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1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet des gesamten Bebauungsplans ist durch freistehende Einzel-
hauser gepragt, die in groBen Grundstiicken liegen. Aufgrund der zunehmenden
Attraktivitat des Bereiches als Wohnstandort und den steigen-

den Bodenpreisen, wurden in der ersten Halfte der 90er Jahre verstarkt nicht
gebietsadaquate Bauformen errichtet, die den Charakter des Gebietes stéren.
Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, wurde ein Be-

bauungsplan aufgestellt, der 1998 Rechtskraft erlangt hat.

Im Bereich FriedrichstraBe 10 bzw. 8, dem Geltungsbereich der ersten Ande-
rung, soll nun das Grundstiick geteilt werden und statt einem grofien sollen zwei

kleinere Baufenster ausgewiesen werden

Der Bestandsplan wird Gbernommen, die Plandarstellung wird geéndert, eine
neu bezeichnete Nutzungsschablone B4 wird eingeflihrt und der Bereich der
Nutzungsschablone C6 dafir verkleinert. Die zweichnerischen und textlichen
Festsetzungen bleiben unverandert giiltig. Eine ergénzende Begrindung zur

1. Anderung mit einer zusatzlichen Festsetzung zum Ausgleich wird mit diesem
Text vorgelegt. Der Verfahrensverlauf der ersten Anderung wird skizziert.



2. Rechtsgrundlagen

Die Anderung des Bebauungsplans wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. |, S. 2141), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002
(BGBI. I, S. 2850) in Verbindung mit den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemein-
deordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. I, S. 66), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 20.06.2002 (GVBI. I, S. 342) vorgenommen.

GeméaB3 § 244 BauGB (Uberleitungsvorschriften fiir das Europaanpassungsge-
setz Bau) gelten fiir Bebauungsplédne, die in der Zeit vom 14.03.1999 eingeleitet
worden sind und bis zum 20. Juli 2006 abgeschlossen werden, die Vorschriften

des BauGB in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung.

Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI.
I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 479).

Grinordnerische Belange werden gemaf § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutz-
gesetz (HENatG) vom 16.04.1996 (GVBI., S 145), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 364) bericksichtigt.

Die Anforderungen an ,Umweltschiitzende Belange in der Abwagung” (u. a.

,Vermeidung zu erwartender Eingriffe") sind in § 1a BauGB dargelegt.

Gestaltungsbelange werden gemaf § 81 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. |, S 274) durch den rechtskraftigen Be-

bauungsplan bzw. durch die vorgelegte Anderung als Satzung erlassen.

Grundlage fir die Ausarbeitung des Bebauungsplanes und die Darstellung des
Planinhaltes ist die Planzeichenverordnung 1990 in der Fassung vom 18.12.1990

(BGBL. | 1991, S. 58).



3. Geltungsbereich und Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des gesamten Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Schén-
berg und befindet sich in Uberwiegend bebautem Zustand. Im Stidwesten ist eine
Teilflache des Schénberger Friedhofs mit Einsegnungshalle und Zugangsbereich
von der Friedrichstrale in den Plan integriert. Im Nordosten wird die Altkénig-
schule und der Sportplatz tangiert. Die Ubrigen Plangebietsgrenzen sind von
grolRenteils locker und offen bebauten Wohngebieten umgeben.

Der Geltungsbereich der ersten Anderung bezieht sich auf das Flurstiick 480/3
mit der aktuellen Hausnummer Friedrichstralle 10 bzw. 8.
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4, Einfiigen in libergeordnete Planungsvorgaben

Der Regionale Raumordnungsplan Studhessen (RROPS) von 1995 stellt den
Geltungsbereich als Siedlungsfldche Bestand dar.

Der fur die Stadt Kronberg i. Ts. verbindliche Flachennutzungsplan des Umland-
verbandes Frankfurt am Main mit dem bis Dez. 1996 genehmigten und bekannt
gemachten Veranderungen weist das Planungsgebiet als Wohnbauflache Be-

stand aus.



5. Ziele der Bebauungsplanung

Fur die zukinftige stadtebauliche Entwicklung des gesamten Bebauungsplans
soll gewshrleistet werden, dass der derzeitig aufgelockerte Charakter erhalten
bleibt. Die verschiedenen Interesselagen im Gebiet sollen dabei berlicksichtigt

werden. Dazu gehoren neben dem Schutz des Bestandes der zunehmende
Bebauungsdruck und das éffentliche Interesse einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. Bei allen Festsetzungen sind diese drei Positionen gegeneinander

abzuwagen.

Fur die Entwicklung des Gebietes liegen dem Bebauungsplan folgende Leit-

bilder zugrunde:

Die zukiinftige Bebauung soll dem Charakter des Gebietes entsprechen. Ziel
ist die Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern. Bei der Errichtung von
Mehrfamilienhdusern sollen sich diese in ihrer Gestaltung und ihrer Baumasse

an den Einzel- oder Doppelhausern orientieren.

Erhaltung bzw. Wiederherstellung des in Teilbereichen parkahnlichen Sied-
lungscharakters als Wohngebiet mit geringer baulicher Dichte und offener

Bauweise mit maximal zwei Voligeschossen.

Detaillierte Gestaltungsfestsetzungen insbesondere Gber die Dachgestaltung
und die zulassigen Gebaudehshen zur ortsbildgerechten Eingliederung der

moglichen Neu-, An- und Umbauten.

Sicherung maRvoller Erweiterungsmaéglichkeiten bei bebauten Grundstticken
durch An- und Neubauten, soweit der Baumbestand und ein vergleichbares

NutzungsmaR mit der Nachbarschaft dies zulésst.

Grundstiicksteilung fir Neubauméglichkeiten nur bei grolen Grundstucken.



- Freihaltung der Kronendurchmesser (Wurzelbereich) der Baume von Bebau-
ung, soweit diese nicht bereits bebaut sind bzw. zwingende Grinde eine Ab-
weichung erfordern. Dabei soll jedoch ein Mindestabstand von 5 m zum

Stamm nicht unterschritten werden.

- Erhaltung des wertvollen, gebietspragenden Gehdlzbestandes sowie notwen-

dige Erganzungen durch passende Arten.

- Langfristige Verminderung des bestehenden Nadelholzanteils auf 30 % des
Gehdlzanteils und Ersatz durch standortgerechte Laubgehdlze zur Bereiche-

rung des Ortsbildes

Die 1. Anderung soll das Baurecht fur ihren Teilbereich im Rahmen der oben

genannten Zielsetzungen anpassen.

Ziel der 1. Anderung im besonderen ist die Ausweisung von zwei kleineren statt

einem groRen Baufenster auf einem grof3en Grundstiick.



6. Bestand 1. Anderung

6.1 Stadtebauliche Analyse

Auf dem Nachbargrundstiick FriedrichstraBe 12 im Westen wurde hinter dem
vorhandenen ein neues Haus errichtet. Das Grundstiick Friedrichstralle 8 bietet
mit seinen tber 1.700 m? demgegeniiber weit mehr Platz. Im Hintergrund dieses
Grundstiicks stehen ein kleineres Haus von 1948 und ein dazugehdriger
Schuppen. Das von Griin umgebene Haus besitzt heute einen leicht idyllischen
Charakter. Die Bausubstanz der Nachkriegszeit ist jedoch mit wirtschaftlich

vertretbarem Aufwand nicht mehr zu erhalten.

Das groRe Grundstiick und die Umgebung bieten ausreichend Platz und fur die
Gestaltung einer Bebauung mit zwei kleineren Einfamilienhausern.

6.2. Landschaftliche Analyse

Im Zuge der Bestandsaufnahme des gesamten Bebauungsplans wurden die
erhaltenswerten und ortsbildpragenden Einzelgehélze erfasst und kartiert, wobei

folgende Bewertungskriterien angewendet wurden:

- wertvolle Gruppen

- besondere GrofRe, hohes Alter
- Seltenheit

- im Umfeld markante Wirkung

Das Grundstiick der ersten Anderung ist mit einigen groen heimischen Baumen
und auch zwei groken und mehreren kleineren Obstbaumen ausgestattet. Die
Obstbaume sind in den Planen nicht erfasst. Die Baumpflanzungen erfolgten
zum groRen Teil vor Uber 50 Jahren. Die Baume erreichen teilweise Hohen Gber
15 m und sind aufgrund des dichten Stands und teilweise abhéngig von der Art

nicht mehr im besten Zustand.



Der groRe Baum in der Nordecke lasst sich erhalten. Gleiches gilt fur Teile des

umgebenden Buschwerks.

Der folgende Baum siidéstlich des Schuppens ist eine in die Jahre gekommenen
Trauerweide mit einem machtigen Stamm. Der Baum wurde zwar in der geneh-
migten Planung als schutzwiirdig festgesetzt. Die Trauerweide hat aber ohne
Sturm in den vergangenen Jahre groRe Aste geworfen, was fur Baume dieser
Art und GréRe nicht ungewdhnlich ist. Sanierungsschnitte wurden vorgenom-
men: Ein solcher Baum mit weichem Holz und ohne hohe Lebenserwartung

sollte einem langfristig angelegten neuen Bauprojekt nicht im Weg stehen.

Sudlich folgt eine groRe Fichte, die aufgrund der Nachbarb&ume jedoch unten
verkahlt ist und nicht als in jedem Fall erhaltenswerter Solitar eingestuft wird.

Ostlich dieser Fichte stehen eine doppelstammige Birke mit etwas liickiger Krone
und eine noch recht schéne Fichte, beide recht schmal gewachsen. Beide Bau-
me lassen sich im Rahmen des neu vorgesehenen Baukonzepts erhalten und
kénnen fir eine Kontinuitat der Begriinung sorgen. Drei Jahre nach Abschluss
der Bauarbeiten soll entscheiden werden durfen, ob man man weiterhin beide
Baume erhalt oder aus Platzgriinden der Birke oder der Fichte den Vorzug bei
der Erhaltung gibt und den anderen Baum entfernt.

Die niedrigere Eberesche unmittelbar am Haus Nr. 8 I&sst sich beim Abriss des
Hauses und im Rahmen des Neubaukonzeptes nicht erhalten.

Die tibrige Nadelholzgruppe weiter stdlich auf dem Grundstuck lasst sich im
Rahmen des Baukonzeptes nicht erhalten: Der nérdlichste Baum der Gruppe,
eine charaktervolle Waldkiefer besitzt eine starke Schraglage Uber die Nachbar-
garage, die Ubrigen vier Fichten rufen mit ihren Gber flnfzig Jahren einen
dusternen waldartigen Eindruck hervor. Die Baume besitzen langst keinen
freundlichen oder schénen, die Siedlung positiv prdgenden Charakter mehr.

Der eine grolRe Obstbaum, ein Kirschbaum, ist krank. Der andere ein schoner
Apfelbaum in der Stidostecke lasst sich erhalten.
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i Festsetzungen des Bebauungsplanes

71 Grundstiicksteilung, ErschlieBung

Das Flurstiick des Geltungsbereiches wird in zwei gleiche Teile zu je ca. 870 m?

geteilt.

Die ErschlieRung des rickwartigen Teilgrundstiicks bzw. seine Anbindung an die
Friedrichstrale wird Uber einen drei m breiten Streifen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht entlang des sidwestlichen Grundstiicksrands gesichert.

7.2  Bebauung

Zwei quadratische Baufenster mit je 13,5 m Kantenlédnge werden ausgewiesen.
Um eine giinstige Belichtung der Freiflachen im Studwesten und Suden zu errei-
chen, sollten die Baufenster so weit wie méglich nach Nordosten verschoben
werden. Im Norden soll zu den dort nahen Gebzuden jedoch Abstand gehalten
werden. Zwei Baumen an der Ostecke des zuriickliegenden Grundstiicks soll
Platz zu ihrer Erhaltung eingerdumt werden. Aufgrund der schmalen Kronen
wurden die Abstiande zum Stamm nicht auf funf, sondern auf minimal vier Meter

zum Stammful® ausgelegt.

Auch nach der Teilung sind die beiden Grundstiicke noch so groB, dass die
Grundflachenzahl fur die beantragten Geb&ude auf 0,2 vermindert wird. Folglich
gilt fur die Anderung eine nur in diesem Wert veranderte neue Nutzungsschab-
lone analog zu den Teilbereichen B1 bis B3. Der neue Teilbereich der Anderung

nennt sich daher ,B4“.

Die Firstrichtung wird analog zum bestehenden Haus und den Hausern im Osten

und Sudosten festgelegt.

Die Garagen sind direkt dem ErschieBungsweg zugeordnet. Mit je gut 40 m? sind
sie recht groR. Eine Garagenlange (ber 8 m ist grundsatzlich nicht zuldssig.
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7.3  Landschaft und Griinordnung

Drei groRle Baume im nérdlichen Teilgrundstlick werden zur Erhaltung
festgesetzt (siehe Bestandsbeschreibung):

Um nach Naturschutzrecht ein Aquivalent zum nun erweiterten Baurecht mit zwei
Hausern mit Folgen fur den Baumbestand zu haben, wird eine zusatzliche

Festsetzung im Anhang an diese Begriindung getroffen:

Zusatzlich zu den Erhaltungsvoraussetzungen fur die drei festgesetzten Baume
des Geltungsbereichs der 1. Anderung sind auf jedem der beiden neuen
Grundstiicke zwei Baume neu zu pflanzen. Diese zusatzlichen Baume dienen
der Wiederherstellung des durchgrinten Charakters des bestehenden

Grundstucks.
Aus den Arten der Pflanzliste der gliltigen Festsetzungen sollte ausgewahlt und

mit ausreichend Platz gepflanzt werden. Empfohlen werden hier die nicht ganz
so gro werdenden Arten Feldahorn, Hangebirke, Hainbuche, Vogelkirsche und

Eberesche.

8. Planstatistik 1. Anderung

GréRe des Geltungsbereiches 1.740 m?

Wohngebiet B4 1.740 m?



