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Zusammenfassende Erklérung (§ 10a Baugesetzbuch - BauGB)

Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 155 ,,Bleichstraf3e-Bahnhofstraf3e” wird diese zusammen-
fassende Erkl&rung beigefigt. Sie berichtet Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan bericksichtigt worden
sind. Weiterhin wird dargelegt, aus welchen Grinden der Bebauungsplan nach Abwdgung mit den ge-

pruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsvarianten gewdhlt wurde.
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1 Standort . Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Kronberg im Taunus liegt im Hochtaunuskreis nordwestlich der Stadt Frankfurt am Main. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Bleichstraf3e — Bahnhofstraf3e” grenzt éstlich an das
Stadtzentrum an und bildet den stadtréumlichen Ubergang zum sich im Bau befindlichen Bahnhofs-
quartier ,,.Baufeld Il mit Kammermusiksaal, Studien- und Verwaltungszentrum der Kronberg
Academy, einem bereits errichteten Hotelneubau sowie dem Bahnhof Kronberg (Taunus).

Ziel des Bebauungsplans ist, langfristig eine geordnete bauliche Entwicklung innerhalb des Geltungs-
bereichs zu gewdhrleisten, das Gebiet einer fir den Bestand vertréglichen Nachverdichtung zuzufih-
ren und den Charakter der bestehenden Bebauung zu erhalten. Anlass fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplans geben hierbei die aktuellen stddtebaulichen Entwicklungen im Plangebiet, wie der ge-
plante Abriss des Kronberger Hofs im Nordwesten des Geltungsbereichs. Das Bestehen gegensdatzli-
cher Planungsabsichten macht eine zielgenaue Steuerung kinftiger Entwicklungen unabdingbar.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Bleichstraf3e-Bahnhofstraf3e*

2 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kronberg im Taunus hat am 14.09.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Bleichstraf3e — Bahnhofstraf3e” fir das Gebiet beschlossen, zundchst im
vereinfachten Verfahren gemdf § 13 BauGB. Nachtrdglich wurde die Verfahrensart in ein reguléres
Verfahren gemd(3 § 2 BauGB mit integrierter Umweltprifung gedindert, um die Umsetzung eines ge-
eigneten und nachhaltigen stédtebaulichen Konzepts hinreichend sicherstellen zu kénnen.

Der Verfahrensablauf des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Bleichstraf3e-Bahnhofstraf3e* ist der nachfolgen-
den Ubersicht zu entnehmen:

Aufstellungsbeschluss gemd3 § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung gefasst am 14.06.2018
Die ortsUbliche Bekanntmachung erfolgte am 20.07.2018

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdf § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte nach ortsiblicher Bekanntmachung am 05.05.2020
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in der Zeit vom 13.05.2020
bis 19.06.2020

Den Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde mit

dem Schreiben vom 07.05.2020

Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben bis 19.06.2020

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach

ortsublicher Bekanntmachung am 30.03.2021

in der Zeit vom 07.04.2021
bis 07.05.2021

Den Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde mit

dem Schreiben vom 01.04.2021

Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben bis 07.05.2021

Der Satzungsbeschluss gemda § 10 Abs. 1 BauGB und §§ 5 und 51 HGO
i.V.m § 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO wurde durch die Stadtverordneten-
versammlung gefasst am 28.10.2021

3 Berucksichtigung der Umweltbelange

In den Bebauungsplan Nr. 155 ,,Bleichstraf3e-Bahnhofstrafe* sind die Umweltbelange Gber den Um-
weltbericht einbezogen worden, der als eigensténdiger Teil in die Begrindung integriert ist.

Der Aufbau des Umweltberichts bericksichtigt die Anforderungen gemdaf3 Anlage 1 des Baugesetzbu-
ches zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB. Gegenstand des Umweltberichts sind die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der durch das Vorhaben hervorgerufenen Auswirkungen die einzelnen Schutzgi-
ter. Auf Basis der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Untersuchungsumfang des Umweltbe-
richts weiter ausdifferenziert. Neben einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, einem Baumgutach-
ten und einem schalltechnischen Gutachten wurden Verkehrsuntersuchungen erstellt. Die sich aus den
Fachgutachten ergebenden Ergebnisse und Maf3nahmen sind im Bebauungsplanverfahren berick-
sichtigt worden. Von den folgenden Auswirkungen der Planung auf Schutzgiter ist auszugehen:

Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt: Im Plangebiet sind artenschutzrechtlich relevante Vogel-
und Fledermausarten vorhanden. Die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG kdnnen
jedoch unter Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Maf3nahmen und von Maf3nahmen zum An-
pflanzen und Erhalten von B&umen und Strduchern ausgeschlossen werden.

Boden und Fléche: Aufgrund der starken anthropogenen Uberformung des Geléndes, der innerstadti-
schen Lage und des bereits im Bestand vorhandenen hohen Versiegelungsgrades, wird zwar auf eine
Betrachtung der einzelnen Boden- und Bodenteilfunktionen verzichtet, dennoch wird das Thema Bo-
den und Fléche eingehend im Umweltbericht behandelt, da von einer zusétzliche FlGcheninanspruch-
nahme durch punktuelle bauliche Eingriffe auszugehen ist. Die Textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans enthalten zudem mehrere Hinweise zum Thema Bodenschutz sowie Ma3nahmen zur Versi-
ckerungsfdhigkeit befestigter Fl&ichen.

Wasser: Durch die zusatzliche FlGchenversiegelung der geplanten Gebd&ude verschlechtert sich die
Grundwasserneubildung in dem Gebiet. Ma3Bnahmen zur dezentralen Regenwasserversickerung sind
daher sinnvoll. Im Bebauungsplan wird auf konkrete Festsetzungen von Maf3nahmen der Regenwas-
serbewirtschaftung abgesehen, da das Plangebiet bereits fast vollstédndig bebaut ist. Im Rahmen der
punktuellen Neubaumafnahmen sind entsprechende Maf3inahmen umzusetzen.
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Landschafts- und Stadtbild: Das Orts- und Landschaftsbild erf&hrt durch die Planung keine wesentli-
che Beeintrdchtigung, da die Planung mit dem Ziel der Innenentwicklung dhnliche Ausprégungen auf-
weisen wird wie die bestehende Bebauung.

Klima und Luft: Die Stadt Kronberg im Taunus weist als ,,Luftkurort” besonders gute Luft- bzw. Klima-
verhdltnisse auf. Trotz der Erhéhung des Anteils bebauter und versiegelter Fl&ichen ist aufgrund der
guten Luft- und Klimaverhdltnisse keine relevante Zunahme der Wérmebelastung zu erwarten.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung: Ein Leistungsféhigkeitsengpass der umliegenden
Verkehrsknotenpunkte ist durch den zu erwartenden Neuverkehr nicht zu befirchten. Entlang der
Hauptverkehrsstraen treten unvermeidbar erhéhte Larmbelastungen auf, wobei die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005-2 um bis zu 10 dB(A) am Tag und in der Nacht Uberschritten
werden. Daher sind im Bereich des Verkehrslérms Schallschutzmaf3nahmen getroffen worden.

Schutzgebiete: Im Geltungsbereich des Vorhabens befinden sich keine Schutzgebiete nach
BNatSchG. Das gesamte Plangebiet ist jedoch Teil des Heilquellenschutzgebiets ,,Theodorus-Quelle*
(quantitative Schutzzone D). Ein entsprechender Hinweis wurde im Textteil des Bebauungsplans be-
ricksichtigt.

Kultur- und Sachgiiter: Die denkmalgeschitzten Gebdude (Bleichstrafe 2, Bahnhofstraf3e 15 und
Frankfurter Straf3e 13) sind Teil des Bebauungsplans, jedoch nicht durch die geplante Nachverdich-
tung betroffen. Bei zukUnftigen Vorhaben im Bereich dieser Gebdude sind die Belange des Denkmal-
schutzes zu bericksichtigen. Die Einzelanlagen wurden in den Textlichen Festsetzungen unter den
Nachrichtlichen Ubernahmen aufgefihrt. Eine Beeintréichtigung von Bodendenkmaélern ist nicht voll-
stdndig auszuschlief3en, jedoch unwahrscheinlich. Ein Hinweis zu den Bodendenkmdlern wurde in den
Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

4 Ergebnisse der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Mit dem Abschluss des Aufstellungsverfahrens fasste die Stadtverordnetenversammlung den Abwa-
gungsbeschluss Uber alle 6ffentlichen und privaten Belange. Die Art und Weise, wie die im Rahmen der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen Anregungen im Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden, wird im Detail in den Beschlussempfehlungen zu den jeweiligen Verfahrensschritten
gemd@ §§ 3 Abs. 1und 4 Abs. 1 BauGB sowie §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB dokumentiert. Den behérd-
lichen Belangen wurde in den meisten Fdllen Rechnung getragen. Hingegen lie3en sich einige der aus
der Offentlichkeit vorgetragenen Bedenken gegen die Planung nicht ausréumen. Im Anschluss folgt
eine Zusammenfassung des Umgangs mit den zentralen Belangen bzw. Anregungen zur Planung.

41 Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach
§§ 4 (1) und 4 (2) BauGB

Regierungsprésidium Darmstadt

Die Hinweise des RP Darmstadt zu Bodenschutz, Oberfldchengewdsser, Abwasser und Gewdsser-
schutz sowie zum festgesetzten Heilquellenschutzgebiet wurden zur Kenntnis genommen und in den
Textteil des Bebauungsplans aufgenommen. Ferner wurden die Hinweise zum Immissionsschutz und
zum schalltechnischen Gutachten zur Kenntnis genommen. In den Textlichen Festsetzungen sind
Mafnahmen zum passiven Schallschutz verankert. Die Umsetzung der Ma3nahmen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prifen.
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Den Anregungen zur Wasserversorgung wurde teilweise gefolgt. Auf eine konkrete Wasserbedarfsbe-
rechnung wurde verzichtet, da innerhalb des Geltungsbereichs lediglich punktuelle bauliche Eingriffe
erfolgen. Ausfihrungen zum Wasser- bzw. Léschwasserbedarf wurden in der Begrindung des Bebau-
ungsplans ergdéinzt. Sinngema( die gleiche Anregung ist seitens des Hochtaunuskreises hervorge-
bracht worden.

Regionalverband FrankfurtRheinMain

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Grundziigen des Regionalen Fldchennutzungsplans (RegFNP)
wurde zur Kenntnis genommen, ebenso wie der Hinweis, dass die Abgrenzung zwischen Misch- und
Wohngebiet im RegFNP angepasst werden kann.

Hochtaunuskreis - Der Kreisausschuss, FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung

Gemdf3 der Anregung des HTK wurde ein artenschutzrechtliches Fachgutachten erstellt. Den Anre-
gungen folgend, sind die relevanten Tierarten und -gruppen untersucht sowie die in der Stellung-
nahme aufgefiuhrten Fragestellungen behandelt worden. Die Ergebnisse wurden in Form von Festset-
zungen und Hinweisen, wie z. B. zu den besonderen Anforderungen des Artenschutzrechts bei der Fal-
lung von Héhlenb&umen oder VermeidungsmaBnahmen zu Fledermd&usen und Reptilien, in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Ebenso wurde ein Hinweis auf den Umgang mit im Rahmen der einzel-
nen Bauvorhaben zur Umsetzung des Bebauungsplans ggf. festzustellenden Vorkommmen der Hasel-
maus aufgenommen. Der Anregung, CEF-Maf3nahmen fir die Vogelarten Mauersegler, Haussperling
und Stieglitz durchzufUhren, wurde hingegen nicht gefolgt, da diese artenschutzrechtlich nicht erfor-
derlich sind. Ggf. erforderliche zusdtzliche Maf3nahmen des Artenschutzes sind bei der Realisierung
der einzelnen Bauvorhaben umzusetzen.

Weitere Einlassungen waren Anregungen zum gesunden Baumbestand, zur Anlage von Grinfléchen,
zu Altlasten und Grundwasser sowie zum festgesetzten Heilquellenschutzgebiet. Teilweise gefolgt
wurde der Anregung, erhaltenswerte Gehdlzstrukturen langfristig zu sichern und diese in Planzeich-
nung mit aufzunehmen. So schiitzt der Bebauungsplan eine besonders erhaltenswerte und stédte-
baulich prégende Rosskastanie. Daneben wurde auch den Anregungen zur Gewdhrleistung einer aus-
reichenden Durchgrinung im Plangebiet teilweise Rechnung getragen. Entsprechende Festsetzungen
und Hinweise gingen in den Textteil des Bebauungsplans ein (Anpflanzen und Erhalten von Bdumen
und Strduchern, Eingrinen von Stellpldtzen, allgemeine Pflanz- und Pflegebestimmungen).

Der Anregung der Unteren Immissionsschutzbehérde folgend wurde ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet.

Der Anregung, die Untergrenze der Grundfldchenzahl (GRZ) fir die Wohnbebauung einheitlich auf 0,4
anzusetzen, wurde mit Ausnahme des WAS5 im Blockinnenbereich gefolgt. Aufgrund der grof3en
GrundstUckszuschnitte ist es im WAS erforderlich, die Ausnutzung Uber die absolute Grundfléche zu
regeln.

Die folgenden Hinweise oder Anregungen wurden zur Kenntnis genommen und in den Textteil des Be-
bauungsplans aufgenommen:

* Hessen Mobil, Strafen- und Verkehrsmanagement: Hinweise zur Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs,

* Deutsche Telekom Technik GmbH: Hinweis zu bestehenden Telekommmunikationsanlagen,
* Landesamt fur Denkmalpflege — hessenArchd&ologie: Hinweise zu den Bodendenkmadlern,

* Landesamt fur Denkmalpflege — Baudenkmalpflege: Hinweise zu den Einzelkulturdenkmadlern,
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* NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH: Hinweise zum Schutz unterirdischer Leitungen sowie
zum Versorgungsnetz,

*  Syna GmbH: Hinweise zum Schutz unterirdischer Leitungen.

4.2 Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 4 (2)

Von Seiten der beteiligten Nachbargemeinden sind weder Anregungen noch Hinweise zur Planung
vorgetragen worden.

43 Beteiligung der Offentlichkeit nach §§ 3 (1) und 3 (2) BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden mehrere Stellungnahmen eingereicht, die Uberwie-
gend von Biurger*innen oder GrundstUckseigentimer*innen stammen (im Folgenden Antragsteller*in-
nen), die innerhalb des Geltungsbereichs betroffen sind. Die zentralen Inhalte der Stellungnahmen
werden nach Themenbereichen gegliedert im Anschluss dargestellt.

Transparenz

Von Seiten einzelner Antragsteller*innen wurde kritisiert, dass keine zusétzliche Information der
GrundstiUckseigentimer Uber das Beteiligungsverfahren hinaus erfolgt ist. Teilweise war sogar von ei-
ner bewussten Zurickhaltung von Informationen als Beschleunigungstaktik die Rede. Die Anschuldi-
gungen wurden in aller Deutlichkeit zurickgewiesen. Die Stadt Kronberg hat weder Informationen zu-
rickgehalten, noch eine Beschleunigungstaktik verfolgt, und ist ihren gesetzlichen Verpflichtungen
uneingeschrédnkt nachgekommen.

Abwdgungsfehler . stadtebauliche Erforderlichkeit

Aus der Offentlichkeit wurde die Forderung gestellt, das Bebauungsplanverfahren auszusetzen. In
Folge einer Mehrzahl von Abw&gungsfehlern kéime es zu einer Unwirksamkeit des Bebauungsplans. Die
Stadt Kronberg sieht jedoch keinen Anlass zur Einstellung des Aufstellungsverfahrens, da alle Belange,
die im Rahmen beider Beteiligungsverfahren eingegangen sind, sorgfaltig geprift sowie untereinan-
der und gegeneinander gerecht abgewogen wurden.

Weiterhin wurde aus dem &ffentlichen Raum vorgetragen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans
aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Erforderlichkeit fehlerhaft sei. Daneben wurde die Erforder-
lichkeit von dringend bendtigtem Wohnraum fir die Stadt Kronberg in Frage gestellt. Die Einwdénde
konnten nicht nachvollzogen werden, da eindeutig eine sté&dtebauliche Erforderlichkeit gegeben ist:
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll langfristig eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
gewdhrleistet und das Gebiet einer fir den Bestand vertréglichen Nachverdichtung zugefihrt wer-
den. Ferner kann von einer rickgdngigen Bevélkerungsentwicklung nicht die Rede sein, da es nach
2008 zu einem erneuten Anstieg der Bevdlkerungszahl kam. Zu den Zielen der Kronberger Bauleitpla-
nung gehért, diese Stabilisierung zu erhalten und gleichzeitig der Uberalterung der Bevélkerung ent-
gegenzuwirken. Dies kann durch die Steigerung des Angebots an Wohnungen erreicht werden. Die
Wohnungsnachfrage ist auch im Rhein-Main-Gebiet noch immer und auf absehbare Zeit sehr hoch.

Entschddigungsanspriche

Es wurde vorgetragen, dass der Bebauungsplan fehlerhaft sei, weil die Frage des Entschadigungsan-
spruchs aus §§ 39 ff. BauGB nicht ausreichend bericksichtigt wurde. Jedoch setzt sich die Begrindung
des Bebauungsplanentwurfs nicht mit etwaigen Entschddigungsansprichen nach §§ 39 ff. BauGB
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auseinander, da solche ersichtlich nicht in Betracht kommen und kein Hértefall gegeben ist, bei dem
die Vorschriften des Planschadensrechts nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG) Uberhaupt nur zu bericksichtigen wdren.

Art der baulichen Nutzung

Die Einsch&tzung, dass die Abgrenzung des Mischgebiets Parallelen zu den Larmwerten des benach-
barten Bebauungsplangebietes ,,Bahnhofsquartier Baufeld 11 aufweist und somit ein ,,Etiketten-
schwindel” vorliege, wurde zurickgewiesen. Die Bahnhofstraf3e und ein Teil der Bleichstraf3e trennen
und verbinden gleichermaf3en das Bahnhofsumfeld und das Plangebiet Bleichstra3e-Bahnhofstraf3e.
Die Mischbaufldchen verlaufen entlang der Straf3en, was in der Ortlichkeit nachvollzogen werden
kann. Daraus ergibt sich, dass ,,in der ersten Reihe” Grundsticke im Mischgebiet liegen, und dahinter
Grundsticke im Wohngebiet.

Ausnutzung der Grundstiicke . GRZ und GFZ

Einige Antragsteller*innen waren der Auffassung, dass eine Ungleichbehandlung bzgl. der Ausnutzung
der im Wohn- und Mischgebiet gelegenen GrundstiUcke vorliegt. Diese Einsch&tzung wird jedoch nicht
geteilt, da es einen relevanten und in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch grundsatzlich vor-
gesehenen Unterschied in der Ausnutzung zwischen Wohngebieten und Mischgebieten gibt. Beispiels-
weise ist eine gewerbliche Nutzung im Bereich der unteren Bahnhofstraf3e gewinscht; sie erfordert
eine hdéhere Ausnutzung als im allgemeinen Wohngebiet.

Wdéhrend ein Teil der Offentlichkeit die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung als zu ein-
schrénkend empfand, im Sinne einer zu geringen Baudichte, und sich u. a. auf die Vorgaben zu den
Dichtewerten des Regionalplans SUdhessen (Verstof3 gegen das Entwicklungsgebot § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB) sowie die Anderung des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14.06.2021 beriefen, kritisierten
andere Antragsteller*innen die Folgen durch eine erhéhte Versieglung und die daraus resultierenden
moglichen negativen Umweltauswirkungen. Ein Widerspruch zum Regionalplan Sidhessen/Regiona-
len Fl&chennutzungsplan wird von Seiten der Stadt Kronberg jedoch nicht gesehen. Wie auch im Reg-
FNP dargestellt, wurden gré3ere Teile des Plangebiets als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, sodass eine
unmittelbare Anwendung der Dichtevorgaben nicht in Betracht kormmt. Zudem ist das Plangebiet
,Bleichstraf3e-Bahnhofstraf3e” bereits weitestgehend bebaut. Aussagen zu den Dichtevorgaben wur-
den in der Begrindung ergdnzt. Auch die Inhalte des Baulandmobilisierungsgesetzes (§ 17 BauNVO:
Ersetzen der Obergrenzen des Maf3es der Nutzung durch Orientierungswerte) sind der Stadt Kronberg
bekannt. FUr den vorliegenden Bebauungsplan sind jedoch das Baugesetzbuch und die Baunutzungs-
verordnung in der Fassung vor dem Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes maf3gebend, mit
einer Bindung an die Obergrenzen des Nutzungsma(es.

Kontrdr zu der Forderung nach einer Erhéhung der Ausnutzung wurde von anderer Seite Kritik an der
nachtréglichen Heraufsetzung der GRZ im allgemeinen Wohngebiet von 0,35 auf 0,4 laut. Insbeson-
dere im zentralen Hangbereich und entlang der Bleichstraf3e sei diese Ausnutzung zu hoch angesetzt.
Die Erhéhung der GRZ von 0,35 auf 0,4 im allgemeinen Wohngebiet geht jedoch nicht nur auf eigene
Uberlegungen der Stadt Kronberg zuriick, sondern auch auf den Vorschlag des Hochtaunuskreises.
Ebenso konnte die Auffassung, die Ausnutzung der im Mischgebiet gelegenen Grundsticke des ehe-
maligen Kronberger Hofs sowie gegeniber dem Hotel an der unteren Bahnhofstraf3e seien zu hoch
angesetzt, nicht geteilt werden. Die Obergrenze gemé&(3 BauNVO liegt im Mischgebiet bei 0,6. Im Be-
reich des Kronberger Hofs setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 und im Nahbereich des Bahn-
hofs einer GRZ von 0,5 fest. Beide Werte liegen deutlich unter der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
von 0,6. Der Forderung, im Bereich des Bahnhofs eine grof3zigigere GRZ 2 zuzulassen, konnte
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ebenfalls nicht gefolgt werden. Mit Anhebung der GRZ 2 im Entwurf des Bebauungsplans von 0,75 auf
die sogenannte , Kappungsgrenze® von 0,8 wird ein hoher Versiegelungsgrad zugelassen.

Hinsichtlich der Festsetzung der GFZ waren einige Antragsteller*innen der Ansicht, dass die Anrech-
nung von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen zu weiteren Einschréinkungen in der Aus-
nutzung der Grundsticke fihrt. Die Festsetzung, Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen auf
die Geschossfléche anzurechnen, wird allerdings in Baugebieten mit steilen Hanglagen sehr hdufig
getroffen. Im Hintergrund steht die Erfahrung, dass anderweitig die Festsetzungen eines Bebauungs-
plans hdufig unterlaufen werden, indem mehrere Geschosse realisiert werden, die jeweils knapp unter
der Grenze der Vollgeschossigkeit liegen.

Baufenster

Von Seiten der Offentlichkeit wurde angemerkt, dass die Baufenster (z. B. zentraler Hangbereich, un-
tere Bahnhofstrafe) teilweise zu eng gefasst wdren. Teilweise konnte den Anregungen gefolgt wer-
den. Im zentralen Hangbereich wurde das nérdliche Baufenster gréf3er dimensioniert, um die Drehung
des Gebdudes zu ermdéglichen. Auf eine weitere Vergréf3erung der Baufenster wird in diesem Bereich
verzichtet, um die AbstandsflGchen einzuhalten. Im Bereich der betroffenen Grundsticke an der unte-
ren Bahnhofstraf3e ist das Baufenster ebenfalls vergréf3ert worden, sodass im Vergleich zum Vorent-
wurf des Bebauungsplans eine hdhere Ausnutzung méglich ist. Naturgemd3 héngt die Nutzbarkeit ei-
nes Baugrundsticks auch von den spateren Grundstickszuschnitten ab.

Gebdudehéhen

Eine Vielzahl der Antragsteller*innen hat sich mit den Festsetzungen zu den Gebd&udehdhen auseinan-
dergesetzt. Hieraus ergaben sich zwei kontrdre Positionen.

Von einer Seite wurde hervorgebracht, dass die Gebdudehdhen im Vergleich zum Bestand nicht héher
werden dirften, da sich anderweitig u. a. Nachteile fir die bestehenden Gebd&ude, Einschrénkungen
von Blickbeziehungen sowie daraus resultierende Wertminderungen ergeben wirden. Die Festsetzun-
gen zur Gebdudehdhe orientieren sich jedoch an den stadtebaulichen Zielen, den umliegenden Ge-
bduden, der Lage des jeweiligen Hauses, den baurechtlichen und fachrechtlichen Rahmenbedingun-
gen und an der Beschlusslage der Gremien. Hingegen eignet sich die abgéngige Bestandsbebauung
nicht als Mafstab fir eine angemessene Bebauung des Grundsticks. Das Privileg eines freien Aus-
blicks ist kein schitzenswerter Inhalt einer stddtebaulichen Planung, insbesondere nicht im Hinblick
auf andere wichtige Belange wie die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Weiter wurde
im Bereich der unteren Bahnhofstraf3e eine zu hohe Bebauung und eine schluchtartigen Wirkung be-
furchtet. Die Einsch&tzung wird nicht geteilt, da der Abstand zwischen den geplanten Neubauten und
dem Hotel mehr als 18 m betragen wird und zudem Regelungen getroffen wurden, um die Bebauungs-
hdéhe angemessen zu begrenzen. So wurde die Wandhéhe auf 12,5 m reduziert, und das Staffelge-
schoss muss von der Straf3e zurickspringen. Eine weitere Reduzierung der Geschossigkeit wird abge-
lehnt, da erst das zweite Obergeschoss aufgrund der steilen Hangsituation eine SUdseite ausbildet.

Von anderer Seite wurde der Wunsch nach einer Erhdhung der Vollgeschossigkeit ge&ufert. Auf den
GrundstUcken um den ehemaligen Kronberger Hof konnte dieser Anregung weitestgehend nachge-
kommen werden, wobei auf die Festsetzung der Vollgeschosse insgesamt verzichtet wurde. Die H5-
henfestsetzungen (WH. FH, GFZ) ermdglichen jedoch, bis auf die Kubatur in dem westlichen, an der
Bleichstraf3e liegenden Baufenster, die Ausbildung von drei Vollgeschossen. Fir die Hohenfestsetzun-
gen an der unteren Bahnhofstrafe gilt: Im Hinblick auf eine mdgliche gewerbliche Nutzung wird ein
Entwicklungsspielraum in die zul&ssige Wandhdhe eingerechnet, um beispielsweise eine erhéhte Erd-
geschosszone zuzulassen.

S.Q 9



Stadt Kronberg im Taunus . Bebauungsplan Nr. 155 ,,Bleichstraf3e-Bahnhofstraf3e” Zusammenfassende Erklérung

Héhenlage der Gebdude

Aus der Offentlichkeit wurde eingewendet, dass das Urgelénde aufgrund der Uberprégung des Gelén-
des ein ungeeignetes Mittel zur Festlegung der Hohenlage der Gebdude darstellt. Die Argumentation
konnte in dieser Form nicht nachvollzogen werden. Es ist notwendig, eine Bezugsebene zu schaffen,
die zu der gewinschten Staffelung der Gebdude mit dem ansteigenden Geldnde fUhrt. Im Bereich des
Kronberger Hofs gibt es tatsdchlich kaum Abweichungen zwischen Urgeléinde und Bestandsgeldnde.

Diskrepanzen in den Plandarstellungen, Abweichungen

Seitens einiger Antragsteller*innen wurde eine Diskrepanz zwischen den H6henangaben des Bebau-
ungsplans zu den Bestandsgebd&uden und den durch einen eigens bestellten Vermesser aufgenom-
mene Héhen (Gebdude Firsthéhe und Traufhéhe, Geldndehdhen) vermutet. Auch die schematische
Darstellung des Geléndeverlaufs (ohne detaillierte Geldndeverspringe oder Mduerchen) fihrte zu Irri-
tationen. Grundlage der stédtebaulichen Planung sind Daten aus der Luftbildbefliegung. Die zu er-
wartenden Abweichungen zwischen den Daten und den 6rtlich vorzufindenden Héhen liegen bei etwa
6 Zentimetern Uber befestigten FlIdchen und maximal 20 Zentimetern Uber Freifldchen, was fir die
Zwecke der stadtebaulichen Planung bei Weitem ausreichend ist. Es ist weder méglich noch erforder-
lich, aus den Daten der Luftbildbefliegung alle kinstlichen Geléndeverspringe, die u. a. durch Auf-
schittungen und Abgrabungen entstanden sind, zu ermitteln. Daher wurde die Auffassung, dass eine
Diskrepanz in der H6hensituation vorliege, nicht geteilt. Schlie3lich wurde behauptet, dass in den
Schemaschnitten nicht die nach Bebauungsplan héchstmaogliche Ausnutzung (FH, Dachneigung) dar-
gestellt wurde. Das ist zutreffend, und zugleich stédtebaulich begrindet. Der nicht verbindliche stad-
tebauliche Rahmenplan stellt eine Dachneigung von 30° als Idealzustand dar. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans ldsst jedoch eine Dachneigung bis zu 45° zu, da im Bestand auch steilere Ddcher vor-
handen sind und daher der bauplanungsrechtliche Spielraum um diesen Typus erweitert werden sollte.

Konkrete Fragen zu Bauvorhaben

Von Seiten der Offentlichkeit wurden Fragen bauordnungsrechtlicher Art hervorgebracht, z. B. bezig-
lich Brandschutz, Denkmalschutz oder dem Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstick. Es wird
empfohlen, sich bei konkreten Fragen zu Bauvorhaben direkt an die Bauberatung im Fachbereich 4
»Stadtentwicklung und Umwelt” der Stadt Kronberg zu wenden. Weiterhin besteht die Mdglichkeit,
eine Bauvoranfrage zu stellen, um grundsétzliche bauplanungsrechtliche Fragen und Rahmenbedin-
gungen zu klaren.

Herausnahme einzelner Grundsticke

Der Anregung, ein einzelnes Grundstick aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herauszuneh-
men, wurde nicht gefolgt, da das betreffende Grundstick Teil des stddtebaulichen Kontexts und im
Zusammenhang mit der Ubrigen Bebauung zu betrachten ist. Mit dem Bebauungsplan soll einer der
letzten unbeplanten Innenbereich in der Umgebung der Innenstadt einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung zugefihrt werden.

Ruhender Verkehr

Die Festsetzung hinsichtlich des Zurickweichens der Garagen von 6 m von der Grundsticksgrenze
warf in der Offentlichkeit Fragen auf. Zur Erléuterung: Garagen missen bereits nach § 6 Abs. 4 der
Stellplatzsatzung der Stadt Kronberg um mindestens 5 m hinter der Grundsticksgrenze zurickbleiben.
Der Bebauungsplan vergréert dieses Maf3 auf 6 m. Stellpldtze und Carports sind, genau wie Tiefgara-
gen, von der Regelung nicht betroffen. Sollten erhebliche Eingriffe in das Gelénde — wie z. B.
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Aufschittungen — erforderlich sein, wdre eine Befreiung gemdf § 31 BauGB von der Festsetzung des
Bebauungsplans zu beantragen.

Hinsichtlich der Anzahl notwendiger Stellplé&tze ging die 6ffentliche Meinung auseinander. W&hrend
eine Antragstellerin von einem kaum zu realisierender Stellplatzbedarf sprach, wurde von anderer
Seite kritisiert, dass lediglich eine ,,Untergrenze® fir die nachzuweisenden Stellplatze getroffen wurde
und hierdurch beliebig viele Stellpl&tze realisiert werden kdnnten. Der Bebauungsplan legt fest, dass
die gemdp Stellplatzsatzung nachzuweisenden Stellplétze um bis zu 25 % reduziert werden kénnen;
dies bezieht sich auch auf die gewerbliche Nutzung. Der StellplatzschlUssel fur Wohneinheiten liegt
weiterhin bei einem nachzuweisenden Stellplatz pro Wohneinheit. Im Hinblick auf die Befirchtung, es
kédnnte zur Errichtung beliebig vieler zusatzlicher Stellpldtze kommen, wurde Gbersehen, dass mehrere
Faktoren die Herstellung von Stellplétzen limitieren: Die erheblichen Herstellungskosten (insbesondere
im Falle von Tiefgaragen), die begrenzte Fléiche der Baugrundsticke, und die Begrenzung der Versie-
gelung Uber die GRZ 2.

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde Kritik an der vorliegenden Verkehrsuntersuchung
hervorgebracht: Weder die erforderlichen Tiefgaragen gegeniber dem Hotel noch der Neuverkehr
wirden demnach beriUcksichtigt, genau so wenig wie die Auswirkungen des geéinderten Nutzungs-
konzepts, woraus sich ggf. falsche Schlussfolgerungen im Gutachten ergdben. Allerdings bestdtigt das
zum Bebauungsplan erstellte Verkehrsgutachten, dass keine relevanten Neuverkehre zu erwarten
sind, welche die Leistungsféhigkeit der umliegenden Knotenpunkte beeintréchtigen kénnten. Ande-
rungen im Nutzungskonzept sind typisch und unvermeidbar, im Verkehrsgutachten kann deshalb nur
von der sogenannten ,,Erstbelegung” ausgegangen werden. Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor,
dass die Verkehrsuntersuchung falsche Schlussfolgerungen mit Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit des Verkehrsnetzes enthalten kénnte. Aufgrund des vergleichsweisen geringen Umfangs an zu-
satzlichen Wohneinheiten und Nicht-Wohnnutzungen sind keine signifikanten Auswirkungen auf das
Verkehrsaufkommen zu erwarten. Daher kdnnen die vorliegenden Verkehrs- und Schallgutachten un-
eingeschrdnkt zur Beurteilung herangezogen werden.

Schallschutz, Immissionen, Schienenverkehr

Der Hinweis, dass die Auseinandersetzung mit dem Schienenverkehr im Bebauungsplan fehlen wirde,
lie3 sich nicht bestdtigen. Die Auswirkungen des Schienenverkehrslérm sind dem Schallgutachten der
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH zu entnehmen. Dass die Auf3enlédrmwerte innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht hinreichend genug dargestellt waren, konnte ebenfalls nicht nachvollzogen wer-
den. Auf Grundlage des Verkehrsgutachtens aus dem November 2020 ist im Rahmen des Schallgut-
achtens von Genest und Partner der maf3gebliche Au3enldrmpegel des Verkehrslédrms ermittelt wor-
den. Die Eintragungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Umweltbericht . Artenschutz

Von Seiten der Offentlichkeit sind sinngemaf die gleichen Anregungen zum Artenschutz hervorge-
gangen, wie aus der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde (Hochtaunuskreis). Mit den her-
vorgebrachten Anregungen wurde in gleicher Weise umgegangen.

Versieglung

Die Einsch&tzung, der Bebauungsplan wére abwdgungsfehlerhaft, weil er den Belang des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden durch die geplante Versiegelung von Fl&chen nicht hinreichend ermit-
telt und bericksichtigt hat, wird nicht geteilt. Bei dem Standort Bahnhofstraf3e-Bleichstraf3e handelt
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es sich um ein bereits bestehendes, weitestgehend bebautes Gebiet. Innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans erfolgen punktuell bauliche Eingriffe. Statt einer Entwicklung auf bisher baulich
ungenutzten Flédchen wird mit der vorliegenden Planung Uberwiegend ein anthropogen Gberformter
Standort in Anspruch genommen. Somit dient die vorliegende Planung der Wiedernutzbarmachung
von Fléchen und insgesamt der Innenentwicklung.

Klima

Die Feststellung, dass mit einer héheren klimatischen Belastung rund um den Bahnhof zu rechnen sei,
konnte nicht nachvollzogen werden. Das Plangebiet ist bereits weitestgehend bebaut. Daher kann die
Bebauung der wenigen, bisher noch unbebauten Grundsticke keine relevante Auswirkung auf das lo-
kale Klimageschehen haben.

5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Planungsvorhaben ist standortgebunden, weil es sich um die Nachverdichtung eines bestehenden
Plangebiets handelt. Es werden lediglich punktuelle bauliche Eingriffe vorbereitet. Insofern kamen
keine Planungsalternativen im Sinne alternativer Standorte in Betracht.

Im Vorfeld der Bauleitplanung sind mehrere stédtebauliche Varianten fir die Bereiche mit baulichen
Erg@inzungen erstellt und in einem st&dtebaulichen Rahmenplan zusammengefasst worden. Dabei
wurden unterschiedliche Strukturen und Héhen einer méglichen Bebauung geprift, insbesondere auf
den Grundsticken des ehemaligen Kronberger Hofs und entlang der unteren Bahnhofstraf3e. Im An-
schluss wurde die stadtebauliche Rahmenplanung dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt. Bebau-
ungsvarianten unter der gleichen stddtebaulichen Zielsetzung, aber mit geringeren Auswirkungen auf
die Umwelt im Allgemeinen und die betroffenen SchutzgUter im Besonderen konnten nicht ermittelt
werden.

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wdre von einer weiterhin ungesteuerten Verdichtung im un-
beplanten Innenbereich auszugehen, was nachteilige Folgen fur die st&dtebauliche Entwicklung
hatte.

Stadt.
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