Stadt Kronberg im Taunus
Obherhochstadt, Flur 13 und 16

Bebauungsplan »Sodener Strafiec
mit integriertem Grinordnungsplan
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RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des
Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18. Au-
gust 1976 (BGBLl. I S. 2256), zuletzt gedndert durch
Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Er-
leichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht
vom 6. Juli 1979 (BGBl. I S. 949) in Verbindung mit
der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
sticke (BauNVO) in der Fassung vom 15. September 1977
(BGBL. I S. 1763) aufgestellt.

Der auf der Grundlage des § 4 des Hessischen Gesetzes
Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Na-
turschutzgesetz - HENatG) vom 19. September 1980
(GVB1. II 881-17) fiur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes parallel erstellte Grinordnungsplan ist ge-
mdB § 9 Abs. 4 BBauG mit seinen Festsetzungen in den
Bebauungsplan integriert worden.

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Fldchen-
nutzungsplan der Stadt Kronberg entwickelt worden, in
dem nordwestlich der Sodener StraBle in einer Tiefe von
ca. 77 m 'gemischte Baufldchen' und sidostlich der So-
dener StraBe in einer Tiefe von ca. 73 m 'Wohnbaufld-

chen' dargestellt sind.

Im Vorentwurf zum Fldchennutzungsplan des Umlandverban-
des Frankfurt (UVF) war der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zundchst als 'Fldche fiUr die Landwirtschaft'
dargestellt. Der Fldchennutzungsplan-Entwurf des UVF
weist dagegen Baufldchen entsprechend den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes aus.

Im fortgeltenden Regionalen Raumordnungsplan (RROP) ist
der ostliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes als Siedlungsfldche und der westliche Teil als
Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt. In der Fort-
schreibung des RROP ist hier zusdtzlich die Ausweisung
als 'Regionaler Griinzug' geplant.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes hat die Stadt

Kronberg auf der Grundlage des hierfir aufgestellten

Landschafts- und Grinordnungsplanes eine Kompromif3losung

gesucht!
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Der von der Stadt Kronberg gestellte Abweichungsantrag
(Antrag auf Zulassung einer Abweichung von dem fur die
Planungsregion Sidhessen als Teilplan fortgeltenden Re-
gionalen Raumordnungsplan der fritheren Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Untermain) wurde gemdB § 8 Abs. 3 Hes-
sisches Landesplanungsgesetz (HLPG) durch den Hessischen
Minister fUr Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft
und Forsten genehmigt (Aktenzeichen: VI A 5-93 b 02/05

- (591) - 886/83).

Nachfolgende Kartenskizze ist Bestandteil des o.a. Be-
scheides:

Y.z

gwdﬁﬁw{? PSS
AT e
S | ¥

RO
"h\!_‘“’(} '<.

< SN ﬁi

p
Yailr
p{ld,; Hngss atly

P : T ( N i
' S
WEZAR 1

iréhgmmfﬂqzaz

ca tha
-C o 2 -'\'\‘./",::f '::‘:: .

NP0 T

A TR
iSchunzefpld 3 ¥igie”
- 5l e |

231183



STADT KRONBERG IM TAUNUS SK

BEBAUUNGSPLAN 'SODENER STRASSE', OBERHOCHSTADT Sodener Str.

BEGRUNDUNG 231183
GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten durch den Weg Flurstiick 250, im Nordosten
durch das Grundstick Flur 16 Flurstiick 324/180, dort am
sUddstlichen Grenzstein die Sodener StraBe (L 3015) rechi-
winkelig durchschneidend, dort nach Siudosten abknickend
_entlang der Grenze des Grundstickes Flur 13 Flurstick 1/2,
in der Weiterfihrung dieser Linie bis an das Grundstiick
Flur 13 Flurstick 290/15 und dort wieder abknickend nach
Stidosten entlang des Grundstiickes Flur 13 Flurstick 290/15,
im SUdosten durch die Wegeparzelle Flur 13 Flurstiick 253,
und im SiUdwesten durch die Wegeparzelle Flur 13 Flurstiick
251, dort am nordwestlichen Endpunkt die Sodener StraBle

(L 3015) durchschneidend bis zur Einmindung Stoltze Strafle
und durch die StoltzestraBe, dann das Grundstiick Flur 16, Flur-
stiick 215/3, parallel in einem Abstand von 5,0 m zur nord-westlichen
Grenze der Grundstiicke Flur 16, Flurstiicke 322/216 und 214/1,

durchschneidend bis an das Grundstiick Flur 16, Flurstiick 213,
und durch die siid-westliche Grenze des Grundstlickes Flur 16, Flur-

stiick 213. ,4;
SITUATION ‘

Die im Stadtteil Oberhdchstadt entlang der Sodener Strafle
(L 3015) im Laufe dieses Jahrhunderts entstandene Splitter-
siedlung stellt ein aus stddtebaulicher und landschaftspla-
nerischer Sicht stdrendes Element dar.

Die Sodener StraBe ist im Versatz beidseitig zwischen der
Stoltze StraBle und dem Anwesen Sodener StraBe 41 (Henritzi)
in ganzer Ldnge nahezu vollstdndig bebaut.

Durch die Bauaufsichtsbehdrde wurden und werden weiterhin

Baugenehmigungen im Rahmen des § 34 BBauG erteilt. Dadurch
muB auch ohne Bebauungsplan mittelfristig mit einer voll-

stdndigen SchlieBung der Bauliicken gerechnet werden. Uber

den Bestand hinaus liegen mehrere genehmigte Bauvoranfra-

gen vor.

Nach Auffassung der Bezirksdirektion fir Forsten und Natur-
schutz in Darmstadt werden die Baugenehmigungen des Hochtau-
nuskreises aufgrund des § 34 BBauG nicht fiir gerechtfertigt
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gehalten, da es sich um keine im Zusammenhang bebaute
Ortslage handelt. Einer Genehmigung nach § 35 Abs., 2
BBauG stehen Belange des Landschaftsschutzes entgegen.

Fiur die Beurteilung der vorhandenen Situation und die
Abschdtzung der weiteren Entwicklung ist aber die tat-
sdchliche Genehmigungspraxis des Hochtaunuskreises maB3-
gebend und nicht die Frage, ob die Genehmigungen gerecht-
fertigt sind. Tatsache ist, daB mehrere genehmigte Bau-
voranfragen vorliegen (51ehe Karte: Bestand und genehmig-
te Bauvoranfragen).

BESTAND UND GENEHMIGTE BAUVORANFRAGEN

Bebauung
& Bestand Ba Abriss gepd.)\

3 genehmigte Bauvoranfragen /\ \\
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FUr die planungsrechtliche Behandlung dieses Baugebietes
wurden alternativ 3 grundsdtzlich verschiedene Forderun-
gen erhoben:

a. Verzicht auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes

b. Aufstellen einer Abgrenzungssatzung nach § 34 Abs. 2
BBauG

c. Festschreibung der vorhandenen baulichen Situation
unter Verfolgung der Ubrigen Planungsziele (Radweg,
Eingriinung etc.) durch Aufstellung eines Bebauungs-
planes

Diesen Vorschldgen kann aus folgenden Griinden nicht ge-
folgt werden:

Die storende Splittersiedlung wird sich auch ohne Bebau-
ungsplan und in unerwinschter Weise weiter verfestigen.
Darilbberhinaus lassen sich die weiteren Planungsziele, die
den Umfang der geplanten Bebauung auf ein sinnvolles Mal3
reduzieren, die geordnete ErschlieBung, die Freihaltung
der Frischluftzone sowie die grinplanerischen Festsetzun-
gen nicht ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes rea-
lisieren.

Durch eine Abgrenzungssatzung nach § 34 Abs. 2 BBauG konn-
ten Bauvorhaben zwar auf den abgegrenzten Bereich beschrankt
werden, andere Ziele der Stadtentwicklung lieBen sich jedoch
ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht durchsetzen.

Eine wie vor geforderte Bauleitplanung miUBte neben dem Be-
stand auch die Baugenehmigungen bzw. genehmigten Bauvoran-
fragen umfassen und festschreiben.

Danach erscheint es wenig sinnvoll und planerisch nicht be-
griindbar, einzelne unbebaute Grundstiicke (Bauliicken) als
Fldchen fir die Landwirtschaft festzusetzen, insbesondere
dann nicht, wenn bereits eine einseitige Grenzbebauung mit
fensterloser Giebelwand, wie z.B. auf den Grundsticken So-
dener StraBle 43 und 47, vorliegt.

Zur Disposition zu stellen wdre danach der Bereich um die
PlanstraBe A und die ErschlieBung der hinteren Grundstiicks-
fldchen durch die PlanstraBe B und C. Da zum Teil eine
Zweitbebauung vorhanden ist, wiirden die Ubrigen Grundstiicks-
eigentimer benachteiligt, wodurch die gebotene Abwdgung der
offentlichen und privaten Belange in Zweifel gezogen werden

6
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konnte. Was die Ubrigen Bauliicken betrifft, besteht unter
Umstdnden ein Rechtsanspruch auf weitere Bebauung nach § 34
BBauG als auch nach § 35 BBauG. Eine durch Planung reduzier-
te Bebauung kénnte zu Entschddigungsansprichen gegeniber der
Stadt Kronberg fihren. Ein Verzicht auf die PlanstraBe B und
C, bei Zulassung lediglich einer Zweitbebauung in Form von
hammerartig erschlossenen Grundstiicken stoBt auf Widerstand
beim Hessischen StraBenbauamt.

Da gravierende Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die
Frischluftzufuhr im Rhein-Main-Gebiet nicht nachweisbar sind
bzw. nicht nachgewiesen wurden, werden diese Behauptungen
durch die Stadt Kronberg bestritten (siehe auch Abschnitt 4:
Landschaftsplanung und Griinordnung).

Die Zielsetzung einer langfristigen Beseitigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen und die RiUckwandlung in landwirtschaft-
liche Nutzfldchen, die in den noch unverbindlichen Planungen
(Fortschreibung RROP, Vorentwurf Fldchennutzungsplan des UVF)
mit der Ausweisung als 'Fldchen fir die Landwirtschaft' und
'Regionaler Griinzug' ihren Ausdruck fanden, erschienen jedoch
in verninftiger Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge nicht realisierbar.

Mit der Genehmigung des Abweichungsantrages und der Anderung
des Fldchennutzungsplanes des UVF wurde die Auffassung der
Stadt Kronberg bestdtigt.

LANDSCHAFTSPLANUNG UND GRUNORDNUNG

Inhalte des Grilnordnungsplanes sind die Ermittlung der
natirlichen und anthropogenen (vom Menschen beeinfluB3-
ten) Grundlagen, deren Bewertung sowie die Entwicklung
von Ldsungsvorschldgen, in denen die ortlichen Erforder-
nisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt
sind.

Die Landschaftsanalyse ist geltungsbereichsibergreifend
fur die Bebauungspldne ‘Am Henker', 'Westliche Ortskern-
umgehung Oberhschstadt, K 769 neu' und 'Sodener StraBe’
erstellt worden. Dieses Vorgehen ergab sich aus der Nach-
barschaft der Bebauungspldne und bericksichtigt den land-
schaftlichen Zusammenhang.
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Die Daten und Fokten, die zur Ermittlung der Planungs-
grundlagen dienen, resultieren aus den verschiedensten
vorhandenen Untersuchungen und Planungen sowie einer aus-
fUhrlichen Begehung und Kartierung im Oktober 1981.

Der Grinordnungsplan ist mit der Hessischen Landesanstalt
fir Umwelt, der Bezirksdirektion fiir Forsten und Natur-
schutz und dem Hochtaunuskreis als untere Naturschutzbe-
horde abgestimmt.

LANDSCHAFTSSTRUKTUR

Das im Plon O 'Londschaftsstruktur' dorgestellte Umfeld
der Bebauungsplidne 'Am Henker', 'K 769 neu' und 'Sodener
StraBe' stellt die Verteilung der verschiedenen land-
schaftlichen Strukturen dar.

Nordlich von Oberhdchstadt liegt ein ausgedehntes Wald-
gebiet (Oberhtchstddter Wald, WeiBkirchner Wald, Stein-
bacher Wald) am Sidhang des Taunus. Dieses Waldgebiet
trdgt erheblich zur Belebung des Landschaftsbildes bei
und dient besonders auch der Erholungsnutzung. Hinzukommt
die ausgeprdgte ckologische Bedeutung von geschlossenen
Waldgebieten.

Aus dem Taunusbereich flieBen der Waldwiesenbach, der Stuhl-
bergbach und weiter westlich der Westerbach, der als Haupt-
vorfluter fUr den gesamten Kronberger Raum gilt, in Richtung
Siden.

Entlang der Bdche erstrecken sich ausgedehnte Freifldchen,
die Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden und auf-
grund ihrer Struktur eine besondere Bedeutung fir den Kli-
maschutz haben. Diese Frischluftschneisen tragen zur BeliUf-
tung der angrenzenden Orte bei und sind regional bis nach
Frankfurt wirksam.

Die Fldchenschutzkarte Hessen weist fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 'Sodener StraBe' eine freizuhaltende of-
fene Fldche wegen ihrer Bedeutung fir das Klima aus.

Das Baugebiet liegt jedoch auf einem Bergriicken zwischen We-
sterbach und Hohwiesenbach. Die HauptflieBrichtung der regi-
onal bedeutsamen Frischluftstrome tangiert daher lediglich
dieses Gebiet. Die bestehende Frischluftschneise zwischen
den Hdusern Sodener StraBe 48 und Sodener Strafe 50 kann nur

8
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durch Aufstellung eines Bebauungsplanes freigehalten werden.
Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden keine un-
ginstigeren Auswirkungen auf die Frischluftzufuhr geschaf-
fen, als dies auch ohne Bebauungsplan der Fall wére.

Von den Baugebieten aus entwickeln sich FuB- und Radwegever-
bindungen in die freie Landschaft, die in ihrer Struktur lang-
fristig so zu sichern sind, daB sie den Naturhaushalt im Be-
reich der freien Landschaft nicht beeintrdchtigen.

FLACHENNUTZUNG

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes beinhaltet gegen-
wdrtig verschiedene Fldchennutzungen. Sudlich der Sodener
StraBe befinden sich Uberwiegend Wohngebdude sowie ein land-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb. Diese Bebauung wird un-
terschiedlich durch private Nutz- und Ziergdrten ergdnzt.

Nordlich der Sodener StraBe liegen griBere Baukdrper, die ge-
werbliche Nutzungen beinhalten sowie Wohngebdude.

An der Stoltze StraBe befinden sich ausschlieBlich Wohngebdu-
de.

Die unbebauten Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt, wo-
bei zahlreiche Parzellen mit Obstbdumen bestanden sind.

NATURLICHE GRUNDLAGEN

Die im Plan 2 'Natirliche Grundlagen' dargestellten Be-
reiche haben aufgrund ihrer Struktur eine Wertigkeit fir
den Naturhaushalt und miUssen aus der Sicht des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden.

Das natirliche Geldnde fdllt von Nordwesten in Richtung
Stidosten zum Waldwiesenbach von 208 m G.NN bis auf 198 m
U.NN. Die Hangneigung betrdgt dabei ca. 3 %.

Die Bodenkarte von Hessen weist als Bodenart fir den ge-
samten Bereich die Parabraunerde aus, die im allgemeinen
als gilnstiger Ackerboden gilt.

Das vorhandene Drainagenetz deutet auf ein verstdrktes
Vorkommen von Schichten- und Hangwasser hin und erfordert
bei der geplanten Bebauung besondere Beachtung.
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Die als Brache ausgewiesenen Bereiche sind Landschafts-
einheiten, die Uberwiegend auf ehemaligen Obstkulturfld-
chen entstanden sind. Sie haben im Zusammenhang mit den
noch in Kultur stehenden Obstbaumbestinden eine gewisse
Bedeutung fir das Landschaftsbild und den Landschaftshaus-
halt.

Um langfristig den Lebensraum fiur Végel, Kleinsduger und
Insekten zu sichern, sollte ein Teil der Obststreuwiesen
mit extensiver Bewirtschaftungsform erhalten bleiben.

Nicht erhaltbare Obststreuwiesen werden durch die vorge-
sehene Abpflanzung des Baugebietes ersetzt.

Die potentiell-natirliche Vegetation fiir den Geltungshe-
reich des Bebauungsplanes ist der Eichen-/Buchenwald.
Entsprechend missen bei den Festsetzungen von Gehlzar-
ten zur Abpflanzung des Baugebietes zur freien Landschaft
Arten verwendet werden, die dieser Pflanzengesellschaft
entsprechen.

Prdgende Arten bei den Einzelbdumen sind Birke (Betula
pendula) und verschiedene Koniferen. Die vorhandenen Grof-
bdume sind bei der Bebauung zu beriicksichtigen und zu er-
halten.

Die norddstlich des Geltungsbereiches 'Sodener StraBe' an-
grenzenden groBen landwirtschaftlichen Nutzfldchen kdnnen
als Quellen fir Frischluft angesehen werden (siehe Abs. 4.0
Landschaftsstruktur). Fir die Frischluft muB besonders in
Strahlungsndchten ein AbfluB in Richtung Waldwiesenbach
sichergestellt sein (Vermeidung von Spit- oder Frihfrost-
gefahren fir die Obstkulturen).

NUTZUNGSKONFLIKTE /NUTZUNGSE IGNUNG

Die im Plan 3 dargestellten Nutzungskonflikte erfordern bei
der Planung besondere Beriicksichtigung. Insbesondere die im
nordostlichen Teil des Bebauungsplanes gelegene Bebauung
stellt einen Storfaktor fir die regional wichtige Frisch-
luftschneise zum Waldwiesenbach dar.

Die urspringlich vorliegenden Nutzungskonflikte und Wider-

spriche zwischen den Darstellungen des rechtswirksamen

Fldchennutzungsplanes der Stadt Kronberg, den Darstellun-
: 10
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gen des Regionalen Raumordnungsplanes und den Darstellun-
gen des Fldchennutzungsplan-Vorentwurfes des Umlandver-
bandes konnten durch die Genehmigung des Abweichungsan-
trages und durch Anderung der Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan-Entwurf des UVF ausgerdumt werden.

Der urspringlich in diesen Planungen zum Ausdruck kommen-
den Zielsetzung soll dennoch insoweit Rechnung getragen
werden, als unter sinnvoller Arrondierung des Baugebietes
keine weiteren landwirtschaftlichen Nutzfldchen einer bau-
lichen Nutzung zugefilhrt werden und im Bereich Sodener
StraBe/K 769 neu ein moglichst breiter Streifen von der
Bebauung freigehalten wird.

Mit der Ausweisung der Baufldchen um die PlanstraBe A wer-
den wesentliche Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
nicht beriihrt, da in diesem Bereich siidlich der Sodener
StraBe eine nahezu geschlossene Bebauung vorliegt. Dem Kli-
maschutz wird durch die Freihaltung der Flurstiicke Flur 16,
Flurstick 189-193 ausreichend Rechnung getragen.

Die als Fldchen fir die Landwirtschaft ausgewiesenen
Teile sollen einerseits die standortbeginstigten Obst-
baumkulturen ermoglichen und andererseits die iberort-
lich notwendige Frischluftschneise (gemdB Fldchenschutz-
karte) sicherstellen.

Die im Plan 3 dargestellte Nutzungseignung sieht dement-
sprechend eine Entwicklung vor, die die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung weitestgehend bericksichtigt
und ist im Ubrigen aus dem Landschaftsplan zum Fldchen-
nutzungsplan der Stadt Kronberg entwickelt worden. Damit
wird den Zielen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege entsprochen.

Die vorgesehene Abschirmpflanzung mit standortgerechten
Geholzen schafft eine landschaftsbildgerechte Eingliede-
rung der Baugebiete.

Die Sodener StraBe soll Rad- und FuBwegeverbindungen zwi-
schen Oberhdchstadt und Kronberg sicherstellen und durch
die Anpflanzung von Baumreihen landschaftsbildgerecht ge-
gliedert werden.

11
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STADT KRONBERG IM TAUNUS

SK

BEBAUUNGSPLAN 'SODENER STRASSE', OBERHOCHSTADT

Sodener Stral

BEGRUNDUNG

ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende
Ziele verfolgt:

Stddtebaulich geordnete Arrondierung des Baugebietes

Freihaltung einer ausreichend dimensionierten Frisch-
luftschneise zum Waldwiesenbach und Erhaltung der land-
wirtschaftlichen Nutzfldchen

Eingrinung der Baugebiete gegenilber den angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfldchen

Verbesserung des StraBenbildes der Sodener StraBe durch
alleeartige Baumbepflanzung

Verbesserung der ErschlieBBungsstruktur durch Vermeidung
weiterer Grundstiicksanschliisse an die Sodener Strafle

(L 3015)

Anlage eines Radweges auf der Nordwestseite der Sodener
StraBe als Bestandteil eines zusammenhdngenden Radwege-
netzes

Die Freihaltung einer ausreichend dimensionierten Frisch-
luftschneise bedeutet eine erhebliche Einschrdnkung der
bebaubaren Fldchen gegeniiber den Ausweisungen des rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplanes der Stadt Kronberg.

Damit wird weitestgehend den Belangen des Klimaschutzes
und den Zielen der Landesplanung Rechnung getragen. Fer-
ner soll damit eine im Weichbild ablesbare Differenzie-

rung zwischen dem kiinftig durch den Bebauungsplan 'Am Hen-
ker' baulich abgerundeten Stadtteil Oberhdchstadt und die-
ser landschaftsgerecht in die landwirtschaftlichen Fldchen
eingebetteten StraBenrandsiedlung entstehen.
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STADT KRONBERG IM TAUNUS SK

BEBAUUNGSPLAN 'SODENER STRASSE', OBERHOCHSTADT Sodener StraBe

BEGRUNDUNG 231183

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Ergebnis der planerischen Untersuchungen fihrt zu ei-
ner ca. 50 m breiten Freihaltezone zwischen der bestehen-
den Bebauung im Baugebiet Sodener StraBe und dem Anwesen
W. Hildmann, die als Fldche fir die Landwirtschaft fest-
gesetzt wird. Aufgrund der Baulanddarstellung im Fldchen-
nutzungsplan der Stadt Kronberg kann hier ein Entschddi-
gungsgrund nicht abgeleitet werden.

Das urspringlich verfolgte Ziel, auch das Anwesen Hildmann
zu Uberplanen und als Fldche fir die Landwirtschaft festzu-
setzen, wurde zur Vermeidung von Schadenersatzanspriichen
unter Abwdgung der offentlichen und privaten Belange aufge-
geben.

Bei Ausweisung als Fldche fir die Landwirtschaft wirde

die bestehende Bebauung und Nutzung zwar Bestandsschutz
genieBen, Nutzungsdnderungen und bauliche MaBnahmen wir-
den gegeniber der bestehenden Situation (§ 35 BBauG) je-
doch erheblich eingeschrdnkt. Bei Vernichtung von Baulich-
keiten, z.B. durch Feuer, wdre eine Wiedererrichtung unzu-
ldssig, wodurch das Grundstiick erheblich entwertet wirde.
Aus diesen Griinden wird hier eine Baugebietsausweisung
vorgenommen, womit der gegebenen Situation Rechnung getra-

gen wird,

Nordostlich dieses Baugrundstickes schlie8t im Bebau-

ungsplan 'Westliche Ortskernumgehung Oberhdchstadt,

K 769 neu' eine weitere Freihaltezone an, die inclusi-
ve der Verkehrsfldchen der K 769 neu bis zum Baugebiet
'Am Henker' ca. 75 m Breite miBlt, so daBl insgesamt ca.
125 m Breite als Frischluftschneise freigehalten wer-

den.

SUddstlich der Sodener StraBe bleiben die norddstlich
an die vorhandene Bebauung anschlieBenden Fldchen als
Fldchen fur die Landwirtschaft erhalten. Hier eribrigt
sich die Aufstellung eines Bebauungsplanes, da keine
Situation nach § 34 BBauG gegeben ist. Aus diesem Grund.

" sind die Fldchen auch nicht in den Geltungsbereich die-

ses Bebauungsplanes aufgenommen worden.
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BEGRUNDUNG 231183

Die auBerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungs-
planes an der StoltzestraBe gelegenen Anwesen genieflen
Bestandsschutz und unterliegen den Bestimmungen des

§ 35 BBauG. Bei Aufnahme dieser Fldche in den Geltungs-—
bereich des Bebauungsplanes wire sowohl nach den Dar-
stellungen des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes

der Stadt Kronberg als auch nach den Darstellungen des
Fldchennutzungsplan-Entwurfes des UVF und nach den Aus-
weisungen des Regionalen Raumordnungsplanes auch unter
Beriicksichtigung des genehmigten Abweichungsantrages

nur eine Festsetzung als Fldche fir die Landwirtschaft
moglich. Dieses wiirde zu den gleichen Nachteilen fihren,
wie sie fir das Anwesen Hildmann dargelegt wurden. Unter
Abwidgung der offentlichen und privaten Belange werden
diese Grundsticke deshalb nicht in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Festsetzungen Uber die zuldssige Art der baulichen
Nutzung der Grundsticke ist aus dem rechtswirksamen Fld-
chennutzungsplan der Stadt Kronberg entwickelt worden.
Danach werden die nordwestlich der Sodener Strafle gele-
genen Baufldchen als Mischgebiet (MI) und die siUddstlich
gelegenen Baufléchen als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.,

Mit der Nutzungsgliederung der Baugebiete soll der un-

terschiedlichen Wohnqualitdt im Randbereich der Sodener
StraBe einerseits und in Randlage zu den landwirtschaft-
lichen Nutzfldchen andererseits Rechnung getragen werden.

Es wurde angeregt, den landwirtschaftlichen Betrieb Henrit-
zi, Sodener StraBe 41, als Dortgebiet (MD) auszuweisen. Die-
ser Anregung wird nicht gefolgt, da es sich lediglich um ei-
nen Nebenerwerbsbetrieb handelt, durch den 8 ha LN bewirt-
schaftet werden.

Aus diesem Grunde wurden auch von dem Amt fiur Landwirtschaft
und Landentwicklung in Usingen beziiglich des Immissionsschut-
zes keine Bedenken geltend gemacht. Vielmehr ging es diesem
Amt im wesentlichen darum, die Fortfilhrung einer bestehenden
Nutzung auch in Zukunft zu sichern. Als Sicherung der bishe-
rigen Nutzung auf dem Anwesen Henritzi kann jedoch keines-
wegs, z.B. die Einrichtung einer Schweinemast, angesehen wer-
den, die erst einen gréBeren Abstand zur Wohnbebauung erfor-
derlich machen wirde.

18



STADT KRONBERG IM TAUNUS SK

BEBAUUNGSPLAN 'SODENER STRASSE', OBERHOCHSTADT Sodener Straf

BEGRUNDUNG : 231183

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet und die weitere Be-
bavung in Nachbarschaft des Nebenerwerbsbetriebes stellt so-
mit keine Einschrdnkung der zur Zeit ausgeilbten Nutzung dar.
Die derzeitigte Nutzung ist im Allgemeinen Wohngebiet als
Ausnahme nach § 4 Abs. 3 Nr. 6 BauNVO zuldssig.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes geht jedoch dahin, auch
hier eine Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zu er-
moglichen. Diesem Nutzungszweck dient unter anderem die an-
derenfalls viel zu aufwendige PlanstraBle B.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der vorhandenen Bebauung und soll von maximal 2 Vollge-
schossen entlang der Sodener StraBe iber maximal 1 Voll- -
gescho am Baugebietsrand einen organischen Ubergang zu
den landwirtschaftlichen Nutzfldchen schaffen. Das zu-
ldssige MaB der baulichen Nutzung ist entsprechend dif-
ferenziert festgesetzt worden und orientiert sich eben-
falls an der vorhandenen Nutzung der bebauten Grund-
sticke. Eine weitergehende Verdichtung wird nicht ange-

strebt.

Dieses gilt insbesondere fir das Anwesen Hildmann, wo
auch durch die enggefdaBte Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksfldchen die bestehende Situation festgeschrie-
ben werden soll.

Bei den vorhandenen Gebduden handelt es sich derzeit um
ein Anwesen im AuBenbereich. Mit den fir den Umweltschutz
und der Regionalplanung verantwortlichen Behdrden wurde
nach der urspringlichen Auffassung, daB die gesamte Fld-
che als landwirtschaftlich genutzte Fldche auszuweisen
sei, ein Konsens erzielt, der auf den Bestand der vor-
handenen Gebdude abstellt und im Rahmen des vorhandenen
Bauvolumens auch grundlegende Sanierungen, evtl. Abril3
und Neubebauung, aber keine Erweiterung mehr zuldBt. Ei-
ne Wertminderung des Anwesens tritt nicht ein, da die ge-
genwdrtige AuBenbereichslage ebenfalls keine baulichen
Erweiterungen mehr zuldBt.
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DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

In Randlage zu den landwirtschaftlichen Nutzfldchen wird
eine aufgelockerte Bebauung mit ausschlieBlich freistehen-
den Einzelhdusern ermdglicht. Dagegen sind entlang der So-
dener Strafle - entsprechend der vorhandenen Bebauung - Ein-
zel- und Doppelhduser bzw. Gebdude in offener Bauweise ohne
Ldngenbeschridnkung zugelassen worden.

Mit den Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen
soll in der Regel keine bestimmte Firstrichtung sondern le-
diglich die Ausrichtung der Gebdude aus Grinden der stddte-
baulichen Ordnung geregelt werden.

Lediglich bei Anbauten an vorhandene Doppelhaushdlften (Ge-
bdude mit einseitigem Grenzanbau) wurde die vorgegebene
Firstrichtung festgesetzt.

Um eine zu kleinteilige Parzellierung mit stdrkerer Ver-
dichtung zu vermeiden, sind Festsetzungen iber die Min-
destgrdfle der Baugrundstiicke getroffen worden, die hin-
sichtlich der GréBenordnung die vorhandene Grundstiicks-—
situation beriicksichtigen.

Die Unterbringung der Stellpldtze und Garagen ist im Be-
bauungsplan geregelt worden, um Beeintrdchtigungen im
Vorgartenbereich und bei Wohngrundstiicken auch im hinte-
ren Grundsticksteil (Garten) zu vermeiden.

Die Grundstickseinfahrten sind an der Sodener StraBe ver-
bindlich festgesetzt worden, weil die geplante Gliederung
des StraBenraumes (Parkpldtze, Baumanpflanzungen) dieses
gebot,

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt durch die
Sodener StraBe (L 3015), die sich hier innerhalb der Orts-
durchfahrt befindet (OD-Grenze an der Stoltze StraBe). Das
bestehende Profil weist ca. 6,0 m Fahrbahnbreite und beid-
seitig ca. 1,5 m breite Gehwege auf. Sdmtliche Grundstiicke,
mit Ausnohme der an der Stoltze StraBe gelegenen Gebdude,
sind direkt von der Sodener StraBe aus erschlossen.

Lage und Breite der Fahrbahn sollen im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes unverdndert beibehalten werden.
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Zur Ergdnzung des vorhandenen und geplanten Radwegenetzes
soll entlang der Sodener StraBe eine Radweg angelegt wer-
den, der einseitig auf der Nordwestseite der StraBle ver-

lguft und innerhalb des Baugebietes als separater Radweg

mit 2,0 m Breite und im ibrigen als kombinierter Geh- und
Radweg mit 2,5 m Breite geplant ist.

Zum Fahrbahnrand soll der Radweg durch unterschiedliche
Pflasterung bzw. farbig differenzierte Befestigung einen
ca. 0,5 - 0,75 m breiten Sicherheitsstreifen erhalten,
der nur im Uberhol- und Begegnungsfall mitbenutzt wird.
Da der Radweg neben der Fahrbahn in einer Innerortslage
liegt und eine weitergehende Inanspruchnahme privater
Grundsticksfldchen nicht zumutbar erscheint, wird der
eingeschrinkte Sicherheitsabstand fir vertretbar gehal-
ten.

Zur Verbesserung des StraBen- und Siedlungsbildes ist beid-
seitig eine Baumallee mit hochstdmmigen, groBkronigen Bdu-
men (Acer platanoides, Spitzahorn) geplant, die ihre Fort-
setzung im Bebauungsplan 'Westliche Ortskernumgehung, K 769
neu' findet. Die Baumallee ist auf der siidéstlichen Fahr-
bahnseite in einem 2,0 m breiten Grin- und Parkstreifen un-
tergebracht, womit der Bedarf an offentlichen Parkpldtzen
abgedeckt werden soll. An den Grin- und Parkstreifen schlieBt
ein 1,5 m breiter Gehweg an.

Bei den Pflanzarbeitenist dafiir Sorge zu tragen, daB3 die
Bdume einen Abstand von 1,25 m zum Fahrbahnrand nicht un-
terschreiten.
In der Anordnung von Ldngsparkpldtzen an der Sodener Strafle
wird keine Verkehrsgefdhrdung gesehen, da andere klassifi-
zierte StraBen mit wesentlich hoherer Verkehrsbelastung in-
nerhalb der Ortsdurchfohrt Parkpldtze, zum Teil auch in
Schridgaufstellung, aufweisen. Die anderweitige Unterbrin-
gung von offentlichen Parkpldtzen wiirde zu einem Mehrauf-
wand bei den ErschlieBungskosten fihren.

Auf der Nordwestseite ist die Baumallee in einem 1,75 m
breiten Grinstreifen untergebracht, da eine Anpflanzung im
Bereich des heutigen Gehweges, aufgrund des dort verlegten
Haupt- und Fernverbindungskabels der Post, nicht mdglich
ist bzw. die Verlegung des Kabels zu unverhdltnismdBig ho-

hen Kosten gefilhrt hatte.,
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Der Grinstreifen soll im Ubrigen eine niedrige Unterbepflan-
zung erhalten und trennt den fahrbahnbegleitenden Radweg von
dem 1,5 m breiten Gehweg.

Die angeregte konsequente Trennung der Rad- und Gehwege von
der Fahrbahn durch einen Grinstreifen wirde fir die Autofah-
rer zu einem trigerischen Sicherheitsgefiilhl fiihren, das trotz
der Innerortslage dieser StraBe viele Autofahrer veranlassen
konnte, wesentlich schneller zu fahren als innerhalb der Orts-
durchfahrten zuldssig.

1 6,0 ] 15 -t

L 3015

9,0

Situation Sodener Strafie

R Sy
il..ﬁ
— vt

AR

6,0 :

14,75

Planung (beengte Verhdltnisse) nach ras-a (82)
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Die Verbreiterung des Regelquerschnitts von derzeit ca. 9,0 m
auf 14,75 m fihrt zu Eingriffen in die Grundstiicke von ca.

2,0 m auf der Sidostseite und von ca. 3,75 m auf der Nordwest-
seite der Sodener StraBe. Von dem Regelquerschnitt wurde dort
abgewichen, wo eine ausreichende Vorfahrttiefe zu den vorhan-
denen Garagen (5,0 m) nicht mehr gegeben wdre bzw. die Anlage
eines Grinstreifens aufgrund der vorhandenen Vorgartenbepflan-
zung nicht erforderlich war.

Durch die Aufweitung der Verkehrsfldche im Bereich des Flur-
stickes 188 wird nur relativ geringwertiger und landschafts-
fremder Grinbestand (Tuja, Taxus, Rhododendron) betroffen.
Die vorhandene Birke mit krdaftigem Stammumfang steht auf dem
Flurstick 186/1 und kann im Rahmen der StraBenbaumaBnahme
durch entsprechende Detailplanung erhalten werden.

Die unbebauten Grundstiicke erhalten grundsdtzlich keine Zu-
fahrt von der Sodener StraBe. Sie werden durch StichstraBen
erschlossen, die angesichts des geringen Verkehrsaufkommens
als Mischfldchen im Sinne der gednderten StraBenverkehrsord-
nung ausgebildet werden sollen.

Die Anregung des StraBenbauamtes Frankfurt, parallel zur

L 3015 ErschlieBungsstraBen anzulegen, stellt keinen sinn-
vollen Vorschlag dar. Die Anregung wird zuriickgewiesen,
weil sonst die gesamte StraBenrandbebauung abgerissen wer-
den miUBte. Bei der ErschlieBung der Neubaufldchen durch
StichstraBen wurde bewuBt auf die bisherige Praxis des Di-
rektanbaves verzichtet, um geordnete Verkehrsverhdltnisse
zu erreichen.

Die PlanstraBe A, die teilweise gewerblichen Verkehr (Lkw)
aufnehmen soll, ist mit 6,5 m Gesamtbreite dimensioniert
und kann beidseitig durch private Stellpldtze in Senkrecht-
aufstellung ergidnzt werden.

Der Wendeplatz ist mit R = 8,0 m zuziglich 0,5 m Randstrei-

fen dimensioniert und ermdglicht das Wenden fir Millfahrzeuge
und kleinere Lkw's.
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Die PlanstraBle B erhidlt eine Gesamtbreite von 6,5 m mit

einseitigem Grin- und Parkstreifen. Sie erschlieBt nicht
nur die Flursticke 18, 20/1 und 21 sondern auch das Flur-

stick 290/15 mit der landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-

stelle. Die vorhandene provisorische ErschlieBung dieses

Grundstiickes Uber einen Feldweg kann nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes sein, zumal langfristig auch hier
eine andere Nutzung und Bebauung denkbar ist. Die Er-

schlieBung der restlichen Fldchen fiir die Landwirtschaft
ist durch den vorhandenen Wirtschaftsweg an der siUdostli-
chen Geltungsbereichsgrenze gesichert.

Die PlanstraBle C, die lediglich der ErschlieBung von max.

6 Einzelhdusern dient und eine Ldnge von nur ca. 27,0 m
aufweist, erhdlt eine Gesamtbreite von 4,5 m (Begegnung

Pkw/Pkw méglich).

Da weiterhin ein rickwdrtiges Herausstechen auch grdBe-

rer Fahrzeuge auf die Sodener StraBe mit den Erfordernis-
sen einer ordnungsgemdBen Planung nicht vereinbar ist und
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zu schweren Verkehrsgefdhrdungen auf der Sodener StraBe
fihren kann, ist die Anlage von Wendepldtzen am Ende der
StichstraBen unumgdnglich.

Die Wendepldtze sind mit R = 6,0 m dimensioniert und da-
mit nicht fir das Wenden von Millfahrzeugen geeignet.

Die MiUllgefidsse miUssen entweder durch die Millabfuhr her-
ausgeholt (PlanstraBe C) oder im Einmiindungsbereich zur
Sodener StraBe innerhalb des Griin- und Parkstreifens auf-
gestellt werden.

Die Flurstiicke 221-213 befinden sich in der Hand eines Ei-
gentimers. Sie kdnnen privat durch die Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten erschlossen und neu geordnet wer-
den.

Fir die Anbindung der geplanten StichstraBen an die So-
dener StraBe ist zwischen der Stadt Kronberg und dem Hes-
sischen StraBenbavamt noch eine Verwaltungsvereinbarung
abzuschlieBen.

An den Einmindungen sind die freizuhaltenden Sichtdreiecke
nach RAST-E (71) im Bebauungsplan festgesetzt worden, und
zwar fir die Haltesichtweite 10/40 m (= 13 m Schenkelldn-
ge) vom duBeren Fahrbahnrand. Die Sichtdreiecke fir die
Anfahrsichtweite (3 m vom Fahrbahnrand, 85 m in der iber-
gegeordneten StraBe) schneiden nicht in die Baugrundstiicke
ein. Ihre Darstellung im Bebauungsplan ist daher Uberflis-
sig.

Bei den festgesetzten Einzelbdumen handelt es sich um
hochstdmmige Bdume, die innerhalb von Sichtdreiecken zu-
ldssig sind und die die Sicht nicht wesentlich behindern.
Ein Verzicht auf die Anpflanzung dieser Bdume wiirde den
angestrebten Alleencharakter zerstoren und den hierfir
betriebenen Fldchenaufwand nicht mehr rechtfertigen.

Die freizuhaltenden Sichtdreiecke fiUhren bei der Plan-
straBe C zu einer Einschrinkung der Bautiefe im Erdge-
schoB. Die Uberbauung stellt jedoch leglich eine Mosg-
lichkeit dar, aber keinen Zwang. Auch wird hierdurch die
Ausschopfung der zuldssigen GFZ nicht eingeschrankt.
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Die eingeschridnkte gdrtnerische Gestaltung im Sichtdrei-
eck stellt ebenso wie der erhshte Aufwand fir die Stra-
Benreinigung/Schneebeseitigung keine auBergewshnliche
Situation dar, die nicht zuzumuten widre.

Da die PlanstraBe C nur max. 6 Einzelhausgrundstiicke er-
schlieBt, kdnnen unzumutbare Beldstigungen nicht geltend
gemacht werden. Die rdumliche Enge, die auch ein Verschie-
ben der PlanstraBe C nach Siudwesten ausschlieBt, verbietet
fUr das nordsstlich der PlanstraBe C gelegene Grundstiick
die Errichtung einer Garage unmittelbar am StraBenrand.
Die Moglichkeit, hier einen Stellplatz mit Carport zu er-
richten, stellt einen ausreichenden Ersatz dar.

Fir den Buslinienverkehr ist die bestehende Bushalte-
bucht auf der nordwestlichen Fahrbahnseite im Bebauungs-
plan festgesetzt worden. Die geplante Haltebucht auf der
sidostlichen Fahrbaohnseite fdllt in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 'Westliche Ortskernumgehung Ober-
hochstadt, K 769 neu'.

Vom FVV wurden Bedenken hinsichtlich der geplanten Bus-
haltebuchten vorgebracht. Diese sollten im Hinblick auf
eine beschleunigte Busfihrung entfallen. Es soll entspre-
chend der heutigen Praxis zur beschleunigten Busfiihrung
aom StraBenrand gehalten werden. Die Lage der Haltestelle
'Sodener StraBe’ sollte dem gednderten Einzugsbereich an-
gepal3t werden.

Es stellt sich dagegen die Frage, ob es im Hinblick auf
eine flissige Verkehrsabwicklung des FW sinnvoll ist,
die bestehende Bucht zu beseitigen. Um in dieser Frage
flexibel zu bleiben, wird im Bebauungsplan die notwendi-
ge Fldche fir die Bus-Haltebuchten gesichert.

Eine Verlegung der Bushaltestelle ist aufgrund der Lage
der vorhandenen Grundstiickszufahrten, insbesondere auf
der Sudseite, nicht mdglich. Die heutige Lage wird dar-
Uber hinaus auch als zweckmdBig angesehen, da zum Ein-

zugsbereich auch Grundsticke im Geltungsbereich der Be-
bauungspldne 'Westliche Ortskernumgehung Oberhochstadt,
K 769 neu' und 'Am Henker' gehoren.

Der Standort des vorhandenen Wegekreuzes kann nicht bei-
behalten werden. Das Wegekreuz soll auf dem Flurstick
' 26
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Flur 16 Nr. 194 wieder aufgestellt werden. Es liegt da-
mit in der Blickachse aus dem Weg Flur 13, Flurstiick Nr.
252,

WASSERVERSORGUNG/ABWASSERBESE ITIGUNG

Fur die geplante Bebauung ist ein AnschluB an die Wasser-
versorgung und Entwdsserung moglich. Fir die Wasserversor-
gung und die Entwdsserung sind jeweils baureife Nachtrags-
entwiirfe nach § 44 HWG aufzustellen und zur Genehmigung
einzureichen. Es ist dabei auch nachzuweisen, daB eine aus-
reichende Loschwasserversorgung gegeben ist. Eine Genehmi-
gung wird in Aussicht gestellt.

Die geforderten Entwirfe werden nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen dem Wasser-
wirtschaftsamt zur Genehmigung vorgelegt.

Um die Abwasserbeseitigung der durch die PlanstraBen B und
C erschlossenen Grundsticke ohne Hebeanlagen sicherzustel-
len, sollen die StraBen in entsprechender Hohenlage iiber Ge-
ldnde hergestellt werden. Der auf den Baugrundsticken an-
fallende Erdaushub soll zum Angleichen an die StraBenhshen
verwendet werden,

Die schadlose Beseitigung des Oberfldchenwassers soll ldn-
gerfristig gemeinsam mit dem Baugebiet 'Am Henker' durch
geeignete MaBnahmen, ggf. durch ein fir diese Baugebiete
anzulegendes Regenwasserriickhaltebecken sichergestellt wer-
den. Da auch ohne Bebauungsplan die Zuldssigkeitsvorausset-
zungen fir Bauvorhaben gegeben sind und der Umfang der Neu-
bebauung relativ gering ist, wird kurzfristig von keiner
nennenswerten Verschdrfung der Abwasserproblematik ausge-
gangen.

Die wasserwirtschaftlichen Belange fiir den Ausbau der So-
dener StraBe werden mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.

Die bestehende Draoinage nordwestlich der Sodener StraBe ist
durch die Planung in ihren wesentlichen Teilen nicht betrof-
fen. Soweit die Drainage durch die geplante Nutzung betrof-
fen ist, muB diese als Teil der ErschlieBungsmaBnahmen und
-kosten verlegt werden.

ar
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ENERGIEVERSORGUNG

6.5.1 STROM

6.5.2

Fir die geplante Bebauung wird die Errichtung einer Tra-
fostation erforderlich. Hierfir ist ein Standort auf dem
Flurstiick 204/1, Flur 16 festgesetzt worden. Um die An-
schlisse an die Sodener StraBe zu minimieren, erfolgt
die Zufahrt gemeinsam iiber das neu geordnete Grundstiick
Schdtzle und soll durch Eintragung entsprechender Grund-
dienstbarkeiten gesichert werden.

Da die geplante siidostliche Baumallee im Bereich des heu-
tigen Gehweges liegt, sind sdmtliche dort befindlichen
Leitungen zu verlegen. Die Auflagen der MKW an die am Bau
beteiligten Firmen beziiglich der Einsichtnahme der neue-
sten Bestandspldne werden vor Beginn der jeweiligen Bau-
maBnahme den Firmen zur Kenntnis gebracht.

Die geplante Baumanpflanzung an der Stoltze StraBe erfor-
dert eine Verkabelung der vorhandenen Freileitung.

GAS
Die Gasversorgung ist durch AnschluB an das vorhandene
Leitungsnetz sichergestellt.

Es wird darauf hingewiesen, daB im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine Gas-Hochdruck- und eine Niederdruck-
leitung liegt. Die vorhandene Hochdruckleitung verlduft
am norddstlichen Rand der Stoltze StraBe und liegt somit
auBerhalb des Geltungsbereiches. Die vorhandene Bebauung
weist einen minimalen Abstand von 3,6 m zurlLeitungstras-
se auf. Die Freihaltung eines Sicherheitsstreifens von
5,0 m Breite ist daher nicht mehr moglich. Als Sicher-
heitsstreifen kann daher nur ein Abstand von 3,5 m zur
Leitungsachse eingehalten werden. Dieser ist im Bebau-
ungsplan entsprechend festgesetzt worden.

Die Baugrenzen auf den unbebauten Grundstiicken und Grund-
sticksteilen halten jedoch einen Abstand von 5,0 m ein.
Auf den vorhandenen geringeren Abstand vorhandener Gebdu-
de hat die Bauleitplanung keinen EinfluB.

Die Lage der Niederdruckleitung in der Ndhe des sidostlichen

Fahrbahnrandes der Sodener StraBe wahrt zu der geplanten

Baumbepflanzung einen Abstand von 1,5 m. Die Einhaltung die-
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ses Mindestabstandes ist bei der Durchfilhrung der Pflanzar-
beiten sorgfdltig zu beachten.

POST

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen Fernmel-
deanlagen (Leitungen), die im Zuge von BaumaBnahmen umge-
legt oder geschiitzt werden missen. Das Fernmeldeamt Esch-
born ist rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten zu benach-
richtigen.

FUir den Ausbau des Fernmeldenetzes ist eine Trasse nach
DIN 1998 zu sichern und von Bepflanzung mit tiefergehen-
der Wurzelbildung freizuhalten. Bei Bedarf besteht die
Méglichkeit, das Baugebiet an das vorhandene Breitband-
netz der Deutschen Bundespost in Kronberg anzuschlieBen.

LARMSCHUTZ

Als Ldarmemmitenten wirken auf das Baugebiet ein:

a) die Sodener StraBe

b) léngerfristig die geplante L 3005 (neu) und

c) der vorhandene SchieBstand in einem mittleren Abstand
von ca. 300 m (minimal 160 m)

Die Sodener StraBe (L 3015) wies an der Zdhlstelle Q 9
im Mai 1978 eine Querschnittsbelastung von 2.855 Kfz /
4 h (15-19 Uhr) auf. Im Planungsfall 4 werden fur 1990
588 Kfz/Spitzenstunde nachmittags prognostiziert. Dem
Planungsfall 4 liegt jedoch die L 3005 (neu) als Be-
standteil des Netzes zugrunde, so daB vorldufig mit kei-
ner Reduzierung des Verkehrsaufkommens gerechnet werden

kann.

Das Verkehrsaufkommen der L 3005 (neu), die im Mittel
ca. 130 m Abstand von der Baugebietsgrenze verlaufen
wird, wird laut GVP Kronberg auf 1.361 Kfz/Spitzenstun-
de 1990 prognostiziert.

Die heutige und kiinftige Ldrmbelastung entlang der Sode-

ner StraBe stellt sich nach dem Entwurf zum Verkehrsldrm-
schutzgesetz Uberschldgig wie folgt dar:
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Immissionspegel 1982 " 1990

Lp,T in dB (A) bei L 3015 | Tag Nacht

der StraBenrandbe- Tag [Nacht f[L 3015 [L 3005 L 3015 [L 3005

bauung (neu) (neu)

MaBgebliche Verkehrs-

stdrke M (Kfz/h) ge-

schatzt 800 100 590 | 1.360 150

Emission, Mittelungs-

pegel Lm - 68,5 | 60,0 67,0 11,0 61,0
r

Korrektur fir Abstand +5,0 | +5,0 +5,0 | -10,0 +5,0| -10,0

Korrektur fir Ge-

schwindigkeit -4,0 | -4,0 -4,0| -1,0 - 1,0

Insgesamt 69,5 | 61,0 68,0 60,0 50,0

Resultierender

Mittelungspegel 68;5 59,5

Die Behauptungen der Stadt Eschborn, daB durch den Bebau-
ungsplan ein weiterer Zwangspunkt geschaffen wird, der
die Moglichkeit der Trassenfihrung fiur die L 3005 (neu)
bis zur B 455 einengt, sind auch beziiglich der zu erwar-
tenden Ldrmimmissionen unbegrindet.

Die durch den Bebauungsplan-Entwurf erfaBten Baulandfld-
chen decken weitgehend bebaute Gebiete ab. Nach allen
bisher vorliegenden Planentwiirfen des StraBenbauamtes
hat die geplante Trasse einen Abstand von 100-150 m von
der duBersten westlichen Kante des Baugebietes. Ein na-
heres Heranricken an das Baugebiet wurde bisher nie in
Erwdgung gezogen.

Die Ubersicht zeigt, daB auch langfristig die Belastung
der L 3015 fiir die Ldrmbelastung maBgebend ist. Aus der
Ermittlung des resultierenden Mittelungspegsls ist er-
sichtlich, daB die geplante L 3005 (neu) nur zu einer Er-
hshung um 0,5 dB (A) beitrdgt. Der weiter entfernt west-
lich liegende SchieBstand kann daher als unwesentlich au-
Ber Acht gelassen werden.
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Die Immissionsgrenzwerte sind durch die Vornorm zur DIN
18005 (Schallschutz im Stddtebau) und durch den Entwurf

zum Verkehrsldrmschutzgesetz wie folgt festgelegt:

Immissions~ Allgemeines Mischgebiet
grenzwerte Wohngebiet WA MI

Tag Nacht Tag Nacht
Vornorm DIN 18005%,
Entwurf 1976 55 45 60 50
Entwurf Verkehrs-
ldrmschutzgesetz 62 52 67 57

¥ Uberschreitungen um bis zum 10 dB (A) zuldssig

Da die heutigen und kiinftigen Immissionen die Grenzwer-

te beider Richtlinien iUberschreiten, sind LdrmschutzmaB3-
nahmen erforderlich. Anspriche auf LdrmschutzmaBnahmen
konnen jedoch nicht geltend gemacht werden, da mit der
Umgestaltung der Sodener StraBe keine Mehrbelastung ver-

bunden ist.

Die Ldarmbelastung wird unstrittig kritisch gesehen. Sie
ist den Anliegern und kinftigen Bauinteressenten jedoch

bekannt. Aus rdumlichen und stddtebaulichen Griinden kon-
nen aktive LdrmschutzmaBnahmen (Schallschutzwall/Ldrm-
schutzwand) nicht getroffen werden. Es kommen deshalb nur

passive LdrmschutzmaBnahmen in Betracht. Die Mindestschall-

ddmm-MaBe sind im Bebauungsplan festgesetzt worden.

FUr Neubauten wird empfohlen, die Ldrmbelastung auch bei
der Grundriflgestaltung zu beachten.
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GRUNORDNUNG

Auf der Grundlage des Landschaftsplanes (siehe Abschnitt

4) sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum Anpflanzen und
zur Erhaltung von Bdumen und Strduchern getroffen worden.
Die Festsetzungen haben folgende Zielsetzung:

A. Abpflanzung des Baugebietes zur freien Landschaft

B. Verbesserung des Siedlungsbildes durch StraBlenraumbe-
pflanzung mit hochstdmmigen Bdumen

C. Mindestfestsetzungen zur landschaftsgerechten Durch-
grinung des Baugebietes, zur Eingrinung der Stell-
platzanlagen und zur Einfriedigung der Grundstiicke

Der vorhandene wertvolle Baumbestand ist im Bebauungsplan
zur Erhaltung festgesetzt worden.

Die fir die Anpflanzung von StraBenbdumen festgesetzten
MindestgroBen beriicksichtigen die entsprechenden Richt-
linien. Dabei soll fir die Sodener StraBle und die Plan-
straBe A ein Lichtraumprofil von 4,5 m und fir die ibri-
gen PlanstraBen ein Lichtraumprofil von 2,5 m freigehal-
ten werden.

GESTALTUNG

Um Storungen des StraBen- und Siedlungsbildes zu vermei-
den, sollten sdmtliche Gsbdude geneigte Ddcher erhalten.
Da es sich bei dem Mischgebiet an der Sodener StraBle um
kein geschlossenes Gewerbegebiet handelt, in dem im all-
gemeinen Flachddcher unbedenklich sind, gelten die Fest-
setzungen auch fur hier zu errichtende gewerbliche Anla-
gen. Es werden dabei sdmtliche Dachformen mit mindestens
20" Dachneigung zugelassen.

Um Verunstaltungen der Didcher zu vermeiden, werden ein-
schridnkende Festsetzungen fir die Zuldssigkeit von Dach-
gauben und Dacheinschnitten und fir die Drempelhsdhe von
zweigeschossigen Gebduden getroffen.

Der Errichtung von Solaranlagen stehen Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht entgegen.
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Mit den Festsetzungen zur AuBenwandgestaltung wird der

landschaftstypischen Bauweise Rechnung getragen. Unty-

pische Materialien und Farbgebungen, wie sie hdufig bei
Gewerbebauten angetroffen werden, sollen hier vermieden
werden, um den Uberwiegenden Charckter einer Wohnsied-

lung nicht zu stdren und das StraBenbild nicht in zwei

Seiten mit v8llig unterschiedlicher Gestaltung ausein-

anderfallen zu lassen.

Mit den Festsetzungen iber die Gestaltung der Zufahrten
und Wege sollen zugepflasterte Vorgartenfldchen vermie-
den werden. Un die befestigten Grundstiicksfreifldchen
nicht vollstdndig zu versiegeln (Reduzierung des anfal-
lenden Oberfldchenwassers) und aus gestalterischen Grin-
den sind geschlossene Decken aus Asphalt oder Beton un-
zuldssig. Die notwendigerweise zu befestigenden Fldchen
sind daher zu pflastern.

An den PlanstraBen B und C sollen die Vorgartenbereiche
aufgeschiittet und dem StraBenniveau angeglichen werden.
Die zuldssige AuBenwandhohe ist in diesem Bereich stra-
Benseitig von dem geplanten Geldndeniveau entsprechend

der StraBenhshe aus zu messen (siehe Plan: Gestaltungs-
vorschlag, Schemaschnitt).

DURCHFUHRUNG

Die Stadt Kronberg beabsichtigt, die im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsflidchen alsbald in Anspruch zu neh-
men. Wenn fir den Ausbau der Sodener StraBe aufgrund pri-
vater Vereinbarungen keine befriedigenden Abmachungen er-
zielt werden konnen, beabsichtigt die Stadt Kronberg, von
den Bestimmungen der §§ 80 ff 'Grenzregelung', 85 ff 'Ent-
eignung' und 93 'Entschddigung' des BBauG Gebrauch zu ma-
chen.

Fir die durch die PlanstraBen A - C erschlossenen Baufld-
chen sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich, fir die
eine Umlegung nach §§ 45 ff BBauG erfolgen soll.

Die Kosten der MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes alsbald getroffen werden sollen, werden wie
folgt Uberschldgig veranschlagt:
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KOSTEN FUR GRUNDERWERB UND ENTSCHADIGUNGEN
(Ausbau Sodener StraBe)

Bauland DM
Fldche fiur die Landwirtschaft DM

KOSTEN FUR STRASSEN- UND WEGEBAU

AUSBAU SODENER STRASSE

einschlieBlich Verlegung vorhandener Ver-
sorgungsleitungen, StraBenbeleuchtung und
StraBenbepflanzung DM
PLANSTRASSE A

einschlieBlich StraBenentwdsserung, -be-
leuchtung und -bepflanzung DM
PLANSTRASSE B

einschlieBlich StraBenentwdsserung, -be-
leuchtung, Parkstreifen und Bepflanzung DM
PLANSTRASSE C

einschlieBlich StraBenentwdsserung und
Beleuchtung DM

KOSTEN FUR WASSERVERSORGUNG UND ABWASSER-
KANALISATION (PlanstraBen A - C) DM

283.000, -~
6.000, —-

437.000, —-

78.000, -~

83,000, --

58,000, -~

165.000, -~

GESAMTKOSTEN DM

Neben den PlanstraBen A - C handelt es sich
auch bei der Sodener StraBe um den Erstaus-
bau, fir den ErschlieBungsbeitrdge erhoben
werden. Die vorhandenen Gehwege werden dabei
nicht abgerechnet.

Somit werden von den Gesamtkosten 90 % durch
ErschlieBungsbeitrdge abgedeckt DM

1.110.000, --

999.000, -~

Der verbleibende Rest in Hohe von ~ DM

111.000, --

wird durch Bereitstellung im Vermdgens-
haushalt der Stadt Kronberg finanziert.
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