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1. AUSGANGSSITUATION

Seit einigen Jahren versucht das Land Hessen, die landeseigene Liegenschaft der Villa Mumm zu
veraullern. Im Rahmen der damit verknipften Verhandlungen mit méglichen Kaufinteressenten hat
sich die Notwendigkeit herausgestellt, auf der Liegenschaft Mdglichkeiten fur eine Biiro-/Verwaltungs-
Nutzung des Anwesens zu schaffen. Damit verbunden ist die Umnutzung der vorhandenen Gebaude
durch den zuklnftigen Erwerber, sowie die Ausweisung von Flachen fur Neubauten zur Erweiterung
der nutzbaren Flachen und zur Unterbringung der notwendigen Gebaudeversorgung sowie der PKW-

Stellplatze.

Fur die Liegenschaft hat sich nun ein Kaufinteressent gefunden, die Fidelity Villa Mumm Limited, die
beabsichtigt, hier ihre deutsche Zentrale einzurichten.

Das Gebiet liegt am Rand der Stadt Kronberg, und Ubergreift mit einem Teil des Grundstiicks die
Gemarkungsgrenze zur benachbarten Stadt Konigstein. Das Grundstick liegt auRerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage, es existiert keine Bauleitplanung fiir das Gebiet.

Die Fidelity Villa Mumm Limited hat daher beantragt, fir das Gebiet einen Vorhaben- und
Erschlieffungsplan zur Regelung der Um- und Neunutzung der Liegenschaft aufzustellen.

2. GRUND FUR DIE AUFSTELLUNG DER VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANE

Ebenfalls seit mehreren Jahren steht die Villa Mumm leer, nachdem sie zuvor unter anderem als
Mautter-Erholungsheim sowie als Verwaltungs- und Fortbildungsstatte von der Arbeiterwohlfahrt
Hessen-Sud genutzt worden war. In dieser Zeit ist auch der Park in Teilflachen verwildert und bedarf

einer gartnerischen Uberarbeitung.

Aus denkmalpflegerischen Grunden wird der Verkauf nur eines Teilgrundstiicks ausgeschlossen.
Ebenso wird die Verdullerung als reines Bauland abgelehnt. Ziel ist es, den Zusammenhang der

Gesamtanlage zu erhalten.

Der Erhalt und die Restaurierung der Anlage, dabei insbesondere die gartendenkmalpflegerischen
MaRnahmen zur Wiederherstellung des historischen Parks erfordern nicht unerhebliche finanzielle
Mittel. Auch der weitere Unterhalt im Sinne eines langfristigen Erhaltes ist mit hohem Aufwand
verbunden. Es ist davon auszugehen, dass bei einer Privatnutzung des Anwesens diese Mittel
langfristig nicht gesichert sind. Daher wird der wertige Erhalt der Liegenschaft nur bei einer

gewerblichen Nutzung gegeben sein.

Ein Investor mit entsprechenden wirtschaftlichen Méglichkeiten, und gleichzeitig mit dem Interesse am
Erhalt der Anlage ist mit der Fidelity Villa Mumm Limited gefunden.

Zu einer schlussigen wirtschaftlichen Nutzung der Liegenschaft, und zur Wiederbelebung der
vorhandenen Gebdude bzw. der Anlage durch die Neu-Ausstattung mit Funktionen muss ein Gesamt-
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konzept fur die Neuordnung der Liegenschaft erstellt werden.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll einerseits die Nutzung und Gestaltung der
Liegenschaft gemal den Anforderungen des kinftigen Nutzers rechtlich abgesichert und die Fidelity
Investment damit in die Lage versetzt werden, einen verbindlichen Kaufvertrag mit dem Land Hessen
einzugehen. Auf der anderen Seite sollen mit dem Vorhaben- und Erschliefungsplan die
Rahmenbedingungen in Bezug auf Ausnutzung, Gestaltung - sowohl der Gebdude als auch der
Freiflachen, auch unter denkmalpflegerischen Aspekten - sowie die Erschlielung geregelt werden.

Fur die PKW-ErschlieRung der Anlage wurden verschiedene Alternativen untersucht. Die Lésung tiber
eine neue Zufahrt direkt von der Kronberger Stralle hat sich dabei als die glnstigste Variante
herausgestellt. Fur die Schaffung der neuen Zufahrt wird eine Flache in Anspruch genommen, die sich
derzeit in der Gemarkung Falkenstein befindet. Die beiden Stadte Kronberg und Koénigstein
beabsichtigen jedoch, eine Grenzregulierung im Rahmen eines Gemarkungstausches durchzufithren,
durch die dieser Bereich als Arrondierung zur Gemarkung Kronberg hinzugefiigt wird.

Die ErschlieBung Ober dieses angrenzende Gebiet wird entweder durch den Erwerb dieser Flache
durch Fidelity, oder tiber Pacht und éffentlich-rechtlich gesichert.

3. BEBAUUNGSPLANGEBIETE

Die Liegenschaft Villa Mumm befindet sich derzeit in den Gemarkungen von zwei Stadten, namlich im
ostlichen Grundstlcksbereich in der Gemarkung Kronberg, Stadt Kronberg, und im westlichen Bereich
in der Gemarkung Falkenstein, Stadt Kénigstein. Ebenfalls auf Falkensteiner Gemarkung ist das
westlich angrenzende Gebiet, das fur die neu geplante ErschlieRung benétigt wird.

Daher sind zwei vorhabenbezogene Bebauungsplane vorgesehen: der Bebauungsplan “Villa Mumm -
Ost” in Kronberg und der Bebauungsplan “Villa Mumm - West” in Konigstein, Stadtteil Falkenstein.

In den Plandarstellungen ist der jeweilige Geltungsbereich farbig dargestellt, die Darstellungen des
jeweils anderen Bebauungsplangebietes sind nachrichtlich.

Das Plangebiet beider Bebauungsplane umfasst insgesamt ca. 78.740 gm
Davon entfallen ca. §8.660 gm auf den Bebauungsplan “Villa Mumm - Ost” und ca. 20.080 gm auf den
Bebauungsplan "Villa Mumm - West".

3.1 Bebauungsplan “Villa Mumm - Ost” der Stadt Kronberg

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 14/3 Flur 2 Gemarkung Kronberg.
Das Flurstlck ist der Kronberger Anteil der Liegenschaft Villa Mumm, Oberer Aufstieg 11.

Das Plangebiet wird begrenzt:

— Im Osten durch die Strale Am Aufstieg bzw. Oberer Aufstieg
— Im Stden durch die sudliche Grenze des Flurstiickes Kronberg Flur 2, Flurstick 14/3 bis zum

Flurstiick 183/4
— Im Westen durch die Grenze zum Flurstiick Falkenstein Flur & Flurstlick 6/4
— Im Norden durch die Grenze zwischen den Flurstiicken Kronberg, Flur 2, Flurstlicke 15/3 und14/3

3.2 Bebauungsplan “Villa Mumm - West” der Stadt Kénigstein, Stadtteil Falkenstein

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Villa Mumm - West umfasst das gesamte Gebiet, das im
Rahmen der Vereinbarung zwischen den beiden Stadten zu Kronberger Gemarkung kommen wird.
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Der Geltungsbereich wird begrenzt:

— Im Nordwesten durch die kinftige Gemarkungsgrenze zwischen Kronberg und Falkenstein,
gebildet durch eine gerade Linie zwischen den Treffpunkten der Flurstiicke 183/17, 183/16 in
Kronberg Flur 25 und Flurstiick 9 in Falkenstein Flur 5 im Stiden; und dem sidlichsten Treffpunkt
der Flurstiicke Kronberg Flur 2, Flurstiicke 15/3 und 14/3 im Norden

— Im Nordosten und Osten durch die derzeitige Gemarkungsgrenze zwischen Falkenstein und
Kronberg, gebildet durch die ¢stliche Grenze der Flursticke Falkenstein 5 Flurstiicke 6/4 und 8/2.

— Im Sudwesten entlang der nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 183/7, 183/15, 6/3, 183/16 und

183/17

4. RECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist das Gebiet teilweise als
Sonderbaugebiet “Bildung / Kultur” dargestellt. Dies betrifft den nérdlichen Grundsticksbereich der
Villa Mumm mit ca. 15.000 gm Flachenanteil. Das restliche Grundstick ist auf Kronberger
Gemarkung als “Grinflache / Park”™ ausgewiesen, der Konigsteiner Grundstlcksanteil, sowie die
westlich angrenzenden Bereiche sind als “Wald" dargestellt.

Die Gemeindekammer des Umlandverbandes Frankfurt hat in Ihrer Sitzung vom 15.09.1999 den
Aufstellungsbeschluss fur eine Anderung des Flachennutzungsplans gefasst. Inhalt dieser Anderung
ist die Ausweisung eines Grundsticksanteils als "Gemischte Bauflache” anstelle von “Bildung /

Kultur”.
Damit verbunden ist eine Reduzierung dieser Flache auf ca. 10.000 gm, und Vergrélerung der

Parkflache.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses wird das Mischgebiet aus dem Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) entwickelt sein.

4.2 Bauleitplanung

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.
Fur die Gebiete, die mit den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwirfen abgedeckt

werden, existieren keine Bebauungsplane.

4.3 Denkmalschutz

Das Anwesen ist seit 1983 als Kulturdenkmal in das Denkmalbuch eingetragen. Der Eintrag betrifft
das Flurstiick 14/3 Flur 2 Gemarkung Kronberg.

Das Grundstick der Villa Mumm und seine Gebaude sind als Gesamtanlage denkmalgeschitzt.
Hierunter fallen nicht die Fertiggaragen und die nachtraglich errichteten Werkstattbaracken
(Gartnerei). Insbesondere der mit den Gebauden gleichzeitig angelegte englische Landschaftspark ist
hierbei von gartendenkmalpflegerischem Interesse.

4.4 Schutzgebiete

Der Bereich liegt im Landschaftsschutzgebiet gemé&R der 2. Verordnung zur Anderung des
“Landschaftsschutzgebietes Taunus” vom 26. Februar 1991, an dessen Rand.

Die beiden Stadte haben die Ausgrenzung des Plangebiets aus dem Landschaftsschutz beantragt.
(Aktuelle Grenze des Landschaftsschutzgebietes siehe Anlage 1)

Der Planbereich liegt in der (vorgeschlagenen) Zone |l B des Trinkwasserschutzgebietes fur
Kronberg. Das Verfahren ist nicht beendet.
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4.5 Wald

Im Plangebiet befinden sich Bereiche mit Wald nach Hessischem Forstgesetz.

Teilweise Uberschneiden sich im Bereich der Parkanlage der Villa Mumm Bereiche, die physisch mit
Wald bestanden sind, mit der als Kulturdenkmal ausgewiesenen Gartenanlage.

Die Ubergange zwrschen Wald, Parkwald und Park sind flieend.

4.6 Leitungsrechte

Im s(dlichen Grundsticksbereich der Villa Mumm ist ein Gasleitungs- und -betriebsrecht als
beschrénkte persoénliche Dienstbarkeit fur die Mainova AG eingerichtet.

Hier ist nur im Bereich der Gartnerei Bebauung vorhanden bzw. geringfiigige Erweiterungen geplant.
Der Abstand der baulichen Anlagen zu den vorhandenen Leitungen bleibt hier unverandert.

5. BESTANDSBESCHREIBUNG

Beide vorhabenbezogene Bebauungsplane werden als “einheitliches” Plangebiet beschrieben.

5.1 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt nordwestlich oberhalb der Stadt Kronberg am Rand groRerer Waldgebiete auf
Kronberger und Falkensteiner Gemarkung.

Der Projektstandort gehért zum Main-Taunus-Vorland. Raumbestimmend sind die Héhenriicken des
Taunus. Dieser Landschaftsraum gehért zu den bevorzugten Wohngebieten des Randbereiches der
Metropole Frankfurt/Main und damit zu den stark kulturbeeinflussten Bereichen.

Die beiden Stadte Kronberg und Koénigstein sind im naheren Umfeld vor allem durch Wohnnutzung
gepragt. Gewerbliche Nutzung / Dienstleistungsbetriebe befinden sich derzeit in den Kernbereichen
der Stadte sowie entlang der Zubringerstraen zu den Uberregionalen Verkehrachsen.

In der Nahe des Standortes befindet sich ein Schulungs- und Ausbildungszentrum.

Unmittelbar angrenzend sind

— im Osten die Ortsstralle Oberer Aufstieg, jenseits davon im nérdlichen Bereich Wald bzw. ein
Hochwasserriickhaltebecken, und oberhalb dessen ein Ausbildungszentrum der Deutschen Bank;
stdlich davon ein Wohngebiet entlang der Dettweiler Strafte mit Einzel- und Doppelhausbebauung

— im Westen, sowie im Norden Waldgebiete

— Im Suden bzw. Sidwesten befinden sich die Bundesstrale 455 und die Landesstralle 3005.

Das Parkgeldnde (Park und Parkwald) misst eine Flachen von ca. 68.000 m? der zum Plangebiet
hinzuzdhlende Staatswaldbereich im westlichen Anschluss ca. 9.500 m2.

5.2 Verkehr

Das Planungsgebiet liegt verkehrsgiinstig am Rand des Verdichtungsraums und ist Uber die derzeitige
L 3005 (Falkensteiner Stralie/Kronberger Stralle) und die B 455 an das lberoértliche Stralkennetz

angebunden.

Die PKW-ErschlieBung des Mumm-Gelandes selbst stellt jedoch seit Jahren ein Problem dar. Durch
den Ausbau der B 455 in den 80er Jahren wurde die Villa Mumm von der Hauptstrale abgehangt und
dadurch die Verkehrsfihrung zum vorhandenen Parkeingang erschwert. Die derzeitige Anbindung an
das Strallennetz uber die Viktoriastraltle durch das Wohngebiet “Rotenhang” (Dettweiler Strafte) zum
Oberen Aufstieg ist stadtebaulich unbefriedigend. Die Leistungsfahigkeit dieser Strallen ist eigentlich
nur fur den Anliegerverkehr ausgelegt, und reicht bei einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen bei
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einer Nutzung der Villa Mumm nicht aus. Die Herstellung einer Neuanbindung der Villa Mumm ist ein
wesentlicher Anteil des Projektes.

In unmittelbarer Nahe des Grundstlicks liegt die Bushaltestelle “Falkensteiner Stock”, Uber die eine
Anbindung nach Kénigstein sowie nach Kronberg in Richtung Bad Homburg gegeben ist. Ebenfalls
Uber diese Buslinie erreicht man den Bahnhof Kronberg.

5.3 Denkmalschutz

Die “Villa Mumm mit Park” ist ein Kulturdenkmal.

Die Liegenschaft der Villa Mumm ist als Gesamtanlage mit ihnren Gebduden denkmalgeschiitzt.

In den Textentwirfen der noch unverdffentlichten Denkmaltopographie des Hochtaunuskreises wird
die Ensemblewirkung von Gebduden und Park erwdhnt. “Das Gebaude liegt eingebettet in einen
gleichzeitig angelegten englischen Landschaftspark, dessen Zugang von zwei Torhausern flankiert ist.
Diese entsprechen kleinformatig der stilistischen Erscheinung des Hauptbaus und bilden mit diesem
zusammen ein Ensemble von groflem Architekturgeschichtlichem Interesse.”

Dariiber hinaus liegt ein “"Parkpflegewerk” vor, das die Gartendenkmalpflegerische Leitkonzeption fur
die Liegenschaft darstellt. Das Parkpflegewerk wurde von Dipl. Ing. Irmela Léw im Auftrag des Landes

Hessen als Eigentumer erstellt.

5.3.1 Historische Entwicklung

Die Villa wurde 1910 als Wohnsitz fiir die Familie Mumm von Schwarzenstein geplant. Gleichzeitig
wurde der grofRzigige Park von den “Gebridern Siesmayer” angelegt. Die beiden Torhduser am
Eingang (Pfortner- und Maschinenhaus), das in der nérdlichen Parkecke angeordnete Teehaus sowie
ein mittlerweile abgerissenes Kutscherhaus an der studdstlichen Grundstlicksecke wurden zur selben

Zeit erbaut.

Das Areal, ein mit Edelkastanien bestandenes Grundstick von ca. 6 ha wurde 1909 durch Fritz
Mumm von Schwarzenstein erworben; davor wurde es als Festwiese von der “Cronberger
Schitzengesellschaft von 1398" genutzt. Das westliche Waldstiick mit ca. 0,9 ha auf Falkensteiner
Gemarkung wurde zunachst hinzugepachtet und wurde erst spéter hinzuerworben.

Das Grundsttick verblieb bis zu den 30er Jahren im Besitz der Familie Mumm. 1937 ging es in Besitz
des “gemeinnltzigen Schulungsvereins Hessen Nassau e.V." Uber. 1938 wurde die Villa von der
NSDAP tbernommen und als Gaufuhrerschule genutzt. 1940 wurde hier ein Notlazarett eingerichtet.
Nach dem Kriegsende gelangte das Anwesen in Besitz des Landes Hessen und wurde an die
Arbeiterwohlfahrt Hessen-Std vermietet. Diese nutzte die Villa unter dem neuen Namen “Haus
Waldfriede” zunachst als Mutter-Erholungsheim, Ende der 70er Jahre als Verwaltungsgebaude,
Fortbildungsstatte und Erholungsort. Zuletzt war hier eine Asylstatte fir Flichtlingskinder eingerichtet.

Seit 1996 steht die Villa leer.

5.3.2 Baulicher Bestand

Die komplette Liegenschaft wurde als Grundlage der Planungsuntersuchungen durch die
Vermessungsingenieure Seeger + Kollegen ObVI im Bestand erfasst, einschlielich der Topographie
und Aufnahme der in dem Parkpflegewerk dargestellten Einzelbdume. Ausserdem wurde die
Hoéhenentwicklung des Hauptgebdudes und dessen Einbindung in die Gelédndetopographie

aufgenommen.

Auf dem Grundstiuck Oberer Aufstieg 11 (Mumm-Gelénde) sind verschiedene Gebaude vorhanden,
die zum groften Teil unter Denkmalschutz stehen.

Von hauptsachlicher Bedeutung ist die Villa Mumm selbst, die im Entwurf der Denkmaltopographie
folgendermafllen charakterisiert ist: “In der Stilat des 18. Jahrhunderts historisierende,
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hochherrschaftliche Villa von symmetrischer Anlage, bestehend aus zwei durch einen Mitteltrakt
untereinander verbundene Kuben mit Mansarddichern.” Die Villa Mumm wurde 1911 errichtet,
Architekt war mit hoher Wahrscheinlichkeit Otto Béppler. :

Die Fassade der Villa Mumm ist klar gegliedert in “dreiachsige, mit Stichbogenfenstern ausgestattete
Fassaden. Im Kontrast zu den verputzten Wéanden steht die Eckquaderung in Buntsandstein sowie die
Ubrigen Hausteinelemente.” Die Fassade ist in ihrer Horizontalen und Vertikalen optisch gefasst,
durch Sockel und vorkragendes Dach, seitlich durch Wandvorlagen.

Die Villa Mumm ist auf einem Gelandeplateau auf der Hohe ca. 356 m (iber NN angelegt. Die
Erdgeschoss-Ful3bodenhéhe ist auf 356,50 m tber NN. Als markanter Punkt der Héhenentwicklung ist
die Traufe des Mansarddachs mit der Héhe ca. 365,80 m (ber NN anzusehen, der First des
Walmdaches befindet sich auf der Héhe ca. 373,40 m Uber NN.

Das Hauptportal der Villa ist mit einem S&ulenportikus ausgestattet. Im Erdgeschoss befinden sich
gartenseitig reprasentative Raume mit besonders grofien Raumhéhen. In einem Zwischengeschoss
sowie im Ober- und Dachgeschoss sowie im Keller sind weitere Wohn- und Funktionsraume
angeordnet. Die Villa hat It. Bestandsplanen eine Grundflache von ca. 725 gm und eine

Geschossflache von ca. 2.650 gm.

Weiterer Gebaudebestand sind das ehemalige “Pfértnerhaus”®, das als Wohnhaus genutzt ist und das
ehemalige “Maschinenhaus”. Die beiden Geb&ude flankieren als Torhduser den Eingang zum
Anwesen Mumm. Das “Teehaus” befindet sich im norddstlichen Bereich des Parks und steht ebenfalls

unter Denkmalschutz.

Im stdwestlichen Grundsticksbereich war ehemals das “Kutscherhaus” angeordnet, das beim
Ausbau der B 455 abgerissen wurde, gleichzeitig wurde auch ein Teilstlick des Gelandes im Suden

geopfert.
In diesem Bereich, und heute noch vorhanden, befindet sich auch der Wirtschaftsbereich der

Gartnerei mit einigen kleineren Funktionsbauten, die unmittelbar der gartnerischen Bewirtschaftung
zugeordnet sind.

Im nordwestlichen Grundstucksbereich am Rondell befinden sich zwei Fertiggaragen aus den 60er
Jahren.

6. SPEZIELLE BESTANDSBESCHREIBUNG

6.1 Naturrdumliche Grundlagen

Das Plangebiet gehdrt naturrdumlich zum WVordertaunus und liegt in der Untereinheit 300.21
Kronberger Taunusfull. Dieser Bereich bildet ein sich an den Hochtaunus anliegendes Vorgebirge. Im
wesentlichen ist es ein im Héhenbereich von 300 — 500 m verlaufender und Uberwiegend bewaldeter
Hdhenzug. Es herrschen Uberwiegend nahrstoffarme Silikatverwitterungsbéden (Griinschiefer) vor,
die nur fleckenweise eine méachtigere LéfRUberdeckung (LoRlehm) tragen. Dementsprechend ist die
landwirtschaftlichen Nutzflache bedeutend geringer als die Waldflache, in der Buche und Eiche noch
wesentliche Anteile des friher hier natrlichen, bodensauren Buchen-Eichenwaldes halten.

Die Bodenkarte von Hessen im M. 1 : 25.000 dokumentiert die betreffenden Bodentyp. So zeigt sich
im nordlichen Teil des Gelandes und in dessen Anschluss als vorherrschender Bodentyp
Parabraunerde. Die potentiell natiirliche Vegetation wiirde hier von einem maRig frischen Eichen-
Hainbuchenwald gebildet. Der Waldbereich im Westen und der stdliche Parkbereich sind mit dem
vorherrschenden Bodentyp Pseudogley-Parabraunerde ausgewiesen. Da hier forstliche Malkinahmen
weitgehend unterblieben, stockt hier ein der natlirlichen Vegetation nahekommender frischer
Hainsimsen-Buchenwald (stellenweise mit Eichen durchsetzt).

Die Bodenstruktur ist im Baugrundgutachten des Ing.Blros Dr. Hug, Geoconsult GmbH (September
1999) beschrieben. Die wesentlichen Aussagen sind, dass der Boden einen dreischichtigen Aufbau
aufweist, wobei die Schichten flieRend ineinander ibergehen:
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Auffullung/Mutterboden: bis 1,5 m, bindig, stark kiesig(Auffillung) bzw. stark schluffige,
organisch durchsetzte Tone (Mutterboden)

Hangschuttbéden: quartére Deckschicht, bis 2,6 m; schluffig-tonige Kiese
Durchléssigkeitsbeiwerte kf ~ 10-6 m/s bis 10-9 m/s

Grlnschiefer: Verwitterungszone mit kiesig-tonigen Béden

Durchlassigkeitsbeiwerte kf ~ 10-8 m/s bis 10-9 m/s

6.2 Vegetation
Die Bestandsbeschreibung der Vegetation basiert in weiten Teilen auf den Ausfihrungen der

Gartendenkmalpflegerischen Leitkonzeption zum Villa Mumm in Kronberg/Taunus (Dipl. Ing. Irmela
Low, Frankfurt, April 1999). Davon nicht erfasste Areale wurden entsprechend erganzt.

6.21 Wald

Offentlicher Wald

Westlich an das Privatgelande der Villa Mumm angrenzend erstreckt sich ein Waldgebiet. Hier sind
zwei Forstabteilungen zu unterscheiden:

Abteilung 14 A: mittleres Eichen-Baumholz, es dominieren 130jahrige Eichen (85%), untersetzt mit

130jahrigen Buchen (15%)
Abteilung 14 B: Stangen- bis schwaches Baumholz aus 53jahrige Ahorn mit Buche, Eiche (58jahrig)

Private Waldbestédnde in den Parkbereichen

Der Waldhain nordlich der Villa wird berwiegend von Douglasien mit Stammumfangen bis 2,60 m
gebildet. Der Uberwiegend jiungere daran anschliefende Mischwaldbestand besteht dagegen aus
Hainbuchen, Buchen, Kiefern, Bergahorn und vereinzelten alten Esskastanien. Die Strauchschicht
weist Arten von Mahonien, Holunder, llex und dergleichen auf. Die Krautschicht setzt sich
insbesondere aus Efeu, Sauerklee und auch Fruhjahrsgeophyten wie Buschwindréschen, Wald-
Veilchen zusammen. Der ndrdlich und 6stlich des Teehauses gelegene Waldbestand hebt sich von
der vorgenannten Waldstruktur deutlich ab. In diesem Teilstick dominieren Gruppen aus gesunden
Weilktannen, Fichten, Larchen und besonders auffallenden Douglasien mit Stammumfangen bis zu
2,60 m Die Koniferengruppen entlang des 8stlichen Parkrandweges durchmischen sich mit jungerem
Laubwaldbestand. Auffallend sind eine betagte Esskastanie und eine méachtige, mehrstdmmige Linde
in der norddstlichen Grundsticksecke. Im Traufbereich waren Reste alter Wegeeinfassungen zu
finden. Daran schliefl3t sich als Ersatz fur die vor ca. 30 Jahren vom Borkenkafer befallenen Fichten
eine Mischpflanzung aus Jungbaumen (Hainbuche, Fichten usw.) an. Die Wege werden teilweise von
Fruhjahrsblihern, wie Schilisselblume, Buschwindréschen und Scilla gesdumt.

Der Waldbestand westlich der Villa, der im Aufbau dem nérdlich angrenzenden Wald des 'Kocherfels
gleicht, gehorte urspringlich nicht zum Villengrundstick. Er wurde nur durch Pacht in die Parknutzung
einbezogen, aber nicht umgestaltet. Hier dominieren Eichen, Buchen und Hainbuchen den
Baumbestand. Eine forstwirtschaftliche Nutzung findet nicht mehr statt. In der Strauchschicht zeigt
sich Holunder. In der Krautschicht zeigen sich Efeu, Graser wie Hain-Rispengras, Seggen-Arten,
Hainsimse und Frihjahrsbliher wie Winterling, Buschwindréschen, Veilchen, Hahnenful3-Arten u.a.

Der Waldbestand siudlich der Villa wird bis heute von den sehr alten Esskastanien mit
Stammumfangen bis zu 4,35 m gepragt. Diese bieten im gesamten Parkbereich markante Blickpunkte
an den Wegen und an Wegekreuzungen, entweder inmitten des Woaldbestandes oder in
Einzelstellung. Auch an den Ubergangen zu den Wiesenbereichen des Gartnereigelandes finden sich
sehr alte Veteranen. Der restliche Baumbestand besteht vorwiegend aus Kiefern, Buchen, Eichen und
Relikten einer Fichtenpflanzung aus den finfziger Jahren. Die Strauchschicht weist
Bergahornsamlinge, Holunder und Brombeere, die Krautschicht Efeu und Graser, und auch flachige
Fruhjahrsgeophyten, wie Winterlinge, Schneegldéckchen, Narzissen, Krokusse u.a. auf.
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Fur Teile des Waldbestandes liegt eine Rodungsgenehmigung vor. Sie werden in der bilanzierenden
Betrachtung vor Eingriff und Ausgleich als Wiesenfldche angesehen (siehe auch Punkt 6.2.3).

6.2.2 Zierhecken und Strducher

Reste historischer Hecken sind in der heute noch von der sud-ostlichen Grundsticksecke bis auf
Hohe des Pfortnerhauses verlaufenden Thuja-Hecke zu finden. Das im Plan 'Historische Gestaltungs-
strukturen’ gekennzeichnete Teilstlick ist bereits im Luftbild von 1935 und am heutigen Bestand
deutlich sichtbar. Der dartiberhinausgehende Heckenverlauf wurde vermutlich zur Zeit der
Gauschulungsburg oder mit Bau der Hauser am Oberen Aufstieg gepflanzt, und erstreckte sich
entlang des Gartnereiareals vom BoéschungsfulR des Pfértnerhauses bis zum Anfang des
Waldbestandes. In Teilstiicken wurde spater nachgepflanzt, so dass die heutige (nochmals mit Abriss
des Kutscherhauses reduzierte) Hecke aus unterschiedlichen Altersstufen besteht. Die bereits zur
Anlagezeit gepflanzte, das Gartnereigeldande zum Park hin abgrenzende Hecke, deren Verlauf sich
entlang der gesamten Gartnereiflache erstreckte, wurde mit Asphaltierung des Weges zwischen
Gewachs- und Pférinerhaus aufgeldst. Die dichte Taxusreihung sudwestlich des ehemaligen
Tennisplatzes ist ebenfalls auf die Anlagezeit datierbar. Die in den historischen Ansichten dargestelite
Heckenstruktur ist heute ausgewachsen und nur noch am Wuchs erkennbar. Von den auf den
historischen Ansichten dargestellten, vermutlich auch aus Taxus gepflanzten Hecken am Rondell und
slidostlich vor der Villenterrasse am Sitzplatz sind keine Reste vorhanden.

6.2.3 Rasen und Wiesen

Das Luftbild von 1935 zeigt noch Wiesenbereiche im gesamten Park. Besonders im sudlichen
Parkbereich sind die lichten Wiesenbereiche mit einzelnen Esskastanien dargestellt, auf denen bereits
in den 50er Jahren Mischwald siedelte. Die gestalterische Ausformung des Wiesenbereiches stdlich
der Villa und der groftztigige Wiesenraum sidlich des Teehauses wird bis heute durch die in den 40er
Jahren gepflanzten Kirschen und Birken, aber auch durch beliebigen, zum Teil sehr breitwachsenden,
Arten und an beliebig gewahlten Standorten in die Wiesenbereiche gepflanzte Koniferen, bewirken

heute veranderte Parkbilder.

Fur die gesamte Baufliche des Geb&udes inklusive eines 30 m — Sicherheitsabstandes und der
Verkehrsflache liegt eine Rodungs- bzw. Waldumwandlungsgenehmigung vor. Diese Fidchen werden
als neu eingeséte Rasenflache betrachtet.

6.24 Park

Die historischen Geholzstrukturen, die Ausdehnungen der Wiesenbereiche, die urspriinglichen
Sichtbeziige und die Lage der Gebdude (Villa, Teehaus, Pfortnerhaus, Maschinenhaus und
Gewachshaus) im Park und zueinander zeigen, dass die urspriingliche Anlagekonzeption von 1910
heute noch in weiten Parkpartien vorhanden ist. Das 'Durchwachsen’ der Gehdlze und die ab den
50er Jahren hinzugekommene Strukturen verdecken diese jedoch in den einzelnen Parkbereichen.

Reste des ehemaligen sogenannten Kastanienhaines sind die bis zu 200 Jahre alten Esskastanien,
die den sldlichen Parkbereich bis heute pragen. Durch ihr Alter und ihren Stammumfang zwischen
2,50 m und 4,35 m dominieren sie heute den ansonsten jungen Waldbestand. Einzelne Exemplare
sind in exponierter Lage an Wegekreuzungen, unmittelbar entlang der Wege und als Abschluss des
Wiesenraumes in die Gestaltung integriert und bis heute weitgehend freigestellt. Im nérdlichen
Parkbereich finden sich alte markante Esskastanien unterhalb der Treppenanlage suddstlich der Villa
am Rande des Waldbestandes, oberhalb des Rondells und im Gehélzbestand nérdlich des
Maschinenhauses. Diese bereits auf dem Luftbild von 1935 als freistehende Einzelbdume in
Wiesenbereichen eindeutig erkennbaren Esskastanien sind gréRtenteils noch vorhanden und auch

heute noch parkbildpragend.

Sudlich der Villa erstreckt sich die sog. Kernparkanlage. Einzelkoniferen und Koniferengruppen
dominieren diesen Parkbereich bis heute. Alle historischen Ansichten dokumentieren die Verwendung
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vielgestaltiger und verschiedenfarbiger Koniferen. Die Hauptterrassenanlage sudlich der Villa zeigt
eine bis heute erhaltene symmetrische Gestaltung, die sich von der Villa ausgehend, uber- die
doppellaufige Treppenanlage, das Wegenetz bis in der Bepflanzung wiederspiegelt. Diese bis heute in
der Bepflanzung weitgehend erhaltene Symmetrie ist durch die in die Hohe und Breite wachsenden
Rhododendronbiische,  Neupflanzungen bzw. Aussaaten und somit stark reduzierter
Rasenbéschungen kaum noch wahrnehmbar. Weiterhin ist die urspriingliche von unterschiedlichen
Wouchsformen (Kegel, Pyramiden, Saulen) gepragte Gestaltung aufgrund der durchgewachsenen
Arten heute in Augenh&he des Betrachters lediglich von St&mmen gepragt.

Die ehemals mit freien Blicken und zahlreichen Fernsichten erbaute Villa ist heute hinter einer dicht
eingewachsenen Koniferenkulisse verschwunden. Weitere Aspekte, wie die in den 60er Jahren
gepflanzten Ligusterhecken stdlich und westlich an der Hauptterrasse sowie angesiedelte sich
ausdehnende Straucher (z.B. Kirschlorbeer) verstarken die heutige, beengte Lage der reprasentativen
Villa. Eine &hnliche Situation zeigt sich bei dem zur gleichen Zeit angelegten Teehaus. Dieses
topographisch noch héher angelegte Gebdude, verschwindet heute hinter massiven
Rhododendronbuschen. Buchsreste entlang der Natursteintreppen, Wiesenreste sudwestlich und
dichter Gehdlzbestand um das H&uschen lassen die ehemalige Situation nur noch erahnen.
Laubbsume wurden bei Anlage der Villa untergeordnet verwendet Noch heute dominiert eine
spezielle gelblaubige Sorte des Tulpenbaumes den Wiesenraum sidlich der Villa. Die urspriinglichen
Standorte der heute weitgehend noch erhaltenen Linden im Park sind markant: Eine Linde am
Pfértnerhaus hebt sich von der dichten Koniferenpflanzung ab und pragt die Eingangssituation. Zwei
dicht untereinander am ¢stlichen Ende des Wiesenraumes sldlich der Hauptterrasse gepflanzte
Linden begrenzen den Wiesenraum. Eine Linde befindet im Waldbestand am nérdlichen Eckpunkt des

Grundstickes.

Eine weit ausladende alte Amerikanische Roteiche und ein Bergahorn dominieren den Wiesenbereich
sidlich des Teehauses inmitten alter Koniferengruppen. Ein Bergahorn &stlich auf der
Hauptterrassenanlage gepflanzt, stellt hier den einzigen Laubbaum aus der Zeit der Parkerstellung
dar. Die heute in den Wiesenrdumen stehenden, 'vermoosten’ Kirschen und Birken sind nicht aus der
Anlagezeit. Die Standorte zahlreicher Kirschen und Birken inmitten der Wiesenbereiche greifen in die
ineinander (ibergehenden groRzigigen Wiesenbereiche ein.

6.25 Wege

Auf dem Gelande befinden sich als befestigte Wege die Auffahrt vom Pfértnerhaus zur Villa (Beton-
Verbund-Pflaster) und der Weg vom Eingang Gewachshaus bis zum Pfértnerhaus (Asphalt), der als
Feuerwehrzufahrt ausgebaut wurde.

Innerhalb der Parkanlage gibt es ein Wegesystem mit geschotterten Wegedecken, um in alle Bereiche
des Anwesens zu gelangen.

6.3 Topographie und Sichtbeziige

Die Villa Mumm wurde — wie bereits erwdhnt — am Rande der Stadt Kronberg auf einem Stidosthang
in Waldrandlage errichtet. Das Grundstlck weist Héhenlagen zwischen 330 und 370 m U NN auf.

Die urspriinglichen Sichtbezlige sind heute kaum mehr gegeben. Wie beschrieben verdecken die
hoch gewachsenen Baume die Villa fast vollstandig. Aus der ndheren Umgebung, das heilt zum
Beispiel der westlich angrenzenden Siedlung, von den Straflen aus oder von der Ortslage Kronberg,
ist das Gebdude und auch der Park nicht mehr zu erkennen. Vor allem die Waldsukzession im
Sudosten des Grundstiicks entlang der L 3005 bietet einen vollstéandigen Blickschutz auf die Villa und
den Grofteil des Parks. Nur die Gartnerei und die Obstbaumanlage entlang der Stralle "Oberer
Aufstieg” sind teilweise einsehbar.
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6.4 Bewertung

Das Parkareal ist ein Kulturdenkmal der Gartenkunst des beginnenden 20. Jahrhunderts und weist
eine Vielzahl nicht heimischer Gehélzarten auf. Die dkologische Wertigkeit ergibt sich damit weniger
aus der Lebensraumqualitdt als vielmehr aus den positiven Effekten auf die Schutzglter Boden,
Wasser und Klima. Innerhalb des Parks finden keine weiteren Nutzungen statt. Ebenso werden keine
Nahr- und Schadstoffe durch Nutzung eingetragen. Dies bedeutet glinstige Voraussetzungen fir das
Schutzgut Boden (keine Erosion oder Stoffeintrage) und das Schutzgut Wasser (Rickhaltung des
Wasser bei Starkniederschlagen, keine Stoffeintrage). Hinsichtlich des Klimas ergibt sich durch den
hohen Baumbestand ein dem angrenzenden Wald vergleichbares gemé&Rigtes Lokalklima.

Die Waldareale sind Randzonen ausgedehnter Waldflachen, die mit standortgerechten Baumarten
bestockt sind. Thnen kann eine hohe Lebensraumqualitat zugesprochen werden.

Fur die Eingriffsbetrachtung ist es wichtig, dass fur den Eingriffsbereich eine Rodung bzw.
Waldumwandlung bereits rechtlich anzunehmen ist. Der Ausgangszustand ist hier also ein
Wiesenareal, wie es nach einer Rodung zur Vermeidung von Bodenerosion angesat werden wirde.
Diese frischen Ansaaten weisen einen geringen ¢kologischen Wert auf. Sie stellen einen Biotoptyp mit
geringer Differenzierung und isolierter Lage dar.

Eine besondere Bedeutung hat das Areal aufgrund seiner Lage fur das Landschaftsbild. Es ist
sichtexponiert und damit von einem weiten Umfeld her zu sehen. Durch den am Hangful}, also auf der
Sudseite entstanden geschlossenen Baumbestand ist der Park selbst jedoch nicht einsehbar.

it UBERGEORDNETE PLANUNGEN

7.1 Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan ist der Bereich als “Gebiet fur Landschaftsnutzung und -pflege”
und “Regionaler Grinzug” ausgewiesen.

7.2 Flachennutzungsplan

Der Umlandverband hat in seiner Gemeindekammersitzung vom 15.09.1999 die Anderung des
Flachennutzungsplans beantragt. Die angestrebte Anderung des Flachennutzungsplans dokumentiert
die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung. Diese sieht fur das Planungsgebiet neben der
Darstellung als “Park” bzw. “Wald” die Anderung eines Grundstiicksteils von Sonderbaugebiet

“Bildung/Kultur” in “gemischte Mauflache” vor.

Damit wird einer positiven Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Vordertaunus Raum gegeben.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung der Fidelity den Wirtschaftsstandort
Vordertaunus positiv beleben wird. Es ist geplant, dass in der neuen Zentrale der Fidelity auf dem
Anwesen der Villa Mumm selbst ca. 350 Mitarbeiter beschaftigt werden.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses wird das Mischgebiet aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt sein.

7.3 Landschaftsschutz

Die beiden Stadte Kronberg und Konigstein haben die Entlassung des Plangebietes aus dem
Landschaftsschutz beantragt. Das Gebiet liegt in der noch gultigen Landschaftsschutzkartierung am
Rand des Schutzgebiets zu der bebauten Ortslage.

Auf dem Grundstiick der Villa Mumm ist bereits eine Nutzung gegeben, ndmlich derzeit Bildung bzw.

Schulung.
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Darliber hinaus ist das Parkareal ein Kulturdenkmal der Gartenkunst des beginnenden 20. Jahr-
hunderts und weist eine Vielzahl nicht heimischer Gehélzarten auf. Die 6kologische Wertigkeit.der
Lebensraumqualitat steht damit weniger im Vordergrund. .

8. PLANUNG
8.1 Beschreibung des Vorhabens

Das geplante Vorhaben ist im Zusammenhang mit dem Erhalt des wertvollen Bestands von Gebauden
und Parkanlage zu sehen. Die Nutzung des Anwesens muss aus stadtebaulicher und
denkmalpflegerischer Aspekten auf lange Sicht gesichert sein. Fur ein solches langfristiges
Nutzungskonzept ist sowohl die Umnutzung der Villa Mumm als auch der Neubau von weiteren

Buroflachen notwendig.

Die Renovierung der Villa Mumm und die Einrichtung der neuen Nutzung fiir Reprasentation und
Konferenz muss mit der Denkmalbehodrde besonders in der Bauausfiihrung im Einzelnen abgestimmt
werden. Flr die Neubaumalnahme sind eingriffsminimierende Aspekte bereits in die Planung

eingeflossen.

Der Neubau umfasst die Errichtung eines Blro- und Verwaltungsgebaudes, einschliefllich der dafir
notwendigen Nebenflachen, sowie einschliellich einer Tiefgarage fur die notwendigen PKW-
Stellplatze. Ausserdem wird eine neue Zufahrtsstralle von der Kronberger Stralle hergestelit.

Zudem ist eine Bestandssicherung und geringfligige Erweiterung der Géartnereianlage vorgesehen, um
auch zuklnftig eine wirtschaftliche Nutzung zu Eigenbedarfszwecken der groflen Parkanlage zu

gewahrleisten.

8.2 Standortwahl

Fir die Standortfindung der neu zu errichtenden Buroflachen auf dem Grundstiuck der Villa Mumm
wurden verschiedene Alternativen entwickelt. Ebenso wurden verschiedene Losungsmaéglichkeiten fir
die ErschlieRung des Gelandes untersucht.

Nach Bewertung der baulichen/stadtebaulichen sowie erschlielungstechnischen Argumente (siehe
folgende Erlduterung unter 8.2.3 , und auch aus innerbetrieblichen Grinden der Fidelity Investment,
die eine unmittelbare Nahe zur Villa Mumm zwingend erforderlich machen, ist die Entscheidung fur

einen Standort westlich der Villa Mumm gefallen.

8.2.1 ErschlieBung

Durch die beabsichtigte NeuerschlieBung der Liegenschaft von der derzeitigen L 3005 bietet sich die
Méglichkeit, den anfallenden PKW-Verkehr direkt vom (Uberértlichen Stralennetz in  die
Tiefgaragenflachen des Grundstlicks abzuleiten, so dass keine Stérung der Anlieger auf der Ostseite
im Wohngebiet erfolgt. Auch auf dem Grundstlck selbst muss die Anbindung des Neubaus mit kurzen
Wegen erfolgen. Dies ist eine wichtige Minimierung der Eingriffe in das Park-Ensemble.

Die bisherigen Erschlieungswege vom Pfértnerhaus zur Villa und zur Gartnerei kénnen entsiegelt
werden und als Parkwege mit wasserdurchlassiger Decke gestaltet werden.

Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben flr die VerkehrserschlieRung wurden verschiedene mégliche
Standorte fiir einen Buroneubau untersucht.
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8.2.2 Denkmalschutz

Das Grundstlck erhalt seinen Wert nicht nur durch die exponierte stadtebauliche Lage oberhalb
Kronbergs sondern auch durch seine Grofle von insgesamt ca. 7 ha, die als Parkanlage gestaltet sind.

Eine Standortwahl im Bereich der ehemaligen Gartnerei ware zwar unter denkmalpflegerischen
Aspekten vorteilhaft, da das Denkmal hier schon durch Bebauung und Verkehrsanlagen gestort ist.
Nachteilig sind hier jedoch die langen ErschlieBungswege von der Einfahrt hin zum Geb&udestandort
auf dem Grundstick, die Anordnung von Arbeitsplatzen unmittelbar an der stark befahrenen
Bundesstrale und das optische Ungleichgewicht bei einer Neubebauung an der stadtseitigen
Grundstlcksgrenze. Aullerdem scheidet dieser Standort auch durch die rédumliche Entfernung dieses
Standorts zur Villa Mumm (lange Wege), die ja in das Nutzungskonzept einbezogen werden soll, aus.

Die ebenfalls angedachte Platzierung eines Neubaus im Bereich zur Strale Am Aufstieg hat das
gleiche Problem der Zerschneidung des Grundstucks durch neue oder Ausbau der vorhandenen
Zuwegungen. Dariber hinaus ist der Bereich zur Stralle durch Pfértner- und Maschinenhaus, und im
nordlichen Teil durch das Teehaus mit seinen Aussenanlagen bereits besetzt.

Die favorisierte Alternative eines Gebaudes westlich der Villa Mumm hat den Vorteil, dass der
Verkehr, der in Zukunft von Westen in das Grundstuck eingefuhrt werden soll, kurz hinter der
Grundstiicksgrenze abgefangen und in (unterirdisch anzuordnende) Stellplatze geleitet werden kann.
Durch die Topographie des Geldndes, das an dieser Stelle ein steiles Gefélle aufweist, ist die
Platzierung des Neubaus unterhalb der auf einem Plateau gelegenen Villa méglich, so dass der
Solitarcharakter der Villa nicht beeintrachtigt wird. Der Standort des neuen Gebaudes ist mit einem
Abstand von 20 m zur Villa ebenfalls so gewahlt, dass keine Stérung der Gartenansicht der Villa
entstehen wird. Um den Charakter der von Parkvegetation eingerahmten Gartenfassade
beizubehalten, und zur optischen Trennung der Baukérper, werden dabei die grolen Parkbdume
westlich der Terrasse der Villa erhalten bzw. durch Neuanpflanzungen erganzt.

Die Beeintrachtigung der denkmalgeschitzten Gartenanlage wird dadurch minimiert, dass der Neubau
hier in Bereichen liegt, die nicht bei der urspringlichen Anlage des Parks gartnerisch gestaltet wurden,
sondern als “Waldkulisse” vorhanden waren. Ausserdem begunstigt die Hanglage die Einbindung des
Neubaus in das Gesamtbild, da die Oberkante der Gebaude deutlich unterhalb der Baumkronen liegt
und das Gebaude damit nicht als neues Element stérend in Erscheinung tritt. Die Trennung der
Neubauten von den zentralen Parkbereichen wird durch eine Bepflanzung, die den derzeitigen
Waldsaum an der westlichen Seite des Parkbereiches wiederherstellt, optisch unterstutzt.

Insbesondere fir die Eingriffserheblichkeit des Baukérpers Tiefgarage in die Parkanlage wurden in
einem zweiten Schritt verschiedene Lésungsmaglichkeiten untersucht. Dabei war das Ziel, Eingriffe in
die wichtigen zentralen Parkbereiche, in der Hauptsichtachse der Villa, auszuschlielen. Von
besonderer Bedeutung war hierbei die héhenmaRige Einbindung der Parkgeschosse in das Gelande.
Durch die gewahlte Hohenlage der Garage mit einer Oberkante von ca. 348 m UNN ist die
Anmodellierung des Gelandes talseitig so mdéglich, dass die vorhandenen Wege und die wichtigen
Parkbaume weitestgehend erhalten bleiben.

8.2.3 Standortwahl/ Planerische Absicht

Fur die Standortwahl ergaben sich daraus in stadtebaulicher Hinsicht folgende Zielsetzungen:

— Die groRzugige Parkanlage in ihrem Zusammenhang zu erhalten

- Verkehrswege auf dem Grundstiick selbst moglichst kurz zu halten, so dass keine Zerschneidung
der Flachen erfolgt

— Die exponiert auf einer Anhohe tber dem Park platzierte Villa und ihre Sichtbezlige zu erhalten

— Neubauten auf einem tieferliegenden Niveau anzuordnen, so dass keine optische Konkurrenz zur
Villa entsteht

- Neubauten moglichst ausserhalb des parkartig gestalteten Bereichs, und hinter die Sichtkante des

Woaldrandes zu platzieren
— Neubauten in ihrer Hohenentwicklung so niedrig zu gestalten, dass sie unterhalb der Oberkante
der Baumkronen bleiben, und keine Stdrung des Landschaftsbildes entsteht
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8.3 Bauliche Nutzung

Vorgesehen ist, wie bereits erwahnt, die Einrichtung einer Blronutzung fiur das Anwesen. Der
zukinftige Nutzer, die Fidelity Vila Mumm Limited, beabsichtigt hier, ihre deutsche
Verwaltungszentrale einzurichten. In einem neu zu errichtenden Geb&udeteil werden ca. 5.000 gm
Buroflachen benétigt. Hinzu kommen Flachen fur Haustechnik und Versorgung und &hnliche
betriebsbezogene Nebenanlagen, sowie ca. 300 PKW-Stellplatze in Tiefgaragen-Geschossen.

Die Fidelity sieht fur die Villa eine Nutzung mit Empfangs- und Reprasentationsrdumen vor, sowie
Raume flur Konferenz und Seminar. In den oberen Geschossen sollen eventuell noch einige
Gastezimmer vorgesehen werden. Aus betrieblichen Griinden, und zur Einbindung der Villa in die
Organisation der Firma, sowie zur Belebung ihrer Funktionen wird eine direkte bauliche Anbindung
des Neubaus an die Villa hergestellt. Diese Anbindung wird in Berlcksichtigung der
denkmalpflegerischen Aspekte unterirdisch auf der Ebene des Kellergeschosses der Villa erfolgen.

Die vorhandenen Eingangsgebdude am Oberen Aufstieg (Wohnung, Hausverwaltung) und die
“Gartnerei” sollen weiterhin genutzt werden.

Festgelegt wird die bauliche Nutzung als Mischgebiet. Das Mischgebiet wird in Teilbereiche
gegliedert, in denen, unter Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes, Einschrankungen fur

die jeweils zuldssigen Nutzungen festgesetzt werden.

Die Flache des Teilbereiches Ml 1 deckt die Grundflache des neuen Blurogebaudes einschliellich der
betriebsbezogenen Nebenanlagen und der unterirdischen und nur teilweise berbauten Tiefgarage
ab. Der Teilbereich MI 2 betrifft die vorhandene Villa, in der Wohnen, Bironutzung und Beherbergung
zugelassen wird. In den Bereichen M| 3 (Wohnen/Buro) und Ml 4 (Gartenbaubetrieb, zur
Bewirtschaftung des Anwesens) wird die bereits vorhandene Nutzung dokumentiert und rechtlich

gesichert.

Die zentralen Parkbereiche werden nicht von Neubaumafnahmen bertihrt und bleiben in ihrer
Nutzung unverandert “Private Grinflache” (Park bzw. Wald).

8.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache der Gebaude und durch deren Hohe
bestimmt.

Die Festlegung der Grundflache als absolute Zahl mit Angabe einer maximalen Flache wird dem
tatsachlichen Bedarf des zukilinftigen Nutzers gerecht. In den Bereichen Ml 2, Mi 3 und Ml 4 werden
die Abmessungen der vorhandenen Gebaude zugrundegelegt. Die zulassige Grundflache wird jeweils
fur die Teilbereiche des Mischgebietes Ml 1 - Ml 4 als GR 1 - GR 4 festgelegt.

Die Festlegung der maximalen Hthe in m Gber NN berltcksichtigt den vorhandenen Bestand von
Gebauden und Bepflanzung.

8.4.1 Grundflache

Der Neubau ist als Winkelgebaude in den Achsen der Villa Mumm konzipiert. Die beiden Burofitgel
erhalten eine Tiefe von maximal 25 m. Dieses Maf? ist fur die Belichtung der Biiro-Arbeitsplatze an der
Obergrenze. Die Lange der Burofltigel ergibt sich mit maximal 65 m.

Innerhalb der beiden Baufenster flir das Burogebadude wird mit den oberirdischen Bauteilen eine
Grundflache von maximal 2.000 m? UOberbaut. Diese Flache ist durch unterschiedliche
Hohenfestsetzungen in zwei Teilbereiche gegliedert, und ist somit in der Einzelflache nur geringfigig
gréfier als die Villa Mumm mit einer Uberbauten Flache von ca. 725 m2.
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Die insgesamt (Uberbaute Flache einschlieBlich der Tiefgarage und des unterirdischen
Verbindungsbaus betragt maximal 5.000 m?. Von dieser Flache werden etwa 2.000 m? als “begriinte
Kellerdecke” in die Freiflachengestaltung einbezogen, weitere ca. 1.000 m? werden als technische
Gebaudeflache sowie im Eingangsbereich in Pflasterung o0.4. ausgeflhrt.

Fur den Bereich Ml 4 (“Gartnerei”) wird eine Grundflache von héchstens 350 m? festgesetzt. Dies
ermaglicht eine geringfugige Erweiterung der Gebdude bzw. deren Erneuerung mit gangigen Bau-
Systemen.

8.4.2 Hohenentwicklung

Bezugshohe ist die durch den offentlich bestellten Vermessungsingenieur ermittelte Erdgeschoss-
FuRbodenhshe der Villa Mumm mit 356,50 m Uber NN. Die dargesteliten Hohenlinien im Geléande
wurden ebenfalls durch den offentlich bestellten Vermesser aufgenommen.

Festgelegt wird die Oberkante der Dachflachen in m Uber NN. Griindachaufbau und Bepflanzungen
der Flachddcher sind dabei nicht enthalten. Bei Steildachern ist die Oberkante der baulichen Anlage
die Firsthéhe; dadurch wird die Héhenentwicklung der D&cher nach oben beschrankt.

Die Hohenfestsetzungen im Bereich der bestehenden Gebaude (Ml 2, Ml 3, Ml 4) sichern die
tatsachlich vorhandenen Héhen.

Fur den Bereich Ml 1 werden unter Berlicksichtigung der abfallenden Gelandetopographie
verschiedene Baufenster mit unterschiedlicher Héhenabstufung fur die geplante Bebauung festgelegt.

Das unmittelbar an die Villa anschlieBende unterirdische Verbindungsbauteil erhélt eine maximale
Hohe von 356 m uber NN, was der Héhenlage des Rondells und des vorhandenen Eingangsbereiches

der Villa entspricht.

Die Oberkante der Tiefgarage ist auf einer Héhe von maximal 348 m uber NN. Dies entspricht einer
mittleren Geldandehsdhe im sudéstlichen Anschlussbereich an den Park. Eine ausnahmsweise
Uberschreitung dieser Hohe um bis zu 1,00 m aus technisch-konstruktiven Grunden kann bei einer im

Detail veranderten Gelandemodellierung zugelassen werden.

Der parallel zur Villa Mumm angelegte Baukérper erhélt eine Héhe von maximal 365 m Uber NN.
Damit ist das Gebaude niedriger als die Traufhohe der Villa, die auf ca. 365,80 m Gber NN
eingemessen wurde. Der rechtwinklig zur Villa angeordnete und hangabwarts ausgerichtete
Baukdrper wird um ein Geschoss niedriger angesetzt und bekommt eine Héhe von maximal 361 m
tber NN. Durch diese Héhenbeschrankung wird die optische Konkurrenz zur Villa Mumm minimiert.

8.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend dem Verlauf der Gelandetopographie wird die iberbaubare Flache fur die oberirdischen
Gebaudeteile in zwei Baufenster mit verschiedenen Maximalhéhen der Bebauung gegliedert. Nach
Nordosten ist die Baugrenze durch die Flucht der Eingangsseite der Villa Mumm bestimmt.

Die oberirdischen Gebaude mussen auch innerhalb des Grundsticks einen Waldabstand von 30 m
einhalten. Diese Bauflache einschlieRlich des Waldabstandes wird durch eine Genehmigung zur
Waldumwandiung aus dem vorhandenen Wald bzw. Parkwald herausgenommen.

Unterirdische Bauteile, d. h. die Tiefgarage sowie der geplante Verbindungsgang zwischen Neubau
und Villa benétigen keinen Waldabstand und sind teilweise ausserhalb der Flachen angeordnet, die
fur oberirdische Bebauung vorgesehen sind.

Die Tiefgarage erhalt einen kompakten, etwa rechteckigen Grundriss, der den Flachenverbrauch fur
den Neubau méglichst gering halt. Die Abrundung der Tiefgarage an der sudéstlichen Ecke vermeidet
eine Uiberhoch aus dem Geldnde ragende Kante, deren Anbdschung zu Gelandemodellierungen in

hamer architectur biiro\abeg\ 05\allgemein\bebauungsplan\begriindungsatzg.doc \ hr/uh-03.05.2000 17



Begriindung zu den vorhabenbezogenen Bebauungsplanen “Villa Mumm” Planstand: Satzung

zentralen Parkbereichen filhren kénnte. Die Béschung wird innerhalb des dafiir vorgesehenen
Bereichs mit einer Tiefe von maximal 12,50 m hergestellt. Hangseitig wird die Tiefgarage maglichst
weit nach Nordwesten und damit vor die Bauflucht geschoben.

Die Baufenster in den Bereichen Ml 2, Ml 3 und Ml 4 decken die vorhandene Bebauung ab. Fir die
“Gartnerei” ist eine geringe Erweiterungsmaglichkeit vorgesehen, wobei der vorhandene Abstand zur
Stralle Am oberen Aufstieg von ca. 6 m gewahrt bleibt.

9. ERSCHLIESSUNG

9.1 Vorbemerkung

Die Liegenschaft ist bereits erschlossen; die Medienversorgung sowie die Verkehrsanbindung erfolgt
bisher von Kronberg aus. Wie erwahnt ist jedoch die VerkehrserschlieBung der Liegenschaft seit
Jahren ein Problem. Die Losung ist hier die Neuanbindung des Mumm-Geléndes direkt an das
Uberdrtliche Strallennetz. Hierzu wurde eine Durchfihrbarkeitsstudie des Ingenieurbliros Schafer +
Partner erstellt und entsprechend die neue GrundstickserschlieBungsstralle geplant.

Die vorhandene Zufahrt wird fur den Kfz-Verkehr geschlossen und steht nur noch der Fullgénger-
bzw. Fahrrad-Erschliefung zur Verfigung (Bushaltestelle in ca. 350 m Entfernung). Dadurch ist
“Schieichverkehr” durch die denkmalgeschutzte Parkanlage und eine Stdrung von Garten und
Gebauden verhindert. Die in den 60er Jahren angelegte Pflasterung der jetzigen Zufahrt mit
Verbundpflaster wird entfernt und gestalterisch wieder dem Park zugeflhrt.

Die neue Zufahrt wird als Privatstrale ausgewiesen.

9.2 VerkehrserschlieBung

9.21 Beschreibung

Durch die Héhenlage des Grundstiicks in Bezug auf die tiefer gelegte B 455 (H6henversatz von mehr
als 5 m) ist eine Anbindung direkt vom Kreuzungsbereich der B 455 aus topographischen Griinden,
aber auch aus verkehrstechnischen Grlinden, nicht méglich. Als Lésungsmaoglichkeit bietet sich nur
die Anbindung an die derzeitige L 3005 an, die in Richtung Falkenstein ansteigt.

Die L 3005 weist im Prognosejahr 2010 eine durchschnittliche tagliche Verkehrbelastung von (in
beiden Richtungen zusammen!) DTV = 6500 Kfz/24 h auf so dass hier eine zuséatzliche
Verkehranbindung unter Beachtung der planerischen Vorgaben ohne Probleme moéglich ist (It
Leistungsfahigkeitsnachweis des Ingenieurbiiro Schafer + Partner vom Juni 1999).

Die Abstufung der derzeitigen Landesstralle 3005 zu einer Gemeindestralle soll kurzfristig
durchgefiihrt werden. Daher kann auf eine Verbereiterung der derzeitigen Landesstralte zur
Aufnahme einer Linksabbiegespur verzichtet werden.

Der Anbindepunkt selbst ist aus verkehrstechnischen Grinden mindestens 130 m nordwestlich der
Kreuzung zur B455 vorzusehen. Aus topographischen und aus Grunden der Anbaufreiheit ist der
Anbindepunkt an die derzeitige L 3005 im Bereich der vorhandenen Dranrinne so gewahit, dass

die BaumaRnahme mit méglichst geringer Flacheninanspruchnahme ausgefihrt werden kann,

und somit eine Eingriffsminimierung darstellt.

Die weitere Planung und Ausflihrung wird mit dem Amt fur Straen- und Verkehrswesen abgestimmt.

Die neue Zufahrtsstrale bindet auf dem Niveau ca. 345 m Gber NN die Tiefgarage des Neubaus an.
Hier sind ca. 300 PKW-Stellplatze vorgesehen. Auf der Hohe ca. 348 m tber NN befindet sich ein
Abzweig flur die Versorgung des Gebdudes Uber einen Wirtschaftshof . Ein zweiter Arm der Strale
fuhrt direkt zum vorhandenen Rondell nordwestlich der Villa Mumm. Hier befinden sich die
Haupteingange der Villa und des neuen Blrogebaudes.
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9.2.2 Technische Gestaltung

Fir das neue Verwaltungszentrum werden ca. 350 Mitarbeiter beschaftigt. Die notwendigen PKW-
Stellplatze werden nach dem tatsachlichen Bedarf ermittelt. Erforderlich werden maximal 300 PKW-

Stellplatze.

Bei der Planung der neuen Verkehrsanlagen sind diese Bedarfszahlen zugrundegelegt.
Die Verkehrsanlage ist grundsatzlich dem PKW-Verkehr gewidmet.

Fur den Baustellenverkehr, den Umzugs-, Unterhaltungs- und Versorgungsverkehr gentigen die
Radien und Fahrbahnbreiten dennoch auch den Schleppkurven des Guiterverkehrs, bei teilweiser
Inanspruchnahme des Gegenverkehr-Fahrstreifens.

Die Breite der Verkehrsanlage wechselt zwischen 6,00 m und 7,00 m, wobei bei der spateren
Fahrstreifenmarkierung die innenliegenden Streifen gegentber den dufleren verbreitert werden.

Im Aufriss erfolgt die Anbindung an die Landesstrafte mit einer Langsneigung von maximal 9 %.

Die Langsneigung ist ergibt sich aus der Gesamtlange der Zufahrtsstrae, die im Hinblick auf die
Minimierung des Flachenverbrauchs maglichst kurz angelegt wird. Die Gesamtlénge der Zufahrt (vom
Anbindepunkt bis an das Mumm-Rondell) ist ca. 200 m. Der H8henunterschied betragt insgesamt rd.

17 m.

In Anbetracht der Winterbefahrbarkeit der Stralle (Langsneigung!) ist die Fahrbahnbreite mit 6,00 m
im Regelquerschnitt so ausgelegt, dass die Nutzbarkeit auch im Begegnungsfall ohne Probleme

maglich sein wird.

Die neue Zufahrt erhalt im Anschluss-iwartepflichtigen Aufstellbereich einen Tropfen als
Fahrbahnteiler.

Die Flacheninanspruchnahme in der StralRenbreite betrdgt insgesamt bis zu 14 m. Darin enthalten
sind auch die beidseitigen Bankette mit je 0,75 m, die Mulden mit je 1,00 m, sowie die Béschungen
mit jeweils i.M. rd. 2,50 m.

Fur die Fahrbahnbefestigung stellt die Inanspruchnahme durch den Schwerverkehr die Ausnahme dar
und ist deshalb fur die Bemessung nicht relevant. Aus Grinden der Standfestigkeitsdauer bei der hier
gegebenen Frosteinwirkungszene und den Verformungskraften aus der relativ groRen Langsneigung
wird ein Oberbau nach RstO 86/89, Bauklasse |V gewahlt mit:

- 4 cm Asphaltbeton 0/11 nach ZTV Asphalt-StB 94

- 14 cm Asphalttragschicht 0/32 nach ZTVT-StB 95

- 42 cm Frostschutzschicht 0/56 mm nach ZTVT-StB 95 aus gebrochenem Material.

9.3 Medienversorgung

Die bestehende Villa Mumm ist im Bereich “"Oberer Aufstieg” an das Versorgungsnetz angebunden.
Die vorhandenen Versorgungsnetze werden wahrend der Bauausfuhrung auf ihren Zustand und ihre

mégliche weitere Verwendung untersucht.

Die Eignung und die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Netze bei der geplanten neuen Nutzung und
fur die Erweiterung durch den Neubau ist mit den Versorgungstrégern abgestimmt.

Grundsatzlich ist vorgesehen, bei einer Neuverlegung von Versorgungstrassen die Flache der
vorhandenen oder neu geplanten Wege bzw. Zufahrt zu nutzen, um Park bzw. Wald zu schonen.
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9.3.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Anwesens erfolgt zur Zeit von einem Hochwasserbehalter der Stadt
Kronberg von der Strale Am oberen Aufstieg. Dessen Wasserspiegel liegt mit 38¢ m Uber NN
deutlich héher als das Mumm-Geléande und dessen Bebauung. Die Liegenschaft ist mit einem
Hydrantensystem bereits versehen, das nicht in den vom Neubau betroffenen Bereich hineinragt.

Da damit zu rechnen ist, dass Teile des Trinkwassernetzes abgangig sind, ist dieses im weiteren
Planungsablauf zu prifen und gegebenenfalls zu erneuern. Insbesondere ist zu berlcksichtigen, dass
fur den Bereich Neubau in der Tiefgarage eine Sprinkleranlage nétig wird. Ein Hydrantensystem im
Bereich des Neubaus mit mindestens zwei Hydranten wird zur feuerwehrtechnischen Versorgung der
Liegenschaft neu erstellt. Die Wasserbevorratung fir den Brandfall wird entweder tber eine Zisterne,

oder aus dem o6ffentlichen Netz erfolgen.

Es ist ausserdem vorgesehen, dass Zisternen erstellt werden. Diese kénnen mehrere Aufgaben l6sen:
- Nutzwasserreservoir fur die Versorgung von untergeordneten Wasserverbrauchern, z. B. WC-
Spulkasten, sowie fur die Gartenbewésserung, und somit den Trinkwasserverbrauch zu reduzieren
- Léschwasserreservoir fir feuerwehrtechnische Zwecke

- Regenriickhaltung

9.3.2 Abwasserentsorgung

Momentan wird das Abwasser als Mischwassersystem gesammelt und in einer Hauptsammelleitung,
welche parallel zur Stralle Am oberen Aufstieg liegt, eingeleitet.

Das Abwasser wird auch kunftig an das Abwassersystem der Stadt Kronberg angeschlossen.

9.3.3 Elektro

Die Versorgung der Liegenschaft durch die MKW mit Starkstrom ist bereits gegeben. Derzeit erfolgt
der Grundstiicksanschluss in dem “Maschinenhaus” am jetzigen Zugang vom Oberen Aufstieg.
Der Anschluss des Haupt- sowie der Nebengebaude erfolgt von hier aus sternférmig.

Fir den zukinftigen Bedarf durch die Umnutzung und Biro-Erweiterung wird Gberschlégig von einem
Gesamt-Strombedarf von ca. 435 kW ausgegangen. Dazu ist die Neuherstellung des
Grundstiicksanschlusses erforderlich. Dies ist sowohl von der Stralle Am oberen Aufstieg als auch
von der Kronberger Strale/Falkensteiner StraBe mdglich. In beiden Stralen sind
Mittelspannungskabel vorhanden.

Vorgesehen ist die Errichtung einer Transformatorenstation, die ausschlieRlich zur Versorgung der
Mumm- Liegenschaft dienen wird. Nach Abstimmung mit MKW wird hierfur eine Compact-
Transformatorenstation geplant, die voraussichtlich im Randbereich des Grundstlcks, im Bereich der
neuen Zufahrt, mit Zuganglichkeit von aussen, angeordnet werden soll. Die Compact-
Transformatorenstation hat eine Grundflache von ca. 3,00 m x 1,50 m und eine Héhe von ca. 1,60 m
iber Gelande. Von hier erfolgt die Ubergabe an den Nutzer.

Der Anschluss der Gebaude erfolgt dann Uber Erdkabel in die jeweilige Niederspannungs-
hauptverteilung der Geb&ude. Die Kabel sollen im Bereich von Erschlieung / Wegen verlegt werden.

9.3.4 Heizung

Die vorhandenen Geb&ude der Liegenschaft besitzen momentan eine Warmwasserheizung. Die
entsprechenden Heizkessel werden mit Erdgas zentral beheizt. Die Hauptgasleitung
(Hochdruckleitung) liegt im Bereich der Strale Am Oberen Aufstieg. Die Ubergabe erfolgt tiber eine
Reglerstation im “Maschinenhaus” im Bereich des Zugangs. Die Gasleitungen auf dem Grundstuick

sind privat.

Es ist angedacht, fur den Neubau eine energiesparende Gebaude-Kombination aus
Brennwerttechnik/Niedertemperaturtechnik zu erstellen. Im Rahmen der weiteren Planung wird
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uberpruft, inwieweit die bestehenden und die neu zu erstellenden Geb&aude von einem gemeinsamen
Heizhaus versogt werden kénnen. Als Primar-Energie-Medium soll wieder Erd- bzw. Stadtgas gewahit

werden.

Die Gasversorgung ist weiterhin von der Stralle Am oberen Aufstieg moglich. Alternativ ist auch eine
Versorgung von der derzeitigen L 3006 méglich. Hier ist ebenfalls eine Hochdruckleitung vorhanden,

sowie eine Reglerstation gegeniber der zukinftigen Zufahrt.

Die Versorgungsleitungen mussen in jedem Fall Gberprift, und ggf. emeuert werden. Hierbei wird eine
Verlegung innerhalb der Wege- bzw. ErschlieBungsflachen gewanhlt.

10 EINGRIFFSMINIMIERENDE MASSNAHMEN

10.1  Vorbemerkungen

Der geplante Neubau muss im Zusammenhang mit dem Erhalt der Villa und des Parks betrachtet
werden. Die weitere Nutzung der Villa und die Pflege des Parks, die nur durch private Nutzer
gewahrleistet werden kann, ist aus stadtebaulicher und aus Sicht der Denkmalpflege notwendig. Wie
die Bemihungen der Eigentumerin in der Vergangenheit gezeigt haben, ist eine wirtschaftliche
Nutzung des bestehenden Geb&udes allein nicht zu gewéhrleisten.

Um den wertvollen Bestand an Bauten und Park nicht dem Verfall preis zu geben, ist eine Erweiterung
der Gebaudeflache unabdingbar. Da die Villa dabei selbst unberiihrt bleiben soll, heilt die Lésung

Neubau.

In weiteren soll aufgezeigt werden, dass ein Konzept maglich ist, das die gesetzlich verankerten
Belange berticksichtigt.

Die Neubaumafinahme besteht aus:

— Neubau eines Biiro und Verwaltungsgebaudes mit Tiefgarage stdwestlich der bestehenden Villa
- geringflgige Erweiterungsmaoglichkeiten der vorhandenen Gértnerei
— Bau einer Erschlieungsstrale von der derzeitigen L 3005 aus

Eingriffsminimierende Aspekte wie Geb&dudestellung und Hohenentwicklung fanden bereits in
Zusammenarbeit zwischen Landschaftspfleger und Architekten Berlcksichtigung.

Im Foigenden sind die Planungsuberlegungen und eingriffsminimierende Maflhahmen schutzgut-
bezogen aufgefihrt.

10.2  Schutzgut Landschaftsbild

10.2.1 Lage des Eingriffs

Vorrangig wurden hier die Belange des Denkmalschutzes berlcksichtigt. Die Wirkung der
bestehenden Villa und die Parkanlage sollen weitestgehend unbeeinflusst bleiben. Dazu wird die
Gebaudeflucht der Langsseite der Villa als Baugrenze des Neubaus angenommen. Zudem ist ein
gewisser Abstand der Geb&ude voneinander erforderlich, um deren Einzelwirkung und
Eigentimlichkeit zu erhalten. Daraus ergibt sich eine Lage vollstandig im westlichen Waldbereich des
Parks. Die offenen einsehbaren Areale des Parks werden nicht berthrt.

Die Lage am Hang bedingt, dass der Gebaudekérper teilweise in den Hang eingegraben, teilweise mit
Aufschittungen angebéscht werden muss. Diese Bauweise optimiert den Aufwand der
Erdbewegungen und den Flachenbedarf fir Baugrube und technische Bdschungen.

Ebenso ermoglicht die Position des Gebaudes einen kurzen Erschliefungsweg zur derzeitigen
L 3005,
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10.2.2 Kubatur und Gestaltung des Gebidudes

Der Neubau hat insgesamt eine Grundflaiche von ca.5.000 m? die oberirdisch sichtbaren
Gebaudeteile bemessen sich auf 2.625 m? (Grofte des Baufensters). Das Dach der Tiefgarage wird
teilweise wieder angedeckt und als Griunflache (Rasen, Gehélzpflanzung) genutzt (ca. 2.000 m?).

Das Gebaude ist als Winkelbau konzipiert. Der parallel zur Villa liegende Teil ist dreigeschossig,
teilweise jedoch nur mit 2 Geschossen aus der Erde ragend. Der hierzu senkrecht stehende
hangabwarts gerichtete Teil ist zweigeschossig. Die oberirdisch sichtbaren Bauten stehen auf einer
zweigeschossigen Tiefgarage, die gréfitenteils im Hang eingegraben, teilweise aus ihm herausragt
und mit einer Béschung in das Gelande eingefligt ist.

Der Neubau misst an seiner hochsten Stelle 22 m tber GOK (entspricht + 364 m U NN} und Uberragt
damit weder die Villa ( + 373 m @ NN) noch den umgebenden Baumbestand (ca. 30 m Uber GOK). Die
Gebaude sind auRerhalb des Grundstickes nicht einsehbar. Eine Fernsicht bzw. Fernwirkung ist
allenfalls auf eines kleinen Rest der ehemals beabsichtigten Sichtachse der Villa auf die Stadt

Kronberg und das Maintal (Frankfurt) beschrankt.

Obwohl der Neubau in der Grundflache wesentlich gréer als die Villa ist, wird deren Wirkung durch
die Anordnung der Gebaudeteile und die Entfernung von Alt- und Neubau nicht wesentlich gestoért.

Die Geb3udefronten sind symmetrisch angeordnet und in sich gegliedert und vermeiden so einen
monolithischen Eindruck. Die Glasfassaden werden aus nicht verspiegeltern Glas hergestelit.

Die Gartnereigebaude werden im Bestand gesichert und kénnen geringfugig erweitert werden. Eine
Erneuerung der teilweise verfallenen Bauten tragt zur optischen Aufwertung dieses einsehbaren

Parkabschnittes bei.

10.2.3 ErschlieBungsstrale

Die Zufahrt zum Neubau erfolgt auf der westlichen Seite des Areals von der derzeitigen L 3005 aus.
Damit bleibt die Eingangs- und Zufahrtssituation zur Villa Mumm von der Stral3e Oberer Aufstieg vom
Ziel- und Quellverkehr des neuen Verwaltungstraktes verschont. Die bestehende Zufahrt zur Villa wird
nur noch als Parkweg genutzt. Sie ist far den Durchgangsverkehr geschlossen, so dass Anlieger- oder
Schleichverkehr ausgeschlossen sind. Das geschitzte Ensemble von Park und Villa bleibt so von
moglichen negativen Wirkungen des Personal- und Lieferverkehrs verschont. Die ehemalige Zufahrt

bleibt fir Fulgénger offen.

Die Lage der neuen Strale wird dem Oberflachenprofil weitgehend angepasst. Damit ergeben sich
Langsneigungen bis 10 %. So kann jedoch ein umfangreicher Einschnitt ins Gelénde vermieden

werden. Es ergeben sich nur geringe Boschungsflachen.

Da die StralRe geschwungen gefihrt wird und beidseitig von Wald umgeben ist, kann sie nur am
Abzweig von der L 3005 eingesehen werden. Weitere Sichtwirkungen, v.a. Fernwirkungen werden

vermieden.

10.2.4 Parkpflege

Im Rahmen des Vorhabens werden grundlegende Tatigkeiten zum Erhalt und zur Pflege des
Parkareals vorgenommen. Es betrifft dies insbesondere die in der gartendenkmalpflegerischen
Leitkonzeption vorgeschlagene Entnahme von einzelnen Baumen. Damit wird das urspringliche
Gartenensemble als Pflegeziel angestrebt und eine vorteilhafte Gestaltung und damit Aufwertung des

Landschaftsbildes erreicht.
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10.3  Schutzgut Wasser

In das Schutzgut Wasser wird nur indirekt eingegriffen, und zwar Uber die Flacheninanspruchnahme
von Neubau und Erschlieungsstralle. Offene Bodenfiache, in der Regenwasser versickern kann, wird

Uiberbaut.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich fast ausschlieRlich um Waldbestand auf bindigen Boden,
die eine relativ geringe Grundwasserneubildungsrate, jedoch aufgrund ds Bewuchses eine hohe
Ruckhaltefunktion haben (v.a. Verbrauch durch die Gehdlze, Interzeption).

Fiir einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff in einen Grundwasserleiter sind keine Anzeichen
vorhanden. Die vom Neubau angeschnittenen Schichten sind aufgrund der hohen
Durchlassigkeitsbeiwerte von bis zu 10 m/s nicht als wasserfithrende Schichten anzusehen.

10.3.1 Griindacher

Das Gebaude weist Flachdacher auf, die als Griindacher gestaltet werden. Dies lasst sich auf ca.
60%, d.h. einer Flache von ca. 1.200 m? verwirklichen. Neben den Vorteilen fiir das Gebaude selbst
(Langlebigkeit der Daches, klimatische Ausgleichsfunktion innerhalb des Gebé&udes,
Aufenthaltsfunktion als Dachterrasse etc.) koénnen hierdurch die Eingriffswirkungen der
Flachenversiegelung deutlich reduziert werden. Auch fur die Wasserbilanz tragt das Grindach positiv
bei, indem es sowohl als Speicher als auch durch die Vegetation als natirlicher Verbraucher fungiert.

10.3.2 Anlage von Zisternen

Unterirdische Zisternen sammeln das Oberflachenwasser (neue Gebé&ude) und verhindern dadurch
eine hochwasserférdernde Abflussspitze. Gleichzeitig sind das so gesammelte Wasser als
Brauchwasser nutzbar. Damit kann der Bedarf an Trinkwasser erheblich reduziert werden, was zur
Schonung dieser wertvollen Ressource beitrdgt. Durch die Verwendung als Beregnungswasser
innerhalb der Parkanlage wird das Wasser unmittelbar, d.h. ortsnah wieder an den regionalen
Wasserhaushalt zuriickgegeben. Dies ist als bedeutende Eingriffsvermeidung anzusehen.

10.3.3 ErschlieBungsstrafle

Der Zufahrtsweg von der derzeitigen L 3005 zum Neubau fuhrt durch ein ansteigendes Gelande. Zur
Gewahrleistung der Betriebssicherheit des Verkehrweges muss hier mit Asphalt als Strallenbelag
gearbeitet werden. Das Oberflachenwasser dieser Versiegelung wird in Seitengraben gefasst und an
der L 3005 in das Stralenentwasserungssystem eingebunden. Das Niederschlagswasser dieser
Flache, ca. 2.320 m? wird dem o&rtlichen Wasserhaushait entzogen.

10.4  Schutzgut Boden

Das neue Gebaude wird teilweise bis zu 14 m in die Béschung eingegraben. Damit ergeben sich
bedeutende Aushubmassen von 20.000 — 25.000 cbm. Sie werden getrennt nach Oberboden und
Gesteinsaushub erfasst und wiederverwendet. Der Oberboden wird zur Gestaltung der Randbereiche
um den Neubau gebraucht. Die Gesteinsmassen werden zur Wiederandeckung und B&schungs-
gestaltung, die Restmassen auflerhalb des Plangebietes verwendet bzw. zwischengelagert. Geringe
Anteile werden bei Eignung zur Gestaltung einer (Trocken-)mauer herangezogen (siehe Kapitel 12

Gestaltung).

Durch die Geringmachtigkeit und technischen Konstruktion der Bodenschicht auf den Dachern kénnen
die Bodenfunktionen wie Filter, Lebensraum und Puffer nur eingeschrankt wieder hergestellt werden.
Dennoch kénnen die Folgen der Flacheninanspruchnahme deutlich gemildert werden. Insgesamt
werden etwa die Halfte der Gebaudeflache {ca. 2.400 m?) als Grundach und Grinflache (Rasen und

Geholzpflanzung) gestaitet.
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Auf den restlichen Gebaude- und Verkehrsflichen gehen durch die Vollversiegelung die Boden-
funktionen verloren. Dies ist auf ca. 3.450 m? zu erwarten. :

Im Bereich des Parks wurde der Weg vom Gartnereigebiude bis zum Torhaus aus Feuerwehrzufahrt
befestigt angelegt. Diese Funktion wird hinfallig. Die Befestigung und Versiegelung der Flache kann
auf ca. 1.200 m? aufgehoben und der Weg mit wassergeschlammter Decke hergestellt werden.

10.5 Schutzgut Flora/Fauna

Der Eingriff erfolgt im Randbereich des sich nach Norden und Westen hin anschlieRenden
ausgedehnten Waldkomplexes auf durch Rodung entstandenen, als Rasen angelegten Rasenflachen.
Durch die Mallnahme entstehen damit keine Zerschneidungs- oder Verinselungseffekte. Die
Beeintrachtigung beschrankt sich auf den flachenmafRigen Verlust des Biotoptypes Rasen. Durch
diesen Eingriff geht zwar Lebensraum verloren. Es ist jedoch ein Ausweichen der Tierwelt in die
angrenzenden vergleichbaren Biotopstrukturen (ebenfalls Wald) zu erwarten.

Die Gestaltung des Neubaus tragt teilweise zum Ausgleich der Eingriffswirkung bei. Eine
entsprechende Anlage der Grindacher ermdglicht einer reichhaltigen Flora und Fauna - vorzugsweise
eine an trockene und magere Standorte gebundene - einen neuen Lebensraum. Neue
Lebensraumtypen entstehen auch durch die Anlage von Waldinnenrdndern. Durch entsprechende
Strauchpflanzungen wird ein gestufter Aufbau der Ubergangszone zwischen Park(wiese) und Wald

geschaffen.

Zur Erschlieffung notwendige Einrichtungen wie Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser,
Strom, Gas, Telekommunikation) werden in vorhandenen oder den neu herzustellenden Wegetrassen
geflihrt. Die temporaren Eingriffe wahrend der Bauphase bleiben so auf unempfindliche, &kologisch
nicht wertvolle Biotoptypen beschrénkt, was eine weitgehenden Eingriffsvermeidung bedeutet. Ebenso
wird die Zisterne im Bereich des Wirtschaftshofes angelegt, so dall auch hier keine
Beeintrachtigungen anzunehmen sind.

Die Fassade des Gebaudes wird mit unverspiegeltem Glas gestaltet, um Anflugveriuste durch Végel
zu vermeiden.

10.6  Schutzgut Luft, Klima

Die Grunflachen (Grundach und Garten) vermeidet auch eine Aufheizung der Luft Gber der
Dachflache bei intensiver Sonneneinstrahlung in den Sommermonaten. Damit werden von dem
Gebdude incl. Wirtschaftshof keine nennenswerten Beeintrachtigungen fur das Lokalklima auftreten.

Mikroklimatisch kénnen die Grindacher je nach Wetterlage als besonderer Standort angesehen
werden. Hier werden generell trockene und entsprechend dem verwendeten Bodenmaterial auch

magere Standortverhaltnisse vorherrschen.

Die Flache der ZufahrtsstralRe von der L 3005 fuhrt durch einen Waldbestand. Innerhalb der kurzen
und gekrimmten Schneise wird das Waldklima kaum verandert. Kaltluftentstehung und- abfluss sind
bei den geringen FlachengréRen und Oberflacherauhigkeit nicht relevant.
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11 BILANZIERENDE BETRACHTUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

111 Flachenbilanz

11.1.1 Bestand

Wald

Rasen (aus Waldumwandlung)
Park

Gebéaude
Wege befestigt / Stralle

36.680 m* gesamte Waldflache, Staats- und

Parkwald

14.450 m?*  siehe Anmerkung unten

22.540 m?
1.270 m*  Villa, Teehaus, Pfértnerhaus, Gartnerei
3.800 m*  Anteil L 3005 und Zufahrtswege im Park

Gesamtflache Plangebiet

Anmerkung zur Waldumwandlung

oberirdische Gebaude + 30m-Abstand

78.740 m?

11.150 m?

Verkehrsflache incl. Béschungen aullerhalb der Waldabstandsflachen

3.300 m?

Summe

11.1.2 Planung

11.1.2.1 Gebidude Neubau

begrtnbare Dachflache
technische Dachflache

14.450 m*

1.200 m?
800 m?

Dachflache gesamt
technische Gebaudeflache

2.000 m?
625 m?

oberirdische Gebaude

begrinte Kellerdecke (Rasen, Gehélze)
Terrasse, FulRwege (Flachenanteil je 1/2)
Eingang, Pflasterflache

2.625 m?
1.200 m?
800 m?
375 m?

Gebaudeflache brutio

11.1.2.2 Erweiterung “Géartnerei”

Bestand
Planung

5.000 m?

ca. 220 m?
350 m?

Erweiterung

11.1.2.3 ErschlieBungsstralle

Asphaltflache (Versiegelung)
Bankette, Boschung (pauschal)

130 m?

2.320 m?
1.670 m?

hamer architectur biiro\abeg\ 05\allgemein\bebauungsplan\begrindungsatzg.doc \ hr/uh-03.05.2000 25



Begrindung zu den vorhabenbezogenen Bebauungsplanen “Villa Mumm” Planstand: Satzung

11.1.3 Eingriff
11.1.31 Nutzungs- und Biotoptypen

Bestand Planung
Wald 36.680 m? 36.680 m?
Rasen (aus Waldumwandlung) 14.450 m? om?
Park 22.540 m? 21.840 m?
Gebédude 1.270 m? 1.400 m?
Befestigte Wege / Strafle 3.800 m? 2.600 m?
Geholzpflanzung 0 m? 2.500 m?
Grunflache (Rasen) 0 m? 5.130 m?
Dachbegrinung 0m? 1.200 m?
Versiegelung (Dach, Gebaude) o0m? 1.425 m*
Parkweg (aus Entsiegelung) 0 m? 1.200 m?
Terrasse 0 m? 400 m?
Eingang, Pflasterflache 0m? 375 m?
ErschlieBungsstralle 0m? 2.320 m?
Bankette, Béschungen 0 m? 1.670 m?
Summe 78.740 m? 78.740 m?
11.1.3.2 Neuversiegelung
Dachflache Neubau (technisch) 800 m?
Gebaudeflache Neubau (technisch) 625 m?
Erweiterung “Gartnerei” 130 m?
Terrasse 400 m?
Eingang, Pflaster 375 m?
Strasse 2.320 m?
Zwischensumme 4.650 m?
abzlgl. Entsiegelung 1.200 m?
Neuversiegelung 3.450 m?

11.2  Verbal-argumentative Bewertung

Schutzgut Landschaftsbild

Eine wahrnehmbare Verdnderung des Landschaftsbildes wird durch die Anlage der
Erschlielungsstralie bewirkt. Die geringe Ausbaubreite, die kurze Strecke und die geschwungenen
Linienfihrung bestimmen jedoch die geringe Dimension dieses Eingriffes. Zudem bleibt beiderseits
der Strale der Waldbestand erhalten, der als Kulisse wirkend die Eingriffswirkung relativiert.

Der Neubaukomplex liegt ebenfalls in einem Waldbestand ein. Aufgrund der Lage und der
Hoéhenbeschrankung wird das neue Geb&ude aullerhalb des Grundstiickes nicht einsehbar sein.

Innerhalb des Areals sind Strafle und Neubau so angeordnet, dass das Ensemble aus Park und Villa
weitgehend ungestért bleibt. In den Kernbereich des denkmalgeschitzten Parks wird nicht

eingegriffen.

Der Neubau wird durch Gestaltungsmalinahmen wie Dachbegriinung, Rasen, Strauch- und
Baumpflanzungen in das Gelande integriert.

Die Entnahme von nachtraglich im Parkareal gepflanzten Baumen wirkt sich positiv auf das

Erscheinungsbild aus. Einerseits wird damit eine Lockerung der Baumbestandes insgesamt erreicht,
zum anderen wird der urspringliche Charakter der "Siesmayer-Planung” betont.
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Fur das Schutzgut Landschaftsbild ergeben sich damit keine bedeutenden nachteiligen
Veranderungen.

Schutzgut Wasser

Die Anlage der Stralle und des Neubaues greifen Uber die Versiegelungswirkung in das Schutzgut
Wasser ein. Durch teilweise Wiederandeckung der Tiefgarage mit Anlage von Grinflachen (Rasen
und Gehélzpflanzungen) und durch Grundacher wird diese Beeintrachtigung wirksam reduziert. Eine
weiter Eingriffsminimierung wird dadurch erreicht, dass das Niederschlagswasser in Zisternen
gesammelt und als Brauchwasser (im Neubau, und zur Bewasserung von Griinddchern und Park)
genutzt wird. So werden wertvolle Trinkwasserressourcen geschont.

Die geringen Uberschussmengen werden an die offentliche Kanalisation abgegeben, da bei den
vorherrschenden Bodenverhaltnissen eine ortlichen Versickerung mit vertretbarem Aufwand nicht

maaglich ist.

Nachteilige Wirkungen im Plangebiet sind nicht zu erwarten. Die sehr geringen
Durchlassigkeitsbeiwerte der Untergrundes bedeuten, dass durch den Baukdrper keine bedeutsamen
wasserfihrenden Schichten beriihrt werden. Der hangabwérts liegende Wald st nicht
grundwassserbeeinflult. Die Wasserversorgung der Baume erfolgt Uber das Niederschlagswasser
und die Wasserspeicherfunktion des Bodens. In diese Standortfaktoren wird nicht eingegriffen. Damit
sind negative Wirkungen auf die umliegenden Gehdlzbestande auszuschliellen.

Fur das Schutzgut Wasser ergeben sich damit keine bedeutenden nachteiligen Veranderungen.

Schutzgut Boden

Analog zu den Ausfllhrungen zum Schutzgut Wasser gilt, dass durch die architektonischen und
gestalterischen Malnahmen eine weitgehende Reduzierung der Eingriffswirkungen erreicht wird. Es
verbleiben aber ca. 3.450 m?* Flache, die als Vollversiegelung anzusprechen sind. Hier sind
Vermeidung- und Minimierungsmafnahmen nicht weiter realisierbar. Den gréfiten Teil davon nimmt
die neue Zufahrtsstralle ein, die aus Grunden der Betriebssicherheit nur mit befestigter
Fahrbahndecke errichtet werden kann. Die 0&kologischen Bodenfunktionen gehen auf diesen
Teilflachen verloren und sind nicht direkt ausgleichbar. Innerhalb des Plangebietes ist eine weiter
Kompensation nicht maéglich. Fiur das Schutzgut Boden verbleiben innerhalb des Plangebietes

Beeintrachtigungen.

Eine Aufwertung der Bodenfunktionen wird durch die Entsiegelung der ehemaligen Zufahrt (ca. 1.200
m?) innerhalb des Parkgelande erreicht.

Ebenso eine Aufwertung der Bodenfunktionen kann flr die Aufforstungsflachen, die im Zuge des
Ausgleichs fur die im Vorfeld vorgenommenen Waldrodungen erforderlich sind, angenommen werden.

Schutzaqut Flora/Fauna

Der Eingriff erfolgt auf iberwiegend geringwertigen Biotopflachen. Im wesentlichen sind es einjahrige
Rasenareale, die aus der Rodung von Waldbestanden hervor gegangen sind. Dieser Biotoptyp
zeichnet sich durch eine geringe Entwicklungszeit und damit durch eine geringe Lebensraumaqualitat
aus. Wahrscheinlich ist das Vorkommen von Ubiquisten, da fir das Vorhandensein von Spezialisten
keine Habitatfunktionen existieren.

Die Gestaltungsmallinahmen schaffen neue Strukturen, die als Differenzierung der Biotopstruktur
anzusehen sind. Damit kénnen neue Lebensrdume geschaffen werden, die als Kompensation fur den
Verlust der Rasenflachen durch Uberbauung wirksam werden kénnen.
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Insgesamt verbleiben fur das Schutzgut Flora/Fauna keine erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen bestehen. )

‘i2 HINWEISE ZUR GESTALTUNG

Die nachfolgenden Hinweise dienen dazu, die vorgesehenen Mafinahmen so differenziert zu
beschreiben, dass deren Wirkung auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt abgeschéatzt werden
kénnen. Im Zuge der noch erforderlichen Ausfithrungsplanung werden diese als Rahmen zu
verstehenden Angaben genau festgelegt. Dabei kann es zu punktuellen Differenzierungen oder

Anpassungen kommen.

121  Baukorpergliederung

Der Kubus des neuen Baukorpers wird (ber die Gréle der (berbaubaren Flache bzw. der
Grundflache, sowie (ber die zuldssigen Hohen bestimmt. Hierbei ist vor allem zu beachten, dass der
Neubau in seiner Héhenentwicklung wesentlich niedriger bleibt als die vorhandene Villa Mumm.
Gewlinscht ist ausserdem eine gestaffelte Hohenentwicklung der verschiedenen Baukérperteile, die
die natlrliche Topographie des Geldndes aufnimmt. Die Hohe der Tiefgarage ist so festgelegt, dass
die Kernparkbereiche nicht nachhaltig beeintrachtigt werden. Die Hohe des Verbindungsbauteiles ist
so gewahlt, dass dieses nicht oberirdisch in Erscheinung tritt.

12.1.2 Fassaden, Aussengestaltung

Bei der Gestaltung der Fassaden ist eine gegliederte Ausfiihrung vorgesehen. GrofRflachige, wenig
strukturierte Verkleidungen, wie z.B. durch Sichtbeton sind ausgeschlossen. Die Fassaden werden
nicht mit verspiegeltem Glas ausgefuhrt.

Die Fassadengestaltung wird im Detail in der weiteren Planung festgelegt.

Werbeflachen sind im Bereich der Gebaude nicht vorzusehen, weder auf den Dachern noch an den
Fassaden. Nur im Zufahrtsbereich von der jetzigen L 3005 ist ein Firmenschild zuldssig, dessen
GroRe beschrankt ist auf maximal 1,50 m Breite und 1,00 m Hoéhe; die Oberkante ist nicht héher als
2,50 m uber Gelande und somit deutlich niedriger als der vorhandene Bewuchs.

12.2 Griindacher

Die Neubauten werden mit Flachdachern versehen. 60% der Dachflachen werden als Grindéacher
gestaltet.

Fir die Grindacher ist ein Mindestaufbau von 25 cm vorgesehen. Damit lasst sich eine Begrinung mit
Rasen, Stauden und (eingeschrankt) Strauchern realisieren. Erreicht werden neben den optischen
Effekten (Raumbildung, farbliche Aspekte im Ablauf der Vegetationszeit) auch 6kologische
Aufwertungen durch die Schaffung von (Teil-)habitaten fur Insekten (Hautfiigler) etc.

Der Aufbau des Grindaches erfolgt in den drei Funktionsschichten Schutzschicht, Dranschicht und
Vegetationsschicht.

Die Auswahl der Gras-, Stauden- und Geholzarten wird im Rahmen der Ausflihrungsplanung
vorgenommen.

hamer architectur biiro\abeg\ 05\allgemein\bebauungsplan\begriindungsatzg.doc \ hr/uh-03.05.2000 28




Begrtndung zu den vorhabenbezogenen Bebauungsplanen “Villa Mumm” Planstand: Satzung

12.3 Einfriedigungen

Das Grundstick wird, auch um Wildverbiss im Bereich des denkmalgeschitzten Parks
auszuschlieflen, eingefriedet. Der Zaun erhalt eine H6he von héchstens 2,00 m und ist im Bereich der
Grenze zu der jetzigen L 3005 um mindestens 2,00 m zurlckgesetzt, so dass das optische
Erscheinungsbild nicht gestoért wird. Das Tor wird von der Einmiindung in die derzeitige L 3005
zurtickgesetzt und Rickstau in den &ffentlichen Stralenraum so vermieden.

12.4  StraBenrandflichen, Béschungen

Nach Herstellung der Oberflachenprofiles werden die Bdschungsflachen, Bankette und Mulden - ca.
1.670 m? - mit einer Rasenansaat begrlnt.

Empfohlene Saatgutmischung:
50 % Agrostis stolonifera Auslaufer-Strauligras
25 % Poa trivialis Gemeines Rispengras
20 % Festuca arundinacea Rohr-Schwingel

5% Lolium perenne Ausdauernder Lolch

12.5 Randflichen/Béschungen um den Neubau

Um den Neubaukomplex werden Freiflachen nach den Erfordernissen der Verkehrssicherheit und
nach den Belichtungsverhaltnissen entstehen. Hierfur sind folgende Gestaltungselemente

vorgesehen:

12.5.1 Raseneinsaat

Ein Grolteil der Freiflachen - ca. 5.530 m? - werden als Rasenflachen angelegt. Dies betrifft
insbesondere die wieder angedeckten Bereiche der Tiefgarage

Grasersorten (95%):

10 %  Agrostis tenuis (capillaris) Rot-Straulgras

25 % Festuca ovina vulgaris Schaf-Schwingel

15 % Festuca rubra rubra Auslaufer-Rot-Schwingel

15 % Festuca rubra commutata Horst- Rot-Schwingel

15 % Festuca rubra trichophylla Ausléufer-Rot-Schwingel
5% Lolium perenne Ausdauernder Lolch

10 % Poa pratensis Wiesen-Rispengras

Krauterbeimischung (5%):

0,2 % Medicago lupulina Hopfen-Klee

0,2 % Lotus corniculatus Gewdhnlicher Hornklee
0,1 % Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf

0,1 % Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

0,2 % Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume
0,2 % Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenblume
1,0 % Vicia sativa Saat-Wicke

1,0 % Vicia villosa Zottel-Wicke

2,0 % Trifolium hybridum ssp. Hybridum Schweden-Klee

12.5.2 Geholzpflanzungen

Teilflachen - ca. 2.500 m? - im Bereich zwischen der Zufahrtsstrale und dem Neubau sowie siidlich
des Neubaus im Ubergangsbereich zur Parkanlage werden mit Geholzen in Form von Strauch-
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gruppen und Strauchern und Hochstdmmen bepflanzt. Ausgewahit wurden Arten, die bereits in der
Parkanlage Verwendung gefunden haben. Diese Arten werden erganzt durch heimische Geholze. Sie
soliten einen alimahlichen Ubergang von Park (Wiese) zum Wald erméglichen.

Straucharten:

Buxus sempervirens Buchsbaum
llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera pileata Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch

Pieris japonica
Prunus laurocerasus

Lavendelheide
Kirschlorbeer

Rhododendron i.S. Rhododendron
Rosa i.S. Rose

Spiraea i.S. Spierstrauch
Syringa i.S. Flieder
Viburnum i.S. Schneeball
Rubus fruticosus Brombeere

Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Crataegus oxyacantha
Rhamnus frangula

Trauben-Holunder
Schwarzer Holunder
Zweigriffliger Weilddorn
Faulbaum

Baumarten:

Abies alba Weilitanne
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rolkastanie
Juglans regia Walnul

Larix decidua Larche

Pinus silvestris Waldkiefer
Prunus avium Wildkirsche
Pseudotsuga menziesii Douglasie
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Taxus baccata Eibe

Tsuga canadensis Hemlocktanne
Acer campestre Feld-Ahorn
Robinia pseudoacaia Robinie
Malus sylvestris Wild-Apfel
Pyrus pyraster Wild-Birne
Castanea sativa ERkastanie

12.5.3 Steinmauer

Auf der Sldseite des Neubaues ergeben sich durch die Lage der Tiefgarage neue Béschungsflachen,
die in das bestehende Gelande integriert werden missen. Um die Neigung der neuen Boéschung
gering zu halten, wird auf der Stirnseite des Geb&udes eine Trockenmauer mit Schiefermaterial
angelegt. Bei einer Héhe von ca. 1,5 m kann so etwa ein Drittel der Hohendifferenz zwischen
Gebadudekante und Gelandehéhe abgefangen werden. Die anschlielende Béschung lasst sich
leichter an die bestehenden Gelédndeverhaltnisse anpassen.

12.6 Parkpflege

Far die Parkpflege wurden im Auftrag des Finanzamtes Frankfurt / Liegenschaftsstelle im April 1999
eine Gartendenkmalpflegerische Leitkonzeption erarbeitet (Dipl.-Ing. Irmela Léw, Frankfurt). Die
Werterhaltung des Parks wird auf Basis dieser Konzeption in Rahmen der Unterhaltung des

Anwesens durch den Investor geschehen.
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Der historische Baumbestand ist langfristig zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Einzelbdume sind
maglichst am gleichen Standort mit der selber Art (Habitus und Farbe) nachzupflanzen.

Vorgesehen sind Rodungen einzelner jingerer Strauch- und Baumpflanzungen, die nicht dem
gestalterischen Konzept des Parks entsprechen.

Zur Bewasserung des Parkareals wird - soweit verfiigbar - Wasser aus den Zisternen verwendet.
Soweit Beleuchtungen des Aufienbereichen (Parkwege, ZufahrtsstralRe, Auf’enzonen der Bauten)
eingerichtet werden sollen, werden Lampen verwendet, die zu geringstméglichen Ablenkungseffekten
in der Insektenwelt (z.B. Na-Hochdrucklampen) fuhren.
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