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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Am 27.08.1992 fasste die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kronberg (Ts.) den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern Oberhdchstadt Std®.

Um zunehmende Veranderungen im Uberwiegend dicht bebauten Plangebiet zu vermeiden,
wurde die Einleitung des Bauleitverfahrens erforderlich. Ziel des Bebauungsplans ist es,
durch verbindliche Festsetzungen den Rahmen fiir die kinftige st&dtebauliche Ordnung, un-
ter Beriicksichtigung einer behutsamen Nachverdichtung im Bereich der Flursticke 166, 90/1

und 74/1, abzustecken.

2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141) in Verbindung mit den §§
5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI.
|, S. 66), zuletzt géandert durch Gesetz vom 21.12.1994 (GVBI. |, S. 816) als Satzung aufge-

stellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Gestaltungsbelange werden geman § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 4 Hessische Bauord-
nung (HBO) in der Fassung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 19.12.1994 (GVBI. |, S.775) durch diesen Bebauungsplan als Satzung erlassen.

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 8 und 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 30.04.1998

(BGBL. I, S. 823).

Die Anforderungen an "Umweltschiitzende Belange in der Abwégung", darunter auch zum
Ausgleich sind in § 1a BauGB dargelegt.

Grunordnerische Belange werden gemaf § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz vom
19.09.1980 (GVBI. |, S.309), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 19.12.1894 (GVBI. |, S.775)

berucksichtigt.
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3. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Gebiet liegt stdlich des Kernbereiches des Stadtteiles Oberhéchstadt.
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Der raumliche Geltungsbereich wird nérdlich von der Strae Am Kirchberg und der Oberur-

seler StraBe, 6stlich von der angrenzenden Bebauung der StralRe Ziegelhltte, stdlich von

der Friedensstraie und der Steinbacher Strae und im Westen von der Friedensstralle be-

grenzt.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundstiicke:

Flur 18: Flurstiicke 73, 74/1 - 74/3, 78/1, 81/1 und 81/2, 82/1 und 82/2, 84/1 und 84/2, 90/1
und 90/2, 112, 113, 114/1, 118/4 und 118/5, 120/1, 166, 167/1 — 167/4,
172, 181/92, 182/92, 185/120, 186/120, 193/91, 201/79, 203/120,
211/120, 212/120, 213/120, 214/120, 221/120, 222/120, 223/120,
224/120, 236/120, 237/120, 238/120, 245/80, 246/81, 247/82, 249/80,
268/110, 269/109, 270/106, 271/105, 272/102, 273/101, 274/98,
275/96, 276/94, 277/93, 278/91, 279/88 und 280/85

Planausschnitt 0. M.
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4, Ubergeordnete Planungsvorgaben
Der Regionalplan Stdhessen von 2000 stellt den Geltungsbereich als Siedlungsflache dar.

Im gultigen flr die Stadt Kronberg i. Ts. verbindlichen Flachennutzungsplan, letzter Stand
vom 28.02.2001, des Planungsverbandes Frankfurt Region Rhein-Main, ist das Plangebiet
mit einer Flache von ca. 0,9 ha westlich der Niederhdchstadter Strale als Wohngebiet und
ostlich mit einer Flache von ca. 0,7 ha als Mischgebiet ausgewiesen.
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5. Bestandsanalyse
5.1 Verkehrliche ErschlieBung
5.1.1 Anbindung / StraBenverkehrsflichen

Das Planungsgebiet ist durch die auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden Strallen (Am
Kirchberg, Oberurseler Strale L 3014 und Friedensstralle) sowie die im Geltungsbereich

befindliche Niederhochstadter Stralle vollstdndig erschlossen.
Die Niederhdchstadterstrale K 768 verknipft den Stadtteil Oberhéchstadt mit Steinbach Ts.
Der Planungsbereich liegt an der VerbindungsstraRe (Am Kirchberg / Oberurseler Stralte L

3014) zwischen Kronberg und Oberursel.

5.1.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die verkehrliche ErschlieRung der bestehenden Bebauung ist ohne Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrecht gewéhrieistet.

5.1.3 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken angeordnet. Die Niederhchstadterstralie

bietet ausreichende Parkierungsfidchen im 6ffentlichen Raum.
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5.2 Bebauung

5.2.1 Bauliche Entwicklung

Im Plangebiet entstand eine stralenfrontbildende, auf jeweils eine seitliche Grundstlcks-
grenze errichtete Einfamilienhausbebauung. Die Gruppierung von Anbauten, Nebengebau-
den und Garagen zur Hofform tragt zur heutigen hohen baulichen Dichte im Bereich westlich
und 6stlich der Niederhéchstadterstrale bei. Daraus resultieren groRRe versiegelte Grund-

sticksflachen mit z. T. geringem oder ohne Gartenanteil.
Im Nordosten des Geltungsbereiches an der Ecke Niederhéchstadterstraie / Oberurseler

Stralke hebt sich der Nassauer Hof mit seinen dominanten 1 und 2-geschossigen Hauptge-
bauden, grolkflachigem Hof und Freigelande hervor.

5.2.2 Baustruktur
Das Plangebiet kann im Einzelnen wie folgt charakterisiert werden:

Bereich Friedensstralke Nr. 3-25, Niederhéchstadter StraRe Nr. 4-28 und Nr. 15-17

- im Plangebiet einheitliche Baustruktur,

- 1 und 2-geschossige Einfamilienhausbebauung mit 1 und 2-geschossigen
hofstrukturierenden Anbauten, Nebengeb&auden und Garagen,

- Uberwiegend abweichende Bauweise,

- unterschiedliche GrundstlicksgréRen zwischen ca. 200 — 400 m?,

- Uberwiegend Grundstlcke von ca. 300 m?,

- GRZgréRen von 0,15 bis 0,6, Gberwiegend 0,45

Bereich Grinzunge zwischen Niederhéchstédter StraRe und Nassauer Hof

- im Plangebiet Grunflache und offene Bauweise an der
Niederhbchstédterstralle Nr. 13

- freistehendes 2-geschossiges Einfamilienhaus,

- keine Hofstruktur,

- Grundstlcksgréfe von ca. 550 m?,

-GRZ ca. 0,25
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Bereich Nassauer Hof

- 1 bis 2-geschossiger Gaststattenbetrieb mit Wohnbebauung,
- hohe steilgeneigte Dacher,

- GrundstlicksgréRe ca. 3.500 m?

-GRZca. 0,15

Bereich Niederhdchstadter Strafte Nr. 1-11

- im Plangebiet einheitliche Baustruktur,

- 1 und 2-geschossige Einfamilienhausbebauung mit 1 und 2-geschossigen
hofstrukturierenden Anbauten, Nebengebduden und Garagen,

- Uberwiegend abweichende Bauweise,

- unterschiedliche GrundstiicksgréRen zwischen ca. 250 — 400 m?,

GRZgroRken von 0,45 bis 0,8,
- zu hoher Anteil an versiegelten Grundstlicksflachen, fast keine Griinflachen

Die baulichen Ausformungen der Geb&ude unterscheiden sich. Sie variieren z. B. in der
Dachneigung, der Geb&udestellung, den Trauf- und Firsthéhen und der Geschossigkeit. Die
Dachform der Hauptbaukérper ldsst sich Gberwiegend auf das Satteldach beschrénken.
Ausnahmen sind z. B. die Kruppelwalmdacher des Nassauer Hofes an der Oberurseler Stra-

Re.

10
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5.3 Landschaft
5.3.1 Topographie

Die norddstlichste Spitze des Plangebietes erreicht eine Hohe von 217 m . NN. Der nied-
rigste Punkt im Westen liegt auf einer Héhe von 203 m G. NN. Das gesamte Gelénde fallt
von Nordosten nach Westen auf einer Lange von 70 mum ca. 14 m.

5.3.2 Nutzung und Vegetation

Gepréagt wird das gesamte Viertel vom Kastaniengarten des Nassauer Hofes mit finf grof3en
Rosskastanien und einer in den letzten Jahren nachgepflanzten, weiteren Rosskastanie. Der
Kastanienhof ist geschottert. Die rickwéartigen Fl&dchen des Nassauer Hofes sind grofflachig
einheitlich mit Verbundpflaster befestigt und auBer einer Ligusterhecke am Ostrand nicht
bepflanzt. Vermutlich war die stdlich folgende, rasenédhnliche Wiese friiher der Garten des
Nassauer Hofes. Sie weist heute keine Funktionen einer Garten- oder Freizeitkultur mehr
auf. Und von sechs kaum bemerkenswerten, meist kleinen Relikten eines Obstbaumbestan-
des verdient keines die Berlicksichtigung im Baukonzept fir eine spatere Integration in einen
neuen Garten. Am Westrand steht eine recht schéne Fichte von allerdings nur 5 m Héhe.

Weiter im Siidosten gibt es einige, zur Zeit pragende Fichten. In den Wipfeln zeigen sie aber
leichte Schaden. Das Grundstick mit den Fichten und die beiden stdlich folgenden Grund-

stlicke besitzen géartnerische Strukturen.

Der mittlere Teil 6stlich der Niederhdchstadter Stralle zwischen letzteren Grundsticken und
dem Nassauer Hof ist groRenteils Uberbaut oder gepragt von versiegelten Hofen.

Der westliche Teil zwischen Niederhdchstédter und Friedensstralle ist flir Kronberger Ver-
haltnisse dicht bebaut und besitzt mit einzelnen Blschen und kleineren, oft gekappten Koni-
feren eher einzelne ,Grinstrukturen” als Garten und ist gartnerisch entwicklungswurdig. Um
die Niederhochstédter Strafte 16 gibt es dichtere Gehblzbesténde. Gestaltqualitat besitzt
deren Garten Niederhéchstadter Strale 12 mit drei Obstbdumen und Weinranken.

Im Nordwesten, an der Bushaltestelle, steht in einer &ffentlichen Grinflache eine bemer-
kenswerte Platane von ca. 10 m Héhe, umgeben von einer relativ bunten Mischung von
Ziergehdlzen und einer Rasenflache in der Mitte. Westlich gegentber dem Nassauer Hof
befindet sich noch ein in den Blrgersteig integriertes Osterglocken- und Rosenbeet.

11
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5.4 Technische Ver- und Entsorgung

Die bestehende Bebauung ist vollstandig an das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Kron-
bergi. Ts. angeschlossen.

12



G WRBEITPROJEKTE\STADT\S288\TEXT\S288BGR4 DOC

6. Planungsziele- und rechtliche Festsetzungen
6.1 Verkehrliche ErschlieBung
6.1.1 StraBenverkehrsflichen

Das Plangebiet verfugt Uber ein vollstdndig ausgebautes Straennetz, somit bleibt die vor-
handene verkehrliche ErschlieRung von den Zielen des Bebauungsplanes unberthrt.

6.1.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir die Bebauung der Grundstucke Flurstiick Nr. 73, 74/1, 90/1 und 166 sind diese und Flur-
stick Nr. 279/88 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten, um den Zugang zu den
Grundstlicken, die Zufahrt zu den Stell-, Garagen- und Tiefgaragenpléatzen sowie die Er-
schlieRung der Grundstiicke zu sichern.

6.1.3 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind auf den privaten Grundsticken anzuordnen.
Fur die Neubebauung der Flurstiicke Nr. 74/1, 90/1 und 166 sind Stellplatze sowie Tiefgara-
gen auf den Flurstiicken Nr. 73, 74/1, 80/1 und 166 innerhalb der Uberbaubaren oder der

daftir gekennzeichneten Flédchen vorzusehen.

14
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6.2 Bebauung
6.2.1 Leitlinien der Bebauungsplanung

Ziel der Bauleitplanung ist es, den behutsamen Nachverdichtungsprozess im Plangebiet in
Hinblick auf die vorhandene Bau- und Landschaftsstruktur umweltvertraglich zu steuern.

Eine Bebauung in 2. Reihe 6stlich der Niederhdchstadterstrake soll erméglicht und die vor-
handene Hofstruktur der bestehenden Bebauung der restlichen Plangebiete in ihrer Art er-

halten werden.
An folgende Leitlinien orientiert sich die Planung:

- Nachverdichtung der Baustruktur durch Bebauung in der zweiten Baureihe, mit Er-

schlieBung Uber Grunddienstbarkeiten
- als neue Bebauungsstruktur soll eine offene Bauweise mit hohem Griinanteil geschaf-

fen werden
- die Ubrige Bébauungsstruktur orientiert sich iberwiegend am Bestand

6.2.2 Zielvorgaben und Festsetzungen in den einzelnen Teilgebieten

Teilgebiet W1

Das Teilgebiet W1 ist durch seine Wohnbebauung mit geringem Grinanteil gepragt. Die
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet entspricht dem Bestand.

Eine abweichende Bauweise mit Einfamilienhdusern und sich darum gruppierende Anbau-
ten, Nebengebauden und Garagen unterstreichen den Hofcharakter der Wohngebietsstruk-

tur.
Durch die hohe Dichte der bestehenden baulichen Anlagen wird eine 2-geschossige Bebau-

ung mit einer GRZ fur aligemeine Wohnnutzung von max. 0,4 und einer entsprechenden

GFZ von 0,8 festgelegt.
Die raumliche Auspragung des StraRenraumes wird durch die Vorgabe von Baulinien festge-

setzt.

15
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Teilgebiet W2

Im Teilgebiet W2 soll eine Verdichtung durch Bebauung der zweiten Baureihe entstehen. Die
Ausweisung als aligemeines Wohngebiet orientiert sich an den geplanten Grundstlicksgro-
Ren, der gegenuberliegenden Wohnbebauung der Stralle Ziegelhltte sowie den beschrank-
ten Zufahrts-/ Zugangsméglichkeiten der Grundstiicke. Festgesetzt wird eine offene Bauwei-
se und eine 1-geschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,3, die eine
Wohngebietsstruktur mit hohem Griinanteil férdern soll. Die ErschlieRung der Neubebauung
wird durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert.

Teilgebiet M1

Im Bereich M1 besteht eine Bebauung auf dem Eckgrundstiick Oberurseler / Niederhéch-
stadterstrale (Nassauer Hof). Die Art der zuldssige baulichen Nutzung (Mischgebiet) und die
der Bauweise (abweichend) orientieren sich am Bestand. Entsprechend der vorhandenen
Gebaudestruktur sind 2-geschossige Einzelhduser zuldssig. Das MaR der baulichen Nutzung
wird auf eine GRZ von 0,35 und eine GFZ von 0,7 aufgrund der Plangebietsstrukturierung

festgelegt.

Teilgebiet M2

Die Festsetzungen des Teilgebietes M2 als Mischgebiet leitet sich aus dem Bestand ab. Die
Hofbebauung und die StraRenauspragung als Gebietsstruktur entspricht dem Leitbild des

Bereiches W1.
Zulassig ist eine 2-geschossige, abweichende Einfamilienhausbebauung mit einer fir das

Mischgebiet max. GRZ von 0,6 und GFZ von 1,2.

16
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6.2.3 Eriduterung zu bestimmten Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die, fur die allgemeinen Wohngebiete, nach Abs. 2 Nr. 3, und nach Abs. 3 zuléssigen Nut-
zungen werden ausgeschlossen, um den Wohngebietscharakter hervorzuheben.
Fir die Mischgebiete werden die Nutzungen nach Abs. 2 Nr. 5, Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 sowie

nach Abs. 3 nicht zugelassen.

Uberbaubare Flidchen

Entlang der Niederhdchstédterstrale und der parallelverlaufenden Friedensstrale werden
Baulinien festgesetzt, um die plangebietstypische bestehende Ausprdgung des Stralenrau-
mes zu erhalten. Die stadtebauliche Ordnung wird durch eine restriktive Handhabung bei der

Ausweisung der Baufenstertiefen gewéhrleistet.

Héhe der baulichen Anlagen

Fir das Plangebiet W2 wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend der baulichen Situati-
on des naheren Umfeldes, auf ein GeschoR als Hochstgrenze festgesetzt.

Um Uberzogene Gebdudehdhen zu vermeiden, werden zusétzlich Festsetzungen Uber die
max. Firsthdhe zwischen Oberkante RohfuRboden Erdgescho und Oberkante Dachfirst
sowie iber die max. Sockelhéhe zwischen Oberkante gewachsenes Geldnde und Oberkante
RohfuRboden Erdgescholl getroffen.

Bei schrag verlaufendem Gelénde gilt fiir die Sockelhéhe die mittlere Hohe an der erschlie-

Rungsorientierten Fassade als Bezugspunkt.

17
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6.3 Landschaft
6.3.1 Grinstrukturen

Die Kastanien werden vollstédndig erhalten. Die weiteren, im Bestand erwéhnten Baume und
Geholzstrukturen sind so weit wie méglich festgeschrieben.

Die funktionslose, rasendhnliche Wiesenflache im Bereich W2 wird neu bebaut. Den Gebéu-
den werden in diesem Bereich werden jeweils zwei bis drei Bdume zugeordnet. Die damit
erreichte Durchgriinung hat zahlreiche positive Wirkungen wie Schatten im Sommer, Licht im
Winter, Verdunstungskihle und Staubfilterung. Auch die gestalterische Einbindung der Be-
bauung durch die B&ume, und die Erlebbarkeit der Jahreszeiten sind wichtige Effekte.

Die stadtebaulichen Gebaudefestsetzungen flhren im gesamten Geltungsbereich zu eindeu-
tig unbebauten Streifen und erlauben die Einrichtung kleiner Gérten und mindestens eine
Gartenverbindung zwischen Vorgarten und riickwértigem Garten.

6.4 Okologie
6.4.1 Wasserhaushalt

Die Grundstlcksfreiflachen dirfen nur nach Grundflachenzahl Gberbaut werden. Weiterhin
wird vorgeschlagen, das Dachregenwasser in Zisternen zu sammeln und in ein separates
Brauchwassernetz einzuspeisen. (Die Zisternensatzung erméglicht einen verzégerten Dach-
wasserablauf oder eine Nutzung des Dachwassers fur die Gartenbewésserung oder als
Brauchwasser im Haus.) Die Zisternen und Leitungen sind gemagR DIN zu installieren.

Durch die Nutzung von Brauchwasser kénnen 20 - 25 % vom Trinkwasserverbrauch gespart
werden. Sonstige anfallende Oberflachenwasser kénnen, je nach értlichen Gegebenheiten,

versickem.

6.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber den Ausbau vorhandener Strom- und Wasserversor-
gung bzw. den Anschluss der Neu- und wo erforderlich Altgrundstlicke an das vorhandene

Mischwassersystem.

18
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T Eingriff und Ausgleich
7.1 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz § 8a, in den
Landesnaturschutzgesetzen sowie in den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch.

7.2  Quantitative Bilanzierung

MaRgeblich fur die Bilanzierung ist vor allem der Rechtsplan

Eingriffsbilanzierung
Am Rechtsplan ist ablesbar, dass nur die sieben neuen, unbebauten Grundsticke des Be-

reiches W2 fiir zusétzliche Bebauung vorgesehen sind.

Dies umfassen in der Summe gut 1.900 m? Grundstlicksflache. Bei einer Grundflachenzahl
von 0,3 ergibt sich eine maximale neue Gesamtgebaudeflache von knapp 600 m2. Darliber
hinaus sind nach der Baunutzungsverordnung noch einmal 50 % davon, also knapp 300 m?

versiegelbare Fldche zulgssig.

In der Summe werden demnach also weniger als 900 m? neu versiegelt.

Um ein Flachenaquivalent an Ausgleichsfléche fiir die Uberbauung einer rasendhnlichen Wiese
bereitzustellen, missten, grob bilanziert, ca. 450 m? deutlich aufgewerteter Fldche oder 900 m?

wenig aufgewerteter Flache bereitgestelit werden.

7.3 Beschreibung wichtiger Landschaftsfaktoren

Die zunehmende Versiegelung hat vor allem Auswirkungen auf den Wasserhaushalt (erhéh-
ter Abfluss, verminderte Grundwasserneubildung). Ein Einbau von Zisternen kann aber auf-
grund der intensiv genutzten Grundflache nicht festgesetzt werden.

Die Bodenversiegelung um die Wohngebéaude ist auf das Notwendige zu beschranken. Be-
eintrachtigungen des Bodenpotentials, das hei’t der belebten, gewachsenen Bodenoberfla-
che, sind sowohl durch die Versiegelung als auch aufgrund der Erdbewegungen (u. a. Bo-

denaushub fur die Wohnhauser) zu erwarten. Das anfallende Erdmaterial soll nach Méglich-

keit wieder vor Ort eingebaut werden.
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Es ist davon auszugehen, dass durch die zu erwartenden Gartenbegrunungen im Bereich
W2 die negativen klimatischen Auswirkungen durch die Uberbauung zum Teil ausgeglichen
werden kénnen. Um dem sogenannten "Aufheizungseffekt" weiter zu begegnen, sind beson-

ders fensterlose Fassaden zu begriinen.

Verluste des Arten- und Biotoppotenzials werden nicht erheblich sein.

Das Erlebnis- und Erholungspotenzial wird durch die neuen Baugrundsticke méglicherweise

sogar verbessert.

Bemerkenswerte Einzelgehdlze werden so weit wie moglich erhalten.

7.4 Abwidgung

Die Gemeindevertretung wégt folgende Gesichtspunkte der gesamten Bebauungsplanung
mit der vorausgegangenen Zusammenfassung zum Ausgleichserfordernis ab:

Im vorliegenden Bebauungsplan bestehen die absehbaren Eingriffe aus der Bebauung weni-
ger Grundstiicke im Zusammenhang der bebauten Ortslage. Eine Baullicke wird geschlos-
sen, aber keine neuen Baugebiete ausgewiesen.

Die Veranderungen der Landschaftspotentiale werden daher flr nicht erheblich gehalten.

Das Schliefen von Licken im Gebiet ist stéddtebaulich sinnvoll und fihrt zu einem sparsame-

ren Umgang mit der freien Landschaft.

MinimierungsmaRnahme ist die Einhaltung von charakteristischen Geb&udeanordnungen.

Die Stadtverordnetenversammiung kommt in der Abwagung zu dem Schluss, dass die Be-
bauung im bestehenden Baugebiet nicht zusatzlich auszugleichen ist.
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