Bebauungsplan "Teile der Flur 7 Gemarkung Oberhdchstadt”

L ag‘-e H

Begrindung gemdn § 9 Abs.8 BBauG

Das Plangebiet liegt im Sldosten des Ortsteiles
Oberhdchstadt auf einer mittleren HShe von ca. 21lom
Uber NN.Im Norden grenzt es an den vorhandenen Fried--..-
hof und 'die Wwohnbebauung der alten Ortslage.Im Westen
schliet sich westlich der Niederhdchsti3dter Strapfe die

- .vorhandene Wohnbebauung und im Slidwesten vorhandenes -

Anlagds:

Gewerbegebiet:an.SGdlich der K 768 und &stlich der
Steinbacher StraBe liegen landwirtschaftldchrgenutzte
Fl3chen im Landschaftsschutzgebiet,auf denen intensiver
Ackerbau betrieben wird.Das Plangebiet. hat eine leichte
Sidwesthanglage ven ca.5%.Die Entfernung der Gewerbege-
bietsflichen bis zur L 3015 (Oberurseler Strafe) betrigt
ca.looo m;bis zum alten Ortskern 1200 bis 13cc m.

Die ehemals selbstindige Gemeinde Oberhdchstadt hatte
bereits am 20.3.1967 die Aufstellung eines Bebauungs—
planes fir das vorliegende Plangebiet beschlossen.Diese
Planung sah die gesamte Fliche sidlich der Industrie—
strafe;sowie den Bereich zwischen dem Friedhofserwei-—
terungsgelinde: und der Industriestrafe als Gewerbegebiet
vor. Der Bereich zwischen der Niederhdchstidter Strage
und der- StraBe "In der Schneithohl" war seinerzeit be-
reits gewerblich genutzt.Diese Planung wurde am 13.12.67
durch den Reglerungsprisident mit Auflagen genehmigt.
Die Planung wurde anschliefend erneut Sffentlich ausge—
legt und am 15.3.1971 als Satzung beschlossen.Von da an
ist der weltere Verfahrensgang nicht mehr nachvollziehbar.

Nach der Fusion 1972 hat die Stadtverordneten-Versammlung
der Stadt Kronberg erneut am 27.7.1973 die Aufstellung
eines Bebauungsplanes beschlossen.Diese Planung wurde

am 20.12.1974 als Satzung beschlossen,vom Regierungspri@si-

dent aus folgenden Griinden jedoch nicht genehmigt: €

1. Es bestand fUr die Gemarkung Oberhdchstadt kein giilti-
ger Fl3chennutzungsplan. :

2. Der Bebauungsplan wies M3ngel hinsichtlich des § So
Bundesimmissionsschutzgesetz auf.Hier wurde insbeson-
dere die fehlende Abstufung zwischen Cewerbegebiet und
allgemeinem Wohngebiet beanstandet. :

3. Es standen noch Stellungnahmen von Tragern Sffent-
licher Belange aus,die sich' nicht rechtzeitig zum Bebau-
ungsplan-Entwurf geduBert hatten und

4. Seitens der RPU bestanden Bedenken beziiglich der Uber-
lastung der Lufthygiene und. der unglinstigen Verkehrs—
erschliefung. .. -

Am 29.10.1976 wurde daraufhin die Anderung des Bebauungs-

-

-plan-Entwurfes beschlossen.In diesem Verfahren tauchten

jedoch Bedenken auf,ob das Entwicklungsgebot beachtet sei,
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da der Flichennutzungsplan der Stadt Kronberg
erst am 23.11.1976 vom Regierungsprdsident
genehmigt wurde.Die Stadtverordneten—-Versamm-—
lung der Stadt Kronberg hat daher am 10.3.1978
beschlossen,ein erneutes Bauleitplanverfahren
auf der Grundlage des neuen BBauG durchzufihren. .
Inzwischen waren jedoch zur Zeit der Selbstin-
digkeit der Gemeinde Oberhdchstadt schon eine
Reinhe von Bauvorhaben genehmigt worden,die nicht

‘den Festsetzungen des kinftigen Bebauungsplanes -

entsprachen.So sind die geplanten Gewerbege--
bietsflichen zunehmend durch Wohnbebauung durch—
setzt worden..” :Diese- Entwicklung hat sich auf -
der Grundlage des § 34 BBauG auch unter Zustin-
digkeit der Stadt Kronberg fortgesetzt.Dieser
Entwicklung wurde bereits bei der Aufstellung
des Fliachennutzungsplanes,durch Umwandlung der
ehemals als Gewerbegebiet vorgesehenen Flichen
in Mischgebiet, Rechnung getragen.Vor einigen
Jahren wurde weiterhin parallel zur Bauleit-

planung das Umlegqungsverfahren eingeleitet.
-In wesentlichen Teilen konnte durch Vorabent-—

scheidung auch bereits die endgiltige Grund-
sticksgrdfe festgelegt werden.Da bereits

ca.- 4/5 der Baulandfl&chen bebaut sind und ein
grofSer Teil der Erschliefungsanliagen fertigge—
stellt ist,ist es nun vordringliche Aufgabe -

das Umlegungsverfahren zum AbschluB zu bringen.

&

Geltuhqsbereichr

Der Geltungsbereich deckt sich in seiner Fliche

Grige:

mit dem Bebauungsplan-Entwurf der am 13.12.1967
vom Regierungsprdsidenten mit Auflagen genehmigt
wurde.

Gesamtes Plangebiet 14.8374 ha = 1oo,0 %
Gewerbegebiet . 7.6675 ha = 51,7 %
Mischgebiet 1.6077 ha =" 10,8 %
Friedhofsfliche 1.7836 ha = 12,0 %
allgemeines Wohngebiet 2.3674 ha = 16,0 %
Verkehrsflichen 1.4112 ha = 9.5 %



Ziele und Zwecke:

Die vorliegende Planung ist aus dem rechtswirk-
samen Fldchennutzungsplan der Stadt Kronberg
entwickelt. Zirka 4/5 der Baulandfl&chen sind
bereits mit unterschiedlicher Dichte bebaut.
Auf die inzwischen eingetretene bauliche Ent-
wicklung muRte Riicksicht genommen werden. Die
Festsetzung der Art der Baugebiete erfolgte
aufgrund der inzwischen eingetretenen Entwick-
lung und der &lteren Planungen, soweit diese
mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Ubereinstimmen. , _
o In den Gewerbegebleten haben : S S
= T . ‘Zich in der Zwischenzeit eine Reihe von Hand—
T u,werksbetrieben mittelstindige Betriebe und
.eine gewerbllch betriebene Tennisanlage mit
Hallen-und Freiplitzen niedergelassen.Die ' |
' Festsetzungen der offenen oder geschlossenen
..Bauweise,der Geschofizahlen und der Ausnut- ,
zungszlffern nehmen auf die inzwischen einge-
tretene bauliche Enrwicklung Ruckszcht-

¢ Da.anwischenﬁinsbesondere im Be:e;ch der
. Handwerksbetriebe fUr den Betriebsinhaber und
= evtl.weitere in dem Betrieb beschidftigte Personen
Wohnungen entstanden sind,empfahl es sich,von der
Ausnahmeregelung des § 8 Abs 3 BauNVvo Gebrauch Zu.
machen.Diese Gewerbebetriebsflichen betragen ca.2/3
o der'Eaulandflachen..Um~Beeintrachtigungen S B
T “~angrenzender Mischgebietsflichen und der inm ‘etwas - =
grdBerem Abstand. vorhandenen Flichen fir allgemeines
Wohngebiet durch die Gewerbegebiete weitgehend aus-
zuschliefien, wurden welterhin die Textfestsetzungen
Nr. 4 und 5 in den Bebauungsplan aufgenommen, die
festlegen, daB die von dem im Gewerbegebiet befind—
lichen Anlagen ausgehenden Immissionen, die zulds-"
sigen Richtwerte der in den angrenzenden Gebieten
zuldssigen Richtwerte nicht Uberschreiten. .

‘Fl3chen, in denen. bereits 1975 Handwerksbetriebe,
sowle Wohnungsbau der Uber die Ausnahmeregelung des
§ 8 Abs.3 BauNVO hinausgeht, vorhanden waren, sind
als Mischgebietsflichen dargestellt. Die mit dem
Zusatz "A" bezeichnete Mischgebietsfliche zwischen
der Steirbacher Strafle und Dieselstrafe war ur-
springlich auch einmal als Gewerbegebletsflache
vorgesehen. Ende der 6o-iger Jahre und in den frihen
7o-iger Jahren erfolgte aber hier bereits eine
Durchsetzung dieser Flidchen mit Mietwohnungsbau.
Dieser Entwicklung wurde beresits bei der Aufstel-

- lung des Flichennutzungsplanes 1976 durch Auswei-
sung als Mischgebietsflidche Rechnung getragen.
Aufgrund der im Vortaunus stark gestiegenen Bau-
landpreise bestent seit einigen Jahren die Tendenz,
auch in Mischgebietsfldchen intensiven Weohnungsbau

ZU betreiben. .

-
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Um diese Entwicklung, die von der Stadt
Kronberg bereits frithzeitig als Fehlent-
wicklung erkannt wurde, einzuschrdnken,
wurden hier Mindestgrundstiicksgrdsten

von 900 gm vorgesehen, um eine intensive
Wohnbebauung in Form von Reihenhduser

oder gleichartiger Bauweise einzuschrin-
kxen und die Ansiedlung von Gewerbetreiben—
den zu beglinstigen. Demselben Ziel dilent
auch die Festsetzung Uber die Einzelhaus-
.bebauung. Diesem Grundgedanken entsprechend
,wurden auch die Ausnutzungsziffern, die
Geschofizahl und die Baugrenzen festgesetzt.
‘Die Anordnung der Mischgebletsfldchen ent-
lang der Strage "Im Sand" und der " Indu-
striestrage™ erfolgte auf Veranlassung

des Regierungsprdsidenten in friheren Bau-
leitplanverfahren aufgrund des Immissions-—
schutzgesetzes um die Gewerbegeblets-
fldchen gegen die Fldchen des allgemeinen
Wohngebietes abzugrenzen.

Die Festsetzungen in den Wohnbaufl&achen
schreiben im wesentlichen den derzeitigen
Bestand fest. Hier sind ohnehin nur noch
wenige Baullicken vorhanden. Rie Festset-
zungen Uber die Baugrenzen in diesem Gebiet
nehmen im wesentlichen Ricksicht auf die
vorhandene Bebauung. Die gartenseitige Bau-
grenze dient dem Ziel, auf den schmalen
aber langen Grundstiicken noch eine unbe-
baute Gartenlandfl3che freizuhalten.

Damit soll weiterhin die Mdglichkeit einer
Zwelt-oder Drittbebauung eingeschrinkt
werden, da damit erhebliche Erschliefung—
probleme auf den Grundstiicken auftreten
wirden. Eine tief in die riickwdrtige
Gartenlandflidche hineingestaffelte rilck-
wirtige Bebauung wirde automatisch lange
Zufahrten, zu tief im Gartenland liegen-—
den Garagen oder PKW—=Stellplditzen und -
damit Beeintr3chtigungen der Nachbargrund-
sticke nach sich ziehen. Die Festsetzungen
Uber die Baugrenzen sind im allgemeinen

- Wohngebiet einheitlich geregelt und kdnnen
selbst bei Grundstilicken mit grdBerer Tiefe
nicht als einseitige Benachteiligung ange-—
sehen werden, da sich die Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke nach den fAusnutzungs-
ziffern richtet, die einheitlich im all-
gemeinen Wohngebiet geregelt sind.



Wesentlicher Bestandteil der Planung ist
weiterhin die Sicherung der Friedhofser-
weiterungsfl&chen. Die vorhandenen Fried-
hofsfldchen erstrecken sich auf die ndrd-
lich an das Plangebiet angrenzende Flache
der Parzelle 164/1 und die bereits im Gel-
tungsbereich liegenden Parzellen 164/9 und
164/8. Diese Fl&chen sind bereits vollstan-
dig belegt. Die im Bebauungsplan dargestell- -
‘ten Friedhofserweiterungsfldchen konnten
von der Stadt Kronberg bereits erworben wer-
den. Die Friedhofserweiterung wurde unter
Beifligung eines Gutachtens der Landesan-—
stalt flir Bodenforschung und des Gesund-
heitsamtes am 2.2.1979 beantragt und am
26.9.1979 durch den Hochtaunuskreis ge-
nehmigt. Der Efla des Hessischen Ministers
des Innern vomi:12.1.1981 kann daher keine -
Anwendung mehr finden.

Landschaftsplanung und Griinordnung:
Bereits im Jahre 1977 hat die Stadt Kronberg
beschlossen fiir das gesamte Gemarkungsgebiet -
einschl. der Ortsteile Schénberg und Oberhdch-
stadt einen Landschaftsplan aufzustellen.
Die Planung wurde in den Jahren 1978 und 1979
von einem freischaffenden Landschaftsarchitekter
erarbeitet. Aufgrund des Gesetzes Uber den
Umlandverband hat die Stadtverordneten-Ver-
sammlung der Stadt Kronberg am 29.4.1980 den
Landschaftsplan beschlossen und an den Umland-
verband zur Einarbeitung in den Landschafts-
plan des Umlandverbandes weitergegeben. Da
die Planung des Umlandverbandes noch nicht.
vorliegt wurde vorsorglich gem3n § 4 des
Hess.Naturschutzgesetzes bei der Unteren
Naturschutzbehdrde der Antrag gestellt, auf
die Aufstellung eines Landschaftsplanes zu
verzichten. Mit Bescheid vom Dezember 1581
wurde dem Antrag stattgegeben mit dem Hinweis,
daB gem&B § 9 Abs.1 Ziff.25 BBauG in dem
Bebauungsplangebiet ausreichende Pflanzgebote
enthalten seien. Der Bescheid wurde damit be--
grindet, daB sich der Bebauungsplan bereits
seit Jahren in der Aufstellung befindet, der
Gel tungsbereich bereits weitgehend bebaut
ist und die Freifldachen angelegt sind und

benutzt werden.
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ErschlieBung:

Im Rahmen des Verfahrens nach dem § 2 Abs.S5

und § 2a Abs.65 BBauG haben die Bezirksdirek-
tion flr Forsten und Naturschutz in Darmstadt,
die Landesanstalt flir Umwelt, das Amt fir Land-
wirtschaft und Landentwicklung in Usingen und
der Regierungspré@sident noch EinfluB darauf.
genommen, griinplanerische Festsetzungen in die
Bauleitplanung aufzunehmen. Soweit das noch
méglich war, wurde diesen Anregungen stattge-
geben.. Es handelt sich hier insbesondere um
eine Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen
mit einem Stammumfang von mindestens 2o cm

zur- Abgrenzung des Gebietes zur offenen Land-
schaft hin, den Anteil der zu bepflanzenden
Freifl3chen auf den Grundstiicken, die Ab-—
sicherung der Pflanzgebote nach § 118 HBO

und die Forderung,die Hofflachen zur Vermei-
dung der Versiegelung als Pflaster auszufihren.
Die mehrfach geduBerte Anregung entlang der
Strafen eine Alleebepflanzung vorzunehmen,
konnte aufgrund der inzwischen eingetretenen

baulichen Entwicklung und der Tatsache, das

keine Flachen zur Verbreiterung der SteaBen
mehr zur Verfigung stehen, nicht nachgekommen
werden. Die Festsetzung, die zubefestigenden -
Freifldchen in Pflaster auszufiihren, erscheint
unproblematisch, da die vorhandenen Gewerbe-
betriebe in den letzten Jahren ohnehin diese
Befestigung durch Verbundpflaster vorgenommen:
haben. Die Bezirksdirektion fiir Forsten und.
Naturschutz hat im Rahmen des Verfahrens nach

§ 2a Abs.6 BBauG mitgeteilt, daB sie die auf-
genommenen Bindungen fir die Bepflanzung flr
ausreichend hdlt.

1. Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Niederhdch-
stddter Strapge ( K 768 ) und die Steinbacher
Strafge an den Ortskern Oberhdchstadt und
-die Oberurseler Strafe ( L 3015 ) angeschleos-
sen. Uber die K 768 erfolgt weiterhin ein
AnschluB an die Gemeinden Steinbach und
Eschborn und somit an das Uberregionale
Verkehrsnetz. Innerhalb des Plangebietes
sind die Gewerbegebietsflichen an die
IndustriestraBe angeschlossen. Die Diesel-
strafe und die StraBe "In der Schneithohl™
haben an ihrem Ende ausreichend dimensio-
niette Wendehdmmer. Ein direkter Anschlusf
dieser StraBen an die K 768 besteht nicht
und ist auch nicht vorgesehen. Entlang der
K 768, di das Plangebiet im Sliden begrenzt,



Berilicksichtiqung

liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ein Griinstreifen mit Leit-
planke. Eine Unterbrechung dieses Grin-
streifens zur Herstellung eines Stragenan-
schlusses oder FuBgdngeriberweges, liegt
nicht im Interesse der Stadt Kronberg.
Bedenken des Hessischen StraBenbauamtes
Frankfurt sind somit unbegriindet. Die &f-
fentlichen Wegeflichen in Verlingerung der
Dieselstrafe und der StraBe "In der Schneit-
hohl™ dienen ausschlieBlich der rickwdrtigen
ErschliefBung vorhandener Grundstiicke, die

in dieser Form schon seit Jahren besteht.
Mit Ausnahme unbedeutender Restfl&dchen
befinden sich fast alle fir die Erschliefiung
notwendige Fl3chen im Besitz der Stadt
Kronberg. Die Erschliefungsanlagen sind be-—
reits weitgehend fertiggestellt.

2. Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Ver-und Entsorgungsleitungen
sind inzwischen vorhanden. Die Kanalisation
erfolgt im_Mischsystem und ist iUber die Orts-
kanalisation an den Verbandssammler des Abwas-
serverbandes Westerbach angeschlossen.

des Hochwasserschutzes:

Mit Rundverfligung vom 8.9.1981 (Vv 3-61 d 02-4/81)
wurden die Taunusrandgemeinden vom Regierungs-
prédsidenten in Darmstadt darauf hingewiesen, daf§
die Besiedlung des Vortaunus ein AusmaB erreicht
hitte, das die Leistungsfdhigkeit der Gewdsser al
Vorfluter weit Ubersteigt. Die groBRen Niederschli
in diesem Jahr haben u.a. im Einzugsbereich des-
Westerbaches, Steinbaches, Urselbaches etc. zu
Schédden in Millionenhd&he gefﬁhrt. Bei der weitere
stddtebaulichen Entwicklung sei der Hochwasser-
schutz als &ffentlicher Belang gem.§ 1 Abs.6 BBau
zu berlicksichtigen. Eventuell erforderliche wasse
wirtschaftliche MaBnahmen miBten planfestgestellt
die Finanzierung gesichert und die Auftragser-
teilung mit einem Bauzeitenplan nachgewiesen werd
Diese Voraussetzungen seien Gegenstand im Genehmi
gungsverfahren nach § 11 BBauG.

Auf die vorliegende Planung kann diese Rundvers

* figung nicht angewandt werden, da sich keine zu-

sdtzliche Belastung des Vorfluters aus der Rechts.
kraft des Planes ableiten 13Bt. Alle Sffentlichen
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ErschliefBungsanlagen einschl. der Oberflichenbefestigung sind
hergestellt, nur zum Teil noch nicht abgerechnet. Mit Ausnahme
weniger Baullicken ist die Bebauung des Gebietes weitgehend abge-
schlossen. Das Aussetzen der Genehmigung des Bebauungsplanes kan
ein Auffillen der Baullcken nach § 34 BBauG nicht verhindern.

Es besteht eher die Gefahr, daB der Anteil befestigter Hof-
flichen ohne Bauleitplanung grdBer werden kann als in der Text-—
festsetzung Nr.6 des Bebauungsplanes vorgesehen ist. Wie bereits
im Absatz "AnlaB" vermerkt, soll der Bebauungsplan aufgrund der
inzwischen eingetretenen Entwicklung, dem Ziel dienen die seit
langem einge&eltete Umlegung abzuschliefen.

Kosten: Aus der Verw1rklichung der'Planung entstehen
folgende Kosten:

-.Stelnbacher Strafe

Gehweg,Parkbuchten und Bordsteinanlage 78.ooo,--bM

Straﬁenentwasserung 84.000,--DM
Dieselstrase ;

Fahrbahn (Restmafinahme) Gehweg und

Bordsteinanlage ' _ . 180.000,--DM
Im Sand

Fahrbahn (Restmaﬁnahme) Gehweg und y 2,

Bordsteinanlage o 162.000,--DM ~
Niederhdchstidter Stranie

Parkbuchten 36.000,-=DM
Industriestrage 217.545,--DM
In der Schneithohl - 200.300,-—0DM

noch nicht veranlagte GesamterschlieBungs-
kosten: 957.845,--DM

S SEES =SS =====

Hiervon tridgt die Stadt Kronberg den Anteil der
nicht durch die z.Zt.geltenden Ortssatzungen oder durch

Vertrdge mit Erschliefudngstrigern gedeckt wird.

Bodenordnende MaBnahmen: -

Das Plangebiet bedarf einer Umledung entsprechend den
Bestimmungen des Bundesbaugesetzes.Die Umlequng wurde
bereits vor Jahren eingeleitet.In einigen Fillen erfolgte
bereits eine Vorabentscheidung.

September 1981
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