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Begriindung
Bebauungsplan ,Friedrichstralte / MargarethenstraBe / KlosterstraBe / stidliche Wiesenau®

In Kronberg / Schénberg

10 Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von Kronberg / Schénberg, nordlich der Fried-
richstrafle. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt einerseits an die Haupt-
durchfahrtsstralle von Schonberg — die Friedrichstrafle - und ist damit Bestandteil des
direkten Ortskerns; die iibrigen begrenzenden StraRen liegen dem Ortskern abgewandt
in einem ruhigen Wohngebiet. Entlang der Friedrichstrafle besteht ein grofler Verande-
rungsdruck, der durch bereits erfolgte bzw. beabsichtigte Neubauten auf der gegeniber-
liegenden Straenseite ausgelost wird. Auch entlang der eher dem Wohnen vorbehal-
tenden Margarethen- und Klosterstrale ist zukiinftig mit Veranderungen zu rechnen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll einerseits die bestehende schitzens-
werte Struktur des Gebietes gesichert werden, andererseits sollen Festsetzungen getrof-
fen werden, die den heutigen Anforderungen an gesundes Wohnen Rechnung tragen.
Dariiber hinaus sollen durch entsprechende Festsetzungen die geanderten Anforderun-

gen an die Geschéftsnutzung im Ortskern gewirdigt werden.

2.0 Plangeltungsbereich
Das ca. 1,4 ha grofle Plangebiet liegt im Ortskern von Kronberg / Schénberg, nérdlich
der Friedrichstralle. -
Der Plangeltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch die Klosterstrafie und die Flurstiicke nordlich der Grundstiicke Wiese-
nau 6 und 2; :

im Osten durch die an die Grundstiicke Wiesenau 2 angrenzende Bachparzelle;
im Siiden durch die Friedrichstraf3e;

im Westen durch die Margarethenstralle.

Der Plangeltungsbereich beinhaltet die folgenden Parzellen:

Flur 4, FI.St.Nr. 11/8, 11/13, 11/12, 12/2, 16/2, 7/2, 7/3, 6/2, 11/9, 11/10, 11/5; 8/3, 8/2,
42, 8/4, 411, 3/1, 70/9, 2/2, 70/8, 7/1, 70/7, 67/11, 68/32, 67/1, 66/2, 65/3, 65/4, 67/10,
69/7, 69/5, 71/1, 2/3, 11, 73/16, 26/3, 24/1, 189/25, 29/6, 28/2, 28/1, 29/2, 29/3, 29/4,

30/2.

3.0 Rechtsgrundlagen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird im Plangeltungsbereich der Zulas-
sigkeitsmaRstab nicht wesentlich veréndert. Zusatzlich werden weder die Zulassigkeit
~ von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landcs-
recht unterliegen, vorbereitet oder begriindet, noch bestehen Anhaltspunkle [ar elne Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

Da durch die vorgenannten Griinde der Anwendung des § 13 BauGB nichts entgegen
steht, erfolgt die Aufslelluny des Bebauungsplanes nach den Vorschriften des ,versin-
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fachten Verfahrens* gemaft § 13 BauGB. Von einer Umweltpriifung kann deshalb abge-
sehen werden.

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in der
u.a. Fassung berticksichtigt.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 05.09.2006 (BGBI. | S. 2098)

m.W.v. 12.09.2006.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. 04.1993 (BGBI. | S. 466). .

. 5. Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |

S. 58, BGBI. i1l 213-1-6).
Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBL. |, Nr. 23, S. 662).

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBL | S. 1193), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. I S. 1359, 1381).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.2005 (GVBI. 2005
1, S. 142).

Hessisches Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Natur-
schutzgesetz - HENatG) in der Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 06.05.2005 (GVBI. | S. 305).

4.0 Ubergeordnete Planungen / Verbindliche Planungsvorgaben

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen 2000 als ,Siedlungsbereich — Bestand”
ausgewiesen.
Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Frankfurt/Region

Rhein-Main ist der Plangeltungsbereich als ,gemischte Baufliche* und ,Wohnbaufldche®
dargestellt (Ml entlang der FriedrichstralRe und der Strafte Wiesenau, alle iibrigen Berei-

che WA).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-

bietes, befindet sich aber im quantitativ festgesetzten Heilquellenschutzgebiet der Zo-
ne D (Theodorus-Quetie). Die in dieser Zone vorgegebenen Schutzmanahmen sind zu

beachten.

5.0 Stiadtebauliche Situation / Bestand

Das Plangebiet liegt im alten Ortskern von Kronberg / Schénberg. Die Ortsdurchfahrt ist
gepragt von einem Nebeneinander 2.T. auch aufgestockter alter Bausubstanz, die sich
hauptséchlich in der Nahe der unter Denkmailschutz stehenden Kirche ,St. Alban” befin-
det, und einigen neueren Geschéftsgebauden. ;

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Friedrichstralle ist uberwiegend
mit 2-geschossigen Wohn- und Wohn-/Geschiftsgebauden bebaut. 2 Gebaude (Fried-
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richstrafRe 64 und Friedrichstrafie 56 - stl. Bebauung) konnen als erhaltenswert einge-
stuft werden. Das Gebaude Friedrichstrale 68 fallt zuséatzlich durch seine héhere Ge-
schossigkeit (3) und untypische Dachgestaltung auf. Samtliche Grundstiicke an der
Friedrichstrale weisen keinen einheitlichen Zuschnitt auf. Manche von ihnen sind in ih-
ren Freiflichen sehr eingeschrinkt, andere weisen dagegen tief in den Block hineinrei-
chende schmale Girten oder Zufahrten zu den im hinteren Bereich liegenden Grundstii-

cken auf.

Entlang der Margarethenstrale befinden sich ausschlieflich 2-geschossige Wohnge-
biude mit den dazugehdrigen Nebenanlagen. Es handelt sich dabei um ein auf beide
Grenzen gebautes Einzelhaus, zwei Doppelhaushalften sowie eine Einzelhausbebauung

in offener Bauweise.

Die im Geltungsbereich liegende Seite der Klosterstralle setzt sich in ihrer Bebauung
durch die gréeren Baumassen sowie die hohere Geschossigkeit ab. Hier finden sich
Wohngebiude, die bis zu 4 Geschosse aufweisen. Die 2-geschossige Bebauung neue-
ren Datums an der Ecke Margarethenstrale / Klosterstrafe passt sich, trotz der grofien
Gebaudeflache, durch ihre Kleingteiligkeit, die Dachausbildung sowie die Materialwahl
(Holzverbretterung) positiv in das Stralenbild ein. Im unteren Bereich der Klosterstrafe /
Ecke Wiesenau befindet sich allerdings auch eine 4-geschossige Wohnbebauung aus
den 60 er Jahren, z.T. mit Flachdach, die in der Nachbarschaft keine gestalterische Ent-
sprechung findet. Dieser grofte zusammenhéangende Gebdudekomplex (KlosterstraBe 1
/ Wiesenau 5) ist trotz des Riicksprungs eines Gebéaudeteils, der die Baumasse struktu-
rieren soll, als stadtebaulicher Mistand zu werten.

Auf den Grundstiicken Wiesenau 4 und 6 befinden sich zwei kleinere 2-geschossige
Einzelhauser mit nur geringem Freiflachenanteil. Fir das im Geltungsbereich gelegene
Grundstiick Wiesenau 2 liegt ein genehmigter Bauantrag vor. Auf der bereits freigerdum-
ten Flache wird in naher Zukunft ein 2-geschossiges Wohngebaude mit groRerer Kuba-
tur entstehen. Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite (Wiesenau 3) befindet sich ein
Gebiude, das durch sein Mansarddach auffalit.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine denkmalgeschitzten
Objekte zu verzeichnen.

Die Freiflachen der Grundstiicke sind gréBtenteils als Griinflachen angelegt. Nur unter-
geordnet befinden sich hier auch Stellflachen fur Pkw.

6.0 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1  Artder baulichen Nutzung

Die Grundstiicke entlang der Friedrichstrafe werden als ,Mischgebiet® (MI) festgesetzt.

Die tibrigen Flachen sind als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt.

Im .Allgemeinen Wohngebiet* sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO nicht zulassig.
Ansonsten sind keine Einschrinkungen der gem. § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen

festgesetzt.
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6.2

6.3

6.4

7.0

8.0

Im ,Mischgebiet* sind die gem. § 6 (2) BauNVO aufgefihrten Nutzungen mit Ausnahme
von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergniigungsstétten zuldssig. Damit wird der

vorhandenen Nutzungsstruktur Rechnung getragen.

MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache
Die zulassige Uberbauung wird durch die in der Planzeichnung dargestellten Uberbauba-
ren Flachen geregelt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Héhe der Gebaude ist iiber die maximal zuldssigen Vollgeschosse geregelt. Bis auf
ein erhaltenswertes Gebadude an der Ecke Friedrichstrale / Wiesenau ist die Bebauung
an der Friedrich- und der Margarethenstrale in Ubereinstimmung mit dem tberwiegen-
den Teil der bestehenden Bebauung nur 2-geschossig festgesetzt. In der Klosterstrafle
ist im oberen Bereich eine 2-geschossige, im unteren Bereich eine 3-geschossige Be-
bauung zuldssig, wobei im gesamten Plangebiet ein Kniestock von max. 0,5 m ausge-

fithrt werden darf.

Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Die iiberbaubaren Flachen ergeben
sich aus den Flachen, die durch die in der Planzeichnung dargesteliten Baugrenzen und
Baulinien bestimmt werden.

Zulassigkeit von Garagen, Tiefgaragen und Nebengebduden

Die Errichtung von Garagen und Tiefgaragen ist auf die tberbaubare Flache sowie auf
die dafiir ausgewiesenen Flichen beschrankt. Nebenanlagen sind im Vorgartenbereich
nicht zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird sichergestelit, dass die Vorgartenbereiche frei
von Garagenbauten sowie Nebenanlagen bleiben und dass ausreichend unversiegelte
Freifiachen zur Erholung sowie zur Klimaverbesserung zur Verfugung stehen.

Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie

Um dem Ziel der allgemeinen Energieeinsparung gerecht zu werden, wird im Plangebiet
die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Solarthermie) festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung wird einerseits den immer schneller steigenden Energiepreisen
Rechnung getragen und andererseits eine umweltschonende und von den Energieer-
zeugern weitestgehend unabhéngige Moglichkeit der Energiegewinnung bzw. HeilBwas-

serbereitung ermdglicht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Erganzend zu den planungsrechtlichen Feslselzungen werden (ber die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen nach § 81 Abs. 1 HBO Festsetzungen zu den aufgefihrten
Gestaltungsthemen getroffen. Durch Beriicksichtigung der vorhandenen Ortsstruktur ist
eine positive Enlwicklung des Ortsbildes beabsichtigt.
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9.0

10.0
10.1

10.2

10.3
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Dachausbildung
Die festgesetzte Dachausbildung orientiert sich hauptséchlich am Bestand. Aus diesem

Grund sind nur Dacher mit einer Neigung zwischen 35 und 45° bzw. erdfarbene Rot-
und Braunténe fiir die Dacheindeckung zuldssig. Metalldeckungen sind nicht zuldssig.
Dariiber hinaus werden Festsetzungen zur Gaubengestaltung und zur Ausfiihrung von

Zwerchgiebeln getroffen.

Gestaltung der Fassaden
Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans im alten Ortskern von Schénberg be-

findet, sind bei den noch vorhandenen Fachwerkgebauden die Gestaltungsmerkmale
der bestehenden Bebauung zu beriicksichtigen. An der Friedrichstralte bzw. Wiesenau
befinden sich 2 Fachwerkhauser, deren Fassaden durch diese Festsetzungen geschutzt
werden sollen. Gleichzeitig soll durch die weiteren Festsetzungen zur Fassadengestal-
tung - zuriickhaltende Farbgebung und Verbot bestimmter Materialien - dieser gewach-

senen Umgebung Rechnung getragen werden.

Werbeanlagen und Warenautomaten
Durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen soll sicherstellt werden, dass das Ortsbild

nicht durch optisch stérende Elemente beeintréchtigt wird.

Hinweise und Empfehlungen
Um der Forderung der Denkmalschutzbehérde, Abtg. Archdologie, gerecht zu werden,

wurde ein Hinweis zum Verhalten bei méglichen Bodenfunden in den Bebauungsplan

aufgenommen.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Planung im Bestand handelt, ist
die ErschlieBung der Gebéude durch die bestehenden ErschlieRungsstralen Friedrich-

strafe, Margaretehnstrafle, Klosterstralle und Wiesenau sichergestellt.

Die vorgenannten Straflen sind in ihrer bisherigen Dimensionierung in der Lage, die vor-
handene Verkehrsbelastung zu bewaltigen.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Flachen fur den ruhenden Verkehr sind auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Dabei ist die giiltige Stellplatzsatzung der Stadt Kronberg zu beachten.

Im Bereich der Margarethen- und Klosterstrate befinden sich ausgewiesene offentliche
Stellpldtze.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die Buslinie 71 ist das Plangebiet an die Kemstadt Kronberg (S-Bahnhof) ange-
bunden. Die Bushaltestelle befindet sich an der éstlichen Friedrichstralle.
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11.0
11.1

11.2

12.0

13.0
13.1

Ver- und Entsorgung (Technische Infrastruktur)
Energieversorgung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Da durch den Bebauungsplan keine weiteren tiberbaubaren Flachen ausgewiesen wer-
den ist davon auszugehen, dass sich die Ver- und Entsorgungssituation innerhalb des
Plangebietes nicht verdndern wird. Somit kann die gesamte technische Infrastruktur als

gesichert gelten.
Versorgungstréger fur Strom ist die Siwag Energie AG, Frankfurt.

Versorgungstrager fir Gas ist die Mainova, Frankfurt.

Die Wasser- und Léschwasserversorgung sind ebenfalls gesichert. Die Stadt Kronberg
ist mit ihren Stadtteilen Mitglied des Wasserbeschaffungsverbandes ,Taunus®.

Die Beseitigung des Schmutzwassers aus den Haushalten und des auf den Verkehrsfla-
chen anfallenden Niederschlagswassers erfolgt im Mischsystem. Das Abwasser wird
iiber den vorhandenen Hauptsammler dem Klarwerk Kronberg zugeleitet.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung (Hausmiill, Sperrmiill, Wertstoffe) ist durch ein von der Stadt Kron-
berg beauftragtes Entsorgungsunternehmen gewahrieistet.

Altlastenkataster

Eine Uberpriifung des hessischen Altlastenkatasters ergab, dass folgende Altstandorte
zu verzeichnen sind: Friedrichstralle 66 und 68 sowie Margarethenstrafie 10.

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind nicht bekannt. Vor der Umnutzung
oder Neubebauung ist daher die zustdndige Bodenschutzbehorde, das Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt in Wiesbaden zu beteiligen.

Grinordnerische Belange

Bestand

Der von Friedrichstrae, Margarethenstrae, Klosterstrae und Wiesenau begrenzie
Teil des Plangebietes wird durch bereits bebaute Grundstiicke gepragt, die vorwiegend
entlang der den Block begrenzenden Stralten angeordnet sind. Dariiber hinaus befinden
sich einzelne Gebaude auch im Blockinnenbereich, durch die der Anteil der begriinten
Freifidchen mehr oder weniger stark eingeschrankt ist. Eine grofRere
zusammenhangende Griinfliche bilden jedoch noch die Grundstiicke Nr. 8/2 - 8/4, 2/2
sowie der liberwiegende Teil von Parzelle 1/1 und der hintere Bereich von 11/12. Sie
sind als Zier- oder Nutzgirten angelegt und verfigen teilweise Uber einen dichteren
Baumbestand. Dariiber hinaus ist eine Flache an der Margarethenstralle bisher noch

nicht bebaut und als Nutzgarten bewirtschaftet.
Das Areal ostlich der Wiesenau wird im aktucllen Zustand von der umfangreichen ge-

raumten Flache (Flst. 28/2, 29/6 u.a.) gepragt, die in naher Zukunft bebaut werden soll.
Sie wird im Osten / Nordosten von der Parzelle des Westerbaches begrenzt. Auf den
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13.2

133

14.0

Grundstiicken Wiesenau 4 und 6 sind die Freiflaichen um die bestehenden Gebdude

sehr gering bemessen.

Planung
Private Griinflichen — Uferbepflanzung am Westerbach

Die ®kologischen Funktionen des Westerbaches sollen durch die Erhaltung / das An-
pflanzen vom Ufergeholzen dauerhaft wiederhergestellt bzw. sichergestellt werden.

Es ist vorgesehen den Abschnitt des Baches im Bereich des Grundstiickes Wieseanu 2
im Jahr 2007 zu renaturieren.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zur Gestaltung des Ortsbildes und des Wohnumfeldes wie auch zur Aufwertung der
Freiflachen als Lebensraum fiir die lokalen Tiergemeinschaften sind die nicht bebauten
oder befestigten Fldchen gértnerisch anzulegen, wobei der Anteil heimischer Gehdize

mindestens 30% betragen muss.

Eingriff- / Ausgleich
Im Plangebiet ist die Nutzung bereits {iber § 34 BauGB zulassig. Aus diesem Grund
kann von einer Eingriff- und Ausgleichsberechnung abgesehen werden.

Planungsstatistik

Plangeltungsbereich B-Plan 14.050 gm

Offentliche Verkehrsflachen ca. 880 gm

Mischgebiet ca. 3.325 gm
9.845 gm

Allgemeines Wohngebiet ca.
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