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1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I, S. 2253) in Verbindung
mit den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung

(HGO) vom 25. Februar 1952 in der Fassung vom

1. April 1981 (GVBI. I, S. 66) als Satzung aufgestellt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNV0) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGBI. I, S. 1763).

Gestaltungsbelange werden gemdB § 9 Abs. 4 BauGB

und § 118 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO) in Verbindung
mit der Verordnung {iber die Aufnahme von auf Landes-
recht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom

28. Januar 1977 in der Planung beriicksichtigt.



2. Bestehende Rechtsverhdltnisse und
Abgrenzungen des rdumlichen Geltungsbereiches

Fiir das Plangebiet "AlbanusstraBe" besteht derzeit noch
ein verbindlicher Bauleitplan aus dem Jahre 1977.

Die sich z.Teil widersprechenden Festsetzungen und
Darstellungen des Bebauungsplanes veranlaBten die Stadt
1984 den Planungsstand neu iberarbeiten und planungs-
rechtlich festsetzen zu lassen.

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungs-
planes wurde in seinen Grenzen nicht verdndert und
umfaBt eine-Fl&che von ca. 4,75 ha, die zu einem groBen
Teil bereits bebaut ist.



Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten

durch die "Hohenstrafe"

- im Siidosten

durch den "Bergweg"

- im Sldwesten

durch die "ParkstraBe" und

- im Nordwesten

durch die StraBe "Am Oberberg", die anteilig
nur eine fuBldufige Wegefiihrung darstellt.

In den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes sind die

folgenden Grundstiicksparzellen voll bzw. anteilig einbe-

~ zogen.

Gemarkung Schonberg
Flur 5
Flurstiicke Nr.

5i/7
51/8
51/9
51/4
211/2
54/1
54/2
551/54
52/1
53/2
55/2
56/1
58/4
58/3
58/2
59/6

59/5
59/4
59/3
43/1
44/3
45/4
62/18
62/19
62/20
62/15
62/16
62/17
62/10
62/13
60/25
60/15

49/10
32/3
32/4
g2/2
33/1
33/3
33/4
33/2
563/32
564/33
3742
37/3
41/3
41/4
42/5
42/6



42/2
42/3
42/4
213/2
43/6
43/4

43/5
213/3
44/4
46/11
46/12
46/8

47/12
47/14
49/9
49/8
49/7
213/6



3. Ubergeordnete Planungsvorgaben
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4. Topographische Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt auf einem nach Siidwesten abfallenden
Hangricken und weist ein mittleres Gefdlle auf. Die
Hohendifferenz innerhalb des Geltungsbereiches betrigt
bis zu 10 m bei einer ausgemittelten Geldndetiefe von

ca. 200 m.

Den Gebduden talseits vorgesetzte Aufschiittungen mit
Boschungen und Stiitzmauern unterbrechen die Hangigkeit
des natiirlichen Geldndeprofils.

Die in Teilbereichen vorzufindende Steilheit des Geldndes
insbesondere in Anbindung zur ‘“ParkstraRe" und zur
Wegefiihrung "Am Oberberg"  erfordert bei Neubauvorhaben
eine behutsame Einbindung der Gebdude in den Hang sowie
eine verkehrs- und landschaftsgerechte ErschlieRung.



5. Bestandsanalyse
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Das Plangebiet wird durch differenzierte Gruppierung
von Einzelhdusern geprdgt. Eine Ausnahme bilden
wenige Doppelhausanlagen sowie ein Mehrfamilienhaus.

Die einzelnen Teilbereiche sind in den Jahren nach
1960 und insbesondere nach 1970 baulich verdichtet
worden.

Die bestehenden Gebdudeformationen sind in ihrer
Gestaltung sehr unterschiedlich und ohne erkennbaren
Erhaltungsschutz. Die GeschoRzahlen variieren
zwischen eins und zwei, vorwiegend mit geneigten
Ddachern.

Die z. Teil steile Hanglage fihrt dazu, daB die
GeschoBanzahl der Gebdude berg- und talseits meist
unterschiedlich ausfdllt.
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- ErschlieBung
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Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
im wesentlichen iUber die Verkehrswege

- HohenstrafBe

- AlbanusstraBe
- ParkstraBe

- Bergweg und

- Am Oberberg
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Die Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser werden
entweder von den AnliegerstraBen direkt bzw. bei einer
zweiten Baureihe liber private Stichwege erschlossen.

Um die Erschliefung und die Ver- und Entsorgung sicherzu-
stellen, werden die Privatstrafen fir die Anwohner und
Versorgungstrdger mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belastet.

Die FuBwegeverbindung "Am Oberberg" zwischen .Albanus-
und ParkstraBe bleibt erhalten; fir evtl. zukiinftige
Anlieger sind im Bedarfsfall Ausnahmeregelungen zu
erteilen.
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- Landschaft
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Der erkennbare parkartige Landschaftscharakter des
gesamten Plangebietes ist in der Bebauungsplanung
entsprechend der erfolgten Einmessung der Gehdlze
planungsrechtlich festgesetzt.

Der Zustand der Baum- und Strauchgruppen ist mit
Ausnahme vereinzelter Schddigungen als befriedigend
bis gut zu bezeichnen.

Altersbedingte Abgédnge sind durch bodenstdndige Neu-
pflanzungen zu ersetzen.
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6. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes 1liegen unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse der friihzeitigen Beteili-
gung der Biirger und der planerischen Gebietsanalyse

folgende Leitbilder zugrunde:

Bebauung

- Grundsticksteilung fir Neubaumdglichkeiten - nur bei
iberdurchschnittlich groRen Parzellen, soweit der
Baumbestand dies zuldBt und die ErschlieBung ohne Ge-
landeeinschnitte bzw. Rampenerstellung gegeben ist.

- Sicherung maBvoller Erweiterungsméglichkeiten bei be-
reits bebauten Grundstiicken, z.B. durch Um- und
Anbauten, soweit der Baumbestand dies zulidBt und ein
mit der Nachbarschaft vergleichbares NutzungsmaB
nicht lberschritten wird.

- Wahrung des in Teilbereichen noch vorhandenen Park-
siedlungscharakters durch differenzierte und be-
grenzte Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung.

- Aufnahme von bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
fir die Dach- und Gebdudegestaltung, um eine orts-
bildgerechte Eingliederung mdglicher Neu-, An- und
Umbauten zu gewdhrleisten.

ErschlieBung

- Aufwertung der Verkehrswegefldchen, z.B. durch Ver-
schwenkungszOnen mit grinordnerischen Vorgaben.

- Behutsame und hanggerechte Einfiigung privater An-
bindungsflédchen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten fir die Anwohner und die Versorgungstriger
zZu belasten sind.

15



Landschaft

Erhaltung und Pflege der wertvollen Baum- und
Strauchbestdnde im gesamten Plangebiet.

Freihaltung der Kronendurchmesser der B&ume von
Bebauung (Uberbaubare Grundstiicksfldchen), soweit
diese nicht bereits bebaut sind bzw. zwingende
Grinde eine Abweichung erfordern.

Verstdrkte Neupflanzungen bei Geghtlzabgang bzw. im
Unfeld von Neu-, An- und UmbaumaBnahmen, um den
gebietsbildenden Landschaftscharakter auf Dauer zu

erhalten.

16
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

Bebauung

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Gebdude-
gestaltung.

Die Planbereiche werden entsprechend der Fldchennut-
zungsplanung als Wohngebiet festgesetzt. Das Wohn-
gebiet wird aufgrund seiner ausschlieBlichen Wohn-
nutzung als "Reines Wohngebiet - WR" in die Planung
aufgenommen.

Die Festsetzungen uber das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung orientieren sich an der das Plangebiet be-
stimmen den Villenstruktur und der dem Bebauungs-
plan obliegenden Ziel- und Zweckvorgabe.

Entsprechend der v.g. Planungsbelange wird ausschlieB-
lich offene Bauweise festgesetzt, die je nach ort-

slicher Gegebenheit noch zusdtzlich nach der Zul&ssig-

keit von Einzel- und/oder Doppelhiuser differenziert
wird.

Wohngebdude, die als Einzel- bzw. Doppelhduser fest-
gesetzt sind, dirfen max. zwei Wohneinheiten auf-

nehmen.

Die Zahl der Vollgeschosse variiert aufgrund der
z.Teil gegebenen Steilhanglage und wird entsprechend
der baulichen Situation und Nachbarschaft zwischen II
und III Vollgeschossen als Hochstgrenze festgesetzt,
wobei das oberste VollgeschoB ausschlieRlich im Dach-
raum unterzubringen ist.

Mit den Vorschriften iiber die HGhenlage und die Hthe
der baulichen Anlagen sollen i.V.m. Vorschriften iiber
die zuldssige Drempelhthe Verunstaltungen und nachbar-
schaftliche Storungen durch Uberhbohte Baumassen ver-

mieden werden.

Die iberbaubaren Grundstiicksfldachen werden mit Bau-
grenzen gebildet und bieten i.d. Regel hinsichtlich
der Ausnutzung der zuldssigen Grundfldache noch Spiel-

raum.
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Es sind aus Griinden der baulichen und landschaftlichen
Belange nur geneigte Dachformationen zuldssig.

Die weiteren Festsetzungen zur Dach-, Fassaden- und
Freifldchengestaltung sollen dazu beitragen, daB Ver-
unstaltungen vermieden werden und dariiber hinaus eine
landschaftsparkdhnliche Gestaltung der privaten
Gdrten gesichert ist.

Nebenanlagen die Gebdude darstellen sowie Stellplétze
sind allgemein nur innerhalb der (berbaubaren Grund-
sticksfldchen bzw. innerhalb der dafiir gesondert fest-
gesetzten Fldchen zuldssig.

Ausnahmsweise Kkonnen in begriindeten Fdllen weitere
Stellpldtze auch auf den nicht {berbaubaren Grund-
sticksfldchen zugelassen werden, wenn dies aufgrund
der ausgeiibten oder geplanten Nutzung erforderlich

ist und landespflegerisch keine Belange entgegenstehen.

ErschlieBung

StraBen- und Wegefiihrung, Privatwegeinfiigung, Ver- und
Entsorgung.

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist vor-
handen und bleibt im wesentlichen unverdndert; die
AnliegerstraBen stellen nach ihrem derzeitigen Cha-
rakter mischgenutzte StraBenziige bzw. reine FuBwege
dar und werden als solche festgesetzt.

Privatwege, die der Anbindung mehrerer Hausanlagen
dienen, werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belastet und zeichnerisch festgesetzt.

Samtliche offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen
bzw. -anlagen sind vorhanden und ausreichend dimensio-

niert.

Die Anschliisse erfolgen an Einrichtungen in den
Privat- bzw. o6ffentlichen Wegefiihrungen. Bei Bedarf
werden Grundstiicke mit Leitungsrechten belastet, um
die Ver- und Entsorgung sicherstellen zu kénnen.

18



P

Landschaft

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft; Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen und Strduchern.

- Zum Schutz des Naturhaushaltes werden Festsetzungen
Uber die Befestigung der Grundstiicksfreifldchen und

der Verkehrsfldchen getroffen.

- Mit Ausnahme der Fahrbahnen der StraBenverkehrsfldchen
sind bodenversiegelnde Oberfldchen unzuldssig.

- Durch die Festsetzungen zur Pflege der privaten
Freilandfldachen soll einerseits der besondere Charak-
ter, z.B. der Schonberger Bachaue als auch die Biotop-
funktion dieser Fldachen erhalten und gefdrdert werden.

- Die parkartigen Grundstiicksfreifldchen sind aus
landschaftsplanerischen Uberlegungen (Erhaltung und
Aufwertung der bereits gebietsprdgenden Griinstruktur)
mit allgemeinen wund besonderen Festsetzungen fiir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen und
Stréduchern versehen.

- Fir die Neubaufldchen sind zur landschaftsgerechten
Einbindung in das Umfeld, verstdrkte Vorkehrungen fiir

das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern ausgesprochen.

- Bei altersbedingten Abgdngen von Gehdlzen dirfen
diese nur durch Arten ersetzt werden, die sich faus
dem prdgenden Bestand ergeben.

- Zur langfristigen Gestaltung und Einbindung der
Vorgartenbereiche wird festgesetzt, dasB bei hecken-
artiger Einfassung nur Laubgeh&lze zuldssig sind.
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8. Durchfihrung, stddtebauliche Daten
und Kosten der MaBnahmen

Fur die Durchflihrung des Bebauungsplanes und seinen Fest-
setzungen, d.h. z.B. zum erwerb der erforderlichen Verkehrs-
fldchen und ordnungsgemdBen Bebauung der Grundstiicke sind
bodenordnende MaBnahmen erforderlich, die durch einfache
Grenzregelung nach § 80 ff BBauG erfolgen kdnnen.

Die stddtebaulichen Werte und die Kosten der MaRnahmen, die
zur Verwirklichung des Bebauungsplanes fiithren, werden im
folgenden Uberschldgig ermittelt.

a. Nutzung des Plangebietes

Fldche Geltungsbereich ca. 4,8 ha

o6ffentl. Verkehrsfliche ca. 0,3 ha
Bauland ca. 4,5 ha

b. Wohneinheiten gem. Vorschlag
2bei max. 2 WE je Einheit 11 EH 22 WE

N\
>
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c. Kostenschatzung
Ausbau der AlbanusstraBe

- Ausbauflédche (verkehrs-
beruhigte Zone) gd. 02 ha  sswmnas

Von den Gesamtkosten werden durch die Erhebung von Er-
schlieBungsbeitrdgen abgedeckt
€8s BM  siswnsmmmens

Der verbleibende Rest in H&he von
Cdl.. DM s s nsanieiies

wird durch Bereitstellung im Vermdgenshaushalt der Stadt
Kronberg finanziert.

Stadt Kronberg i.Ts., den

Der Magistrat



	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

