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1.0 RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 S. 137); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.
September 2001 (BGBI. | §. 2376, 2398).

- Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990

(BGBL. 1 S. 132).

- § 5 Abs. 1 und § 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.12.1999, (GVBI. 2000, S. 2).

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Juni 2002 (GVBI. 1 S. 274).

- Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Na-
turschutzgesetz - HENatG in der Fassung vom 16. April 1996 (GVBI. | S. 145),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 1. Oktober 2002 (GVBI. | S. 614).

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994), geadndert durch Gesetz vom 09.
September 2001 (BGBI. | S. 2331)

2.0 GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet umfasst das Geldnde der ehemaligen Grundschule mit dem ,Schul-
garten* genannten stadtischen Park und die daran angrenzende Flache des Ber-
liner Platzes. Mit eingeschlossen ist eine Teilstrecke der Katharinenstralle.

Die Groflke des Gebiets betragt 1,05 ha.

3.0 ANLASS, ZWECK, VERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 18.09.2001 die Auf-

stellung des Bebauungsplanes ,Berliner Platz" wie folgt beschlossen:

1. Die Stadtverordnetenversammilung beschliet fir den Bereich ,Berliner Platz”
Teile der Flur 19, Gemarkung Kronberg einen Bebauungsplan gem. den §§ 1 -
4 und 8 — 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 /BGBI. | S. 2144) aufzustellen.
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Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich beinhaltet die Alte Grundschule, den Schulgarten, die
Flache der Tiefgarage und den Abschnitt der Katharinenstralie zwischen der
Einmundung der Adlerstrale und der Friedrich-Ebert-Stralte bestehend aus
den Grundstiicken, Gemarkung Kronberg, Flur 19, Flursticke 25/4, 26/4, 27/3,
2715, 39/6 und 68/1 teilweise.

2. Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt fur den Bereich des unter 1 ge-
nannten Bebauungsplanes beim Planungsverband Frankfurt die Anderung des
Flachennutzungsplanes zur Anpassung an die Ziele des Bebauungsplanes
derart zu beantragen, dass die Gemeinbedarfsflache ,sonstige Gemein-
schaftseinrichtungen® in ,gemischte Bauflachen" geéndert wird. Ebenfalls wird
die Flache des Berliner Platzes, die als ,Verkehrsflache, dargestellt ist, in
,agemischte Bauflache" geandert.

Begriindung:

FATR IS

Die Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes bedarf als Rechts-
grundlage eines Bebauungsplanes. Unter Beriicksichtigung der Baunutzungs-
verordnung kommt als Rechtsgrundlage fur die Zulassigkeit von groRflachigem
Einzelhandel nur ,Sonderbaugebiet’ oder ,Kerngebiet" in Betracht. Da die Fest-
setzungen ,Sonderbaugebiet’ mit dem Zusatz ,groRfléchiger Einzelhandel” alle
weiteren Nutzungen ausschlieft, ist die Ausweisung nur als ,Kerngebiet” sinn-

voll.

L4 2

Der gliltige Flachennutzungsplan enthalt folgende Darstellungen:

Die Flache der alten Grundschule und der Stadthalle ist als Gemeinbedarfsflache
,sonstige Gemeinschaftseinrichtungen® dargestelit.

Der Schulgarten ist als Grunflache ,Park- und Grinanlagen® dargestellt.

Der Berliner Platz ist als ,Verkehrsflache, dargestelit.

Zur Anpassung des Flachennutzungsplanes an die Ziele des Bebauungsplanes
muss dieser gedndert werden. Zu diesem Zweck muss die Gemeinbedarfsflache
im Bereich der alten Grundschule in gemischte Bauflache geandert werden. Die
Darstellung ,Kerngebiet" ist im Flachennutzungsplan nicht Gblich. Nach Auskunft
des Planungsverbandes Frankfurt gilt ein Bebauungsplan der Kerngebiet enthait
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, wenn dieser die Kerngebietsfla-
chen als gemischte Baufldche darstellt.

Die Burger wurden gemaf § 3 Abs. 1 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung am 12.04.1999 in der ,Informationsveranstaltung zur stad-
tebaulichen Gestaltung und kiinftigen Nutzung des Bereichs ,Alte Grundschule
/Schulgarten/Berliner Platz* unterrichtet. Den erschienenen 180 Burgerinnen und
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Burgern wurden die Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbes fiir dieses
Gebiet erlautert. Die Wettbewerbsarbeiten wurden bereits vorher vom
09.11.1998 bis 14.11.1998 in der Alten Grundschule ausgestellt. Dartber hinaus
wurden in der Birgerversammiung am 6. August 2001 in der Stadthalle acht In-
vestorenentwirfe der Offentlichkeit vorgestellt und diskutiert.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméaf § 4 (1) BauGB wurde mit
Schreiben vom 06. Oktober 2003 durchgefihrt. Dabei wurden keine inhaltlichen
Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf vorgebracht.

4.0 BESTAND

41 Bebauung und Nutzung

GréRtes Bauwerk ist die alte Schule, um 1900 errichtet und um 1950 aufge-
stockt. Der Schulbetrieb ist in den 70er Jahren erloschen. Seitdem wird nur noch
ein Teil der Raume mehr oder weniger provisorisch genutzt, z.B. als Jugendzen-
trum. Unmittelbar angrenzend wurde die neue Stadthalle errichtet und in deren
Zusammenhang ein neues Hotel sowie eine kleine Ladengalerie als Fortsetzung
eines groReren Ladengeschéftes, das derzeit von der Firma Schlecker betrieben
wird.

Am Rande des Berliner Platzes stehen zwei Pavillons mit Zugangen zur Tiefga-
rage.

Entscheidend fiir die Gesamtlage ist die direkte Nachbarschaft zur Altstadt.

4.2 Verkehr, Versorgung

Die Tiefgarage Berliner Platz hat eine Kapazitat von 283 Plétzen in drei Ge-
schossen. Die Zufahrt erfolgt von der Frankfurter Stralle, die Abfahrt Uber die
Heinrich-Winter-StraRe. Die Frankfurter Strale ist eine der Kronberger Haupt-
verkehrsachsen, die von der Altstadt in Richtung Stden flhrt

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Teil der Katharinen-
stralRe hat Zweirichtungsverkehr.

4.3 Landschaft

Der sogenannte Schulgarten ist die einzige gréRere zentral gelegene Grinflache
der Stadt. Sie ist gekennzeichnet durch wertvollen Baumbestand, z.B. Mam-
mutbaum (Naturdenkmal), eine grolie Pyramideneiche und eine grolie Rotbu-
che. Zum Berliner Platz ist die Griinflache offen, zur Katharinenstralle wird sie
dagegen wirkungsvoll durch eine Béschungskante mit dichtem Baumbestand
(meist altere Platanen) gefasst.
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5.0 PLANUNGSKONZEPT

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die alte Schule soll durch einen Neubau mit zentralen Funktionen ersetzt wer-
den, z.B. groRflachiger Einzelhandel, Geschéfte und Dienstleistungen. Stadte-
baulicher Zweck ist die infrastrukturelle Anbindung der Altstadt an das Ge-
schéftsgebiet Frankfurter Strae/Berliner Platz. Auerdem wird erwartet, dass
die Unterversorgung der Kronberger Bevoélkerung mit Gitern des téglichen Be-
darfs durch das zentrale Einkaufszentrum behoben wird.

5.2 Ubergeordnete Planungen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt, Region Rhein-Main vom 06.07.1987, Bearbeitungsstand 31.12.2000
ist das Schulgelande als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,sonstige Gemeinschaftseinrichtungen” ausgewiesen. Eine den neuen
Zielen der Planung angepasste Anderung der Festsetzung ist beim Planungs-
verband beantragt (s. a. Pkt. 3.0).

Das Anderungsverfahren des FNP wird sich nicht zeitgleich mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes abwickeln lassen, so dass aufgrund der derzeitigen Abwei-
chung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs
dessen Genehmigung durch den Regierungsprésidenten in Darmstdt erforderlich
ist.

5.3 Bebauung und Nutzung

Das neue Stadtebauprojekt mit Supermarkt, Laden, Gastronomie und Wohnun-
gen (Gebiet A) wird entlang der Heinrich-Winter-Strae angeordnet. Es hat an
der KatharinenstrafRe zwei und gegenlber der Stadthalle drei Vollgeschosse und
schlieRt somit an die umgebende Bebauung an. In der Héhenentwicklung glei-
chen die Neubauten (Traufhéhe 260,00 m, Firsthohe 263,00 m) dem alten
Schulgebaude (Traufhthe 261,50 m, Firsthohe 263,00). Nur fUr das mittlere
Baufenster in Teilgebiet A ist die Traufhéhe mit 263,50 m und die Firsthéhe mit
267,00 m festgesetzt. Im Sockelgeschoss wird ein Supermarkt eingerichtet
(1.900 m? BGF — 1.190 m? Verkaufsflache). Daruber befindet sich in drei Einzel-
gebauden, die sich um zwei Pldtze ordnen, die Ladenzone mit Einzelhandel und
Gastronomie (900 m? BGF), und zwar auf Niveau der Katharinenstralle zugang-
lich. In den Geschossen dartiber sind Wohnungen vorgesehen (900 m? BGF).

Eine allgemeine Vorprufung gemaR § 3 ¢ Abs. 1 Satz 2 UVPG ist nicht durchzu-
fuhren, da es sich um ein Stadtebauprojekt in einem Kerngebiet (MK) handelt.
Mit einer gesamten Grundflache von 3.700 m? wird der jeweilige Prufwert von
20.000 m2 Grundflache (Anlage 1, Nr. 18.7 UVPG) nicht erreicht.

133be; 11.12.03; fro-sp




STADT KRONBERG ' 133-02
BEBAUUNGSPLAN ,BERLINER PLATZ"
BEGRUNDUNG Seite 6

Auflerdem sollen weitere Nutzungsméglichkeiten zwischen Schulgarten und
Berliner Platz (Gebiet C) eréffnet werden. Eine besondere Rolle spielt hier die
grole, offene Markthalle, als funktionaler und stédtebaulicher Fixpunkt der In-
nenstadt.

Insgesamt soll ein Nutzungsprogramm angeboten werden konnen, das den
Standort Kronberg langfristig verbessert.

Die Notwendigkeit zur Errichtung eines stadtebaulichen Schwerpunktes ergibt
sich aus dem Gutachten des Planungsverbandes Frankfurt vom Februar 2001,
,Forderung von Einzelhandel und Dienstleistungen in Kronberg im Taunus". Da-
raus einige Stichworte.

Festgestellt wurden Angebotsliicken im Einzelhandel aus Sicht der Kronberger
Biirger, es fehlen z.B. ein Lebensmittelsortimenter in zentraler Lage, Laden far
Reformkost oder Delikatessen. Auch preisgtinstigere Einkaufsmdéglichkeiten fur
Textil, Schuhe und Lederwaren wurden gewinscht.

Zur Erhéhung der Attraktivitat und Steigerung der Passantenzahlen waren Mag-
netbetriebe ginstig. Als Standort ist der Berliner Platz genannt.

Das Gastronomieangebot misse ausgebaut werden, insbesondere hinsichtlich
Sitzmaglichkeiten im Freien, welches sich besonders am Berliner Platz anbieten
wirde.

Unter der Uberschrift ,Stadtgestaltung” ist vor allem gefordert den Berliner Platz
durch Einzelhandel aufzuwerten und in diesem Zusammenhang die Verbindung
zur Altstadt herzustellen.

5.4 Verkehr

Die Auswirkungen des neuen Zentrums auf den ruhenden und flieRenden Ver-
kehr wurden durch das Ingenieurbiiro Burgholzer — Trieb, Kronberg untersucht.
Danach kénnen die umliegenden Stralken und Straftenknoten den zusatzlichen
Verkehr (410 Kfz/h) aufnehmen

Zitat aus dem o0.g. Gutachten:

Zusammengefasst ist festzustellen, dass das Bauvorhaben im Bereich des Ber-
liner Platzes / Alte Grundschule auch unter Beachtung der zwischenzeitlich er-
folgten Anderung des Knotenpunktes L 3005 / BleichstralRe und unter Beachtung
der zusatzlichen geplanten Bebauung im Bereich des Berliner Platzes / Bleich-
stralle zu gerade noch ertraglichen Veranderungen im Verkehrsablauf auf der L
3005 fuhren wird.

Die Katharinenstrale kann dann zur Einbahnstrale in Richtung Rathaus aus-
gebildet werden, wenn auf das Linksabbiegen im Individualverkehr in die Bleich-
stralRe verzichtet wird.

Bei einem kompletten Riickbau der Katharinenstrafle zu einem verkehrsberuhig-
ten Bereich mit zusatzlichem Unterbinden des Verkehrs von der Hainstralle zur
Katharinenstra3e wiirde auf der L 3005 einen Riickstau von etwa 50 m entste-

hen.
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Hierdurch tritt eine leichte Behinderung des Geradeausverkehrs in die Friedrich-
Ebert-Strale ein, was aber noch hingenommen werden kann.

Die Parkplatze fir das neue Zentrum werden in dessen Tiefgeschossen unter-
gebracht, auch mit einer FuRgangerverbindung zur vorhandenen Tiefgarage
Berliner Platz.

5.5 Landschaft

Die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes mit der Randbebauung des
Berliner Platzes zum Park hin wirde lediglich in den erst vor einem Jahrzehnt
umgestalteten Bereich der Parkanlage eingreifen.

Der mafigebliche Eingriff in den Geholzbestand des Parkes betréfe die Rotbu-
chen-Reihe mit 5 Baumen im direkten Gebaudebereich (Nr. 23-27). Eine weitere
Rotbuche (Nr. 28) in Gebaudenahe kénnte eventuell bleiben, wird jedoch ver-
mutlich zusammen mit dem Kronthaler Brunnen einer sinnvollen Wegeverbin-
dung weichen mussen. Diese jungen, verhéltnismalig vitalen Bdume sind noch
gut verpflanzbar, so dass sie an einem neuen Standort erhalten werden kénnen.
Auch die gebaudenahe junge Platane (Nr. 22) auf dem Berliner Platz kénnte
verpflanzt werden, sollte aber als Stralenbegleitbaum und zur Gestaltung des
Eingangsbereiches zum Platz méglichst erhalten bleiben.

Zum Schutz der beiden Naturdenkmale und ihrer Wurzelbereiche wéren in der
Bauphase sorgfaltige Sicherungsmaflnahmen erforderlich. Das gilt besonders fur
die Sauleneiche (Nr. 2), deren Krone nahe an das geplante Gebaude reicht. Da
die weitreichenden Wurzeln des Mammutbaumes (Nr. 1) bis zur Tiefgarage rei-
chen, durfte das Gebaude nur mit Punktfundamenten gebaut werden. Aus die-
sem Grund sollte auch ein Arbeitsbereich von 1,5 Metern zum Park hin ausrei-
chen, zumal der Baustellenbetrieb vom Berliner Platz aus erfolgen kénnte.

Die wenig attraktive Gehdlzpflanzung an der Rampe wirde wegen der geplanten
Uberbauung des gesamten Zugangsbereiches zur Tiefgarage teilweise entfallen,
kénnte jedoch im Randbereich ergénzt und gestalterisch aufgewertet werden.

Die vorgesehene Uberbauung des Parkes betrifft iberwiegend derzeitige Ra-
senflachen, wobei der Eingriff durch vollstédndige Bodenversiegelung sich auf den
kleinen sudlichen Gebaudeteil beschranken wirde. Der weitaus gréiite Bereich
liegt unter der geplanten Aufstdnderung des Gebaudes, wo das Dachflachen-
wasser verrieselt werden kénnte und mit einem offenen Belag, z.B. in Form von
Holzrosten, ein Teil der Bodenfunktionen erhalten bliebe.
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Das Standbild des Ritters Hartmut musste versetzt werden, wobei ein neuer
Standort mit Blickbeziehung zur Burg an verschiedenen anderen Stellen im Park
maglich wére. Die Sichtbeziehung zwischen Platz und Park bliebe durch die ge-
plante Aufstdnderung des zentralen Gebzudebereiches zumindest teilweise er-
halten. Allerdings wirde die Aussicht vom Berliner Platz zur Burg durch das
Bauwerk weitgehend unterbunden, sie wére jedoch bei Erhaltung der jungen
Rotbuchen mit deren Wachstum nach und nach ohnehin erheblich einge-
schrankt.

Bad Soden, den 11.12.2003
S+P Architekten und Stadtplaner

Dipl.-Ing. Roland Fromme
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