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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kronberg i. Ts. hat am 13.12.2001 fur den
Bereich Hainstrasse - Gartenstrasse, die erste Anderung des am 11.11.1975 in Kraft g e-
setzten Bebauungsplanes beschlo ssen.

Es handelt sich bei der 1. Anderung um eine, Uber einen Stichweg von der Gartenstralie
aus erreichbare, im Zentrum des Geltungsbereiches des Bebauungsplan liegende Flache.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, durch verbindliche Festsetzungen den Rahmen flr
die kinftige stadtebauliche Ordnung, unter Berlcksichtigung des Bestandsschutzes der
Bebauung des Flurst Gickes Nr. 13/17, abzustecken.



2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141,1998 | S. 137), geandert
durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. I, S. 2850) in Verbindung mit den §§ 5
und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fa ssung vom 01.04.1993 (GVBI. I, S.
66), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.06.2002 (GVBI. |, S. 342) als Satzung aufg estellt.

FUr den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), z uletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Gestaltungsbelange werden gemall § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. I, S. 274) durch diesen Bebauungsplan als Sa t-

zung e rlassen.

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 18 bis 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BNatSchGNeuregG, BGBI. 12002, S. 1193).

Zu "Umweltschitzenden Belangen in der Abwagung", darunter auch zum Ausgleich, macht
§ 1a BauGB Aussagen.

Grinordnerische Belange werden gemal § 4 Abs. 3 Hessisches Naturschutzgesetz (H eNatG)
vom 16.04.1996 (GVBI. |, S. 145), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.06.2002 (GVBI. |,
S. 364) berucksichtigt.

Laut § 20 HDSchG missen alle Bodendenkmaler, die bei Erdarbeiten gefunden werden, sofort
dem Landesamt fir Denkmalpflege in Wiesbaden mitgeteilt werden.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder Vorp rifung ist nicht erforderlich, da das Gebiet w eder
auf Grund seiner Grélie, noch wegen seiner Lage im Innenbereich, noch aufgrund der gepla n-
ten Nutzung, unter eine der im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit genannten K ategorien
fallt, bei denen eine Prifu ng durchgefiihrt werden musste (UVPG vom 12.02.1990 (BGBI. I. S.
205), zuletzt gea ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.7.2001 (BGBI. I. S. 1950).



3. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Gebiet liegt ndrdlich des alten Stadtkernes der Stadt Kr onbergi. Ts. und ist z. T. Bestan d-
teil der Park- und Grinanlage des Burgberges.

B AN RS PONC R TR AP

SAN D/ PEREET

%

LN TRV e

B i o
n .
/f'///+
ol t

Planausschnitt, Topographische Karte o. M.




Der raumliche Geltungsbereich wird im Norden durch die Gartenstra3e und die sudlichen Flu r-
stucksgrenzen de r Flursticke Nr. 13/21, 13/18 und 13/5, im Osten durch die westliche Flu r-
stucksgrenze des Flurstickes Nr. 16/11, im Suden durch die nérdliche Flursticksgrenze des
Flurstlickes 13/16 und im Westen durch Teile der dstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlickes
Nr. 13/22 begrenzt.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Gartenstrale, die im Nordosten in die Hainstral3e
(K771) mundet. Die Burg mit Stadtpark schlief3t sich in sud -/suddstlichen Richtung an.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundstucke:
Flur 21: Flursticke Nr. 13/7 und 13/17
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4. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der Regionalplan Stdhessen von 2000 stellt den Geltungsbereich als Sie dlungsflache dar.

Im gultigen fur die Stadt Kronberg i. Ts. verbindlichen Fl&a chennutzungsplan, letzter Stand vom
31.03.2002, des Planungsverbandes Frankfurt Region RheinMain, ist das Plangebiet mit einer
Flache von ca. 180 n? sUdlich der Gartenstrale als Wohnbauflache ausgewiesen. Sidlich
davon ist die ca. 1160 m? grof3e Flache als Freiflache / Grunflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage sowie sonstige 6ffentliche und private Griinanlage und als bebautes Gebiet ei n-
schlieBlich Hofflachen und Hausgarten da rgestellt.
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5. Bestand des Bebauungsplanes

5.1 ErschlieRung

Das Haus Gartenstra’e Nr. 3 wird Uber eine ca. 4 m breite Stichstral3e (Flurstuck Nr. 13/7
und den nérdlichen Teil des Flurstlickes Nr. 13/17) von der ndrdlich gelegnen Gartenstralle
erschlossen.

5.2 Bebauung

Im dstlichen Teil des Flurstickes Nr. 13/17 befindet sich das eingeschossige Einfamilie n-
haus Gartenstral’e Nr. 3 mit einer Grundflache von ca. 170 n? und ca. 30 m? Terrassenf| a-
che.

Die erschlieungsorientierte Fassade ist nach Norden ausgerichtet; die Sockelhdhe betragt
dort ca. 0,90 m. Im Osten ist das gesamte Kellergeschoss ebenerdig, bedingt durch das zur
Hainstralie abfalle nde Gelande. Der Gelandehéhenunterschied zwischen westlicher und
Ostlicher Fassade betragt ca. 2,50 m. Die Terrasse ist nach Westen orientiert. Die Dachnei-
gung des Satteldaches betragt ca. 30° und der First verlauft in nordsldlicher Richtung.

5.3 Technische Ver- und Entsorgung

Die bestehende Bebauung ist vollstandig an das Ver - und Entsorgungsnetz der Stadt Kro n-

bergi. Ts. angeschlossen.

54 Grinordnung

Das Flurstlck ist, wie Teile der Flurstiicke der Umgebung, gut mit Gehdlzen, auch grof3en
Baumen durchgriint. Die Baume sind im Rahmen der Baumschutzsatzung geschiitzt.



6. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Dem Bebauungsplan liegen folgende Leitb ilder zugrunde:

6.1 ErschlieRung

- Das Plangebiet verfugt Uber einen Anschluss an das vollstandig ausgebautes Stralle n-
netz, somit bleibt die vorhandene verkehrliche ErschlieRung von den Zielen des B e-
bauungsplanes u nberihrt.

6.2 Bebauung

- Erhaltung und rechtliche Sicherung der bestehenden Bausu bstanzen

- Erhaltung der stark begrinten, privaten Frei - und Gartenflache nach den Richtlinien
der Satzung der Stadt Kronberg i. Ts. zum Schutze des Baumbestandes als Bestan d-
teil des Burgbergs und des dazugeh 6rigen Stadtparks

6.3 Technische Ver- und Entsorgung

- Das Plangebiet ist vollstandig an das bestehende Ver - und Entsorgungsnetz der
Stadt Kronberg i. Ts. angeschlossen, somit bleibt die technische Ver - und Entsor-
gung von den Zielen des Bebauungsplanes u nberhrt.

6.4 Grinordnung

- Die unbebauten Freiflachen mit ihrem bemerkenswerten Gehdlzbestand sollen Uber
das Mal der bisherigen Bebauungsplanung als unbebaubar erhalten werden. (D a-
von unberihrt bleiben sollen die bereits im bestehenden Bebauungsplan festgese tz-
te Zufahrt, auch zur G arage und die Garage selbst.)
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7. Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Erschlielung

Die bestehende Bebauung des Flurstickes Nr. 13/17 wird von der GartenstralRe erschlo s-
sen und beeintrachtigt die 1. Anderung des Bebauungspl anes nicht.

Die notwendigen Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und den speziellg e-
kennzeichneten Flachen sowie den dafiir erforderlichen Zuwegungen zuldssig und nac h-
zuweisen.

7.2 Bebauung

Plangebiet W1

Der Bestand des Gebietes eignet sich aufgrund seiner Lage im ,,Griinen* mit direktem Bezug
zum Stadtkern fUr eine wohnorientierte Bebauung. Um den Wohncharakter der Bebauung
hervorzuheben, ist das Plangebiet der Ausweisung des Bestandes als reines Wohngebiet a n-
zugleichen.

Es ist beabsichtigt das1-geschossige Einzelhaus auf dem ca. 1.320 m? grof3en Grundst Uicken
zu legitimieren. Eine offene Bauweise mit grof3ziigigen privaten Grinflachen, sowie die nach
der Satzung der Stadt Kronberg i. Ts. zum Schutz des Baumbestandes zu erhaltende B  e-
pflanzung ermdgli chen die Integration in die Landschaft.

Eine max. GRZ von 0,2 und GFZ von 0,2 schlie3t eine unerwinschte Verdichtung aus und
orientiert sich am Bestand.
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Erlauterungen zu bestimmten Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:

Die, fur die reinen Wohngebiete, nach Abs. 3 zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen,
um den Wohngebietscharakter hervorzuh eben.

Uberbaubare Flachen:

Im Plangebiet werden nur Baugrenzen festgesetzt . Die stadtebauliche Ordnung wird durch

eine restriktive Handhabung bei der Ausweisung der Baufenstertiefen gewahrlei stet.

Hbhe der baulichen Anlagen:

Fur das Plangebiet W1 wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend der bestehenden baul i-

chen Situation, auf ein Geschoss als Hochstgrenze festg esetz.

Um Uberzogene Gebaudehthen zu vermeiden, werden zusatzlich Festsetzungen lUber die
max. Firsthdhe zwischen Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss und Oberkante Dachhaut
First, die max. Traufhdhe zwischen Oberkante Rohfuliboden Erdgeschoss bis Schnittpunkt
FassadenauRenkante mit Oberkante Dachhaut sowie Uber die max. Sockelh6he zwischen
Oberkante gewachsenes Gelande und Oberkante Rohfu Rboden Erdgeschoss getroffen.
Bei schrag verlaufendem Gelande gilt fir die Sockelhdhe die mittlere Hohe an der erschli e-
Bungsorientierten Fassade (Norden) als Bezugspunkt.

(SH=1,00m, TH= 3,50m, FH= 7,00m)

7.3 Grinordnung

Die Erhaltung des schutzwirdigen Geholzbestandes wird durch die Baumschut zsatzung
gewahrleistet. Die Erhaltung der unbebauten Gartenflache wird zusatzlich durch ihre Au  s-
weisung als ,Private Grunflache* festgeschrieben. Diese ist Teil einer groReren Grinfl &che
um die Burg.
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8. Planstatistik

Geltungsbereich: 1.340 m?
Nettobauland ca. 1.320 m?

davon private Grinflache ca. 750 m?

Verkehrsflache ca. 20 m?

9. Eingriffsregelung

Nach § 1 a Abs. 3 Satz4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe b e-
reits vor der planerischen Entscheidung, hier der Anderung des Bebauungsplanes, erfolgt sind
(Wohngebaude und Zufahrt) oder zuldssig waren (Garage und Zu fahrt).

Die Geholze und Gartenflachen werden Uber die Flachenausdehnung der vorausgegangenen
Planung festgeschrieben.
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