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1. AnlaR der Planung

Die Stadt Kronberg beabsichtigt eine ca. 10.000 m* groBe Flache im
Innenstadtbereich zwischen Frankfurter StralBe, Hainstrale und Bleichstrafe
stadtebaulich neu zu ordnen. Die bauliche Veranderung bezieht sich iberwiegend
auf die bereits bebauten Grundstiicke Frankfurter Str. 1-5 und die Hainstral3e 2.
Im riickwartigen Bereich dieser Grundstiicke werden Flachen far den ruhenden
Verkehr angeordnet und zusétzlich zwei Stadtvillen errichtet. Dartiberhinaus wird
ein Grofteil der von der Planung beanspruchten Grundsticksparzellen dem
Stadtpark zugeordnet und entsprechend dem Parkpflegewerk gestaltet.

Mit den geplanten MaRnahmen ist eine stédtebaulich Aufwertung des gesamten
innerortlichen Siedlungsquartiers verbunden.

Die Schaffung neuer Wohnflachen sowie die Bereitstellung neuer gewerblicher
Nutzflichen fur Buroraume und fur sonstige  Gewerbetreibende
(Arbeitsplatzzuwachs) tragen in erheblichem MaBe zur Starkung der Infrastruktur
sowie der Verbesserung der Wohnqualitét im Kernbereich von Kronberg bei.

Blick in Frankfurter Stralle

Blick in die Haingasse
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Das gesamte Areal wurde zwischenzeitlich von einem Investor (Vorhabentrager)
erworben und soll nunmehr bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Als Planungsinstrument dient der Vorhabenbezogene Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kronberg hat in ihrer Sitzung am
01.03.2001 auf Antrag der Faltus — Schwarz - GbR, Marburg, die Aufstellung
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der Bezeichnung ,Hainstr. —
Frankfurter Str. — Bleichstr.“ beschlossen. Der Vorhabentrager hat gegeniiber der
Stadt sein Vorhaben konkretisiert und in Form eines Vorhaben und
ErschlieBungsplanes vorgelegt. Nach Beteiligung der Birger und der T6B im
Marz/April 2002 wurde die Planung am 07.02.2002 als Satzung beschlossen.

2. Lage und GréBe des raumlichen Geltungsbereiches

Der vorgesehene Planungsbereich liegt innerhalb des Kernstadtbereiches von
Kronberg in unmittelbarer Lage zur Altstadt. Begrenzt wird der Planbereich im
Siiden von der Frankfurter StraRe, im Westen von der HainstraBe und im Osten
von der Bebauung entlang der BleichstraRe. Nordlich grenzt der Bereich direkt an
den Kronberger Stadtpark.

Das Plangebiet umfaRt eine Gesamtflache von ca. 10.000 m?, wobei ca. 6.500 m?
als Mischgebiet und Stellplatzflaiche und ca. 3.500 m? fur grunordnerische
MaBnahmen ausgewiesen werden. Innerhalb des Mischgebietes ist der
iiberwiegende Bereich bereits bebaut. Fir neue BaumaBnahmen stehen lediglich
ca. 1.500 m? zur Verfigung.

Ubersichtskarte
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3.Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke stehen
den Vorgaben des Regionalplanes Studhessen nicht entgegen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan als Siedlungsflache-Bestand dargestellt.
Damit liegt die gem. § 1 (4) BauGB erforderliche Anpassung an die Ziele der

Raumordnung vor.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kronberg ist der Planungsbereich des
Mischgebietes als ,Gemischte Bauflache und der Bereich der Griinordnung als
_Grunflache® mit der Zweckbestimmung Stadtpark dargestellt. Insofern ist der
vorhabenbezogene Bebauungsplan aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

5. Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des geplanten
Bauvorhabens geschaffen werden.

Die Abwicklung der Gesamtmalnahme a8t sich in zwei Bauabschnitte teilen. Der
erste Bereich umfaft die Hauszeile entlang der Frankfurter Strale, die zwei Villen
am Stadtpark sowie den Bau der Tiefgaragen. Die beiden Stadtvillen sind als
Raumkante vom Stadtpark her zu sehen und stellen gleichermalen eine bauliche
Begrenzung zur Innenstadt dar. Die Stellung und GréRe der beiden Solitarbauten
nimmt die vorhandene Bauzeile entlang der Hainstrae (zum Park) stadtebaulich
auf und bildet einen baulich harmonischen Abschlul dieser Zeile bis hin zur
Bleichstrale.

Die Nutzung der beiden Villen wird tberwiegend dem Wohnen zukommen, wobei
auch Dienstleister, freie Berufe oder sonstige nicht stérende Gewerbetreibende
angesiedelt werden kdnnten.

Entlang der Frankfurter Str. werden die vorhandenen Geb&ude abgebrochen und
durch neue Gebiaude ersetzt. Die Kubatur der geplanten Hauserzeile orientiert
sich an einer der umgebenden Bebauung vertraglichen GréRenordnung. Die
Hoéhenentwicklung der Geb&dude wird durch die Festlegung der max. zulassigen
Vollgeschosse und der max. zulassigen Trauf- und Firsthdhen konkret
vorgegeben. Fur die straBenseitige Gestaltung der Hausfassade wird ein
eigenstandiger Fassadenwettbewerb durchgefuhrt.
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Die Nutzungen der entstehenden Geb&ude sind als Wohn- und Geschéftshauser
vorgesehen. Die Nutzungsverteilung wird wie folgt erwogen:

e Im EG Laden, Geldinstitute, Boutiquen, Gaststatten (Bistro) und sonstiges
Gewerbe

e im ObergeschoR Buros, Kanzleien und Wohnen

e Im DachgeschoB tberwiegend Wohnen

Beibehalten wird ein Zu- und Ausfahrtsbereich durch ein Torhaus von der
Frankfurter Str. in den riickwartigen Grundstiicksbereich, der auch zukinftig als
Pkw - Stellplatzflache dient.

Eine zentrale Bedeutung kommt der geplanten FuBwegeverbindung zwischen
dem Stadtpark und der Frankfurter StraBe zu. Die Wegefuhrung eroffnet eine
vollig neue fuBlaufige Verbindung von der Altstadt bis hin zum Stadtpark.
Unterhalb der von der Frankfurter Str. zu befahrenden Stellplatzflaiche werden
zwei weitere Tiefgaragenebenen gebaut, die ausschlieflich von der BleichstralRe
angefahren werden konnen. Mit dem geplanten Stellplatzangebot werden alle
Anforderungen an den ruhenden Verkehr gelost.

Nachfolgende Abb. geben einen Uberblick uber die baulichen Anordnung der
Gebzude und der Freiflichen sowie der Bebauung entlang der Frankfurter

Strale.
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Der zweite Bauabschnitt umfaBt einen zum Teil vier-geschossigen
Gebaudekomplex an der HainstraRe. Bauliche Veranderungen einhergehend mit
zukuinftigen Nutzungsméglich werden derzeit noch Uberprift.

Die geplanten MaBnahmen lassen auf ein gesundes Mischungsverhaltnis
Wohnen/Gewerbe schlieBen das zu einer unweigerlichen Bereicherung der
Innenstadt fuhrt.

Zur Sicherung der Durchfilhrung der einzelnen BaumaRnahmen wurde zwischen
der Stadt Kronberg und dem Vorhabentrager ein stédtebaulicher Vertrag
(Durchfiihrungsvertrag) geschlossen.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes ist als Mischgebiet (Mi) gem.
§ 6 BauNVO vorgesehen.

Innerhalb des Gebietes ist die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
Baugrenzen fixierte bauliche Ausnutzung zuléssig. Auf die Festlegung einer GRZ
und GFZ wird verzichtet da das Bauvolumen im VEP und im
Durchfiihrungsvertrag konkretisiert ist.

Die zulassigen Nutzungsarten sind in § 6 BauNVO geregelt, wobei die allgemein
zulassigen Tankstellen und Vergnlgungsstatten aus stadtebaulichen Grinden
(Nachbarschaftsvertraglichkeit, Verkehrsaufkommen) grundséatzlich nicht zulassig

sind.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Bestandteil des Bebauungsplanes werden gestalterische Festsetzungen gem.
§ 87 HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB getroffen. Die Gestaltungsfestsetzungen sollen
dazu beitragen, keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild entstehen zu lassen. Die Gestaltungsfestsetzungen beschranken
sich jedoch nur auf die Dachgestaltung der zur Frankfurter Str. hin orientierten
Dacher sowie der Gebaudehsdhen im riickwartigen Grundsticksbereich. Zudem
wird Verwendung des anfallenden Oberflachenwassers geregelt.
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8. Erschliefung

8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber einen neuen Anschiuf
an die BleichstraBe. Von dieser Anbindung konnen ausschlieflich die zwei
Ebenen der Tiefgaragen befahren werden. Uber die Zufahrt zur Frankfurter
Stralde wird das Parkdeck angebunden.

8.2 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist im jeweiligen bauordnungsrechtlichen
Verfahren gem. der Stellplatzsatzung der Stadt Kronberg nachzuweisen. Anvisiert
ist die Ausweisung von ca. 150 Stpl. in den Tiefgaragenebenen fir die Anwohner
und Mieter sowie ca. 50 Stpl. auf dem Parkdeck die Uberwiegend fir Besucher
bereit gestellt werden sollen.

8.3 OPNV-Anbindung und Radverkehr

Die OPNV-Anbindung des Plangebietes ist durch innerortliche Haltestellen
gegeben. Die Rad- und fuBlaufige Anbindung des Gebietes ist aufgrund seiner
innerdrtlichen Lage gesichert.

8.4 Ver- und Entsorgung

Geplant ist eine Entwasserung im Mischsystem mit Anschiul an einen bereits
vorhandenen Kanal im Bereich der Bleichstrale. Das Schmutzwasser wird der
Klaranlage Kronberg des Abwasserverbandes Kronberg zugefihrt.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und einer Wiederverwertung (ganzjahrige
Nutzung) zuzufihren. Mit dieser getroffenen MaRnahme wird der AbfluB des
Niederschlagswassers geregelt ohne den Schmutzwasserkanal erheblich mehr zu
belasten.

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschiu@ an das vorhandene
Wasserleitungsnetz der Stadt sichergestellt.

Alle vorgenannten MaRnahmen werden mit dem Tiefbauamt der Stadt Kronberg
abgestimmt.
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9. Landschaftsplanung

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Griun-
ordnungsplan auf der Grundlage des HENatG erstellt worden. Die Ergebnisse des
Grunordnungsplanes wurden weitestgehend als Festsetzungen in den
Bebauungsplan Gibernommen.

Um Wiederholungen zu vermeiden wird auf den der Begriindung beigefugten
Grunordnungsplan, bestehend aus Text und Karte, verwiesen (s. Anhang).

Ein kleinerer Teilbereich des VEP (Zufahrt von der Bleichstral’e) liegt innerhalb
der Landschaftsschutzverordnung , Taunus®.

Der Kreisausschul? des Hochtaunuskreises hat am 11.01.2002 eine landschafts-
und naturschutzrechtliche Genehmigung fiir den Bau der Zufahrt unter Beachtung
von Nebenbestimmungen erteilt.

10. Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen in Form einer Umlegung sind nicht erforderlich (§ 45
BauGB), da der Vorhabentrager im Besitz der Grundstlicksflachen ist. Private
Grenzregulierungen bleiben unberihrt.

11. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und
Hinweise

11.1 Altlasten und Altlastenverdachtsfliachen

Altflachen, Altlastenverdachtsflaichen oder sonstige Altlasten sind innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt.

11.2 Trinkwasserschutz

Der Planbereich liegt in der Zone Il A des Trinkwasserschutzgebietes fur die
Stadt Kronberg. Die flir das Schutzgebiet geltenden Verbote der
Festsetzungsverordnung sind einzuhalten.

Weiterhin ist zu beachten, dass sich das Planungsgebiet in der Zone D
(quantitative Schutzzone) der staatl. anerkannten Heilquelle ,Theodorus-Quelle*
der Firma Kronthal befindet.
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12. Kosten

Far die ErschlieBung des Gebietes entstehen der Stadt Kronberg keine Kosten.
Der Vorhabentrager ist und hat sich verpflichtet die entstehenden ErschlieRungs-

kosten zu Ubernehmen.
Die Kosteniubernahme und Verwirklichung des Vorhabens wird in einem

Durchfiihrungsvertrag geregeilt.

aufgestellt: Kronberg / Wettenberg im Marz 2001,
fortgeschrieben im Februar 2002




