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1 Einleitung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofsquartier Baufeld 11“ sollen die Voraussetzungen
fur die Ansiedlung eines Business-Hotels sowie des Kammermusiksaals mit Studien- und Verwal-
tungszentrum der Kronberg Academy geschaffen werden.

Zur Ausweisung gelangen ein Sondergebiet Businesshotel (SOy) und ein Sondergebiet Anlagen fur
musikalische Zwecke (Kammermusiksaal mit Studien- und Verwaltungszentrum) (SOy) gem. § 11
Abs. 2 BauGB.

Mit dem Sondergebiet mit der laufenden Nr. 2 (Sondergebiet Businesshotel (SOy)) wird ein Vorhaben
geman Nr. 18.1.2 der Anlage 1 des UVPG vorbereitet: Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes
oder einer sonstigen grofRen Einrichtung fur die Ferien- und Fremdenbeherbergung, fir den im bishe-
rigen AuRRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer Betten-
zahl von insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80
bis weniger als 200.

Festgesetzt wird vorliegend: Zuldssig ist die Errichtung von Anlagen zur Beherbergung von Hotelgas-
ten mit einer maximalen Anzahl von. 110 Gastezimmern (Einzel-, Doppel-, Familienzimmern und Sui-
ten) sowie an den Hotelbetrieb angegliederte Anlagen zur Nutzung durch Hotelgaste (bspw. Bespre-
chungsraum, Fithessraum, Frihsticksraum).

Gemal der Plankarte des Bebauungsplans handelt es sich bei dem Sondergebiet mit der laufenden
Nr. 1 (Sondergebiet Anlagen fur musikalische Zwecke (SOy)) um ein Vorhaben, das nicht von der An-
lage 1 des UVPG erfasst wird. Eine Vorprifung nach 8 3c UVPG ist formal fur das SO 1 zunachst
nicht notwendig. Allerdings sieht die Planung eine gemeinsame Flache fir die Unterbringung der Tief-
garage vor und stellt so einen unmittelbaren Zusammenhang zwischen den Vorhaben her. Aufgrund
der mittelbaren Funktionsndhe zu dem Sondergebiet mit der laufenden Nr. 2 wird es mit betrachtet.

Insgesamt ist fur die gegenstandliche Planung somit die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im
Sinne des § 3c UVPG erforderlich.

Es ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung dann durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach Einschat-
zung der zustandigen Behorde aufgrund tUberschlagiger Prifung unter Berticksichtigung der in der An-
lage 2 zum UVPG aufgefuhrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann
(8 3c UVPG). Bei der Vorpriifung ist zu bertcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die
vom Vorhabentrdger vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen offensichtlich
ausgeschlossen werden (8 3c Abs. 1 Satz 3 UVPG).

Die vorliegenden Unterlagen dienen somit als Grundlage fiir die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
fur die Errichtung eines Kammermusiksaals mit Studien- und Verwaltungszentrumg fur musikalische
Zwecke im westlichen, nérdlichen und nordéstlichen Teilbereich des Plangebiets und eines Business-
Hotels im suddstlichen Teilbereich des Plangebiets. Die Vorpriifung richtet sich in ihrem Aufbau mali3-
geblich nach den in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien.
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2 Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls gem. 8 3c des UVPG

Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls gem. 8 3c des Gesetzes Uber die Umweltvertréaglichkeit
(UVPG) in der Fassung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geédndert durch Art. 39 des Gesetzes
vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474), fir die Uberplanung des Baufeldes Il des Bahnhofsquartiers im
Sinne des § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung:

Bezeichnung des Vorhabens: Bahnhofsquartier Baufeld Il

Tabelle: Nahere Erlauterungen zur Uberschlagigen Prifung auf UVP-Pflicht

1 Merkmale des Vorhabens

1.1 GroRe des Vorhabens Das vom Investor bzw. den Investoren zu erwerbende Grund-
stiick Baufeld 1l umfasst im Bebauungsplan eine Flache von ca.
8.700 m?, die sich im Besitz der Stadt Kronberg befindet. Der
Teilbereich des Sondergebiets Anlagen fur musikalische Zwecke
(SOwm) mit der laufenden Nr. 1 umfasst eine FlachengréRe von
6.670 m2 und der Teilbereich des Sondergebiets Hotel (SOw) mit
der laufenden Nr. 2 umfasst eine Flachengréf3e von 2.050 m2.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Was- | Im Rahmen des Vorhabens sollen die Voraussetzungen fur eine
ser, Boden, Natur und Landschaft Neuordnung des Bahnhofsquartiers (Baufeld 1) geschaffen wer-
den. Im Rahmen dessen soll im westlichen, nérdlichen und nord-
Ostlichen Teil des Geltungsbereichs ein Konzertgebéude und ei-
ne Studien- und Verwaltungseinrichtung fir musikalische Zwecke
sowie eine Tiefgarage errichtet werden (SO 1). Dieser Teil des
Plangebiets besteht derzeit hauptséchlich aus Laubgehélzen und
verwilderten Hausgarten. Im westlichen Bereich befindet sich ei-
ne offentliche Griinanlage mit einer iber 300 Jahre alten Kasta-
nie. Im noérdlichen/nordéstlichen Bereich befindet sich ein verwil-
derter Hausgarten mit Obstgehdlzen. Der sudliche Bereich wird
von einem Teil eines Parkdecks (versiegelte Flache) eingenom-
men.

Im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs soll ein Businesshotel
mit Tiergarage errichtet werden. Dieses Sondergebiet (SO 2)
dient der Unterbringung eines Hotels mit einer Bettenanzahl von
unter 300 bzw. einer Gastezimmerzahl von weniger 200 mit den
zugehdorigen Anlagen und Einrichtungen. Dieser Teil des Plange-
biets stellt derzeit einen bereits anthropogen Uberformten Stand-
ort mit gro3flachiger Versiegelung dar. Der betrachtete Teilbe-
reich gehort zu einer Stellplatzanlage, bestehend aus einer ver-
siegelten Flache (Asphalt) im Osten und zwei Parkdecks im Wes-
ten. Der Teilbereich SO 2 umfasst eine versiegelte Parkplatzfla-
che sowie eine am sudlichen Rand befindliche Mauer, die teils
mit Efeuranken bewachsen ist. Die Mauer trennt die Parkplatzfla-
che von der topographisch héher gelegenen Stral3e.

Ostlich wird das Plangebiet von dem Bahnhofsplatz des S-
Bahnhofs Kronberg begrenzt. Dieser steht unter Denkmalschutz
und wird im Rahmen des Bebauungsplanes erhalten bleiben. Die
sudliche Begrenzung des Plangebiets bildet die BahnhofstralRe
und die westliche Grenze — jenseits des Parkdecks — die Schil-

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 01/2016




Stadt Kronberg im Taunus, B-Plan ,Bahnhofsquartier Baufeld 11* — Vorpriifung des Einzelfalls nach §3c UVPG 4

lerstraBe mit dahinter liegendem denkmalgeschitztem Victoria-
park. Im Norden befinden sich die restliche Parkplatzflache und
eine 3-4 m hohe Bdschung.

1.3 Abfallerzeugung Ordnungsgeméale Entsorgung der entstehenden Abfélle und
Abwasser; voraussichtlich kein Anfallen von Sonderabfallen.
1.4 Umweltverschmutzung und Bel&sti- | Durch die geplanten Nutzungen sind Immissionen zu erwarten,

gung

die auf die Nachbarschaft durch die vorgesehene Tiefgaragenzu-
fahrt einwirken. Emittenten sind des Weiteren die Andienung von
Hotel und Kammermusiksaal sowie sich im Plangebiet auf den
Freibereichen aufhaltende Personen.

Auf das Plangebiet kommt es zu Gerauscheinwirkungen durch
Kfz- und Schienenverkehr.

Zur Bewertung der Emissionen und Immissionen wurde ein
Schallgutachten (Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbH, 26.11.2015) auf Grundlage eines po-
tenziellen Nutzungsszenarios erstellt. Aufgabe der schalltechni-
schen Untersuchung war die Beurteilung der Verkehrslarmein-
wirkungen auf das geplante Vorhaben sowie eine Prognose der
Gerauscheinwirkungen durch das geplante Vorhaben auf die
Nachbarschaft.

Das Plangebiet und seine Nachbarschaft werden bezuglich der
Immissionsempfindlichkeit einem Mischgebiet zugeordnet. Die
stadtebauliche Erldauterung hierzu ist der Begriindung zum Be-
bauungsplan zu entnehmen.

Auf das Plangebiet einwirkende Verkehrsgerdusche

Die schalltechnische Untersuchung fiir einen exemplarischen
stadtebaulichen Entwurf mit beispielhaftem Nutzungs- und Ver-
kehrskonzept fihrt zu dem nachfolgend aufgefihrten Ergebnis.

Dem Plangebiet wird, analog zur vorbereiteten Nutzung, die auch
Wohnen beinhaltet die Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes
zuerkannt. Zwar ist Wohnen grundsétzlich in ahnlicher Weise wie
vorliegend vorbereitet auch in einem Gewerbegebiet, welches
Uber einen geringeren Schutzanspruch verfugt, zul&ssig.

Insbesondere aber aufgrund des sudlich der Bahnhofstral3e an-
schlieBenden faktischen Mischgebiets, gelangt fur die gegen-
sténdliche Planung die Bewertung der Planung als Mischgebiet
zur Anwendung.

Im Tagzeitraum ist im Plangebiet der Orientierungswert der DIN
18005 /1/ fur Mischgebiete von tags 60 dB(A) an der méglichen
Bebauung bis auf die Sudfassaden unmittelbar entlang der
Bahnhofstral3e eingehalten. Die Orientierungswertiiberschreitun-
gen betragen tags an den Sidfassaden am mdéglichen Kammer-
musiksaal bis zu ca. 3 dB(A), am Hotel bis zu ca. 7 dB(A).
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Im Nachtzeitraum ist im Plangebiet der Orientierungswert "Ver-
kehr" der DIN 18005 /1/ fur Mischgebiete von nachts 50 dB(A)
am mdglichen Kammermusiksaal und am Hotel bis auf die Std-
fassaden unmittelbar entlang der BahnhofstraRe sowie die Fas-
saden zum Platz zwischen den beiden Gebauden eingehalten.
Die Orientierungswertliberschreitungen betragen nachts am
Kammermusiksaal an der Sudfassade bis zu ca. 4 dB(A), an den
Fassaden zum Platz bis ca. 10 dB(A), am Hotel an der Sudfas-
sade bis zu ca. 6 dB(A), an den Fassaden zum Platz bis zu ca. 3
dB(A).

Der Gutachter empfiehlt in seiner Untersuchung die Festsetzung
von Larmpegelbereichen und schallgeddmmten Luftungseinrich-
tungen auf Grundlage einer freien Schallausbreitung, die die der-
zeitig auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen betrachtet.

Untersucht wurden auch die sich durch die Planung der Investo-
ren voraussichtlich ergeben Immissionen. Da sich die Planung
zwar durch einen starken Vorhabenbezug auszeichnet, aber ein
faktischer Angebotsbebauungsplan ist, werden zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen Fassadendammwerte in Ab-
héngigkeit von Larmpegelbereichen festgesetzt. Die Larmpegel-
bereichen ergeben sich aus dem auf das Plangebiet einwirken-
den Verkehrslarm.

Da es durch die Vorhaben wie oben beschrieben voraussichtlich
zu anderen Larmpegelbereiche als abgebildet (vgl. Kapitel 2.7
sVvorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
i.S. BImSchG gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB*) kommen wird,
werden hierzu gesondert Festsetzungen getroffen

Aus dem Plangebiet auf die Nachbarschaft einwirkende Gerdu-
sche

Basierend auf dem durch die Investoren vorgegeben exemplari-
schen Nutzungsszenario mit den oben beschriebenen Parame-
tern, das das geplante Vorhaben abbildet und alle méglichen
eingangs genannten Emittenten bertcksichtigt fuhrt die schall-
technische Untersuchung zu nachfolgend aufgefuihrten Ergebnis-
sen, wobei die Tiefgaragenzufahrten die wesentlichen Emittenten
darstellen:

Hinsichtlich der Tiefgaragenzufahrten werden zwei Planfalle un-
tersucht:

Beim Planfall 1 erfolgen Zu- und Abfahrt zur gemeinsamen Tief-
garage mit ca. 180 Stellplatzen von Hotel und Kammermusiksaal
/ Studienverwaltungszentrum Uber die BahnhofstraRe auf Hohe
der derzeit unbebauten Flurstiicke 359/7 und 360/6.

Planfall 2 enthalt getrennte Zu-/Abfahrten fur das Hotel einerseits
und fur den Kammermusiksaal / das Studienverwaltungszentrum
andererseits. Die Anbindung der separaten Hotel-Tiefgarage mit
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ca. 44 Stellplatzen erfolgt wie beim Planfall 1 Gber die Bahnhof-
stral3e. Die Anbindung des Kammermusiksaals / Studienverwal-
tungszentrums erfolgt im Osten Gber den Bahnhofsplatz.

Unter den in Kap. 5.3 bis 5.5 der schalltechnischen Untersu-
chung erlauterten Randbedingungen wird beim Planfall 1 auf den
Grundstiucken sudlich der BahnhofstraRe bei Abfahrten nach
Abendveranstaltungen nach 22 Uhr der gemaf TA Larm /3/ zu-
lassige Nachtrichtwert z. T. deutlich Gberschritten.

Grund fiir die Uberschreitungen ist, dass dieser Planfall eine ge-
meinsame Zu- und Abfahrt der Tiefgarage direkt auf die Bahn-
hofstral3e vorsieht. Es findet eine Biindelung der méglichen
Emissionsquellen an einem Ort statt.

Beim Planfall 2 sind in der Nachbarschaft die Anforderungen an
den Schallimmissionsschutz eingehalten.

Eingehalten werden kénnen die Anforderungen an den Schal-
limmissionsschutz deshalb, weil eine Verteilung der Verkehre
stattfinden kann, vorbereitet durch die bereits auf Bebauungspla-
nebene ermdglichte doppelte Zufahrtssituation zur Tiefgarage.

Hieraus folgt, dass der Planfall 2 aus Sicht des Schallimmissi-
onsschutzes ohne zuséatzliche MalRnahmen zulassig ist, der Plan-
fall 1 dagegen nur, wenn nach 22 Uhr die Kammermusiksaal-
Tiefgaragenausfahrt nicht an der Bahnhofstral3e erfolgt, sondern
im Osten am Bahnhofsplatz.

Grundsatzlich soll eine Ausfahrt aus der Tiefgarage (fur Hotel-
gaste) direkt auf die BahnhofstraRe auch nach 22:00 Uhr méglich
sein, sofern mit technischen oder organisatorischen MaRnhahmen
Sorge dafir getragen wird, dass die Immissionsrichtwerte einge-
halten werden. Fir das Sondergebiet 1 wird die Ein- uns Ausfahrt
zur Tiefgarage nach 22:00 Uhr ausschlief3lich Giber den Bahn-
hofsvorplatz erfolgen, eine Zu- und Ausfahrt vor 22:00 Uhr tber
die Bahnhofstraf3e aber ebenso méglich sein.

Die zwar auf Ebene des Bauantrages festzuhaltenden organisa-
torisch-baulichen MaRnahmen, wie bspw. das Installieren der
Schranke weit innerhalb der Tiefgarage und nicht unmittelbar vor
der Ein-/Ausfahrt um Anfahrtsgerdusche auf der Zufahrtsrampe
zu vermeiden sowie Berechtigungskarten fur Hotelgaste, kdnnen
auf Bebauungsplanebene aber nicht festgesetzt werden.

Aus stadtebaulichen Grunden soll der untersuchte Planfall 2 im
Bebauungsplan nicht abgebildet werden, denn je eine Ein-und
Ausfahrt getrennt fiir die einzelnen Sondergebiete hétte zur Fol-
ge, dass der kiinftige Bahnhofsplatz durch die Zufahrt fiir das
Sondergebiet 1 vor 22 Uhr von KFZ-Verkehr dominiert wiirde.

Vielmehr soll der Bahnhofsplatz Aufenthaltsqualitéat erhalten und
eine erhohte Frequentierung durch Individualverkehr vermieden
werden. Da eine Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt vor 22 Uhr fir
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beide Sondergebiete aus Sicht des Schallimmissionsschutzes im
Bereich der BahnhofstralRe méglich ist, soll diese auch bei der
Realisierung der Vorhaben zur Anwendung kommen. Gleichzeitig
soll eine Ein- und Ausfahrt zumindest fiir das Sondergebiet 1
nach 22 Uhr, wie im Ergebnis der schalltechnischen Untersu-
chung dargestellt, unterbunden werden. Zwar bietet der Katalog
moglicher Festsetzungen des Paragraphen 9 BauGB keine recht-
liche Grundlage, um ein Zu-und Abfahren Uber die Ausfahrt
BahnhofstralBe zu unterbinden, allerdings ist die vorliegende Pla-
nung stark auf konkrete Projekte fokussiert. Die Investoren ver-
pflichten sich im stédtebaulichen Vertrag mit der Stadt Kronberg
dazu, Uber spéatere Dienstbarkeiten, ein Zu- und Abfahren nach
22:00 Uhr direkt auf die Bahnhofstral3e zu unterbinden. Die er-
forderlichen technischen Vorkehrungen zur SchlieBung der TG-
Ein-und Ausfahrt, zumindest fiir das Sondergebiet 1, werden auf
der Ebene des Bauantrages festgeschrieben. Dies gilt auch fur
auf Bauantragsebene festzuhaltende bauliche MaRnahmen, wie
das Installieren der Schranke weit innerhalb der Tiefgarage und
nicht unmittelbar vor der Ein-/Ausfahrt um Anfahrtsgerdusche auf
der Zufahrtsrampe zu vermeiden

Den Empfehlungen des Gutachters folgend fand die Festset-
zung, dass der Nachweis, welche konkreten MaRnahmen zum
immissionskonfliktfreien Betrieb der zukunftigen Nutzungen im
Hinblick auf die Nachbarschaft ggf. erforderlich sind, im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens der einzelnen Vorhaben zu
fuhren ist, Eingang in die Plankarte.

Der Bebauungsplan bereitet mit seinen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen die konfliktfreie Nutzung des Plangebie-
tes vor. Immissionsschutzrechtliche Fragestellungen wurden auf
Bebauungsplanebene erkannt und soweit es die gesetzlichen
Vorgaben gestatten, auf Bebauungsplanebene bearbeitet. Weite-
re Mafl3gaben zum Immissionsschutz, insbesondere verhaltens-
bezogen Vorgaben, fanden Eingang in vertragliche Regelungen
zwischen der Stadt Kronberg und den Investoren.

Ungeldste immissionsschutzrechtliche, potenziell auftretende
Konflikte sind insoweit nicht zu erkennen.

Das Gutachten sowie die darin in Bezug genommenen DIN-
Vorschriften kénnen bei der Stadtverwaltung Kronberg, Kathari-
nenstral3e 7, 61476 Kronberg im Taunus im Fachreferat Stadt-
planung wéhrend der Ublichen Dienststunden sowie nach Ver-
einbarung eingesehen werden.

15

Unfallrisiko, insbesondere im Hin-
blick auf verwendete Stoffe und
Technologien

Es liegt kein vorhabenbedingtes Unfallrisiko vor.

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden

01/2016




Stadt Kronberg im Taunus, B-Plan ,Bahnhofsquartier Baufeld 11* — Vorpriifung des Einzelfalls nach §3c UVPG 8

Standort des Vorhabens

21

Beschreibung der bestehenden
Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand der Innenstadt
von Kronberg. Es besteht hauptsachlich aus Laubgehélzen und
versiegelten Parkplatzflachen (P+R), die dem angrenzenden S-
Bahnhof zugehotren und sich stellenweise auf zwei Ebenen (2.
Parkdeck) erstrecken. Ein Teil des Gebiets besteht aus verwil-
derten Hausgarten. Im westlichen Bereich befindet sich eine 6f-
fentliche Grinanlage mit einer tiber 300 Jahre alten Kastanie und
einer Sitzbank.

Die Flache dient derzeit sowohl verkehrlichen Belangen als auch
Erholungszwecken.

2.2

Reichtum, Qualitat und Regenerati-
onsfahigkeit von Boden, Wasser,
Natur, Klima und Landschaft

Beschreibung Boden

Der Vorhabensbereich liegt inmitten von Flachen starker anthro-
pogener Uberpragung. Das hessische Landesamt fiir Umwelt
und Geologie informiert auf seiner Internetseite
(http://bodenviewer.hessen.de) tber Eigenschaften und Funktio-
nen der Boden in Hessen. Es werden Bodendaten auf unter-
schiedlichen MaRstabsebenen als Flacheninformation darge-
stellt. Hiernach ist der Geltungsbereich innerhalb der Flachen fir
Siedlung, Industrie und Verkehr zu finden.

Da der Grof3teil des Bodens des SO1 nicht versiegelt ist, ist da-
von auszugehen, dass das Infiltrationsvermdgen und das Boden-
leben in einem guten Zustand sind. Durch die vorhandene groR3-
flachige Versiegelung und Verdichtung des Bodens des SO2 ist
daher durchweg von einem gestorten Infiltrationsvermdgen des
Bodens und einer Beeintrachtigung des Bodenlebens auszuge-
hen. Aus den genannten Griinden besitzt das Plangebiet des
SO2 bereits jetzt nur ein geringes Retentionspotenzial fir auftref-
fende Niederschlage. Insgesamt ist fiir das Schutzgut Boden von
einer bereits gegebenen weitgehenden Entwertung auszugehen.

Beschreibung Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes
der Zone D. Im sudlichen Bereich des Plangebiets verlauft ein
verrohrter Bach. Im Rahmen der Planung wird dieser soweit zu-
lassig geoffnet und oberirdisch gefuhrt. !

Die im sudlichen Bereich des Plangebiets verlaufende Bahnhof-
straRe ist als Teil eines Uberschwemmungsgebiets ausgewiesen.

Beschreibung Natur

! Zur Dimensionierung des offenen Gerinnes und der Gestaltung in Abschnitten wurde ein Konzept erstellt, dass die zu erwar-
tenden Wassermengen hydraulisch bemessen hat und Vorschlage zur Fiihrung und Gestaltung des offen zu legenden Baches
beinhaltet. Die Stadt Kronberg i.T. befindet sich (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) noch im Abstimmungsprozess mit
den zustandigen Behorden bezuglich des fur die Bachoffenlegung notwendigen wasserrechtlichen Verfahrens. Die Zustimmung
der Behdrden kann ausweislich der vorliegenden Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungen nach §8 4 und 4a BauGB vo-
rausgesetzt werden.
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Der Grof3teil der Flache fiir das SO1 wird von Laubgehdlzen ein-
genommen. Diese bieten u.a. Vogeln und Fledermausen Fort-
pflanzungs- und Nahrungssuchhabitate. Vier Baume (Kastanie,
Buche, Ahorn) wurden als mégliche Habitatbaume nachgewie-
sen. Des Weiteren wurden drei Fledermausflugrouten in dem
Plangebiet nachgewiesen. Ein Teil einer Flugroute verlauft durch
den Planbereich des SO1. Die zweite Route verlauft entlang der
BahnhofstraRe. Die dritte Flugroute fuhrt mittig Giber die versie-
gelte Parkplatzflache des SO1 und SO2.

Beschreibung Klima

Westlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich der Victo-
riapark, welcher ein wichtiges Kalt- und Frischluftentstehungsge-
biet darstellt. Das Plangebiet kann die Funktionen nur sehr ein-
geschrankt erfillen.

Beschreibung Landschaft

Der Vorhabensbereich des SOL1 ist derzeit zu einem Grof3teil un-
versiegelt und besteht aus bewachsenen Flachen mit Laubge-
holzen.

Der Vorhabensbereich des SO2 ist bereits versiegelt und somit
anthropogen stark Uberpragt (vorhandene asphaltierte Parkplatz-
flache/Parkdeck). Der urspriingliche Charakter der Landschaft
fehlt dadurch véllig.

Im Nordwesten grenzt der denkmalgeschiitzte Victoriapark an
das Plangebiet. Im Westen wird das Plangebiet durch den denk-
malgeschitzten S-Bahnhof Kronbergs begrenzt. Ein Teil des
Bahnhofsvorplatzes fallt mit in das Plangebiet.

2.3

Besonders geschiitzte Gebiete

Die in Anlage 2 (2.3) zum UVPG genannten Schutzgiter sind an
dem vom Vorhaben betroffenen Standort nicht vorhanden. Es
liegen auch keine entsprechenden Gebiete im Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens. Bei den nachstgelegenen entsprechenden
Gebieten handelt es sich um das FFH-Gebiet Nr. 5817-302 ,NSG
Hinterste Neuwiese und NSG Waldwiesenbach bei Ober-
hdchstadt in ca. 1,6 km nordlicher bzw. nordéstlicher Entfernung
und das Europdische Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau®
in ca. 17,6 km &stlicher Entfernung.

Von der Planung betroffen ist ein Heilquellenschutzgebiet der
Zone HQS D (Datum der Verordnung: 30.10.1985; Staatsanzei-
ger 48852175).

An das Plangebiet angrenzend befindet sich im Westen der
denkmalgeschitzte Victoriapark und im Osten ein denkmalge-
schitzter Bahnhof.

2.4

In amtlichen Listen verzeichnete
Denkmaler/Bodendenkmaler

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei nach § 2
Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) ein-
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getragene Kulturdenkmaler. die in der entsprechenden Denkmal-
topographie Hochtaunuskreis, Wiesbaden 2013, auf den Seiten
304f und 358ff verzeichnet sind. Es handelt sich hierbei erstens
um das Bahnhofsempfangsgebaude, das aus kinstlerischen und
geschichtlichen Grinden unter Denkmalschutz steht. Es handelt
sich auRerdem um den Victoriapark mit seinen Denkmalern.

Aus der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets sind Kultur-
denkmaéler, d.h. Bodendenkmaler (§ 19 HDSchG), bekannt. Im
Zuge von bodeneingreifenden MaRnahmen ist die zu bericksich-
tigen.

Merkmale der méglichen Auswirku

ngen

3.1

Auswirkungen auf bestehende Nut-
zungen des Gebietes

Im SO 1 wiirde durch die vorliegende Planung am westlichen
Rand des Plangebiets eine Sitzbank wegfallen. AulRerdem wiirde
eine Uber 300 Jahre alte Kastanie wegfallen, die den Platz (6f-
fentliche Grinflache) pragt. Durch die Niederlegung der Griin-
strukturen und die Herausnahme der Parkbank verandert sich die
Aufenthaltsqualitat der Flache zunachst. Die geplante Bebauung
sieht aber einen mittig angeordneten Platz mit Aufenthaltsfunkti-
on und Wegeverbindungen zwischen Bahnhof und Victoriapark
vor. Insgesamt wird die steigende Aufenthaltsqualitét der Flache
die Erholungsfunktion erhoht.

In dem SO 1 und dem SO 2 wirden P+R-Fléachen wegfallen,
welche an anderer Stelle ersetzt werden mussen. Hierfir ist vor-
gesehen im Bereich des S-Bahn-Haltepunktes Kronberg Sud Er-
satz zu schaffen. Weitere Ausfuhrungen hierzu sind der Begriin-
dung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Die bestehenden Nutzungen des Bahnhofs und des Victoriaparks
und ihre Status als Denkmaéler bleiben durch die Planung erhal-
ten.

3.2

Auswirkungen auf Boden, Wasser,
Natur und Landschaft

Auswirkungen Boden

Durch die vorliegende Planung ergeben sich erheblichen Auswir-
kungen auf die Schutzguter Boden, Wasser und Natur im SO1.
Das Bodenleben im Plangebiet des SO1 ist in einem guten Zu-
stand. Daher besitzt das Plangebiet des SO1 ein Retentionspo-
tenzial fiir auftretende Niederschlage. Insgesamt ist fiir das
Schutzgut Boden davon auszugehen, dass die Planung eine
Entwertung darstellt.

Durch die vorliegende Planung ergeben sich keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Natur im
SO2. Es kommt zu keiner zusétzlichen Neuversiegelung. Vorlie-
gend wird eine bereits stark anthropogen gepragte Flache tiber-
plant.

Auswirkungen Wasser

Die Auswirkungen, besonders durch den Bau der Tiefgarage im
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S02, auf das Heilquellenschutzgebiet, das Grundwasser und die
Wassergewinnung sind derzeit nicht abzusehen. Allerdings berei-
tet die Planung keine Vorhaben vor, die tber das tbliche Maf3
(Tiefgarage) hinsichtlich der Bebauung in das Erdreich hinein,
hinausgehen. Den Verboten der Schutzgebietsverordnung (Ver-
ordnung zum Schutz der staatlich anerkannten , Theodorus-
Quelle®, Kronberg) des Heilquellenschutzgebietes vom
30.10.1985 (StAnZ Nr. 48, Jahr 85, Seite 2175) steht die Planung
nicht entgegen.

Weder der Hochtaunuskreis als untere Wasserschutzbehorde
noch das Regierungsprasidium Darmstadt als obere Wasser-
schutzbehdrde haben hinsichtlich der Tiefgarage und des Heil-
quellenschutzgebietes, des Grundwassers und der Wasserge-
winnung Bedenken geaulert.

Das sich auf Teilen der im Geltungsbereich liegenden Bahnhof-
straRRe erstreckende Uberschwemmungsgebiet findet nachrichtli-
chen Eintrag in die Planzeichnung. Es bleibt von den Planungen
unberuhrt.

Auswirkungen Natur

Im Eingriffsgebiet des SO1 geht eine grolRe mit Laubgehdlzen
bewachsene Flache verloren, bestlickt mit Laubgehdlzen unter
denen sich auch eine tber 300 Jahre alte Kastanie befindet, wel-
che aus naturschutzfachlicher Sicht eine hohe Wertigkeit auf-
weist. Hierdurch entfallen Fortpflanzungs- und Nahrungssuchha-
bitate fur die Tierwelt.

Kastanien reagieren empfindlich auf Druckerhéhungen im Be-
reich des Wurzelwerkes. Nach Prifung durch die planenden Ar-
chitekten (Hochbau und Landschaftsplanung) ist ein Verlust des
Baumes im Vollzug des Bebauungsplanes nicht auszuschlieRen.

Da das Gebiet teilweise den genannten alten Baumbestand
(Ecke BahnhofstraBe/Schillerstral3e), Hausgarten, brachgefallene
Kleingartengrundstiicke und Teile des Bahnhofgelandes umfasst,
wurden faunistische Untersuchungen zu den Artengruppen Vo6-
gel, Flederméuse, Amphibien, Reptilien und Bilche (Haselmaus)
durchgefihrt. Fur diese Artengruppen wurde abgeprift, ob und
inwieweit es durch das Vorhaben zu Beeintrachtigungen von
rechtlich geschiitzten Tierarten oder ihrer Lebensstatten kommen
kann.

Weitere Ausfuhrungen hierzu finden sich im Kapitel 8 der Be-
grundung zum Bebauungsplan ,Bertcksichtigung umweltschiit-
zender Belange®.

Durch den Bebauungsplan ergeben sich nach dem aktuellen
Kenntnisstand keine Hinweise auf Versto3e gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG. Auch werden fir
die im Untersuchungs-gebiet nachgewiesenen Fledermausarten
des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogel-
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arten unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Schutzmal3-
nahmen die Verbotstatbestdnde des § 44 des BNatSchG bzw.
des Art. 12 FFH-RL nicht erfullt.

Vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MaRnahmen) sind
fur héhlenbritenden Vogel und Flederméause erforderlich. Da
sich die Umsetzungsorte fiir diese MaRnhahmen auf3erhalb des
Geltungsbereiches im Victoria-Park befinden, wurde ein Hinweis
in die Plankarte aufgenommen: ,GemaR den gutachterlichen
Empfehlungen (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbui-
ro Holger Fischer, Linden, 02.12.2015) sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde beim Hochtaunuskreis im Victo-
ria-Park je 12 Nisthilfen fur Vogel und Flederméuse anzubringen.
Dabei sind fir Fledermé&use als Quartiertypen Fledermausflach-
kasten und Fledermaushdhlen zu verwenden. Bei den Nisthilfen
fuir Végel sind neben allgemeinen Nisthéhlen auch GroRraum-
nisthdhlen und Nischenbriterhéhlen aufzuhdngen.”

Die Umsetzung und der dauerhafte Erhalt der MaRBnahmen wer-
den mit der Unteren Naturschutzbehodrde abgestimmt und ver-
traglich zwischen der Stadt Kronberg und der Unteren Natur-
schutzbehdrde beim Hochtaunuskreis geregelt.

Diese Regelungen finden auch Eingang in die vertraglichen Reg-
lungen zwischen der Stadt Kronberg im Taunus und den Investo-
ren.

Durch die Planung wéren zwei der drei nachgewiesenen Fleder-
mausflugrouten betroffen. Lediglich die Flugroute entlang der
Bahnhofstral3e wirde in ihrem derzeitigen Zustand erhalten blei-
ben. Da die Gebaude allerdings praktisch parallel zu den derzeit
bestehenden Flugbahnen der Fledermause verlaufen werden, ist
keine Zerschneidung oder Barrierewirkung durch die geplante
Bebauung gegeben.

Durch die Planung wird das Untersuchungsgebiet zukiinftig Gber
mehr Leuchtmittel (AuRen- und Werbeanlagenbeleuchtung) ver-
fugen.

Die Anlockwirkung kinstlicher Lichtquellen birgt insbesondere fir
Insekten mehrere, oft todliche Gefahren. Dartiber hinaus fuhrt
kunstliches Licht zu gesteigerter Flugaktivitat und zu unnatirlich
verlangerten Aktivitatszeiten der Insekten (durch diesen unnoti-
gen Energieverbrauch und die damit einhergehende Er-
schopfung gehen viele Individuen zugrunde). Auch die Nachtruhe
bzw. die Aktivitat von nachtaktiven Tieren kann durch Leuchtmit-
tel gestort werden, weshalb, eine UV-arme Beleuchtung festge-
setzt wird.

Die Wahl des Leuchtmittels bestimmt das emittierte Lichtspekt-
rum und damit in besonderem MafR3e die Anziehungskraft der
Lichtquelle auf Insekten. Es sollen daher Leuchtmittel eingesetzt
werden, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspekt-
rum mdglichst gering ist: Zur Beleuchtung der Auf3enberei-
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che/Werbeanlagen sind Natriumdampf-(Nieder-) Drucklampen
mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehause oder
LED-Lampen zu verwenden, deren Anlockung auf Insekten ge-
ring ist.

Mit der Festsetzung wird die Stérwirkung der von der Siedlung
ausgehenden Beleuchtung auf Végel und Flederméduse in den
umliegenden Flachen und die Anlockwirkung auf Insekten ver-
mindert.

Untersucht wurde auch das Vorkommen des Stieglitz‘: Fir den
Stieglitz wird die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusam-
menhang auch ohne CEF-MafRnahmen gewahrt bleiben, weil
sowohl wahrend als auch nach der Fertigstellung des Baufeldes
Il geeignete Ersatzlebensrdume in den &rtlich angrenzenden
Hausgarten, an den Ruderalflachen der Bahngleisanlagen sowie
in dem groRBraumigen und gehdlzreichen Victoriapark bestehen
bleiben. Zudem wird auf dem geplanten Studien- und Verwal-
tungsgebéude eine intensive Dachbegriinung umgesetzt, die fir
den Stieglitz relevante Krauter und Stauden explizit beriicksich-
tigt (vgl. Artenliste auf der Plankarte unter 9.1.1 Krauter/ Graser /
Stauden).

Wohl aber sind mit Blick auf die Umsetzung weiterer Baufelder
die Belange des Stieglitzes tiber ein Konzept zur langfristigen
Wahrung der Vogelart in den kiinftigen Planungen zu berucksich-
tigen, da sonst eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der Art im Plangebiet nicht mehr ausgeschlossen werden kann.

Auswirkungen Klima

Die geplante Bebauung des Businesshotels mit einer Firsthéhe
von Uber 20 m wird voraussichtlich Auswirkungen auf den Luft-
austausch und das Kleinklima haben, da das Geb&aude eine Bar-
riere fir die Abwinde aus dem Victoriapark in Richtung Stidosten
darstellen kann.

Allerdings bildet das Hotel mit anderen Geb&uden keine ge-
schlossene Baustruktur, sodass Winde das Gebaude umstromen
kénnen und eine Barrierewirkung sich auf ein Minimum be-
schrénkt. Auch das Regierungsprasidium Darmstadt teilt in sei-
ner Stellungnahme vom 28.09.2015 mit, dass der vorgelegte
Entwurf des Bebauungsplanes aus Sicht des Immissionsschut-
zes, der Lufthygiene und des Kleinklimas gepruft wurde. Die Pru-
fung habe ergeben, dass aus Sicht der Lufthygiene und des
Kleinklimas keine Bedenken gegen den vorgelegten Bebauungs-
planentwurf bestiinden.

Auswirkungen Landschaft

Durch die Planung féllt eine groBe Menge an Laubgehélzen weg.
Allerdings finden sich um und nérdlich des westlich angrenzen-
den Victoriasees weitere Laubgehdlze, wodurch diese Auswir-
kung des Eingriffs eher geringe nachteilige Wirkungen hat.
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In Bezug auf die Hohe des entstehenden Hotelgebaudes wird es
Veranderungen hinsichtlich des Ortsbildes geben.

Zur Frage, ob die geplante Bebauung optische Auswirkungen auf
den Victoriapark und den Bahnhof haben wird vgl. 3.4.

3.3

Auswirkungen auf besonders ge-
schutzte Gebiete

Es findet weder eine direkte Inanspruchnahme von besonders
geschitzten Gebieten statt noch sind erhebliche Auswirkungen
auf umliegende Gebiete zu erwarten. Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung bzw. Européische Vogelschutzgebiete befinden sich
in mindestens 1,5 km Entfernung zum Vorhabensbereich. Somit
sind auch keine indirekten nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

Laut Staatsanzeiger sind in dem Heilquellenschutzgebiet der Zo-
ne HQS D Eingriffe in den Untergrund tiber 100 m Tiefe verbo-
ten. Da durch die geplante Bebauung solche Tiefen nicht erreicht
werden, sind keine nachteiligen Wirkungen auf das Heilquellen-
schutzgebiet zu erwarten.

3.4

Auswirkungen auf Denkmaler

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei nach § 2
Abs. 1 des Hessischen Denkmal-schutzgesetzes (HDSchG) ein-
getragene Kulturdenkmaler. die in der entsprechenden Denkmal-
topographie Hochtaunuskreis, Wiesbaden 2013, auf den Seiten
304f und 358ff verzeichnet sind. Es handelt sich hierbei erstens
um das Bahnhofsempfangsgebéaude, das aus kinstlerischen und
geschichtlichen Griin-den unter Denkmalschutz steht. Es handelt
sich auRerdem um den Victoriapark mit seinen Denkmalern.

Um nicht nur den reinen Substanzerhalt der denkmalgeschiitzten
Bauten und Anlagen in Hessen zu er-moglichen, sondern dar-
Uber hinaus sowohl ihre Wirkung als den Kulturlandschaftsraum
bestimmende Er-innerungszeichen zu sichern, wurde der § 16
(2) des Hessischen Denkmalschutzgesetzes geschaffen, der be-
sagt: "Der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde bedarf fer-
ner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals
Anlagen errichten [ ... ] will, wenn sich dies auf den Bestand oder
das Er-scheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann®.

Zur Prifung eventueller Auswirkungen, wurde eine maf3stabsge-
treue Gebaudeabwicklung aus sudlichen Richtungen, die den
geplanten Konzertsaal, das Hotel und den Bahnhof nebeneinan-
der zeigen, erstellt und dem Landesamt fur Denkmalpflege zur
Bewertung  vorgelegt. Des  Weiteren wurden  Foto-
Visualisierungen sowohl vom Bereich der BahnhofstralBe zur
Verdeutlichung der Blickbeziehungen zum Bahnhofsgebaude als
auch aus dem oberen Victoriapark auf den Schillerweiher und
damit auch auf den mdglicherweise dahinter stehenden Kam-
mermusiksaal erstellt, um zu priifen, ob die historischen Sicht-
beziige in den unteren Park und den Weiher ins Tal hinein durch
den Bau gestort werden kdnnten. Deut-lich wird, dass aus Sicht
des Parkes keine visuellen Beeintrachtigungen durch den ge-
planten Kammer-musiksaal aufgrund seiner Einbettung ins Ge-
lande und seiner geringen Gesamthdhe entstehen.
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Auch die Blickbeziehungen zum Bahnhofsgebdude werden so-
wohl von Westen als auch von Osten kommend voéllig freigehal-
ten. Die raumliche Distanz des geplanten Hotelbaukdrpers mit
ca. 43 m zum Bahnhofsgeb&dude lasst dem denkmalgeschitzten
Gebaude einen aus stadtebaulicher Sicht ausreichen-den Wir-
kungsraum. Durch die geplante Gestaltung des Bahnhofsplatzes
mit einer Baumreihe und weite-ren Solitdren werden unterschied-
liche Raume definiert. Damit erhalt das Bahnhofsgebaude einen
eigen-standigen Wirkungsraum, der dieses gesondert zur Gel-
tung bringt.

Zu dieser Thematik hat es bereits zwischen der Stadt Kronberg
i.T. und dem Landesamt fiir Denkmal-pflege Abstimmungsge-
sprache ergeben. Eine abschlieRende Stellungnahme des Lan-
desamtes wird noch erwartet und den stadtischen Gremien vor
Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) nachgereicht.

Zur Beriicksichtigung der Baudenkmaler wurden entsprechende
Hinweise aufgenommen:

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei nach § 2
Abs. 1 des Hessischen Denkmal-schutzgesetzes (HDSchG) ein-
getragene Kulturdenkmaler.

Es handelt sich hierbei erstens um das Bahnhofsempfangsge-
baude, das aus kiinstlerischen und geschichtlichen Griinden un-
ter Denkmalschutz steht.

Es handelt sich auBerdem um den Victoriapark mit seinen
Denkmalern.

Vorhaben im Umfeld von Denkmélern kdnnen gem. § 16 Abs. 2
HDSchG genehmigungspflichtig sein.

Neben den oberirdischen Denkmélern sind aus der unmittelbaren
Umgebung des Plangebiets Boden-denkmaler (§ 19 HDSchG)
bekannt. Zur Sicherung dieser Bodendenkméler wurden entspre-
chende Hin-weise aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist
dies gemal § 20 HDSchG dem Landes-amt fur Denkmalpflege
Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der unteren
Denkmalschutz-behérde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige im unveréanderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege ist mindestens zwei Wochen
vor Beginn jeglicher Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da nicht
auszuschlie3en ist, dass im Bebauungsplanbereich Bodendenk-
malern auftreten und ggf. eine Baubeobachtung seitens der Be-
horde durchzufihren ist.
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3 Fazit

SO 1: Zwar fiihrt das Vorhaben des SO 1 zunachst zu nachteiligen Umweltauswirkungen, die jedoch
aufgrund der Kleinflachigkeit und der angrenzenden anthropogenen Stérungen und dem Ergebnis der
artenschutzrechtlichen Untersuchungen mit den hieraus resultierenden Festsetzungen (UV-arme Be-
leuchtung, Artenliste Griindach intensiv fur Stieglitz) und vertraglichen Regelungen (Schaffung von
Ersatzhabitaten im Victoria-Park) zu vertreten sind.

SO 2: Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und bestehenden Nutzung und aufgrund dessen, dass
die vorhandene Nutzung des Park and Ride-Parkplatzes verlagert wird fiihrt das Vorhaben des SO 2
nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird somit nicht erforderlich.
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