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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans "Neuberg West"

Rechtsgrundlagen

Die Anderung wird aufgrund der §§ 2,8,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 8. Dezember 1986 ( BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Art. 1 Inves-
titionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466), in Verbindung
mit den §§5 und 51der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom

01.04.1993 (GVBL. |, S. 534), als Satzung aufgestellt.
Aufgrund der §§ 3, 4 des Baugesetzbuches erfolgt die Blirgerbeteiligung und die Betei-

ligung der Trager &ffentlicher Belange.

Fur die Anderung des Bebauungsplanes gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 !nvestitionsgr!eichterungs- und Wohn-

baulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Geltungsbereich

Die textlichen Erganzungen gelten fir den gesamten Geltungsbereich des genehmigten
Bebauungsplanes "Neuberg West".



Ziele

Die Anderung des Bebauungsplanes "Neuberg West" hat zum Ziel, eine sich
abzeichnende, der Gebietsstruktur und den Intentionen des Bebauungsplanes
zuwiderlaufende, Entwicklung zu verhindern.

Der genehmigte Bebauungsplan verfolgte das Ziel, die in der Umgebung und im
Geltungsbereich vorhandene Ein- und Zweifamilienhausbaustruktur im Plangebiet
fortzufUhren und durch entsprechende Festsetzungen zu sichern. Zu diesem Zweck wurde
ein niedriger Ausnutzungsgrad (GRZ 0,25/0,3, GFZ 0,4/0,5) und offene Bauweise auf
vergleichsweise groBen Grundstticken (mind. 400 m?) festgesetzt.

Im Laufe der Planumsetzung sind allerdings Tendenzen sichtbar geworden, daf trotz der
restriktiven Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, der Gebietsstruktur un-
angemessene Mehrfamilienh&user(Gebaude mit drei und mehr Wohnungen) entstanden

sind.

Um dieser Entwickldng entgegenzuwirken, wird als Ergéanzung zu den bisherigen Fest-
setzungen von der in § 9 Abs.1 Nr.6 vorgesehenen Méglichkeit gebrauch gemacht, eine
héchstzuldssige Wohnungsanzahl vorzuschreiben. Durch die Festsetzung von max. zwei
Wohnungen je Wohngebaude soll eine der Ein- bis Zweifamilienhausstruktur angepalite

Entwicklung erreicht werden.

Die Anderung beztiglich der Gesci‘noi&ﬂéchenberechnung ist aufgrund des BauGB -
MaRnahmenG und des WohnbaulanderleichtefungsG notwendig geworden.

Durch diese neuen planungsrechtlichen Vorschriften ist, im Gegensatz zu der fir den
Bebauungéplan gultigen Fassung der BauNVO, ein DachgeschoRausbau ohne Anrechnung
auf die zulassige Gesch_orsﬂéche maoglich geworden. , ‘

Diese erweiterten Méglichkeiten des DachgeschoRausbaus stehen im Gegensatz zu den
Zielsetzungen des genehmigten Bebauungsplanes. Zudem wdrde eine Ungleichbehand-
lung der Bauherren im Plangebiet bewirkt und eine stadtebaulich nicht erwlnschte Ver-
dichtung erreicht werden, die dem im Plangebiet und der Umgebung vorhandenen Bestand
widerspricht. '



Aus diesen Griinden soll diese nach derzeitiger Rechtslage zulasssige Méglichkeit des
DachgeschoRausbaus ohne Anrechnung auf die Gescholifliche ausgeschlossen werden.

Hierzu wird gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO (1990) die Festsetzung getroffen, daR Aufenthalts-
raume in anderen als Vollgeschossen und die zugehérigen Treppenh&user und Umfas-
sungsmauem zur Berechnung mit heranzuziehen sind. Durch diese Festsetzung wird das
mdgliche MaR der baulichen Nutzung wieder auf das Niveau zum Zeitpunkt der Verab-
schiedung des Bebauungsplanes zurtickgefihrt und die ursprungliche Zielsetzung auch
entsprechend der neuen gesetzlichen Grundlagen rechtlich gesichert.

Aufgrund der Ergebnisse der Biirgerbeteiligung nach BauGB § 3 Abs. 1 bleibt die
Uberbaubare Grundstiicksfliche auf der Parzelle Nr. 1216 (ehemals 121 7/3) erhalten.

Es erfolgte ein Vergleich mit der Stadt Kronberg, Ts., der besagt, da3 dafiir die o. erklirte
Festsetzung gem. BauNVO § 20 Abs. 3 fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes verbindlich wird.



2. Bebauungsplananderung Januar 1996
(gem. §§ 2, 3, 4, 8 und 9 BauGB in.der Fassung d. Bekanntmachung v. 8.12.1986 (BGBI. |
8.2253), zul. geédnd. d. Art. 1 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.1993

(BGBL.I S.466))

‘ZUSATZLICHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

1s Ermittlung der Geschof3fldche (§ 20 Abs.3 Satz 2 BauNVO) _
Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Voligeschossen sind
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenhausern und Umfassungsmauern
ganz auf das jeweilige festgesetzte MaR der baulichen Nutzung
(GeschoRflachenzahl) anzurechnen

2. Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)
Im gesamten Geltungsbereich sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude

zulassig.



;Taunuszeltung vomn_<0. 84.28 f '

- Kronberg

Bauleitplanung der Stadt Kronberg im ']hunns; Hochtaunuskreis :
Bebauungsplan Nr. 118 ,,Neuberg-West*, Teile der Flur 17, Gemarkung Kron-
berg, zweite Anderung :
Die Stgdtverordnetenversamnﬂunirr;i_er Stadt Kronberg im Taunus hat in ihrer
Sitzu.re& am 25. 9. 1997 die zweite Anderung zum Bebauungsplan Nr. 118 ,Neu-
bérg-West*,; Teile der Flur 17, Gemarkung Kronberiaufgmnd des § 10 des Bauge-
setzbuches i. Verb. mit den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung als
Satzung beschlossen und der griindung zugestimmt. : ;
Das Bebauungsplaninderungsverfahren whirde mit den erforderlichen Unterla-
. gen dem Regie: présidium in Darmstadt zur Durchfiihrung des Anzeigever-
ahrens gem. § 11 Baugesetzbuch vorgelegt. . ! o
Das Regierungsprisidium Darmstadt hat mit Verfligung vom 12.-2. 1998 Az.: V.
%.2—61 d 04/01 - Kronberg -25 die Priifung des Anzeigeverfahrens mit folgendem
xt bestitigt ; :

»Der von Ihnen mit o. g. Schreiben, hier einge en am 24. 11. 1997, angezeigte
Bebauungsplan und das Planfeststellun, s wurden von mir gepriift,
Aufgrund des § 11 des Baugesetzbuches (BauGB) werden egen den Bebauungs-
plan keine Ver?euungen von Rechtsvorschriften, die eine %ersagung der Geneh-
migung nach § 6 Abs. 2 BauGB rechtfertigen wiirden, geltend gemacht.
Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens’ (§ 11 Abs. 3 BauGB) ist gemsB § 12
BauGB bekanntzumachen, “
Die Verfiigung enthilt weiterhin Hinweise zum Verfahren. Mit dieser Bekannt-
machung, die an die Stelle der sonst fiir Sa en voriesdu-iebenen Vertiffentli-
chung tritt, wird der Bebauungsplan rechtsverbindlich. . ;
Der Bebauundgsplan Nr. 118 ,Neuberg-West“, Teile der Flur 17, Gemarkung
nberg, in der Fassung der zweiten Ande; wird einschliefilich Begriindung
absofort wahrend der Kernzeiten it Rathaus Reonberg im Tauzius, Ketarinens |
straBe 7, Zimmer 15, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber den Inhalt’
auf Verlangen Auskunft %e ben. Die Kernzeiten jm Rathaus sind:
Montag bis Freitag von 8. is 12.30 Uhr, Montag, Dienstag und Donnerstag von

13.30 bis 15.00 Uhr und Mittwoch von 14.00 bis 17.30 Uhr. .

Verletzung van Verfahrens- und Formvorschriften sowievén Mingeln der Abwi-

gung, Behebung von Fehlern: G i

jUnbeachtlich sind gem. § 215 BauGB

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften und ; £y ; :

2. Mingel der Abw! , wenn sie nicht in Féllen der Nr. 1 innherhalb eines
Jahres, in Féllen der NT. 2 innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung

des Bebauungsplanes schriftlich ﬁgenuber der Stadt Kronberg im Taunus |

geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.

Entschidi elungen:

Gemi8 § 44 BauGB kann ein Entschidi berechtigter Entschadi verlan-
éirlx, wenn die in den §§ 39 bis 42 Bau ‘ertrauensschiden, En in
.Geld oder durch Ubernahme, Entschidigung bei Begriindung von Geh-, Fahr-

ts

und Leitungsrechten, Entschidig bei Bindungen fiir Bepflanzungen, Ent-
schédiguﬁiei Anderung oder Au.fheiung einer en N Ehmg) bezeichne-
ten Vermégensnachteile eingetreten sind. Er kann die dlligkeit des Anspruchs
dadurch herbeifithren, daB er die Lemt'ur;é der Entschidigung schriftlich bei dem
Entschidigungspflichtigen bean . Ein Entschidi pruch erlischt,
wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des enderjahres, in dem
diese Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeij-
gefithrt S ; Vo

Kronberg im Taunus; den 18. 2. 1998

Der Magistrat der Stadt Kronberg im Taunus

Groote, Erster Stadtrat

Co
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Bevauungsplan "Neuberg-West Flur 16 und 17 Gemarkung Kronberg"

Begriindung gemdB § 9 Abs 8 BEauG

Lage:

Das geplante Baugebiet lieg: im Siidwesten der Stadt
Kronberg auf einer mittlerez Hdhe ca 220m iiber NIN.

Im Norden und Nordwesten grenzt es an eine vorhandene
Wohnbebauung an, deren erste HZuser bereits um die Jahre
hundertwende entstanden sind und deren Weiterentwick-
lung, abgesehen von einigen Bauliicken, zwischen -den beiden
Weltkriegen erfolgte. Im Nordosten grenzt das Baugebiet

an das Rote~Kreuz-Krankenhaus und stiZdtische Altenwohn-
heim mit den ausgedehnten Griinanlagen an. Der Siiden urnd
Sidosten ist noch unbebaut und zeigt Wiesen- und Obst-
baumgrundstiicke. Im Westen fallen die angrenzenden Flichen
mit ihren Obstbaumgrundstiicken zum Rentbachtal hin ab.

Die mittlere GelZndeneigung nach Siidwesten betrigt

ca. 9,7 . Die fuBliufigen Entfernungen zum S-Bahn-
Kopfbahnhof, sowie zur Kronberger Innenstadt mit ihren
kulturellen und EinkaufsmSglichkeiten und zum Schul-

und Kindergartengelinde betragen ca. 600 m. Das Gebiet
liegt in der Wasserschutzzone III. A. :

GemdB den Festsetzungen des rechtswirksamen Flichen-
nutzungsplanes ist das Gelinde als kiinftige Wohnbau=-
fléche ausgewiesen. Die vorhandene Bebauung besteht

aus Ein- und Zweifamilienhiusern, sowie einem geringeren
Anteil an GeschoBwohnungsbau auf sehr unterschied- '

" lichen GrundstiicksgrsBen. Die ErschlieBung dieser

Grundstiicke bringt bereits heute erhebliche Schwiee
rigkeiten. Auf Grund einer bereits eingesetzten Zer-
siedlung besteht die Gefahr, daB sich dieses Gebiet
Planlos weiterentwickelt ohne stadtebaulich sinnvolles
Konzept und ohne die notwendige Infrastruktur. Die
ErschlieBung der bereits.vorhandenen'Randbebauung‘
erfolgt heute iiber noch nicht ausgebaute StraBen, die
nur provisorisch befestigt sind und zu einem groen
Teil noch nicht im Besitz der Stadt Kronberg und
nicht Sffentlich gewidmet sind. Eine ordnungsgemiBe
ErschlieBung dieser Randbereiche ist daher von vore
rangiger Bedeutung. Abgesehen von einem geringen
Anteil stddtischen Grundbesitzes ist das Gelidnde
iiberwiegend in Privatbesitz.
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Ziel und Zwecke: Das gerlante Bzugebiet ist Teil einer

~

Gesamtplanung fiir den Siidhangbereizh,
dessen erste Planungsideer bereits aus
den 6Cer-Jzhren stammen. Dreser Gesarie-
planbereich,begrenzt im Norden und lcrd-
westen durch die. vorhandene Wohnbebauuzg,
im Osten durch éie Frankfurter Straie,

.im Stden durch die Siedlung Am Schafhef

und iz Westen und Siidwesten durch die
Rentbachriederung, hat eine GesamtflZshe
von ca. 2L ha. Es erscheint sinnvoll ein
Geblet dieser GrSB3e in mekreren Abschnitte
zu erschliefien und zu bebauen. Dies er-
forderte eingehende Untersuchungen iiter
die kiinftige GesamterschlieBung dieses
Gebietes in Abstimmung mit dem General-
verkehrsplan und einem Konzept fiir die
Gesamtbebauung. Nach dem die,aus den 60er
Jahren,stammenden Planungen nach den
neusten stddtebaulichen und erschlies-
sungstechnischen Erkenntnissen iiberarbei-
tet wurden, wurden 4 ErschlieBungsvarian-
ten mit einer neuen stidtebaulichen Kon-
zeption fiir das Gesamtgebiet erarbeitet.
Auf Grund dieser Planungen wurden Bebau-
ungs- und Erschlie3ungsabschnitte gebildet
von denen die vorliegende Planung die erst
Realisierungsstufe darstellt.

Ziel der Planung ist ‘es, der ausufernden
Zersiedlung der Wohnbereiche Einhalt zu
gebieten, und einen stidtebaulichen Ab-
schluB der vorhandenen Siedlungsrandzone
zu bilden. Unter Aufnahme der vorhandenen
Siedlungsstruktur ist e¢ine offene, max.
zweigeschossige, Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung in Form von Doppelhiusern
und freistehenden Hdusern geplant. Die
mittlere Ausnutzung,bezogen auf die Netto-
baulandflédche,betrdgt in der GRZ ca. 0,25

~und in der GFZ ca. 0,5. Zur Wahrung des

Gebietscharakters empfahl es sich, auf

n

.

9
e

stddtebauliche Sonderldsungen zu verzichten

und die zu einem groBen Teil als groB-
fldchige Baullicken sich darstellenden
Gebiete mit einer freistehendem Ein- und
Zweifamilienhausbebauung aufzufiillen. Die
Gliederung der Baustruktur und die Forde-
rung nach geneigten DachfliZchen dienen dem
Ziel ‘der Bildung stZdtebaulich_betcmier

Siedlungsrinder unter Beriicksichtigung der

vorhandenen Siedlungsstruktur.
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Zur Wahrung des Gebietscharakters_wurce die
KindestgrundstiicksgréBe auf 400 ©“ fesizelegt
Demit wird einer Reihenhausbebauung mit
gréBerer Dichte entgegengewirkt. Die Zin-
wohnerdickte der kiinftigen Baulandflicae
entspricht durck diese Regelung etwa der
Dichte der vorhanderen und angrenzendern-
Bebauvung. Auf Grund der vorgefundene:n
Eigentumsverhiltznisse, ist mit einer indivi-
duellen und zeitlic¢h unterschiedlichen Be-
bauung des Gebietes zu rechnen. Die Flznung
mufl auf diese UmstZnde und die vorgefundene
Hanglage Ricksicht nehmen. In den dichter
bebauten Bereicnen und insbesondere bei
Doppelh&usern sind daher zur Wahrung der
tadtgestzlt und des Orisbildes Gestalturngs-
auflagen rotwendig, die liber die Mdglichkeit
des . § ¢ BBau@ hinaus, Gestaltungsauflagen
nach § 118 HZ0 notwendig machen. Den An-
forderungen der Energieeinsparung kann trotz
dieser Gegtaltungsauflagen voll Rechnung
getragen werden. Die Baukdrperanordnung
und die Sildwesthanglage lassen eine aus-
reichende Besonnung der Grundstiicke zu. Es
besteht die Mdglichkeit Solaranlagen anzu-
ordnen. In diesem Fall kann von der vore
geschriebenen Dachneigung abgewichen werden,
wenn sicher gestellt ist, daB der First=-

‘winkel (Winkel zwischen dem Dachsparren

am First) 110° alter Teilung micht unter=
schritten wird. Hierdurch lassen sich
stadtbildstSrende DachkSrperhthen vermeiden.
Die Sid- oder Siidwest-Ausrichtung der Dach=
fldchen bei der iberwiegenden Anzahl der
Gebdude,kommt dem Einsatz von Solaranlagen
entgegen. i a2 S U

Auf die Planung zusdtzlicher Infrastrukture
einrichtungen im Plangebiet kann verzichtet
werden, da es sich hier nur um die Abrundung
eines vorhandenen Siedlungsrandbereiches
handelt. Die Versorgung dieses Gebietes mit
Geschdften, Schulen, Kindergartenplitzen

und kulturellen Einrichtugen kann durch den
Ortskern ¥Xronberg gedeckt werden. Auf Grund
der Gesamtplanung "Siidhang" bleibt die Er-
richtung vweiterer Infrastruktureinrichtungen,
inbesondere von Sport- und Spielmdglichkeiten,
dem unmittelbar angrenzendem zentralen Be-
reich des kiinftigen Plangebietes vorbehalten.



Grolle:

ErschliefBune:

Das Plangebiet hat eine FliZche von ca. 6,3 Ea
Zirka 2/5 des Plangebletes sinc bereits be-
baut. Hier wohnen z. Zt. ca. 130 Fersznen.
Die Errichtung weiterer 48 Einfamilierhiuser
zun Teil mit EZEinliegerwohnung 122t einen
Zuwachs ven ca. 170 Personen erwartez, der
zum Teil den vorhandenen Bedarf an gréleren
hannungen deckt und zum Teil aus Wanderungs-
gewinn besteht. Das entsp*lcht einer Dichte

- e
5
-

[~
©s
-

“von 50 Einwohnern/ha.

Auf Grund der 4 ErschlieBungsalternaziven

zum Gesamtbereica Siidhang wurde eine Erscnlie
sungskonzeption entwickelt, die eine Anbindun,
des Plangebietes an die kiinftige Bebauung sow
an den alten Oriskern zuldsst. Eine Anbindung
des Plangebietes an den kiinftizen Sidhangbe=-
reich ist nach allen Lk ErschlieBungsvariatior:
zum Teil mit geringfiigicer Modivizierung
denkbar. Der Ziel= und Quellverkehr aus dem
Plangebiet kann je nach angestrebtem Fahrziel
durch das vorhandene Strafennetz oder die ge-
plante WohnsammelstraBe mit Anschlufl an die
Frankfurter StraBe aufgenommen werden. Eine
einseitige Verkehrskonzentration wird dadurch
weitgehend vermieden. Es wurde weitgehend
versucht, das vorhandene ErschlieBungssystem
aus dem ndrdlich und westlich aagrenzenden
Wohnbaugebiet aufzunehmen und fortzufiihren.
Dies gilt insbesondere fiir die SchreverstralBe

~die BurgerstraBe und die Wilhelm.Bonn Strafe,
~deren StraBenbreiten aufgenommen und weiter-
gefiihrt wurden, einschlieBflich des Begleitgrii

(BurgerstrafBle). Fiir die siidliche Sammelstrafe
wurde die Trasse eines vorhandenen Kanals auf-
genommen um kostspielige VerlegemaBnahmen Zu _
vermeiden. Diese StraBe beschrinkt sich au
die Mindestfahrbahnbreite von 5,50 m gemdR
den Rast-Richtlinien fiir AnliegerstraBen in
Wohngebieten , das Gleiche gilt fiir die Rumpf.
straBe . Weitere Reduzierungen erscheinen tro-
des zu erwartenden, geringen Verkehrsaufkomme:
nicht vertretbar, wenn nicht durch verkehrs-
regelnde Mablnahmen das Parken in diesen
StraBen ausgeschlossen werdem soll. Zur
weiteren Verkehrsberuhigung des Gebietes wurd:
wo es sianvoll erschien, auf die Trexnung von
Fahrbahn und Gehweg verzichtet und befahrbare
Wohnwege teilweise mit Begleitgzriin vorgesenen

Die Bebauung entlang dieser Wohnwege ist

durch die S;genuume* direkt anfahrbar. Jeweil:
an dex Endpunkten cdieser befahrbaren Wohnwege



chen sind 8fferntliche

bzw. an zentralen Bereil
Pxw=-5tellzlEtize geplant, die dem Besuciher=
verkehr zuinekmen sollen. Das §ffenilich
Begleitgriz ist detailliert geregelt um den
Charakter des angrencenden Wohngetietes
aufzunshmen. ‘

Die Karnalisation erfolgt im Mischsystem. In
den vorhandenen Strafen, auch wo sie nech nict
voll ausgebdaut s ist Kamal uzé Wasszr bered
¥y neIn der Trasse der siid=-

e ist ebenfalls bereits
Ubrigen wird ein Be- und
gefertigt und cez Vaisser-
enehmigung vorgelegt.
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Gem&l dem Angebot des Fernmeldeamtes Taunus

bestent die MOglichkeit das Plangebiet mit

| Kabelfernsehen zu versorgen. Ab Mitte 1981

& : bestehe die MSglichkeit von Konigstein aus
Zug um Zug auch Neubaugebiete in Kronberg zu
vorsorgen. Die Anschlufkosten filir die Anlieger
werden von der Post niedriger als zur Errichtu
einer Dachantenne genannt. Zur Vermeidung
visueller StSrungen sind daher Dachantennen

unzulidssig.

" Aus der Verwirklichung der Planung entstehen
dann folgende Kosten:

StraBen und Sffentliche FuBwege: 1.750.000,00
Wasserversorgung: 700.000,00
Abwasserbeseitigung: 370.000,00
StraBenbeleuchtung: 130.000,00

2]
L3}

EH
|

i : Insgesamt: 2.950.000,00 |

=

Kosten: Hiervon trigt die Stadt Kronberg den Kosten-
anteil der nicht durch die z. Zt. geltenden
Ortssatzung oder durch Vertrige mit Erschlies-
sungstrigern gedeckt wird.

Bodenordnende Mafnahmen: Das Plangebiet bedarf einer Umlegung ent-
sprechend den Bestimmungen des Bundesbaugesetze

.12.1980



