geneigten Dachflichen dienen dem
Ziel der Bildung stZdtebaulich_betonter
Siedlungsrinder unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Siedlungsstruktur.




Zur Wahrung des CGebietscharakters_wurde die
Mindestgrundstlicksgrdbe auf 400 =“ fesizelegt.
Dzmit wird einer Reihenhausbebauung mit
gréBerer Dicate entgegengewirkt. Die Zia-
wohnerdickhte der kiinftigen BazulandflZche
entspricht durch diese Regelung etwa der
Dichte der vorhandenen und angrenzendern-
Bebauung. Aul Grund der vorgefundenen
Eigentumsverh&ltnisse, ist mit einer indivi-
duellen und zeitliéh unterschiedlichen Be-
bauung des Gebietes zu rechnen. Die ZTignung
mull auf diese Umstinde und die vorgeZundene
Hanglage ZRiicksicht nehmen. In den dichier
bebauten Bereicnen und insbesondere bei
DoppelhZusern sind daher zur Wahrung der
tadtgestzl! und des Ortsbildes Gestalturgs-

auilagen rotwendig, die iiber die M&glichkeit
des § ¢ 2BauG hirnaus, Gestaltungsauflagen
nach § 118 HE30 notwendig machen. Den An-

. , forderungen der Energieeinsparung kann trotz

& ‘ dieser Gestaltungsauflagen voll Rechnung

- getragen werden. Die Baukdrperanordnung
und die Siidwesthanglage lassen eine aus-
reichende 3esonnung der Grundstiicke zu. Es
besteht die Mdglichkeit Solaranlagen anzu-
ordnen. In diesem Fall kann von der vor-
geschriebenen Dachneigung abgewichen werden,
wenn sicher gestellt ist, daB der First-
winkel (Winkel zwischen dem Dachsparren
am First) 110° alter Teilung nicht unter-

" schritten wird. Hierdurch lassen sich

stadtbildstSrende DachkSrperhdhen vermeiden.
Die Siid- oder Sidwest-Ausrichtung der Dach-
flichen bei der iiberwiegenden Anzahl der
Geb&aude,kommt dem Einsatz von Solaranlagen
entgegen. 2 ' e ak

Auf die Planung zus3dtzlicher Infrastrukture
einrichtungen im Plangebiet kann verzichtet
7 werden, da es sich hier nur um die Abrundung
eines vorhandenen Siedlungsrandbereiches
handelt. Die Versorgung dieses Gebietes mit
Geschdften, Schulen, Kindergartenplitzen

und kulturellen Einrichtugen kann durch den
Ortskern Kronberg gedeckt werden. Auf Grung
der Gesamtplanung "Slidhang" bleibt die Er-
richtung weiterer Infrastruktureinrichtungen,
inbescndere von Sport- und SpielmSglichkeiten,
dem unmittelbar angrenzendem zentralen Be-
reich des kiinftigen Plangebietes vorbehalten.



-

Grole:

Erschliefune:

Errichtung weiterer 48 Zinfami
ua Teil mit Zinliegerwohnung 131 ei
Zuwachs ven ca. 170 Personen srvarter, der
zim Teil den vorhandenen Bedar? an griieren
wonhnungen deckt und zum Teil aus Wanderungs-
gewinn besteht. Das entspricht einer Dichte
von S0 Einwohnern/ha. %

oo
ier wohnen z. Zt. ca. 150 Pers

Auf Grund der & ErschlieBungsalternaziven

zun Gesamtbereica Siidnang wurde eine Erschlies
sungskonzeption entwickelt, die eine Anbindung
des Plangebietes an die kiinftige Betauung sowi
an den zlten Oriskern zuldsst. Eine Anbindung
des Plangebietes an den kiinftizen Siidhangbe-
reich ist nach allen & ErschlieBungsvariztior
zum Teil mit geringfiligiger Modivizierung
denkbar., Der Ziel- und Quellverkehr aus dem
Plangebiet kann je nach angestrebtem Fahrziel
durch das vorhandene Stralennetz oder die ge-
plante WohnsammelstraBe mit Anschluf an die
Frankfurter StraBe aufgenommen werden. Eine
einseitige Verkehrskonzentration wird dadurch
weitgehend vermieden. Es wurde weitgehend
versucht, das vorhandene ErschlieBungssystem
aus dem ndrdlich und westlich angrenzenden
Wohnbaugebiet aufzunehmen und fortzufiihren.

~Dies gilt insbesondere fiir die Schreyerstrafe,

die BurgerstrafBe und die Wilhelm-Bona Strafie,
deren StrafBenbreiten aufgenommen und weiter-
gefihrt wurden, einschlieBlich des Begleitgriin:
(BurgerstraBe). Fir die siidliche SammelstralBe
wurde die Trasse eines vorhandenen Kanals auf-
genommen um kostspielige VerlegemaBnahmen zu
vermeiden. Diese StraBe beschrinkt sich avgi=
die Mindestfahrbahnbreite von 5,50 m gemiR ©
den Rast-Richtlinien fiir AnliegerstraBlen in
Wohngebieten , das Gleiche gilt fiir die Rumpf-
strafe . Weitere Reduzierungen erscheinen trot:
des zu erwartenden, geringen Verkehrsaufkommen:
nicht vertretbar, wernn nicht durch verkehrs-
regelnde MaBnahmen das Parken in diesen
StraBen ausgeschlossen werden soll. Zur
weiteren Verkehrsberuhigung des Gebietes wurde.
wo es sianvoll erschien, auf die Trexnung von
Fahrbahn und Gehweg verzichtet und befahrbare
Wohnwege teilweise mit Begleitgriin vorgesehen.
Die Bebauung entlang dieser Wohnwege ist

durch die Digentiimer direkt aniahrbar. Jeweils
an dex Indpunkten cdieser befahrbaren Wohnwege



Kosten:

Bodenordnende MafRnzhmen:

eichen sind 6fferntliche
4w die den Besuciera-
. Das 6ffentlich
iert geregelt um den
den Wohngetietes
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GemZl dem angebot des Fernmeldeamites Taunus
besteht die M8glichkeit das Plangebiet mit
Kabelfernsehen zu versorgen. Ab Mitte 1981
bestehe die MBzlichkeit von Konigstein aus

Zug um Zug auch Neubaugebiete in Kronberg zu
vorsergez. Die AnschluBkosten filir die inlieger
werden von der Fost niedriger als zur Errichtun
einer Dachantenne genannt. Zur Vermeidung
visueller StSrungen sind daher Dachantennen

unzulidssig.,

Aus der Verwirklichung der Planung entstehen
dann folgende Kosten:

StraBen und Sffentliche FuBwege: 1.750.000,00 DI

Wasserversorgung: 700.000,00 D]
Abwasserbeseitigung: 370.000,00 DI
StraBenbeleuchtung: 130.000,00 D!

.12.1%80

i

Insgesamt: 2.950.000,00 DI

Hiervon trigt die Stadt Kronberg den Kosten-
anteil der nicht durch die z. 3t. geltenden
Ortssatzung oder durch Vertridge mit Erschlies-
sungstrigern gedeckt wird.

Das Plangebiet bedarf einer Umlegung ent=-
sprechend den Bestimmungen des Bundesbaugesetze:



Behandlung von eingegangenen Bedenken und Anregungen

aus der 1. &ffentlichen Auslegung vom 18.12.1980 bis 22.1.1981

Vorgebrachte Bedenken und Anregungen

Seitens einer Anliegergemeinschaft
sowie mehrerer Einzelanlieger wurden
Bedenken gegen das geplante Verkehrs-
erschlieBungssystem vorgebracht.Es
wurde beantragt, die neu zu planende
sidliche SammelstraBe in Gegeniiber-
lage der Ludwig Christ StraBe an die
Rumpfstrafe anzubinden, wesentliche
StraBenteile in ihrer Ausbaubreite
zu reduzieren, den Bereich der siid-
lichen SammelstraBe zwischen der
Einmiindung in die RumpfstraBe und
der Einmiindung des befahrbaren Wohn-
weges als befahrbaren Wohnweg mit
einer Breite von 4,50 m auszubauen
und auf das geplante Verkehrsgriin

zu verzichten. Die geplante Er-
schlieBung sei zu aufwendig und wiir-
de zu hohe ErschlieBungskosten ver-
ursachen.

Stellungnahme der Stadt Kronberg

Der Ausbau der Ludwig Christ
StraBe einschl.ihrer Ver-
l3dngerung und Einmiindung die-
ser StraBe in die siidliche
SammelstraBe bedingt, daB
auflerhalb dieses Plangebietes
ein ordnungsgemédBer AnschluR
der Ludwig Christ StraBe an d.
BurgerstraBe gewdhrleistet is:
Dies ist aufgrund der vorhan-
denen Situation jedoch nicht
mehr mdglich. Aus diesem Grunc
kann die Ludwig Christ StraBe
keinen VerkehrsabfluB in Rich-
tung Innenstadt aufnehmen.

Es besteht daher nur die M&g-
lichkeit, die StraBenfiihrung
in der derzeitigen Form beizu-
behalten, wobei eine Redu-
zierung der Ausbaubreite auf
7,50 m bereits problematisch
ist, da hier auf die Anlage
der beidseitigen Gehwege ver-
zichtet werden miiBte. Dieses
bedeutet einen FuBgingerwechse
im verkehrsuniibersichtlichen
Kurvenbereich.Da im Plangebiet
jedoch ausschlieBlich mit Ziel
und Quellverkehr zu rechnen
ist, wird die vVer—%ehrsbezie-
hung zur Innenstadt durch die
RumpfstraBe, BurgerstraBe und
SchreyerstraBe abgedeckt und
die Verkehrsbeziehung in Rich-
tung Frankfurter StraBe durch
die sldliche SammelstranRe,
BurgerstraBe und Walter Schwa-
genscheidt StraBe. Bezlig-

lich der Ausbaubreiten mup
weiterhin auf die besondere
Problematik des Schneerdum-
dienstes verwiesen werden, da
geringere Ausbaubreiten, wie
sie vielfach in Kronberg ge-
zeigt wird, wdhrend der Winter
monate nicht mehr passierbar
sind.



Der alleeartige Charakter der StraBen
durch einseitige Baumbepflanzung wurdt
flir unverzichtbar gehalten, da es sicl
um ein Gestaltungsprinzip handelt, da:
in den unmittelbar angrenzenden Wohn-
gebieten bereits vorhanden ist. Die
vorliegende Planung stellt lediglich
die Arrondierung dieses Siedlungsge-
histes dar und soll aus diesem Grunde
die dort vorhandenen stddtebaulichen
Gestaltungsmerkmale aufnehmen.Um die
Fldchen fir die &ffentlichen Erschlies
sungsanlagen trotzdem so gering wie
moglich zu halten, wurden die Fest-
setzungen ilber die Baumbepflanzungen
bereits teilweise aus der &ffentlichen
Fldache heraus in die Vorgdrten der
Baugrundstiicke lUbernommen. Aus diesen
Griinden wurde das geplante ErschlieBun
system beibehalten. Lediglich die siid-
liche SammelstraBe im Bereich zwischen
Einmiindung RumpfstraBe und befahrbarem
Wohnweg lieB sich noch auf einer Aus-
baubreite von 7,50 m reduzieren, was
zur Folge hatte, daB man sich auf eine

einseitigen Gehweg beschréankte.

Mehrere Anlieger beantragten
eine Reduzierung der Ausbau-
breite der Kinsleystrane

Die KinsleystraBe ist als befahrbarer
Wohnweg geplant. Das Prinzip des befah
baren Wohnweges geht davon aus, FuB-
ganger und Fahrverkehr auf einer Ebene
zu mischen, wobei dem FuBginger Vorran
eingerdumt wird. Um weite und umstand-
liche Blockumfahrungen zu vermeiden,
war es notwendig, die Kinsleystrape fU
den Anliegerverkehr in beiden Richtung:
zugdnglich zu machen. Dies bedingt ein:
Ausbaubreite, die den FuBgdnger nicht
behindert. Da erfahrungsgem&@n Besucher
die Stellpldtze auf den Privatgrund-
stliicken wegen der davorliegenden Tore
selten oder gar nicht benutzen, stehen
die PKW meist im &ffentlichen Verkehrs.
raum. Hierfilir miissen Ausweichm&glich-
keiten bzw. Standorte im 6ffentlichen
StraBenraum vorgesehen werden. Dies
kann nur durch Unterbrechung des Be-
gleitgriins vorgenommen werden. Weiter-
hin muB das Problem des Schneerdumens



im Winter beachtet werden. Unter dem
Gesichtspunkt, daB es sich um einen verhilt-
nismd@Big kurzen StraBenabschnitt handelt,
der es notfalls zul&Bt, das Parkéen in der
KinsleystraBe zu untersagen, wurde ‘den An-
liegern dergestalt entgegengekommen, daB die
Ausbaubreite auf 7,0 m beschrinkt wurde.

Mehrere Anlieger der
RumpfstraBe beantragten,
wegen der zu erwartenden
hohen ErschlieBungskosten
die Ausbaubreite der
RumpfstraBe zu reduzieren,

indem man nur einen ein-
seitigen Gehweg vorsieht. Die RumpfstraBe ist eine beidseitig bebaute

ErschlieBungsstrape, die damit auch eines
beidseitigen Gehweges bedarf. Nach allge-
meiner Erfahrung muB ein Gehweg,wenn er ord-
nungsgemdB benutzbar sein soll, eine Breite
von mindestens 1,50 m haben. Im Bereich der
Gehwege werden weiterhin die Versorgungskabel
fir Elektrizitit, StraBenbeleuchtung, Tele-
fon etc. angeordnet. Eine einseitige Redu-
zierung der Gehwegbreite von 1,50 m auf 1,0 n
wie bereits vorgenommen, stellt ein Entgegen-
kommen dar, das nur unter der Einschrankung
der Benutzbarkeit gemacht werden konnte. Ein
Verzicht auf diesen Gehweg wiirde bereits
Probleme bei der Anordnung der Versorgungs-
kabeln nach sich ziehen. Weiterhin bringt
eine Reduzierung der Gesamtausbaubreite
Probleme bei dem Freir3dumen der Fahrbahn von
Schnee mit sich. Der Antrag wurde daher zu-
rickgewiesen.

Anlieger im siidwestlichen

Planbereich beantragten -

~elnen Verzicht auf den be-

fahrbaren Wohnweg zwischen

der geplanten Verldngerung

der Ludwig Christ StraBe

und der Wilhelm Bonn StraBe

StraBe Da dieser Teil des befahrbaren Wohnweges
zur Erschliefung der Baugrundstiicke nicht
unbedingt erforderlich ist, sondern ledig-
lich eine Fortfiihrung des sich 8stlich
anschlieBenden befahrbaren Wohnweges dar-
stellt, konnte auf diesen Abschnitt ver-

zichtet werden.



Der Anlieger des Grundstiickes
RumpfstraBe 16 beantragtezur
Erhaltung einer dort vorhan-
denen Stilitzmauer in diesem Be-
reich eine Einengung oder Ver-
schiebung der RumpfstraRe

Es wurde von einigen Anliegern
beantragt, in Teilbereichen

auf die Darstellung von Ver-
kehrsgriin unmittelbar neben den
6ffentlichen StraBen zu ver-
zichten.

Zum Teil wurde beantragt,den
Geltungsbereich des Plange-
bietes zu erweitern,um einer-
seits vorhandene Baugebiete,
die noch nicht durch eine
Planung abgedeckt sind,in die
Planung einzubeziehen und zum
Teil um AuBenbereichsgrund-
stlicke durch Einbeziehung in
die Planung zu Baugrundstiicken
zu machen.

Die Anregung wurde aus Verkehrssicher-
heitsgriinden zurilickgewiesen.

Eine Verschiebung der RumpfstraBe ist
wegen der vorgegebenen Zwangsounkte
ebenfalls nicht m&glich. Unmittelbar
gegeniber der Stiitzmauer befindet sich
eine Garagenzufahrt zu einer im Sout-
terrain liegenden Garage, deren Neigung
bereits jetzt die Anfahrt problematisch
werden 13B3t. Eine Verschiebung der
StraBe wiirde die Zufahrt zu dieser
Garage wegen der steilen Rampenneigung
unmGglich machen. Es ist daher sinn-
voller den geringen Eingriff im Be-
reich der Stilitzmauer vorzunehmen,da
diese nur auf eine Linge von ca. 9,0 m
um ca. 1,50 m zurlickgesetzt werden mus.

Die .Darstellung von Verkehrsgriin er-
folgte in den Bereichen, in denen aus
topographischen Griinden die geplanten
StraBen nicht in HBhe der vorhandenen
Grundstilicke liegen. Die dadurch ent-
stehenden B&schungen wurden aus Griin-
den der Pflege als &ffentliches Ver-
kehrsgriin dargestellt. Soweit Anlieger
Wert darauf legen, diese BSschungs-
fldchen im Eigentum zu behalten und
die Pflege zu iibernehmen, insbesondere
dort, wo in diesem Bereich auch private |
Ver-und Entsorgungsleitungen liegen, '
bestanden hiergegen keine Bedenken.

Bereits bebaute Grundstiicke wurden nur
insoweit in die Planung einbezogen, als
dies zur Planung der ordnungsgemifen



ErschlieBung und der Verkehrsfiihrung er-
forderlich war. Flr eine Ausdehnung der
Planung auf die ndrdlich und 8stlich an-
grenzenden Wohngebiete wird keine Notwen-
digkeit gesehen. Die Ausdehnung der Pla-
nung auf die silidlich angrenzenden Obstbaum-
grundstiicke bleibt einer spdteren Pla-
nung vorbehalten. Die Aufnahme einzelner
Grundstiicke in diesem Bereich in die
Planung stdBt auf erschlieBungstechnische
Schwierigkeiten, die im Rahmen der vorlie-
genden Planung nicht 1&sbar sind.

Eine Reihe weiterer vorge-
brachter Bedenken befasst sich
mit den einzelnen Festset-
zungen des Bebauungsplanes.
So wurde im einzelnen ange-
regt, die zwingend zweigeschos-
sige Bauweise in zweigeschossig
als HOchstgrenze zu &ndern,die
m&gliche Ausnutzung in der
GRZ und 'in der GFZ zu erhd&hen,
die Festsetzungen iliber die
Sockelhdhen und Traufhdhen
weiter zu fassen, Dachgauben
zuzul assen, zur intensiveren
Ausnutzung der Grundstiicke die
Baugrenzen zu verdndern,die
maximal zuldssige Dachneigung
von 35° auf mindestens 40° an-
2uheben, in anderen Bereichen
statt geneigter Dachflichen
qur Flachddcher zuzulassen,
Jdie straBen—seitigen und gar-
tenseitigen Festsetzungen iiber
die H8he der Einfriedungen zu
dndern, Dachantennen zuzulas-
sen, teilweise die Mindestgrund-
stlicksgréBe von 400 auf 5co0 gm
anzuheben und andererseits die
Mindestgrundstiicksgréfe von 400
auf 3oco0 bis 350 gm wieder zu
verringern, in Teilbereichen
des Plangebietes Reihenhiuser
zuzulassen, teilweise die Ga-
ragenstandorte zu verdndern und
in einem Einzelfall statt der ge-
planten eingeschossigen Bauweise
eine dreigeschossige Bauweise
zur besseren Ausnutzbarkeit des
Grundstilickes zuzulassen. Die Festsetzung "zweigeschossig
zwingend" ergab sich aus der Hanglage
in Verbindung mit der Text-



Textfestsetzung Nr.5 a bis b wegen der
Regelung der VollgeschoBe in § 2 Abs.24 HBO.
Unter Bezug auf die zeichnerischen Erlau-
terungen zu diesen Festsetzungen ist wegen
der Hanglage im allgemeinen kaum damit zu
rechnen, daB bei einer solchen Grundstilicks-
neigung die Errichtung eingeschossiger
Hiuser sinnvoll ist. Lediglich in Bereichen,
in denen die Hangneigung weniger steil Lst,
oder im bereits bebauten Bereichen ist es
sinnvoll von dieser Festsetzung abzuweichen.
Die Festsetzungen i{iber die Sockelh®hen und
Traufh&hen sind ebenfalls in diesem Zusam-
menhang zu sehen. Aus stddtebaulichen Griin-
den wurde daher die Festsetzung liber die
Sockel-und Traufhdhen beibehalten. Es empfahl
sich lediglich eine Ausnahmeregelung von die-
ser Festsetzung aufzunehmen, im Hinblick

auf die Grundstiicke, deren Hangneigung weni-
ger als lo% betrdgt. Da die aus stidtebau-
lichen Griinden festgesetzte Regelung uber
die VollgeschoBe, auch iiber die Festsetzung
der Sockel-und Traufh8hen erreichbar Ist,
konnte auf die Festsetzung "zwingend zwei-
geschossig" verzichtet werden. Wegen der Zu-
ldssigkeit von Doppelhdusern, ist in solchen
Fdllen eine gegenseitige Abstimmung erforder-
1ich. :
Da der Bebauungsplan eine Arrondierung eines
vorhandenen Wohngebietes darstellt, war es
das Ziel der Planung auch beziliglich der Aus-
nutzung den Charakter der vorhandenen Wohn-
bebauung beizubehalten und fortzufiihren.

Aus diesem Grunde sollte keine Verdichtung
Uber eine GeschoBflichenzahl von ©,5 hinaus
zugelassen werden. Geringfiligige Zugestind-
nisse wurden lediglich in Teilbereichen
durch Anhebung der Grundflichenzahl von 0,25
auf o,3 stiddtebaulich filir vertretbar gehal-
ten.

Den mehrfach vorgetragenen Wunsch Dachgauben
zuzulassen, wurde entsprochen.

Dem Wunsch in Teilbereichen die Baugrenzen
zu 3ndern,wurde soweit entsprochen, als es
die Grundziige der Planung nicht beriihrt und
mit den Festsetzungen der Hessischen Bauord-
nung Uber die Bauwerks-und Grenzabstinde
vereinbar ist.

Dem mehrfach vorgetragenen Wunsch,die maxi-
mal zuldssige Dachneigung von 35° auf 40°

zu erhdhen,da insbesondere verschiedene Her—
steller von Fertighdusern eine Dachneigung
von 38° in ihrem Standardprogramm hitten,
wurde dergestalt entsprochen, daf man eine
Dachneigung bis 38" zulieB. Dem Wunsch auch
Flachddcher zuzulassen, wurde nicht ent-

sprochen,da dies aus stidtebaulichen



Einige Anlieger trugen den
Wunsch vor, den befahr-
baren Wohnweg, der in der
Gegenlberlage der Einmiin-
dung Walter Schwagenscheidt-
StraBe in die SchreyerstraRe
erfolgt,nur als FuBweg mit
einer Breite von 2,5 m aus-
zubauen.Stattdessen soll der
restliche Teil des befahr-

Grinden nicht zu vertreten ist und dem Ge-
bietscharakter widerspricht.

Auf mehrfachen Wunsch wurde die HGOhe der
maximal zuladssigen Einfriedung entlang
offentlicher Verkehrsfldchen von 1,0 auf

1,4 m mit Ausnahme der in der Planung dar-
gestellten Sichtdreiecke angehoben.

Dem weiter vorgetragenen Wunsch, die garten-
seitigen Einfriedungen von maximal 1,4 auf
2,0 m anzuheben, konnte aus stddtebaulichen
Grinden nicht gefolgt werden. Lediglich

auf eine Tiefe von 5,0 m, gemessen ab garten-
seitiger Gebdudetiefe,wurde diesem Wunsch
entsprochen, um der Intimsphdre zur Be-
nutzung der Terrassenfldchen, die gegen Ein-
blick geschiitzt werden sollen, Rechnung

zu tragen.

Aufien angebrachte Antennen wurden aus st3dte-
baulichen Griinden und im Hinblick auf die
Zusage des Fernmeldeamtes,nachdem das Bau-
gebiet 2zum besseren Rundfunk und Fernsehen
fernverkabelt werden soll, untersagt.

Die Festsetzung der MindestgrundstilicksgréBne
von 400 gqm erfolgte im Hinblick auf die
offene Bauweise und zur Wahrung des Gebiets-
charakters. Dem Wunsch auf teilweise Anhe-
bung der MindestgrundstiicksgrdBe auf S5oo gm,
wurde entsprochen, soweit dies die Planung
nicht erschwert. Eine Reduzierung der Min-
destgrundstilicksgrone, wie ebenfalls vorge-
tragen, konnte aus stadtebaulichen Griinden
und zur Wahrung des Gebietscharakters nicht
entsprochen werden.

Dem Wunsch, die Garagenstandorte zu &ndern
wurde dort entsprochen,wo es die Planung
nicht erschwert.Im lbrigen wurde bei berg-
seitiger Bebauung,wenn die straBenseitige
Baugrenze einen Abstand von mehr als 5,0 m hat
der Garagenstandort im Vorgarten zugelassen,
um tiefe Geldndeeinschnitte und aufwendige
Stiitzmauern zu vermeiden.

Einem einzelnen vorgetragenen Wunsch, eine
bis zu 3-geschossige Bauweise in Talberei-
chen zuzulassen, konnte aus grundsdtzlichen
stddtebaulichen Erwdgungen nicht gefolgt
werden.



baren Wohnweges, der von der
sidlichen Sammelstrage her,die
hinterliegenden Grundstiicke er-
schlieBft, mit einem Wendehammer
ausgestattet werden.

Ein Verzicht auf die durchgédngige
Benutzbarkeit dieses befahrbaren
Wohnweges wiirde fiir die rickwdrtigen
Anlieger bedeuten, daB diese einen

Unweg in Kauf nehmen miBten, fiir den ..

keine Notwendigkeit besteht. Weiter-
hin wiirde in anderen Strafenteilen
eine zusidtzliche Verkehrsbelastung
entstehen.Wo aus anderen Griinden
keine zwingende Notwendigkeit fiir
die Anlage von Sackgassen besteht,
sollte darauf verzichtet werden, da
durch evtl. Straﬁenaufbrﬁche, die
hinterliegenden Anlieger ihre Grund-
stlicke nicht mehr erreichen kénnen.
Selbst bei einem Verzicht auf einen
Ausbau des befahrbaren Wohnweges und
Anlage eines FuBweges, wiirde durch
den damit notwendigen Wendehammer,
die Fldcheninanspruchnahme fiir die
ErschlieBung gleich grofl sein. Aus
diesen Griinden wurde dem Antrag nicht
entsprochen.



Behandlung von eingegangenen Bedenken und Anregungen

aus der 2.0ffentlichen Auslegung vom 13.5.1981 bis 15.6.1981

Vorgebrachte Bedenken und Anregungen

Seitens des Hochtaunuskreises wurde
angeregt, die H8henlage der Er-
schlieBungsanlagen und Gebiude so
vorzusehen, daB anfallender Ercdaus-
hub im Baugebiet verbleiben kann,
da die Aufnahmekapazitit der Kreis-
milldeponie beschrinkt sei.

Es wurde zu bedenken gegeben,dal
die Textfestsetzung Nr.2 die M&g-
lichkeit einr&umt, das Unterge-
schoB zu Wohnzwecken auszubauen und
daB unter Umstinden das UntergeschonB
als VollgeschoB im Sinne des § 2
Abs.4 HBO anzusehen sei.

Auch bestehen gegen die Textfest-
setzung Nr.3 Bedenken, da diese

die M8glichkeit einriumt, Nebenan-
lagen gemdB § 14 BauNVO im Vor-
gartenbereich zuzulassen.

Das Amt flir Landwirtschaft und Land-
entwicklung hat angeregt, die in der
vorhergehenden Planung vorgesehene
Bepflanzung entlang des ehemals ge-
planten befahrbaren Wohnweges zwischen
der verlédngerten Ludwig Christ StraBe
und der Wilhelm Bonn StraBe auch in
die lUberarbeitete Planung einzube-
ziehen.

Von Anliegern wurde erneut die Anre-
gung vorgebracht, den befahrbaren
Wohnweg, der gegeniiber der Einmiin-
dung der Walter Schwagenscheidt Strane
in die Schrevyerstrane mindet,nur als
FuBweg in einer Breite von 2,50 m
auszubauen.

Stellungnahme der Stadt Kronberc

Seitens der Stadt Kronberg
wurde zugesagt, die Planung

der VerkehrserschlieBung so
vorzunehmen, dafB keiner oder
nur geringer Erdaushub ab-
transportiert werden munB.
Bezliglich der Textfestsetzung
Nr.2 wurde dem Hochtaunuskreis
mitgeteilt, daB es Planungsab-
sicht ist, wenn der Ausbau

des SouterraingeschoRes zu
Wohnzwecken zugelassen wird.
Auch bestehen seitens der Stadt
Kronberg keine Bedenken, Neben-
anlagen gem.§ 14 BauNVO im
Vorgartenbereich zuzulassen.

Da dieser Abschnitt des be-
fahrbaren Wohnweges aufgrund
einiger Einspriiche entfallen
ist, besteht keine Notwendig-
keit, die StraBenrandbepflan-
zung in der Bauleitplanung zu
belassen. Die Flichen des ehe-
maligen Wohnweges sind in der
Planung jetzt als Gartenland
vorgesehen. Aus diesem Grund
wdre eine Baumreihe ohne
Bezug zur umgebenden Bebauung
oder Landschaft nicht sinn-
voll.

Die Stadtverordneten-Versamm-
lung hat unter Zurickstellung
ihrer urspriinglichen Bedenken
der Anregung stattgegeben,mit
der Einschrankung, daB der
FuBweg eine Breite von 3,50 m
haben miisse, um in Notfillen
auch diesen Streckenabschnitt
befa.hren zu kdnnen und ge-
niigend Platz fiir Leitungstras-
sen zu haben.



Es wurde angeregt, die neu in die
Planung aufgenommenen PKW-Stell-
pldtze am Ostlichen Ende der ver-
ldngerten Ludwig Christ Strage
entfallen zu lassen.

Es wurde erneut angeregt, die
Rumpfstrafe am silidlichen Ende
des Grundstlickes Burgerstr.16
zur Erhaltung der Stilitzmauer
auf diesem Grundstiick zu ver-
schieben oder einzuengen.

Weiterhin wurden noch eine Reihe
von Bedenken und Anregungen be-
zliglich der StraBenausbaubreiten,
des VerkehrserschlieBungssystems,
der Baugrenzen, der Garagen-
standorte und der Ausdehnung des
Gel tungsbereiches vorgetragen,
die bereits wdhrend der 1l.0ffen-
legung geltend gemacht wurden.

Dem Antrag hat die Stadt Kronberg
entsprochen, da die Notwendigkeit
fiir diese Pldtze erst entsteht,
wenn die Bauleitplanung siidlich
des Plangebietes weiterbetrieben
wird. Sollte sich aufgrund kinfti-
ger Planungen die Notwendigkeit
zur Anlage weiterer Stellpldtze
ergeben, widre der Standort fir die-
se Pldtze in der kilinftigen Planung
zu untersuchen.

Unter Zurlickstellung ihrer ur-
spriinglichen Bedenken gegen eine
solche L&sung, hat die Stadt
Kronberg dieser Anregung statt-
gegeben,wobei zur Vermeidung einer
Beeintrdchtigung der gegeniiberlie-
genden Garagenzufahrt eine Ein-
engung des StraBenquerschnittes
derart vorgenommen werden soll,
daR die durchgdngige Fahrbahnbreite
der RumpfstraBe mit 5,5m erhalten
bleibt, auf der silidlichen Seite
ein Gehweg von 1,5 m Breite beibe-
halten bleibt und auf den Gehweg
auf der ndrdlichen Seite verzich-
tet wird.

Diese Anregungen wurden unter
Bezug auf die seinerzeit von der
Stadtverordneten-Versammlung ge-
fassten Beschliisse zurilickgewiesen.



Eingegangene Bedenken und Anregungen aus der eingeschrénkten
Beteiligung gemdBR § 2a Abs.7 BBauG

Die aufgrund der Beschliisse zur 2.0ffenlegung erforderliche
Plandnderung im Bereich der Rumpfstrafe zur Erhaltung der
Stliitzmauer auf dem Grundstlick Burgerstrafe 16 machten es er-
forderlich, auf dem Grundstiick RumpfstraBe S zusdtzliche
Flidche als Verkehrsfldche in Anspruch zu nehmen. Hiergegen
hat der Eigentimer des Grundstiickes RumpfstraBe S Bedenken
angemeldet. Um den Wiinschen auch dieses Anliegers Rechnung
zu tragen, wurde unter Zurlickstellung erheblicher verkehrs-
technischer Bedenken der StraBenquerschnitt nochmals einge-
engt, sodaB in diesem Kurvenbereich zwar die Fahrbahnbreite
von 5,5 m eingehalten wird, der einseitige Gehweg jedoch eine
Reduzierung bis auf 0,75 m erfdhrt.

Landschaftsplan

Die Anhdrung der Trdger &ffentlicher Belange sowie die

1. Sffentliche Auslegung zu dem vorliegenden Bebauungsplan
erfolgte in der Zeit bevor das Hessische Naturschutzgesetz
in Kraft trat. Unabhdngig hiervon wurden jedoch bereits um-
fangreiche griinordnerische Festsetzungen mit detaillierten
Bepflanzungsauflagen in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen.
Diese Auflagen entsprechen bereits inhaltlich den Anforde-
rungen, die das Hessische Naturschutzgesetz stellt. Die Stadt
Kronberg hatte bereits ein Landschaftsplan fir alle 3 Gemar-
kungsteile , ausgearbeitet von dem Landschaftsarchitekten
Kindinger, erstellen lassen. Aufgrund des Gesetzes iiber den
Umlandverband konnte das Verfahren von der Stadt Kronberg
jedoch nicht zum AbschluB gebracht werden. Aus diesem Grund
wurde der Entwurf des Landschaftsplanes einschlieBlich der
stddtischen Beschliisse dem Umlandverband iibergeben zur Ein-
arbeitung in den Landschaftsrahmenplan des Umlandverbandes.
Die Hessische Landesanstalt fiir Umwelt hat bereits ihre Be-
reitschaft erkldrt, diesen Planentwurf als Landschaftsplan
anzuerkennen, wenn die griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes aus diesem Entwurf entwickelt wurden.

Aus diesem Grund hat die Hessische Landesanstalt fir Umwelt
keine Bedenken gegen den vorliegenden Bebauungsplan erhoben.

Regenriickhal tung

Aufgrund der Verfiigung des Regierungsprisidenten vom 8.9.1981,
nach der aufgrund der zweimal im Sommer des Jahres 1981 aufge-
tretenen Uberschwemmungen in den nordwestlichen Randgemeinden



der Stadt Frankfurt, die Vortaunusgemeinden eine Regenriickhaltung
bei der Planung eines jeden neuen Baugebietes,dergestalt nachzu-
weisen haben, daB evtl. erforderliche MaBnahmen Planfestgestellt
sein miissen, die Finanzierung gesichert sein muB, und sicher-
gestellt ist, daB mit den MaBnahmen zur Regenriickhaltung begon-
nen werden kann, sowie die Realisierung des Bebauungsplanes an-
steht, hat die Stadt Kronberg ein Planungsbiro flir eine Stand-
ortuntersuchung und Planung zur Regenriickhaltung im Rentbachtal
in Auftrag gegeben. Inzwischen liegt eine Planung fiir ein Regenriick-
haltebecken im Oberlauf des Rentbachtales wordie nach Absegnung
durch die stddtischen Gremien an die Untere Wasserbehdrde weiter-
geleitet wurde. Das geplante Becken hat ein Fassungsvermdgen

von lo.ocoo cbm und ist in der Lage, das lo-jidhrige Ereignis

unter Berlicksichtigung der Realisierung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes, der kiinftigen Baulandfldchen des Siidhangbereiches,
soweit sie im Flachennutzungsplan dargestellt sind und weitere
Baugebiete des Kdnigsteiner Ortsteiles Falkenstein, aufzunehmen.
Die Planung bedarf noch der Genehmigung nach § 44 des Hessischen
Wassergesetzes. .Aus zeitlichen Griinden konnte das Planfeststel-
lungsverfahren fiir diese Anlage noch nicht durchgefiihrt werden.
Die Eigentumsverhdltnisse im Bereich der geplanten Regenriick-
haltung scheinen keine besonderen Schwierigkeiten aufzuwerfen.
Die Finanzierung dieser MaBnahme soll ilber den Abwasserverband

Kronberg erfolgen.



Pflanzverzeichnis

Tir Neuberg-West, Kronberg

1. Baumarten, I. Ordnung

Laubbdume

Acer pseudopiatanus =  Bergahorn-
Crataegus x lavaliei =  Rotdorn

Robinia pseudoacacia "Umbra culifera" = . Kugelakazie

Acer platanoides =  Spitzahorn

Aesculus carnez =  Rotblihends Kastan
latanus acerifolia = Platane

Betula verrucosa = Birke

Juglans regia = WalnuB
Ogercus petraesa = Steineiche.
Tilia tomentosa =  Silberlinde
2. Baumar<en !i. Ordnung
i LaubbZume, Obstbaume (Hochstamm} 1.3,
' Acer campestre = . Feldahorn
Aesculus carnea = Kastanie rotblihen
Sorous ariez = Mehlbeere

cemeine Eberesche
Vogelkirsche

Serous aucuparia
Prunus avium

3. Halbbaumarten ITl. Ordnunc

Laubholz, Geholzarten, die ein- oder -
menrs<dmmio eine Hone von 5 bis iom
erreichen, Obstbiume (Mittelstamm)

Salix smithiana = Konigshanfweide

Corylus colurna - = Baumhasel

Crataegus coccinea : = Scharlachdorn

Carpinus betulus =  Hainbuche

4. Striucher, die eine Héhe von 3 bis 5 m

erreicnen -

Laubholz IY. Ordnung

Ligustrum ovalifolium Reinweide
Feuerdorn

Pyracantha coccines
Ribes aloinum

Rosa canina

Rosa rudniginosa

Alpeniohannisbeers

Wildrosen i.S.
wildrosen i-.S.

Rosa mulziflora wildrosen 1.S.
Rosa omeiensts = Wildrosen i.S.
rRnsa rubrifolia = Wilcrosen 1.S.
MMalus sargentii =  Zierapfel
Pyrus comunis = Wildbirne
Zleagnus angustifelia = Qeiweide
Cornus mas =  Kornelkirsche
Coryllus avellana = Walchasel
Zuonymus europaeus =  Pfaffenhitchen

Heckenkirsche

Lonicera tazarica



Sambucus raccemosa
Syringa chinensis
Syringa vulgaris

traucher bis 1! m Hohe

Laubholz V. Ordnung

Berberis candidula
Berberis verrucuiosa
Chaenomelus japonica
Cytisus scoparius

Deutzia rosez

Hypericum patulum henryi
Lonicera pilcata
Ptentilla fruticosa
Symphoricarpus chenaultii

LI |}

Hirschhslunder

. Flieder

Gemsiner Flieder

Sauerdorn

Sauerdern

Jvap. Scheincuitte
Besenginster
Maiblumenstrauch
Johanniskraut © .
Chinesiszne Heckenkirs
finffincerstrauch
Schneebeere

o



