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DER STADT KRONBERG IM TAUNUS



Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I, S. 2253) in Verbindung
mit den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung

(HGO) vom 25. Februar 1952 in der Fassung vom

1. April 1981 (GVBI. I, S. 66) als Satzung aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNV0) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGBI. I, S. 1763).

Gestaltungsbelange werden gemdB § 9 Abs. 4 BauGB

und § 118 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO) in Verbindung
mit der Verordnung liber die Aufnahme von auf Landes-
recht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom

28. Januar 1977 in der Planung beriicksichtigt.
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BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHES
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derzeit noch ein verbindlicher Bauleitplan aus dem Jahre
1977.

Die sich z.T. widersprechenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes veranlaBten die Stadt Kronberg i.Ts., einen neuen
Bebauungsplan aufstellen zu lassen. Der Geltungsbereich des
neuen Bebauungsplanes wurde in seinen Grenzen nicht verdn-
dert und umfaBt ein ca. 7,0 ha groBes Plangebiet.



Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

-im Norden durch Freizeitanlagen der hessischen Kurstiftung
mit Reit- und Golfplatz

-im Osten durch die FriedrichstraBe

-im Siiden durch bebaute Grundstiicke

-im Westen durch den Kronberger Stadtpark.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende
Grundstiicke voll bzw. anteilig einbezogen.

Gemarkung Kronberg, Flur 7

Flurstiicke: 215/92, 216/92, 194/125, 99/4 tlw.

Gemarkung Kronberg, Flur 8

Flursticke: 1/1, 447/1, 449/1, 450/1, 443/2, 5/1, 118/1
tlw., 330/118, 331/118, 9/1, 10/1, 14/5, 14/8, 14/3, 16/12,
16/13, 16/14, 14/6, 14/7, 16/5, 16/10, 16/3, 16/11, 16/15,
16/8, 20/1, 22/1, 24/1, 24/2, 24/3, 24/4, 24/11, 24/12,
24/13, 24/14, 24/15, 24/18, 24/19, 24/20, 24/21, 24/22,
24/23, 24/24, 24/25, 24/26, 24/28, 24/29, 24/30, 117/7,
117/6, 117/5, 117/8, 117/9, 117/10, 117/11 tlw.



BESTANDSANALYSE DES GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
UND SEINES NAHEREN UMFELDES

3.1 Lage und Stadtebau
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Das Plangebiet liegt auf einem schwach ausgebildeten Kamm
eines siidlichen Taunusausliufers.

Die Planfldche weist talwirts von Norden nach Siiden ein
leichtes Gefdlle auf, das sich in den Randzonen nach Westen
zum Stadtpark und nach Osten zur FriedrichstraBe hin ver-
stdrkt mit z.T. Boschungen bzw.Stiitzmauern von bis zu 3m.




Der Geltungsbereich wird durch drei um die Jahrhundertwende
erbaute Griinderzeitvillen geprdgt, deren parkartige Grund-
sticke eine GroBe bis zu 13.000m? aufweisen.

Die bereichsbilddominanten Baukdrper sind denkmalgeschiitzt
und ihre Abstdnde untereinander betragen ca. 50 bis 100m.

Nach 1950 wurde der unmittelbare Geltungsbereich als auch
das ndhere Umfeld im Siiden und Osten mit Einzelbauten vor-
wiegend in zweigeschossiger Bauweise verdichtet. Die Grund-
sticksgroBen liegen zwischen ca. 1.250 und 2.500m2. Eine
bauliche Abstimmung mit den Altbauten ist nicht gegeben.

Nach eingehender Untersuchung der stddtebaulichen Belange
und gebietsspezifischer Erdrterung mit dem Landesamt .

fiir Denkmalpflege, ist das Plangebiet in zwei differenziert
zu bewertende Teilbereiche aufzusplitten:

-in einen Teilbereich A mit Erhaltenswert, der von jeder
weiteren Bebauung freigehalten werden sollte und

-in einen Teilbereich B als vorgelagerter Gebietsteil, der
in Abstimmung zu den Altbauten miBig verdichtet bzw. in
seiner baulichen Struktur abgerundet werden kann.



3.2 ErschlieBung
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Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die
GoethestraBe, die mit ihren Anschliissen an die Friedrich-

und SchillerstraBe an das innerértliche Strassennetz ange-
bunden ist.




Die GoethestraBe ist zweiseitig befahrbar, weist allerdings
in Teilabschnitten nur eine Breite von 3m auf. Die beiden
Einmlndungen der GoethestraBe auf die FriedrichstraBe sind
uniibersichtlich und aufgrund ihrer spitzwinkligen Anbindung
und zu geringen Dimensionen gefahrenvoll.

In Anbetracht der anstehenden baulichen Erweiterung und
Verdichtung des Plangebietes ist ein geringer Ausbau der

GoethestraBe und ihrer Anbindungen an die FriedrichstraBe
erforderlich und sinnvoll.

Das Plangebiet durchschneidet ein ca. 2 m breiter FuB- und
Fahrradweg, der den Kronberger Stadtpark mit der Friedrich-
straBe und dem angrenzenden Stadtteil Schénberg verbindet.

Die tiefen Zuwegungen der Griinderzeitvillen ausgehend von
der GoethestraBe sind Privatwege mit z.T. eingetragenen
Grunddienstbarkeiten fiir Geh- Fahr- und Leitungsrecht.

Aus Griinden der Bereichsbilderhaltung - Bebauung/ Griin /

ErschlieBung - sollten die privaten Zuwegungen fiir alle zu-
kiinftigen baulichen Erweiterungen als ZufahrtsstraBe
gelten.
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3.3 Landschaft
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Das Plangebiet beinhaltet im Teilbereich A mit den Griinder-
zeitvillen groBe parkartige Gartenanlagen, die neben stand-
ortgerechten und heimischen Pflanzenarten auch ein groBe
Anzahl von Exoten wie z.B. Zedern und Mammutbdume aufweisen.
Im Umfeld des SchloB- und Stadtparkes sind diese allerdings
als natur- und standortgerecht zu betrachten und zu schiitzen.

Eine sehr alte Sequoie (Mammutbaum) im siidlichen Planbereich
ist als Naturdenkmal eingetragen.

Die Zier- und Nutzgérten entlang der GoethestraRe, im
Bebauungsplan als Teilbereich B gekennzeichnet, ermdglichen
eine bauliche Verdichtung, ohne Beeintrdchtigung wertvoller
Gehé1lzbestdnde.

1



4.

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Im regionalen Raumordnungsplan Siidhessen 1986 (RROP)
ist der Geltunsbereich des Bebauungsplanes als Sied-
lungsfldche Bestand ausgewiesen.

Der verbindliche Fldchennutzungsplan der Stadt Kronberg als
auch der Entwurf zu Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes
Frankfurt (UVF) stellen das Plangebiet als Wohbaufliche
dar.Der nordliche/norddstliche Teilbereich tangiert die
SchloBparkfldche mit den Sport- und Freizeiteinrichtungen
Reiten und Golf, der westliche Teilbereich die Stadtpark-
fldche mit der Sport- und Freizeiteinrichtung Tennis.
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ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegen unter Beriick-
sichtigung der Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der
Birger folgende Ziele zugrunde:

-Sicherstellung des aufgelockerten und groBziigigen Park-
siedlungscharakters (GrundstiicksgroBe, MaB der baulichen
Nutzung, Zahl der Vollgeschosse, Gebdude- und Grenzabstédnde)

-keine zusdtzliche Bebauung im direkten Umfeld der denkmal-
werten Griinderzeitvillen

-keine Bebauung der wertvollen Park- und Gartenbereiche

-Erhaltung und Pflege der wertvollen Baum- und Strauchbe-
stdnde im gesamten Geltungsbereich

-Beibehaltung und Aufwertung der privaten Zuwegungen

-Aufwertung der GoethestraBe durch Schaffung einer verkehrs-
beruhigten  AnliegerstraBe mit besonders zu gestaltenden
Verschwenkungszonen

-Verbesserung der Griinstruktur in den StraBenrandlagen
(GoethestraBe/FriedrichstraBe) und innerhalb der Neubau-
fldchen (Zufahrt/Abschirmung zum Nachbar)

-Gestaltungsfestsetzungen vor allem iiber die Dachgestaltung
und die Gebdudehdhen zur ortsbildgerechten Eingliederung
der méglichen Neu-, An- und Umbauten.
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6.
6.1

PLANUNGS- UND ENTWICKLUNGSPRAMISSEN

Bebauung und Gestaltung

Der Bebauungsplan beinhaltet die Erhaltung der denkmal-
wirdigen Gebdude mit Umfeld auf einer Tiefe zum Stadtpark
von ca. 80-100m.

Zusammen mit den beiden ndrdlich und siidlich gelegenen
Neubauvillen der siebziger Jahre erhalten die parkartigen
Grundstiicke aus denkmal- und stadtbilddominanten Griinden
keine baulichen Erweiterungs- bzw.Verdichtungsmogli ch-
keiten. Die Neubauflichen beschridnken sich auf

eine Auffiillung von Bauliicken im 6stlichen Plangebiet
entlang der GoethestraBe mit max. 2 Bautiefen.
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Es handelt sich hierbei um eine zweigeschossige Bebauung
(z.T. incl. ausgebautem DachgeschoB) mit Einzel- und
Doppelhdusern.

Insgesamt sind auf Grundstiicken mit einer GréRe von ca.

1000-1500 m? 5 Einzelbaukdrper und 4 Doppelhaushilften
geplant.
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ErschlieBung

Die GoethestraBe erhdlt einen verkehrsberuhigten Ausbau
mit Fahrbahnverengungen und Verschwenkungen. Die Anlieger-
straBe ist innerhalb des Geltungsbereiches ca. 400 m lang
und weist in Bereichen des Begegnungsverkehrs eine Gesamt-
ausbaubreite von ca. 5,0 m bzw. bei Fahrbahneinengungen
ca. 3,5 m auf.

In Bereichen der Grundstiickszufahrten sind derzeit schon

Fahrbahnverschwenkungen vorhanden, die in ihrer Funktion
als Beruhigungsvorkehrung verstdrkt auszubilden sind.
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Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird die Anbindung der
GoethestraBe an die FriedrichstraBe im Einmiindungsbereich
des Nonnenpfades aufgelassen.

Als einzige Anbindung der GoethestraRe an die Friedrich-
straBe verbleibt der nérdliche AnschluB in Héhe des Reit-
und Golfplatzes.

Dieser Einmiindungsbereich wird straBengerecht fiir den ein-
und ausfahrenden Verkehr ausgebaut.

Zur Vermeidung einer Vielzahl von Grundstiickszufahrten von
der GoethestraBe aus, sind die neuen Baugrundstiicke iiber
die vorhandenen Zuwegungen erschlossen.

Die Zuwegungsbereiche der GoethestraBe erhalten als Merk-
zeichen Verkehrsgriininseln mit hochstdmmigen Einzelb&dumen
zur optischen Verstdrkung.

17
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6.3 Griinordnung

Durch die vorgegebenen und eng definierten Neubaufl&dchen
sind die erforderlichen Eingriffe in die Griinstruktur sehr
gering.

Der Parkraumbestand ,insbesondere im westlichen Planbe-
reich, angrenzend an den Stadtpark bleibt unangetastet und
ist im Bedarfsfalle zu erneuern bzw. zu erginzen.

Im 6stlichen Planbereich der zu bebauenden Grundstiicke ist
verhdltnismdBig wenig schiitzenswerter Baumbestand vor-
handen, da hier friher iiberwiegend Obst- und Nutzgirten
angesiedelt waren. Hier enthdlt der Bebauungsplan Bindungen
iber den Erhalt wertvoller Bdume und Strducher (Hecken)
sowie Festsetzungen - fiir Neuanpflanzungen, die eine land-
schaftsorientierte Einbindung der Neubauvorhaben gewéhr-
leisten.
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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
Art und MaB der baulichen Nutzung

-Die Baugrundstiicke entlang des Stadtparks werden als
"Reines Wohngebiet" festgesetzt. Es enspricht der vorhan-
denen Nutzung und seiner direkten Orientierung zum Stadt-
park.

Un die alten Villen erhalten und erneuern zu kénnen,
werden die Ausnahmen gem.§ 3 Abs.3 BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplanes und zugelassen.

-Die Baugrundstiicke in erster und zweiter Reihe entlang der

GoethestraBe werden ebenfalls als "Reines Wohngebiet" festge-

setzt. Um den Charakter als Villengebiet zu gewdhrleisten
sind alle Ausnahmen nach §3 Abs. 3 BauNVO nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes und somit nicht zugelassen.

-Die Festsetzungen (ber das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung orientieren sich an der das Plangebiet umgebenden
Villenstruktur und der dem Bebauungsplan obliegenden Ziel-
vorgabe.

-Innerhalb des Plangebietes diirfen Wohngebiete mit Ausnahme
der erhaltenswerten Altbauten nicht mehr als zwei Wohnungen
haben.

-Mit den Festsetzungen lber die zuldssige Hohe und Hohenlage
der baulichen Anlagen wird versucht, gebietsspezifische Ge-
staltwerte zu erhalten und dimensionsbedingte Verun-
staltungen zu verhindern.
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Bauweise und weitere Nutzungen

-Entsprechend der vorhandenen Bebauung des Umfeldes wird
die Bebauung des Geltungsbereiches als offene Bauweise
festgesetzt, wobei nach der Zuldssigkeit von Einzel- und
Doppelhdusern unterschieden wird.

-Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen bieten hins. der zul.
Grundfldche und ihrer Bebaubarkeit noch Spielraum.

-Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen sind allgemein nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. inner-
halb der dafiir festgesetzten Fldchen zulidssig.

-Ausnahmsweise konnen in begriindeten Fillen weitere Stell-
pldtze auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuge-
lassen werden, wenn dieses aufgrund der ausgeiibten bzw.
geplanten Nutzung erfolderlich ist.

MaBgebend ist hierfiir die Stellplatzsatzung der Stadt
Kronberg.

-Fiir die Parzellierung der Baugrundstiicke wird eine Mindest-
groBe von ca. 1.000 - 1.200m? festgesetzt. Es wird hiermit
versucht, den landschaftsprdgenden Siedlungscharakter zu
gewdhrleisten.

-Die Gebdudeabstdnde zu den Griinderzeitvillen betragen aus
Grinden des Erhaltungsschutzes ca. 30m.

-Die Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

werden gem. §9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan nachricht- -

lich tbernommen.
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7.3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen bleiben im wesentlichen
unverdndert. Die GoethestraBe stellt nach ihrem derzeitigen
Charakter bereits eine verkehrsberuhigte StraBe dar und
wird als solche in Abdnderung bestimmter Teilabschnitte
festgesetzt:

-der Anbindungsbereich der GoethestraRe an die Friedrich-
straBe in Hohe des Nonnenpfades wird aufgelassen und als
Verkehrsgriin festgesetzt

-der verbliebene Anbindungsbereich der GoethestraBe an die
FriedrichstraBe am nérdlichen Rand des Plangebietes wird
so ausgebaut, daB er entsprechned der RAST-E fiir LKW und
Millfahrzeuge geeignet ist

-die Breite der GoethestraBe wird auf ca. 3m in den Engstellen
und auf ca. 5,00m in den Begegnungsbereichen festgesetzt.

-da die vorhandenen Einfriedungen und Toranlagen bei vielen
Grundstiicken hinder der Grundstiicksgrenze errichtet wurden,
werden die bereits als Verkehrsfliche genutzten Teilfldchen
auBerhalb der Einfriedungen als Verkehrsfliche festgesetzt.
Hiermit soll eine rechtlich mogliche Einschrénkung und
Einengung der Verkehrsfliche insbesondere in den Zuwegungs-
anbindungen vermieden werden.

Zusdtzlich werden um den dargestellten StraRenausbau sicher-
stellen zu kénnen, private Grundstiicksfldchenteile benstigt.

-flir FuBgdnger und Radfahrer wird der Nonnenpfad zwischen
dem Stadtpark und der FriedrichstraBe als Verkehrsfléche
mit einer unterschiedlichen Gesamtbreite von ca. 1,50 bis
2.0m festgesetzt

-um die bereichsbildpridgenden Heckenbereiche entlang der
GoethestraBe in groRen Abschnitten erhalten zu k6nnen ,
werden die Neubauflichen iiber die vorhandenen Zuwegungen
zu den Altbauten erschlossen. Hierzu sind Grunddiensbarkei-
ten fiir Geh- Fahr- und Leistungsrecht festgesetzt.

-samtliche o&ffentliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind
vorhanden und ausreichend dimensioniert.

Die Anschliisse erfolgen an Einrichtungen in der Goethe-
straBe/FriedrichstraRe bzw. durch Grunddienstbarkeiten
liber andere Grundstiicke.



7.4. Bindungen fiir Bepflanzungen

und fiir die Erhaltung von B&umen und Strduchern

-Die im ndrdlichen Geltungsbereich anteilig festgesetzten
privaten Griinfldchen dienen der Sicherung der Parklandschaft
mit ihren integrierten Freizeit- und Sporteinrichtungen wie
z.B. Reiten und Golfen.

Eine Nutzung als Bauland scheidet aus Griinden der Land-
schafts- und Ortsrandbebauung aus.

-die parkartigen Grundstiicksfreifldchen der Griinderzeit-
villen sind aus lanschaftspflegerischen Belangen mit
besonderen Festsetzungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Bdumen und Strduchern versehen.

-fiur die Neubauflédchen sind zur Durchgriinung und landschafts-
prdgenden Einbindung in das Umfeld verstirkte Vorkehrungen
fir das Anpflanzen von Biumen und Strauchern festgesetzt.

-dem Uberwiegenden Charakter des Gebietes entsprechend sind
fur heckenartige Einfassungen nur Laubgehdlze zuldssig. Fir
die privaten Griinfldchen sind parkartig aufgelockerte An-
pflanzungen aus standortgerechten Arten festgesetzt.

-fir Grenzbereiche zwischen Verkehrsfliche und Grundstiicks-
fldachen sind aus Griinden der Bereichsbilderhaltung und
-prdagung Anpflanzungen von Hecken festgesetzt.

-vorhandenewertvolle Einzelbiume und Geh6lzgruppen sind zur
Erhaltung festgesetzt, die bei Uberalterung bzw. beim Ab-
sterben durch vergleichbare Arten zu ersetzen sind.

22



7.5. Gebdude- und Freifldchengestaltung

Da das Baugebiet von den Griinderzeitvillen und ihrer land-
schaftlichen Einbindung in das Umfeld geprdgt wird, liegt
das Ziel der Gestaltungsfestsetzungen in der Wahrung des
Gebietscharakters, um Verunstaltungen durch Neu-, An- und
UmbaumaBnahmen zu vermeiden.

Insbesondere sollen dabei Flachdicher und andere untypische
Dachformen vermieden werden.

Festsetzungen zu den Stellplitzen, ihrer Befestigung und
der Eingliederung in das parkartige Umfeld sollen Negativ-
wirkungen des ruhenden Verkehrs vermeiden.

Bei der Auswahl der zuldssigen Materialien zur Befestigung
der Fldchen werdendie vorhandenen Strukturen beriicksichtigt.

23



8.

STADTEBAULICHE WERTE
UND DURCHFUHRUNG DER MASSNAHMEN

Fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes und seinen Fest-
setzungen, d.h. z.B. zum Erwerb der erforderlichen Ver-
kehrsfldchen und ordnungsgemdBen Bebauung der Grundstiicke
sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich, die durch ein-
fache Grenzregelung nach § 80 ff BauGB erfolgen kénnen.

Die stddtebaulichen Werte und die Kosten der MaBnahmen, die
zur Verwirklichung des Bebauungsplanes fiihren, werden im
folgenden iiberschldgig ermittelt.

a) Nutzung des Plangebietes
Fldche Geltungsbereich ca.

6ffentl. Verkehrsfldche ca.
Bauland ca.
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b) Wohneinheiten in Neubauten
gem. B.Planvorschlag

bei max. 2 Wohneinheiten (WE)

je Gebdude

bei 5 Einzelhdusern 10 WE
bei 4 Doppelhaushdlften 8 WE

c) Kostenschdtzung fiir Ausbau
der GoethestraBe

- Geldndezukauf
ca. 700 gm ca. DM 100.000,--

- 6ffentl. StraBenraum- und
straBenbegleitende Griin-

fldchengestaltung
ca. 4000 qm ca. DM 25.000,--

- Bepflanzung
ca. 4-5 groBkronige
Laubbdume ca. bM  5.000,--

- Kanalbau, StraBenent-
wdsserung ca. DM 160.000,--

voraussichtliche
Gesamtkosten ca. DM 590.000,--

2%



Von den Gesamtkosten werden durch die Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdgen gem. der giiltigen Beitrags-
satzung

ca. 90 % = ca. DM 537.000,--

abgedeckt.
Der verbleibende Restbetrag in Hdhe von
ca. 10 % = ca. DM 59.000,--

wird durch Bereitstellung im Vermdgenshaushalt der Stadt
Kronberg finanziert.

Stadt Kronberg i.Ts.
den 3 g Mal 1458

Der Magistrat
Erster Stadtrat,
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(Obernaus)
Erster Stadtrat

Z5



