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1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Gesamtbebauungsplan

Aufgrund des Entscheides Uber das Blrgerbegehren am 05.03.1995 wurde ein qua-
lifizierter Bebauungsplan Sudlich der Friedrichstrale Teil 1 aufgestellt mit dem Ziel,
die vorhandene Bebauung hinsichtlich Art und MaR der in diesem Gebiet gegebener
Nutzung, die Bauweise und die absolut (berbaubaren Grundstlcksflache festzu-
schreiben und den wertvollen Baumbestand zu erhalten. Dieser Bebauungsplan ist

rechtskraftig.

1.2 1. Anderung

Der Geltungsbereich der ersten Anderung liegt im Nordwesten des Bebauungs-

plans Sudlich der FriedrichstraRe Teil 1.
Der neuen Bereich A2 soll in naher Zukunft auf der Basis von Anderungen der bis-
herigen Vorgaben bebaut werden: Zur besseren Nutzung der Grundstiicke werden,

statt einem gréBeren, zwei kleinere Geb&ude zugelassen.

Fur den Bereich A5 werden die Festsetzungen Ubernommen. Das Baufenster im

Bereich A5 bleibt so gro3 wie bisher und wird nur leicht verschoben.

Die ErschlielRung wird angepasst.

Die Rahmenvorgaben des giltigen Bebauungsplans Sudlich der Friedrichstral’e

Teil 1 werden eingehalten.




2 Rechtsgrundlagen

Die Anderung des Bebauungsplans wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetz-
buchs (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. |,
2414, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005, BGBI. 1, S. 1818, m. W. v.
01.07.2005), in Verbindung mit den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung
(HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. |, S. 66), gedndert durch Gesetz
vom 20.06.2002 (GVBI. |, S. 342), als Satzung aufgestellt.

Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132),
geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 479).

Griinordnerische Belange werden gemal § 4 Abs. 2 Hessisches Naturschutzgesetz
(HENatG) vom 16.04.1996 (GVBI. |, S. 145), geandert durch Gesetz vom 18.06.
2002 (GVBI. |, S. 364) beriicksichtigt.

Die Anforderungen an ,Umweltschiitzende Belange in der Abwéagung" (u. a. ,Ver-
meidung der zu erwartenden Eingriffe*) sind in § 1a BauGB dargelegt.

Gestaltungsbelange werden gemal § 81 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO) in
der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274) durch diesen Bebauungsplan als
Satzung erlassen.

Grundlage fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans und die Darstellung des Plan-
inhalts ist die Planzeichenverordnung 1990 in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991, S. 58).




3. Lage im Stadtgebiet

Charakteristisch fur Schonberg, wenn auch im Ort nicht immer leicht ablesbar, ist
die Lage in der Senke der Abfolge Schénberger Bach/Westerbach.

Die erste Anderung bezieht sich auf die nérdlichen Grundstiicke des Bebauungs-
plans Stdlich der FriedrichstralRe Teil I, das heil3t auf einen Bereich westlich der
Mehrzweckhalle und stidlich des dicht bebauten alten Ortskerns.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs der ersten Anderung erfolgt von Norden
tber die Zufahrt zur Mehrzweckhalle und zu ihren Parkplatzen. Nach Siden fihrt
ein FulBweg zur Stralle Im Wiesental.

Westlich des Geltungsbereichs steigt das Gelande zur geschlossenen Bebauung
an der Schillerstralle steil an. Ausgehend von dem &ffentlichen Weg im Geltungs-
bereich der 1. Anderung ist fir die Zukunft die Einrichtung einer &ffentlichen Ful-
wegeverbindung nach Westen durch eine berbaute Einfahrt an der Schillerstralle

vorgesehen.

4. Flurstiicke

Der zu andernde Geltungsbereich beinhaltet die in der ersten Hélfte 2004 neu be-
nannten nérdlichen Flurstlicke des Bebauungsplans Sudlich der Friedrichstralle
Teil 1: 40/10, 40/11, 40/12, 40/13, 40/14, 40/15 und 40/16.

5. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der Regionalplan Sudhessen 2000 stellt den Geltungsbereich als Siedlungsbereich

Bestand dar.

Der fur die Stadt Kronberg i. Ts. verbindliche Flachennutzungsplan des Planungs-
verbands Frankfurt mit den bis Dezember 1996 bzw. Anfang 20001 genehmigten
und bekannt gemachten Veranderungen weist den Geltungsbereich als Wohnbau-
flache Bestand aus. Schénberger Bach und Westerbach sind als einfache schwarze

Linie dargestellt.




6. Ziele der Bebauungsplanung

Ziel der zukUnftigen stadtebaulichen Entwicklung des gesamten Bebauungsplans ist
die Erhaltung des aufgelockerten Charakters des Gebiets. Nur an wenigen geeigne-
ten Stellen, so auch im Geltungsbereich der ersten Anderung wurden einzelne Fla-

chen fur Neubebauung festgesetzt.

Im Bereich der ersten Anderung soll die bisherige stadtebauliche Planung nun ei-

nem aktuellen Baukonzept angepasst werden.

Hierzu sind im Bereich A2 zwei kleine statt einem gro3en Geb&ude vorzusehen und
im Bereich A5 bei Ubernommenen Festsetzungen die Gestalt leicht anzupassen.

Der Bestandsplan und die zeichnerischen, textlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des Gesamtplans gelten unverandert weiter. Die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen werden dariiber hinaus in geringem Mal3e zum ruhenden

Verkehr und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich erganzt.




y i Stadtebauliche bzw. landschaftliche Bestandsanalyse

7.1 Stadtebau

Wie bereits oben angedeutet, liegen im Westen mit Gartenabstand die geschlosse-
ne Bebauung der Schillerstrale, im Norden der eigentliche alte Ortskern Schon-
berg, im Westen die Mehrzweckhalle und nur im Siden die eigentliche Villenbebau-
ung, zur deren Bewahrung die Bebauungsplane Sidlich der Friedrichstrale aufge-

stellt wurden.

GroRzlgige, markante, freistehende Villenbauten sind von den Grundstiicken des
Geltungsbereichs aus nicht wahrnehmbar.

T2 Landschaft

Im Bereich A2 ist der groRRe, im Nordosten mit Abstédnden zur Grenze dargestellte
Baum des Bestandsplans nicht mehr feststellbar. Die beiden an der Nordostecke
stehenden Baume, die Fichte und die Eiche, beide je 15 bis 20 m hoch, sind pra-
gend fur das Umfeld und daher erhaltenswert. Die Erhaltung mindestens von Teilen
der Geholzreihe am Ostrand des Grundsticks sollte im Interesse der Bauherren

liegen, da diese zur Mehrzweckhalle mit ihren Parkplatzen abschirmt.

Im Norden stehen benachbart, auflerhalb des Geltungsbereichs, hohe Koniferen
auf Flurstiick 38/3. Sie bilden einen Sichtschutz, sind jedoch ihrem besten Zierwert

bereits entwachsen.

Die Erhaltung von Vegetationsresten auf dem neuen Flurstiick 40/16 soll dem Bau-
herrn Uberlassen bleiben.

Die ansteigende Bdschung auf der Westseite des Bereichs A5 wird 2 m innerhalb
der Grenze durch eine zwei m hohe Mauer gehalten. Oben auf der Mauer ist ein
Mehlbeerbaum (Sorbus aria) neu gepflanzt. Allgemein stehen die Grundstiicke im
Bereich A5 vor einer gartnerischen Gestaltung.




8. Zeichnerische und textliche Festsetzungen
8.1 Bebauung

Im Bereich A2 ist nach der bis jetzt glltigen Fassung des Bebauungsplans auf ei-
nem grol3en Flurstlick nur ein Baufenster mit einer berbaubaren Grundfldche von
150 m? zul&ssig.

Nun sind in diesem Bereich zwei Baufenster ausgewiesen, die je auf eine maximal
Uberbaubare Grundflache von 75 m? begrenzt sind. Zwei Vollgeschosse sind zulés-
sig. Die maximal zuldssige GFZ mit Funote wird der bis jetzt glltigen Fassung des

Bebauungsplans entnommen.

Die Bezeichnung Teilbereich A5 der Nutzungsschablone wird zur ersten Anderung
neu eingefuhrt. Die Aussagen zum Teilbereich A5 entsprechen jedoch denen des
bisher hier giltigen Bereichs A3. Die Bebauung ist in Anlehnung an die bis jetzt
glltige Fassung des Bebauungsplans als Einzelhaus anzusehen und wird so fest-
gesetzt.

Das bisherige Baufenster wird in der neuen Fassung von A5 nur in der Lage dem
aktuellen Gebaude angepasst. Die maximal Uberbaubare Grundflache wird auch mit
Bezug auf das Gebadude weiterhin auf 150 m? beschrankt. Wie bisher sind zwei
Vollgeschosse sind zulédssig. Die maximal zuldssige GFZ mit Fullnote wird der bis
jetzt gultigen Fassung des Bebauungsplans enthommen.

Der Plan ,Zeichnerische und textliche Festsetzungen® behélt weiterhin seine Gultig-
keit.




8.2 ErschlieBung und Nebenanlagen

Die Osthalfte von A2 wird direkt an die ErschlieBung der Mehrzweckhalle angebun-
den.

Das westliche Gebaude von A2 und die Gebaudeeinheiten von A5 sollen Uber die
Flurstiicke 40/1, 40/11 sowie Randstlcke der Flurstiicke von 40/14 und 40/16 an
die Erschlieung der Mehrzweckhalle angebunden werden.

Zwischen A2 und A5 wird ein 2 m breiter, am Westrand leicht verbreiterter, 6ffentli-
cher Weg ausgewiesen, der dem Flurstiick 40/12 entspricht. Dieser Weg soll in
Zukunft an die Schillerstralle angebunden werden. Die aktuelle Wegepflasterung
vor der Bebauung A5 kann aus Abstandsgriinden nicht als 6ffentliche ErschlieBung

angesehen werden.

Fur jede der insgesamt vier Wohneinheiten im Bereich der Bebauungsplandnde-
rung ist je eine Stellplatzeinheit aus zwei Stellméglichkeiten vorgesehen. Die Stell-
platze sind mdéglichst den zugehdrigen Grundstiicken zugeordnet. Garagen sind
aus gestalterischen Grinden bzw. wegen des fehlenden Platzes fiur eine Einfahrt
nicht zugelassen.

Im Nordosten ist eine Garage und ein Stellplatz, im Nordwesten, angrenzend an
das Nachbargrundstiick ein Carport und weiter vorne ein Stellplatz. Im Sidosten
unmittelbar im ErschlieBungsbereich zu drei Hausern sind aus gestalterischen
Grinden nur Stellplatze zulédssig. Da zu einer ansprechenden Anordnung des ru-
henden Verkehrs der siidwestlichen Gebaudeeinheit im Geltungsbereich nicht ge-
nigend Platz vorhanden ist, werden dieser Wohneinheit vertraglich zwei anliegende
Platze aufierhalb des Geltungsbereichs an der Mehrzweckhalle zugeordnet.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden entsprechend ergénzt.
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8.3 Landschaft

Um nach Naturschutzrecht ein Aquivalent fiir die neue Bebauung zu erreichen, wird

in eine zusatzliche Festsetzung im Anhang an diese Begrindung getroffen.

Abgesehen von den Erhaltungsvoraussetzungen fur die Badume in der Nordostecke
des Geltungsbereiches der 1. Anderung sind im Bereich jeder neuen Wohneinheit
zwei Baume neu zu pflanzen. Die Baume dienen der Férderung einer fir den Gel-
tungsbereich des gesamten Bebauungsplans typischen Durchgriinung.

Aus den Arten der Pflanzliste der giltigen Festsetzungen kann ausgewahlt und mit
ausreichend Platz gepflanzt werden. Empfohlen werden hier die nicht ganz so grof3
werdenden Arten Feldahorn, Hangebirke, Hainbuche, und Eberesche. Angesichts
des begrenzten Platzangebots sind aber auch weniger wiichsige Baumarten in

Form von Hochstdmmen zulassig.

9. Planstatistik

Grole des Gesamtgeltungsbereiches 1.650 m?
Wohngebiet A5 620 m?
Wohngebiet A2 950 m?

Offentlicher Weg 80 m?
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Anhang
Zusatzliche Festsetzungen
Zu 7. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Ergdnzung zu den Gebieten A2 und A5
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 BauNVO)

ST wdh. 7.2 Nur Stellplatze zulassig

GA neu 7.3.1 Im Bereich A2 nur Garage, Carport
oder Stellplatz zulassig

CP neu 7.4 Nur Carports oder Stellplatze zuldssig

je mit Um-

grenzung

Zu 12. (neu 12.3) Bepflanzung bzw. Ausgleich
in den Gebieten A2 und A5

Verpflichtung zur Anpflanzung von hochstammigen Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fur jede einzelne Wohneinheit der Gebiete A2 und A5 wird die Pflanzung von je

zwei Hochstammen festgesetzt. Auch Obstbaumhochstdmme sind zuldssig.

Die Positionen der Bdume sind mit der entsprechenden Signatur der Planzeichen-

verordnung gekennzeichnet.




