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;8 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kronberg im Taunus hat am 08.06.1989 be-
schlossen, fur den Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplanes "Schreyerstrae" aus
dem Jahre 1976 eine Neuaufstellung in Auftrag zu geben.

Der PlanungsanlaR bestand darin, die mittlerweile Uberholten planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen zu Uberprufen und entsprechend den neuen Gesetzesvorschrif-
ten zu vertiefen und neu zu fassen.

2, Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und710 des Bau esstzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom (BGBI. I, S. ) in Verbindung mit den
§§ 5 und 51 der Hessischen Gemelndeordnung (HGO) vom 25.02.1952 in der Fassung
vom 04+-64-1988 (GV¥BH+1,-8-534) als Satzung aufgestellt.

27.2.1338 (CvoL. T, £.3%)
Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI., I., S.

Gestaltungsbelange werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 1 Hessische Bauord-
nung (HBO) in der Fassung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655) in Verbindung mit der Ver-
ordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrecht berunenden Regelungen in den Bebau-
ungsplan vom 28.01.1977 in der Planung berticksichtigt.

Grunordnerische Belange werden gem. § 4 Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980

(GVBI. |, S. 309 |l 881 - 17, zuletzt geéndert durch Gesetz vom(19 12.1994, GVBI,, |, S.
775))beruck5|cht|gt. 76.4:.1336 (G VoL 40 L. 145 )



3. Einfugung der Bauleitplanung in die bestehenden Rechtsverhiltnisse

Der Regionale Raumordnungsplan Siidhessen (RROP) von 1995 stellt den Geltungs-
bereich als Siedlungsflache Bestand dar. Der fir die Stadt Kronberg i. Ts. verbindliche
Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt am Main von 1988, weist das
Plangebiet als Wohnbauflache Bestand aus.

Der 1977 genehmigte Bebauungsplan SchreyerstraRe beinhaltet in Zeichnung und Text die
Planungsprémisse der BaullckenschlieRung mit hoher Ausnutzung. Gezielte planungs-
rechtliche Belange aus den Ubergeordneten Planstufen des RROP und ENP sind fUr den zu
Uberplanenden Geltungsbereich nicht gegeben. ‘

4, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im suidlichen Randgebiet des Kronberger Stadtgefiiges sowie im un-
mittelbaren Umfeld des Stadtzuganges aus Richtung Frankfurt am Main.

Bei den das Gebiet umgebenden Flachen handelt es sich um allgemeine bzw. reine Wohn-
gebiete und &ffentliche Einrichtungen.

Ostlich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan ein Mischgebiet ausgewiesen, das je-
doch durch die als Stadtzufahrt fungierende LandesstraRe "Frankfurter Strale (L 3005)"
und einer bis zu 6 m hohen Béschung tber keinen direkten raumlichen Zusammenhang mit

dem neu zu Uberplanenden Gebiet verfugt.

Die Abgrenzung des Plangebietes erfolgt

- im Nordwesten durch die Hartmuthstrae

- im Sudwesten durch die BurgerstraRe

- im Sudosten durch die Kinsley- und Dielmannstrafe und

- im Nordosten durch die Frankfurter StraRe (L 3005)

Die Burger- und DielmannstraRe sind in den Geltungsbereich mit aufgenommen.
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5. Bestandsanalyse
5.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die HartmuthstraRe an das (ibergeordnete Strakennetz (Frank-
furter Stra3e L 3005) angebunden. Die interne GebietserschlieRung erfolgt tiber die
Schreyer-, Burger-, Kinsley-, Rumpf- und Dielmannstrale sowie Uber private Zuwegungen.

Die Regelbreiten der internen ErschlieBungsstrale betragen inkl. der beidseitigen Gehweg-
flachen durchschnittlich ca. 10 m. Alle internen StraRen sind reine Wohn- und Anliegerstra-
Ren, die z. T. als "Alleen" ausgestattet sind.

Die DielmannstraRe ist aufgrund ihrer Héhenlage tiber der Frankfurter StraRe von ca. 5 bis
6 m ohne Anbindung an dieselbe und als Stich ohne Wendemaéglickeit ausgebildet.

Die privaten Grundstiicksanbindungen, in Einzelféllen Gber 3 und 4 Grundstiickstiefen sind
meist nur direkte Zufahrten, die aufgrund ihrer geringen Breite fir die Ver- und Entsorgung
nur bedingt geeignet sind. Das Parken von Fahrzeugen in den 6ffentlichen StraRenriaumen

ist unbeschrankt méglich.

Die bestehenden Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlagen sind bei einer
geringen baulichen Verdichtung ausreichend dimensioniert.

Aus topographischen und regeltechnischen Griinden, flihren vereinzelt Leitungen der Ver-

und Entsorgung Uber fremde Baugrundstiicke.

Fur die privaten Zuwegungen, die Uber mehrere Grundsticke verlaufen, ist die Eintragung
von Grunddienstbarkeiten hinsichtlich des Geh, Fahr- und Leitungsrechtes erforderlich.
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52 Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist in Teilbereichen einen parkahnlichen
Siedlungscharakter mit hohem Wohnwert auf.

Mit Ausnahme von Handwerk und Kleingewerbe in der Hartmuth- und SchreyerstraRe, liegt
ausschlielich Wohnnutzung, z. T. mit Praxen freier Berufe vor.

Die vorhandenen Stellplatzangebote der gewerblichen Nutzungen sind unzureichend. Die
Tankstelle Ecke Hartmuth- und BurgerstraRe ist bereichsbildschadigend und nutzungs-
rechtlich duRerst bedenklich.

Das gesamte Plangebiet ist mit Ausnahme der Parzelle 87/3 Ecke Frankfurter StraRe -
Hartmuthstrale und z. T. groRer privater Garten- und Parkanlagen nahezu vollstandig
bebaut.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich Uberwiegend um 2-geschossige Sattel-
dachhauser unterschiedlichster Ausgestaltung. Eine Ausnahme bilden die gewerblich ge-
nutzten Haushofgebaude in der Hartmuthstrae sowie einige Mehrfamilienhauser in der
Schreyer- und Burgerstrale, die z. T. als Flachdachbau mit 3 Vollgeschossen ausgefiihrt

sind.

Die Gestaltung der alten Gebaude (vorwiegend unter Denkmalschutz) ist bis auf wenige
Ausnahmen als gut zu bezeichnen. Die z. T. Uberdimensionierten Neubauten der letzten
20 Jahre sind oftmals stadtbildfremd und ohne Umfeldeinbindung.

Die vorhandene Baudichte ist in den abgesteckten 16 Teilbereichen sehr unterschiedlich.
Sie reicht bei der GeschoRflachenzahl von 0,50 bis zu ca. 1,40.

Nach der Zielvorgabe des RROP zahlt Kronberg zum Verdichtungsbereich mit einer durch-

schnittlichen GFZ von 0,6. Es lassen sich darauf aufbauend nur noch wenige Neubaumog-
lichkeiten realisieren, die auf noch unbebauten bzw. auf sehr groBen, teilbaren Grundstiik-

ken liegen. Der das Gebiet pragende landschaftsparkartige Siedlungscharakter kann aller-

dings nur erhalten werden, wenn die noch vorhandenen Baulandreserven (Bauliicken) sehr
behutsam und in kieinteiliger offener Bauweise Uberplant werden.
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5.3  Landschaft und Grunordnung

Topographie

Das Plangebiet fallt von der Ecke Hartmuth-/Frankfurter Strae NN 244,15 auf NN 231,75
an der Ecke Burger-/KinsleystraRe. An der éstlichen Plangebietsgrenze verlauft entlang der
Frankfurter StraRe eine bis zu ca. 6 m hohe Béschung, die in Richtung Kronberg Stadt nach
ca. 250 m auslauft. Mit Ausnahme von kinstlichen Aufschittungen mit Aushub sind
innerhalb der Plangebietsflache keine Gelandebriche gegeben.

Nutzung und Vegetation

Im Bebauungsplangebiet reicht die Grundstiicksnutzung von einem Park Uber parkartige
Grundstiicke mit Villen, mittelgroRe Grundstlicke mit Villen, mittelgroRe Grundstiicke mit
Einzelhausern bis zu wenigen Stadt- und Mehrfamilienhdusern ohne Grinflachen. Dazwi-

schen gibt es alle Ubergénge.

Die Garten bestehen groRenteils aus baumbestandenen Rasenflachen. Es gibt groRe
Laubbaume, wie Esche, Eiche, Ahorn, aber auch viele Nadelbdume, wie Fichten oder
Kiefern oder auch Exoten, wie Redwood oder Urweltmammutbaum. Hinzu kommen
Strauchgruppen aller gebrauchlicher Arten vom einheimischen Gehélz bis zum Pfitzer-
Wacholder und auch préchtige Rhododendren und Azaleen. An der StraRe wachsen
haufig Liguster und Hainbuchenhecken, dicht wachsender Efeu oder Knéterich.

Nicht in den Planen verzeichnet sind die z. T. groRen, haufig aber kleineren Obstbdume,
wie Birne, Apfel, Pflaume, Mirabelle und Aprikose, auch ein kleiner Speierling und wenige
kleine andere Baume. WalnuB® und Quitte sind mit eingetragen.

Insgesamt wurden in einer Bestandsaufnahme 77 Gehdlzarten festgestellt (manche Garten
erinnern an gestaltete Arboreten). Der fur das Gebiet typische vielfaltige Bestand an groRen
Baumen, einheimischen und fremdl&ndischen Ziergehélzen sowie Obstbaumen, ist in sei-
ner Gesamtheit unbedingt erhaltenswert. Die gréReren Ziergehtlze werden mit einer beste-
henden Baumschutzsatzung geschutzt.



Im Bebauungs- und Granordnungskonzept werden zu erhaltende Einzelbdume bzw.
Geholzgruppen und besonders erhaltenswurdige Einzelbdume bzw. Gehdlzgruppen
gekennzeichnet.

Kriterien dabei sind:

- wertvolle Gruppen

- besondere GrélRe, hohes Alter
- Seltenheit (Speierling)

- im Umfeld markante Wirkung

Da bei der Bodenvegetation die Rasenflachen dominieren, gibt es fast keinen Gemuse-
anbau und nur sehr wenige Staudenbeete.

Freiflachentypen und Garten

Der schéne Baumbestand im kleinen Park an der Ecke Frankfurter StraBe/Hartmuthstrae,
wird hauptséachlich aus groen Eschen gebildet. Einige wenige Flieder bilden die Strauch-
schicht.

Wertvoll ist der einheimische Gehélzbestand an der Béschung zur Frankfurter Strale.

Baume:

Esche (dominant) Fraxinus excelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
ERkastanie Castanea sativa
Feldulme Ulmus carpinifolia
Vogelkirsche Prunus avium
Eibe Taxus baccata
Straucher:

WeiRdorn Crataegus spec.
Holunder Sambucus nigra
Hasel Corylus avellana

Schiehe Prunus spinosa
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Bodenvegetation:

Efeu Hedera helix
Hainrispengras Poa nemoralis
Farn

Moose

In der Burgerstralle und der Rumpfstralle stehen auf den Burgersteigen im Stralenrand
geschnittene Weilldornstdmmchen in geschlossenen Reihen. Sie geben den Straien einen

freundlichen "Alleen-Charakter”.
Das Gebiet der Villen mit groRen Garten und wertvollen Gehélzen liegt im Norden.

Der Garten Frankfurter Stralle 18/20 besitzt einen sehr vielfaltigen Baum- und Strauchbe-
stand und wére selbst eines besonderen éffentlichen Parks durchaus wirdig. Die freien

Rasenflachen bilden hier ein harmonisches Gleichgewicht mit den groRen Baumen.

Ein grofRes Grundstiick, mit z. T. beachtenswerten Baumen, ist auch Frankfurter Strale 16
mit Schreyerstralle 11. Besonders wertvoll, evtl. naturdenkmalwdirdig, sind die Winterlinden
im kleinen Park stdlich des Kreuzes, die Rotbuche Frankfurter Strale 16, die grolle Stiel-

eiche und der Speierling Frankfurter Strale 18.

Die groRen Vorgarten Schreyerstrale 5 - 19 mit reprasentativen Baumen, unterstitzen den

grofRzlugigen Charakter der Siedlung.

Der Nordosten bildet mit Ausnahme weniger Baullicken ein bereits stark verdichtetes
Wohngebiet.

Ein schlechtes Beispiel ist insbesondere die weitgehend flachendeckende Bebauung Diel-
mannstralle 26, wo selbst die letzten Fichten am westlichen Grundstiicksrand schon dirr
aussehen. Auf dem Grundstlick 99/1 steht an der Nordgrenze eine erhaltenswerte Esche.
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Sudlich der Schreyerstralle wechseln die Grundstlckstypen mit Bebauung sehr stark. Hier
sind Baullcken in der Schreyerstrale 14 und 16 und in der Burgerstrae 3 und 17 - 21 vor-
handen. Die kleine Wiese Burgerstraie 3 ist baumfrei. Es handelt sich um eine verwilderte
Glatthaferwiese, u. a. mit Brombeeren und Giersch. An der westlichen Grenze stehen auf
dem hinteren Tankstellengrundstick zwei im Plan nicht eingezeichnete jlingere Stieleichen.
- Im freien Grundstlckskomplex Burgerstrae 17 - 21 ist vor allem ein groRer WalnuRbaum
erhaltenswert. Die groRe unbebaute Flache mit ihren Verbindungen zu den umliegenden

Garten bewirkt eine Auflockerung des Umfeldes.

6. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Dem Bebauungsplan-Vorentwurf liegend folgende Ziele und Zwecke zugrunde.

- Verbesserung der internen GrundstlckserschlieBung durch Ausweisung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten.

- Beibehaltung der Verkehrsflachengestaltung der Anliegerstral’e mit Fahrbahn und Bur-
gersteigen.

- Erhaltung der Dielmannstrale als Wohnwegstich mit Einbindung einer FuRgangerbriicke
Uber die Frankfurter Straie.

- Aufwertung der Verkehrsraumgestaltung Schreyer- und Dielmannstrale durch Planung
kleinkroniger Baume entlang der Blrgersteige.

- Erhaltung des z. T. noch aufgelockerten Parksiedlungscharakters, insbesondere beein-
fluRt durch GrundstiicksgroRe, MaR der baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschosse,
Gebaude und Grenzabstande.

- Sicherung mafRvoller Erweiterungsméglichkeiten bei bebauten Grundstiicken durch An-
und Neubauten, soweit der Baumbestand dies zulaRt und ein vergleichbares Nutzungs-
mal mit der Nachbarschaft dies zulafit.
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- Grundsticksteilung fir Neubauméglichkeiten nur bei groRen Grundstiicken, soweit die
ErschlieBung gesichert ist.

- Freihaltung der Kronendurchmesser (Wurzelbereich) der Bdume von Bebauung, soweit
diese nicht bereits bebaut sind bzw. zwingende Griinde eine Abweichung erfordern. In
der Regel ist ein Abstand von 5,0 m zu groRen Stammen einzuhalten. Ein Mindestab-
stand von 3,0 m zum Stamm darf nicht unterschritten werden.

- Erhaltung des wertvollen, gebietspragenden Gehélzbestandes sowie notwendige Er-
génzungen durch passende Arten.

- Langfristiger Austausch der bestehenden standortfremden Nadelgehélze durch standort-
gerechte Laubgehélze.

- Gestaltungsfestsetzungen, insbesondere Uber die Dach- und Fassadengestaltung und
die zuléssigen Geb&udehohen zur ortsbildgerechten Eingliederung der méglichen Neu-,

An- und Umbauten.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes
71 ErschlieBung

Die vorhandenen ErschlieBungsstralen bleiben im wesentlichen unverandert. Da die vor-
handenen Einfriedungen bei den meisten Grundstiicken hinter der StraRenbegrenzung er-
richtet wurden, werden die bereits als VVerkehrsflaichen genutzten Teilfiachen als StraRen-
verkehrsflache (Fahrbahn und Birgersteig) gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt.
Die Burgersteige erhalten die Festsetzungen gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25 mit Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Béaumen.

Die Dielmannstrae wird als Verkehrsflache ohne Wendemaglichkeit festgesetzt. Die den
StraRenstich begrenzende Grunflache erhélt die Einbindung eines FuRgangerbrickenkop-

fes.

Zuwegungen bzw. Ver- und Entsorgungsleitungen Uber fremdes Geléande werden im Wege
der Baulast gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 21 (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) gesichert.
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Die zufahrtsfreien Grundstiicksgrenzen an der Béschung entlang der Frankfurter Strae

(L 3005) werden aus Sicherheitsgriinden geméaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 4 ohne Ein- und
Ausfahrtsmoglichkeit festgesetzt.

Allgemein soll das Kanalsystem der Stadt Kronberg méglichst vom Niederschlagswasser
der Dacher entlastet werden. Dieses Wasser ist bei Neubauten in Zisternen zu sammeln.
Es kann z. B. fir die Gartenbewasserung benutzt werden. Die Verwendung als Brauchwas-

ser ist im Einzelfall zu prifen.

7.2 Bebauung und Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nut-

zung 16 Bereiche festgelegt.

Bereich 10 wird als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Be-
reich 11 wird als "Mischgebiet" entsprechend der vorhandenen Nutzung festgesetzt.

Die Teilgebiete 8, 12, 14 und 15 werden entsprechend den Gegebenheiten als "WA" "Allge-
meines Wohngebiet" festgesetzt. Folgenden Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten) sind weder im Mischgebiet noch im

Allgemeinen Wohngebiet zugelassen.

Die Teilgebiete 1- 7, 9, 13 und 16 lassen sich aufgrund der bestehenden Nutzung als "WR"

"Reines Wohngebiet" festsetzen.

Die Festsetzungen der Art der Nutzung und die Handhabung der Ausnahmen in den Fest-
setzungen beziehen sich vor allem auf den Wohngebietscharakter des Geltungsbereiches,
andererseits beriicksichtigen sie die gegebenen nicht stérenden Gewerbebetriebe bzw. die

allgemeine Immissionssituation.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der baulichen Situation und Nachbarschaft
zwischen | und |l Vollgeschossen als Hochstgrenze festgesetzt.

Die Festsetzungen Uber das zulassige MaR der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) orientie-
ren sich am mafRgebenden vorhandenen Nutzungsmaf der jeweiligen Nachbarschaft. Um
im Normalfalle maRvolle Erweiterungen zu erméglichen, eine spurbare Verdichtung jedoch
zu vermeiden, wurden die Ausnutzungsziffern auch wegen der z. T. sehr groRen Grund-
stlicke bis auf 2 Stellen nach dem Komma differenziert.
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Im gesamten Plangebiet wird Uiberwiegend offene Bauweise festgesetzt, die entsprechend
der értlichen Situation nach der Zuldssigkeit von Einzelh&usern, Doppelhdusern und Rei-
henhausern klassifiziert wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen erméglichen in der Regel die Ausnutzung der zu-
|assigen Grundflache und bieten meist einen zuséatzlichen Gestaltungsspielraum.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im Bebauungsplan wird, auf Basis einer
speziellen Bestandsaufnahme, tber gesonderte Darstellungen verbindlich geregelt.
Innerhalb der Uiberbaubaren Flachen sind Garagen ebenfalls moglich.

Bei Tiefgaragen sind die Zufahrten vorgegeben. An unlbersichtlichen bzw. geféhrlichen
StraRenbegrenzungen sind Bereiche ohne Anbindungsmaglichkeit (L 3005) festgesetzt.

Nebenanlagen, die im Sinne der Landesbauordnung Geb&ude darstellen, sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflaichen oder der besonders gekennzeichneten Flachen

zulassig.

Entsprechend den baulichen Gegebenheiten wird die Dachneigung bereichsorientiert zwi-
schen mind. 30° und max. 55° festgesetzt. Um anderen Architekturauffassungen entgegen-
zukommen, kénnen in besonders begriindeten Fallen auch Flachdacher zugelassen wer-
den, soweit sie zur Nachbarbebauung keine stérende Erscheinung hervorrufen.

Die weiteren Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung dienen der Vermeidung
von Verunstaltungen hinsichtlich ihrer Proportion und Erscheinung. Gleiches gilt flr die
Festsetzungen von Werbeanlagen und Warenautomaten.

Die Festsetzung tber Art, Gestaltung und Héhe der Einfriedungen sind aus der vorhande-
nen Situation abgeleitet und tragen dem erhéhten Gestaltungsbelang "Denkmalwert" Rech-

nung.

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Park- und Gartenflachen fir das Plangebiet wird
festgesejczt, daR die Befestigung der Grundsticksfreiflachen einen Umfang von héchstens
50 % der Uberbaubaren Grundstiicksflache haben darf.

Die denkmalwirdigen Geb&ude des Geltungsbereiches werden gemap § 9 Abs. 6 BauGB
als Kulturdenkmal festgesetzt.
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7.3 Landschaft und Grinordnung

Der kleine Park an der Ecke Frankfurter StraRe/Hartmuthstrafte, der sich in stadtischem
Eigentum befindet, wird als &ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage

festgesetzt.

Die landschaftsparkartigen Grundstiicksteile der Parzellen 89/2, 89/3, 89/4, 965/90, 90/4,
90/5, 1120/91, 90/3, 1082/103, 1083/103, 1119/91, 92/1 und 92/2 werden entsprechend
der vorliegenden Eigentumsverhéltnisse, als private Grunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage bzw. bereichsbildpragende Gartenanlage festgesetzt. Damit wird fur die darge-
legten Grundstiicksbereiche auch langfristig eine weitere Verdichtung ausgeschlossen. Aus
diesen Grinden sind Garagen im Bereich Schreyerstral3e 5 - 15 nur in 10 m Entfernung von

der offentlichen Verkehrsflache zulassig.

Die "Gartenparkflachen" werden aus der Anrechenbarkeit fir das MaR der baulichen Nut-
zung der Grundstiicke nicht herausgenommen.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und des Naturhaushaltes wer-
den Festsetzungen Uber die Befestigung der Grundstutcksfreiflachen und der Verkehrsfla-

chen getroffen.

Mit Ausnahme der Fahrbahnen, Zuwegungen und Burgersteige, sind bodenversiegelnde

Oberflachen unzulassig.

Innerhalb der &ffentlichen und privaten Grinflachen sowie Gartenflachen sind dementspre-
chend fur Wege nur wasserbindende Decken zulassig.

Besondere Bedeutung fur den Schutz des bestehenden Landschaftsbildes und der Bio-
topfunktion der Gehélzbesténde hat die langfristige Erhaltung des Bestandes der Einzel-
baume und der geschlossenen Parkbaumgruppen. Parallel zur Baumschutzsatzung der
Stadt Kronberg, werden die zu erhaltenden Baume bzw. Stréducher im Plan festgesetzt. Flr
Kronberg typische groRe Obstb&ume sollten nicht ohne Erérterung der Griinde mit dem

Umweltamt gefallt werden.

Far die Schreyer- und Dielmannstrale werden kleinkronige, geschnittene Weil3- oder Rot-
dornbaume empfohlen.
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Fur jede private Grundstucksfreiflache wird ein gréierer Hausbaum ohne Vorgabe und
Einzeichnung festgesetzt, um den oben beschriebenen Charakter des Gebietes zu un-
terstitzen. Eine Skizze zur notwendigen Erganzung von Hausbaumen findet sich in der
Anlage zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Fur die Artenwahl der privaten Grunflachen und Garten werden aus Grinden des inhomo-
genen Bestandes nur Empfehlungen gegeben.

Bei notigen Erganzungen werden fur den kleinen Park, die Geholzgruppe entlang der B6-
schung Frankfurter Strale und den StraRenbegleitgrin nur einheimische Geholze empfoh-
len. Bei altersbedingten Abgangen auf den privaten Grundstucksflachen durfen diese nur
durch Arten ersetzt werden, die sich aus dem pragenden Bestand ergeben. Zur langfristi-
gen Pragung der Vorgartenbereiche wird festgesetzt, dafl bei heckenartiger Einfassung nur
Laubgehélze und in Kronberg typische Eiben zulassig sind.

8. Eingriff und Ausgleich

Hinweis:

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stammt vom Januar 1992. Die Rechts- und Ver-
ordnungslage hat sich inzwischen geandert. Die Anderungen finden in den letzten Jahren
aber so haufig statt, daR eine stdndige Anpassung an die neue Rechtslage in einer sich
tiber mehrere Jahre erstreckenden Bauleitplanung nicht verantwortbar ist. Der 1992 ge-
wahlte Ansatz wird inhaltlich nach wie vor fur nachvolliziehbar und begriindet gehalten.

8.1 Einleitung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Schreyerstrake ist ca. 6,5 ha groB. Die neu
bebaubaren Grundstiicke betragen ca. 0,99 ha oder 9.900 m2. Davon werden maximal
2.400 m? neu versiegelt. Es handelt sich hierbei vorwiegend um Gartenland. Bestand und
Planung sind grundlegend im Text (Begriindung und textliche Festsetzungen) sowie in den
Planen (vor allem Bestands- und Rechtsplan) ablesbar. Die fur die Bilanzierung berech-
neten Flachen sind mit Bewertung in gesonderten Abbildungen zur "Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung Bestand und Planung" ablesbar.
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Dall der Gesamtplan einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt und welche MaRnah-
men als Ausgleich gewertet werden kénnen und festgesetzt werden miissen, zeigen die
nachfolgenden Kapitel.

8.2  Eingriff und Ausgleich/bzw. Ersatz im Hessischen Naturschutzgesetz

Im wesentlichen gelten die §§ 5 und 6 des Hessischen Naturschutzgesetzes. Es finden sich
Aussagen zur Eingriffsdefinition:

"§ 5Eingriff in Natur und Landschaft
(1) Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild,
den Erholungswert oder das értliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen
kénnen.
Als Eingriffe gelten.insbesondere:
1. die Herstellung, Erweiterung, Anderung oder Beseitigung von bauliche Anlagen ..."

zur Ausgleichsregelung:

"§ 6 Genehmigung von Eingriffen

(2) Ein Eingriff ist zu untersagen, wenn Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden oder nicht
auszugleichen sind. Soweit im Einzelfall aus Grinden des Gemeinwohls andere Anfor-
derungen an Natur und Landschaft den Belangen von Naturschutz und Landschafts-
pflege Uberzuordnen sind, ist der Eingriff im notwendigen Umfange zu genehmigen;
dabei sind die Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und der Landesplanung zu
beachten. Ausgeglichen ist der Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche
oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurlickbleibt und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaitet ist."

und zum Raumaspekt:
ll§ 6

(3) ... die ErsatzmaRnahmen sollen in raumlichem Zusammenhang mit dem Eingriff
stehen."



-17-

Der Begriff des Ausgleichs istim HENatG ein Rechtsbegriff, er bedeutet im Rechtssinne
eine Verminderung der Beeintrachtigungen bis auf Null. Es ist darauf hinzuweisen, daR ein
Ausgleich im naturwissenschaftlich-6kologischen Sinne in der Regel nicht zu erreichen ist,
da ein "6kologisch identischer" Zustand nach dem Eingriff - was in dem vorliegenden Fall
auch nicht anstrebenswert ist - nicht herstellbar sein kann! Es geht daher bei einer Aus-
gleichsplanung um die Milderung negativer Auswirkungen auf die Landschaft und das An-

bieten von Verbesserungen in anderer Form als "Ersatz".

8.3  Eingriff und Ausgleich im Uberblick (Zahlen siehe Tabelle im Kapitel 8.5.2)

Basis flUr die Bilanzierung sind Bestands- und Rechtsplan. Es ist zweckmaRig und Gber-
sichtlich, nur die neu bebaubaren Grundstlicke zu bilanzieren. Fur die Ubrigen Grundstuicke
sind die Baulinien und Grundflachenzahlen so eng gefaldt, daR sich auch bei eventuell vor-
handenen Verédnderungswunsch kaum Gelegenheit zu deutlicher Erweiterung bieten.

Die neu bebaubaren Grundstlicke betragen ca. 9.900 m2. Sie kénnen mit 15 Hauseinheiten
bebaut werden. Die maximal Uberbaubare Flache wurde jeweils aus Grundstiicksgréfie und
jeweils geltender Grundflachenzahl berechnet. Falls das entsprechende Baufenster aus-
nahmsweise kleiner ist, wurde dieses stattdessen als Berechnungsgrundlage verwendet.
Zusatzlich wurden fur Einfahrten, Garagen, Wege und Terrassen pauschal 70 m? pro Haus-
einheit berechnet. Das ergibt zusammen ca. 3.100 m? versiegelte Flache. Zur Zeit gibt es
demgegenuber auf den neu zu bebauenden Gartenflachen ca. 700 m? versiegelte Flache.
Aus der Differenz der Bauflachen minus versiegelter Flache ergibt sich die Gartenflache.

Es werden 55 kleinere StraRenbdume im Rechtsplan festgeschrieben, zusatzlich 28 Haus-
baume (ohne auf den Grundstticken festgelegte Pflanzpunkte); 6 weitere Hausbaume sind
nach dem Hausbaumkonzept zweckmaRig, da nur kleine Badume auf dem Grundstuck ste-
hen oder nur Baume auf der Grundstlicksgrenze wachsen.
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8.4 Verbale Beschreibung nach Potentialen
8.4.1 Arten und Biotoppotential

Die Biotoptypen der Freiflachen des Geltungsbereiches werden Uber die Vegetations-
beschreibung in der Begrindung in Kap. 6.3 beschrieben.

Bei den in Anspruch genommenen Grundstiicken reicht das Spektrum vom stark versiegel-
ten Tankstellengrundstiick (Ausnahme) Uber "mittlere" Hausgérten bis zu parkartigen Be-
stéanden. Wertvolle Gehdlzstreifen werden erhalten. Auf Bereichen mit weniger wertvollen
kleinen Geholzen und mit Rasenflaichen werden behutsam bebaubare Flachen ausge-
wiesen (s. Kap. 7.3).

8.4.1.1Geholze

Gefallt werden 2 kleine Laubb&ume (vorwiegend Birken), 18 kleine Koniferen (vorwiegend
Scheinzypressen und Eiben) und 1 groRe Konifere (Eibe); ein Obstbaumgrundstick wird
bebaut. Die Gehdlzverluste sind ein Teil des Eingriffs.

Dieser Verlust ist im mit groRen Bdumen gut ausgestatteten Gebiet jedoch kaum erkennbar.
Demgegentber werden als Ausgleich fur die Summe der Eingriffe zahireiche neue Baum-
pflanzungen rechtlich festgesetzt: 35 Weidorn (Rotdorn) in der Schreyerstrale, 20 Weil-
dorn in der DielmannstralRe, 28 Hausbaume (s. textl. Festsetzungen 11.1.2, empfohlene
Gartenbzume) und 6 Grundstiicke mit Empfehlung fur mindestens einen Hausbaum. Diese
Festsetzungen sollen den Charakter der gut mit Baumen ausgestatteten Siedlung erhalten
bzw. verstérken.

8.4.1.2Bodenvegetation

Die Bodenvegetation der Garten besteht groRenteils aus haufig geméahten Rasenflachen
von relativ geringem Biotopwert. Vor allem diese wurden als mogliche Flachen fur neue
Bebauung ausgewéhlt, so daR die Eingriffe gering ausfallen, zumal der groite Teil der

Rasenflachen erhalten bleibt.

In geringem MaRe werden auch versiegelte Flachen des Bestandes neu uberplant und z. T.
auch wieder als Vegetationsflachen angelegt ( Bsp. Tankstelle).
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8.4.1.3Tierwelt

Nach BLAB (Grundlagen des Biotopschutzes fur Tiere, 1996)) entspricht der Geltungsbe-
reich in Kronberg wenigstens teilweise der Tierartengemeinschaft des offen bebauten Vil-
lenviertels mit gréReren Rasen- und Baumbestanden mit den Vogelcharakterarten: Grln-
fink, Singdrossel, Ringeltaube, Grauschnapper; sicher sind auch Rabenvogel wie Elster
oder Spechtarten wie Buntspecht zu erwarten.

Gesteigert werden der kann der Wert der Flachen durch stellenweise Pflegereduzierung
wie Bereitstellen von: morschem, faulendem Holz

dicker Laubschicht am Boden

vielfaltiger, reich strukturierter

Gras- und Krautvegetation.

Die Lebensraume fiir die Fauna werden durch die Baumal3nahmen nur unwesentlich ver-

andert.

8.4.2 Bodenpotential

MaRnahmen aufgrund der Planung versiegeln maximal ca. 3.100 m? Flache bei 700 m?
bestehender Versiegelung auf den neu bebaubaren Grundsticken.

Das bedeutet, maximal 2.400 m? neu versiegelter Flache, auf der vorwiegend bestehender,
belebter Gartenboden voll versiegelt wird. Dies ist der wichtigste Teil des Eingriffs - auch mit
Folgen fur Wasser und Klimapotential.

Ein solcher Verlust ist naturwissenschaftlich nicht identisch wiederherstell- bzw. ausgleich-
bar. Die neu zu pflanzenden Baume bilden vor allem hierflr eine Ersatzmafinahme.

Der Boden im Bereich der Tankstelle muf bis in erforderliche Tiefen von eventuell Meter-
dimensionen saniert bzw. abgetragen und deponiert werden.
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8.4.3 Wasserpotential

Die Bodenversiegelung wirkt sich auch nachteilig auf die Grundwasserneubildung im Gebiet
aus. Fur die Freiflachen wurden daher voll versiegelte Flachen entsprechend dem Charak-
ter des Gebietes untersagt. Die neu versiegelten Flachen sind im Vergleich zum Gesamtge-
biet kleiner als ein Zwanzigstel.

Die Bodensanierung im Bereich der Tankstelle ist auch fur dje Grundwasserqualitat von
Vorteil. Eine eventuell neue Stralenpflasterung vermindert AbfluBspitzen bei Regen und
erhoht die Verdunstung.

8.4.4 Klimapotential

Die verhaltnismaRig geringe Neuversiegelung im Gesamtgebiet, verbunden mit einer
groen Zahl neu gepflanzte B&ume, wird - wenn Uberhaupt - nur zu unwesentlichen klima-
tischen Veranderungen im Gebiet fuhren.

8.4.5 Landschaftsbild!Erholungspotential

Es wurde darauf geachtet, wertvolle parkartige Gartenflachen und entsprechende Gehdlz-
strukturen méglichst nicht anzutasten.

Die verdichtende Neubebauung erméglicht es, neuen Mitblrgern, in landschaftlich bzw.
gartnerisch ansprechender Umgebung zu wohnen, ohne daR der Charakter des Gebietes
wesentlich beeintrachtigt wird. Die festgesetzten Hausbdume verstarken die Durchgriinung
noch.

Die Gestaltung der StraRenraume wird durch Baumpflanzungen und eventuell neue Pfla-
sterung deutlich verbessert.
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8.5 ZahlenmaRige Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Es gibt in Hessen bisher kein einheitlich anerkanntes, etabliertes Verfahren fir eine zah-
lenméRige Bewertung von Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft. Es wird daher
der 6kologisch orientierte Bewertungsrahmen Rheinhessen-Pfalz angewendet, der dort seit
einiger Zeit in der Regel bei Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierungen angewendet wird.

Es werden fur die betroffenen Flachen die Biotop- bzw. Nutzungstypen vor und nach den
geplanten Manahmen ermittelt und mit jeweils zugeordneten Wertfaktoren von 0,0 (voll
versiegelt) bis 1,0 (geschutzte Biotope) multipliziert (s. Plane zur Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung).

Bei den mit unterschiedlich stark versiegelten Abschnitten zusammengefaRten Flachen wur-
den Mittelwerte gebildet (zu 0,1 wassergebunden). Die Bewertung der Gartenflachen mit
0.4 ist dem Bewertungsrahmen entnommen.

Da die neu Uberbaubaren Gartenflachen alle eher von durchschnittlichem Wert sind und
Flachen mit Parkcharakter ausgespart bleiben, ist dieser Wert gerechtfertigt.

Die geféliten kleineren Koniferen sind von geringem Wert und werden in die Bewertung der
Gartenflachen integriert.

Die neu zu pflanzenden Baume beeinflussen den Gesamtwert der Siedlung so deutlich,

dal sie gesondert bilanziert werden.
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8.5.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (gerundete Flachenangaben)

Bestand

Biotoptyp/Nutzungstyp Wertfaktor | Flache m? Punkte

Planung

Flache m?

Punkte

Gebaudeflache bzw.
max. uberbaubare 0,0 e
Flache

Flachen fur Nebenan-
lage und befestigte
Freiflachen pauschal 005 | -
70 m?/Hauseinheit
(15 Einheiten)

allgemein versiegelte
Flachen (Gebaude und 0,025 700
Freiflachen)

Gartenflachen 0,4 9.200

17

3.680

2.050

1.050

6.800

52,5

2.720

9.900

3.697

9.900

2.772.,5

Die verlorenen Gehdlze sind in der Gartenflachenberechnung integriert. Sie sind aus-

nahmslos von eher geringem Wert.

Punktebilanz:
3.697,0 Bestand

2.772.5 Planung
9245 Differenz (Verlust)

Ausgleich:

Baumpflanzungen mit kleinen bzw. groRen Kronen:
durchschnittliche Bewertung pro Baum: 10 bis 20 Punkte
35 StralRenbaume Schreyerstralle - kleinkronig
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20 StraRenbaume Dielmannstrale - kieinkronig

28 Hausbaume - grof3kronig

und 6 Grundstticke, auf denen Hausbaumpflanzung empfohlen wird und wo bisher nur zu
kleine Baume stehen oder Baume auf der Grundstiicksgrenze wachsen.

Rechtlich festgesetzt:
83 Baume

Die 83 Baume bilden mit zu erwartenden zusatzlich gepflanzten gréeren Baumen einen

angemessenen Ausgleich.

8.6  Zusammenfassung

Zusammenfassend kann gesagt werden, daR die behutsam in die gut durchgranten Frei-
flachen des Plangebietes integrierten neuen Baufenster den Charakter des Plangebietes

zunachst nicht storen und wertvolle Baume und Geholzgruppen véllig aussparen.

Dennoch stellen die neuen Bauméglichkeiten eine Eingriff dar, der durch zahlreiche Baum-
pflanzungen ausgeglichen wird, wie in vorhergehenden Kapiteln dargelegt ist.

Sowohl die Begrenzung der Eingriffe als auch die Ausgleichspflanzungen sind im Rechts-
plan des Bebauungsplanes mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zwingend

festgelegt.
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