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1. Anderung des Regionalplans Suidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

hier: Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frithzeitiger Beteiligung

I. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschliefen:

1. Gemal 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg" eingeleitet.

Gemalf vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geédndert:

"Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen", "Vorranggebiet fir Natur und Landschaft" sowie
"Vorranggebiet Regionaler Grinzug" (ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant"
(ca.2,4 ha). Die linienhafte Darstellung "Vorranggebiet fir Regionalparkkorridor” bleibt
bestehen.

2. Dem Antrag der Stadt Kronberg im Taunus auf teilweise Befreiung von der Richtlinie
zum Flachenausgleich (gem. Punkt 3. Ausnahmen) wird zugestimmt. Das entspre-
chende Formblatt ist Bestandteil dieser Beschlussfassung. Gleichzeitig wird zur
Kenntnis genommen, dass ein Flachenausgleich gemaf der Richtlinie zum Flachen-
ausgleich teilweise vorgenommen wird.

3. Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fur das Land Hessen offentlich
bekannt zu machen.

4. Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung gemaf § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf3 8 3 Abs. 1 BauGB durchzufihren.



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg

Gebiet: "Am Auernberg"

Beschluss

5. Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Sud-
hessen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchfih-
rung des Planédnderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg

Gebiet: "Am Auernberg"

Beschluss

Il. Erlauterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Aufgrund der aktuellen Nachfrage erfolgt eine Erweiterung der bestehenden Gewerbeflachen
nach Nordorsten in Richtung Westerbach, entlang der Landesstra3e L3015. Hierzu wird die
dortige Flachendarstellung Darstellung von "Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Fla-
chen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft" zu "Gewerblicher Bauflache, geplant” geéndert. Die Uberlagernden Darstellungen
"Vorranggebiet fir Natur und Landschaft”, "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen"
und "Vorranggebiet Regionaler Griinzug" werden zuriickgenommen.

Damit ein entsprechender Bebauungsplan als aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) entwickelt angesehen werden kann, ist eine
Anderung der derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 erforderlich.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Durchfihrung eines
Abweichungsverfahrens vom Regionalplan Stiidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach 8§ 4 Abs. 9 und/oder 8 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) nicht
erforderlich ist.

Flachenausgleich:

Die Stadt Kronberg im Taunus hat zusatzlich zum Antrag auf Einleitung eines
Anderungsverfahrens einen Antrag auf Anwendung der unter Punkt 3. vorgesehenen
Einzelfallprifung in der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen und gemaf
Beschlisse der Verbandskammer vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten Richtlinie zum
Flachenausgleich gestellt. Fur die Flachenneuinanspruchnahme kann, wie im anhéangenden
Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich von der Stadt begrindet, der
Flachenausgleich im Rahmen der vorliegenden Anderung nicht in vollem Umfang geleistet
werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fur Ausnahmen wurde
nachvollziehbar beantwortet.

Die Stadt Kronberg im Taunus betreibt parallel zur geplanten Gewerbeflachenentwicklung
eine Rucknahme bauleitplanerisch vorbereiteter Wohnbauflachen im Umfang von rund 10,45
ha im Bereich "Griiner Weg" (s. Lageskizze hinter Formblatt). Die Rucknahme verdeutlicht
die grundsatzliche Zielsetzung der Stadt, den Flachenverrauch insgesamt zu begrenzen und
eine ausgewogene Entwicklung zwischen Siedlungs- und Freiraumfunktion zu gewahrleisten.

Im Rahmen der Neuaufstellung des RegFNP wird die vereinbarte Riicknahme der Flache
"Griuiner Weg" berticksichtigt. Diese ist nicht Bestandteil dieses Anderungsverfahrens.



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg

Gebiet: "Am Auernberg"

Beschluss

a) Warum ist die angestrebte Flachenneuausweisung erforderlich?

& Eigenentwicklung
J Nahversorgung
El.ss

Die angenstrgbtle-Fléchenneuausweisung dient der Eigenentwicklung der Stadt Kronberg
im Taunus und ist zur Deckung des bestehenden gewerblichen Flachenbedarfs
erforderlich. Mit der Entwicklung der Flache ,Am Auernberg” soll das bestehende
Gewerbegebiet Kronberg Siid arrondiert und gezielt erweitert werden.

Vorgesehen sind insbesondere Biro-, Forschungs-, Entwicklungs- sowie
handwerksnahe Nutzungen zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im
Stadtgebiet. Die Fldche schlieftt unmittelbar an bestehende Gewerbeflachen und
vorhandene Erschlieffungsanlagen an und stellt damit eine flaichensparende
Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbestandortes dar.

Derzeit besteht seitens ortsanséssiger Unternehmen und Gewerbebetriebe, die
expandieren oder sich standértlich verandern wollen, eine erhebliche Unsicherheit, da in
Kronberg keine Gewerbeflachenbevorratung und nur eine sehr begrenzte Auswahl an
Gewerbebestandsimmobilien vorhanden ist. Die Gefahr der Abwanderung bestehender
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg

Gebiet: "Am Auernberg"”

Beschluss

Unternehmen ist daher konkret gegeben. Gleichzeitig sind Neuansiedlungen mangels [

verfigbarer Gewerbeflachen derzeit praktisch nicht méglich.

b) Stehen im Gebiet der Gemeinde andere RegFNP-Potentialflichen zur
Verfiigung?
Oja
X nein

Wenn ja: Warum werden diese nicht genutzt?

Bitte begriinden Sie:

c) Gibt es im Gebiet der Kommune Innenentwicklungspotentiale?
Oja
X nein
Wenn ja: Um welche handelt es sich?

[0 Bauliicken

O Konversion

[J Leerstand

[0 Nachverdichtung
[J Sonstige

Warum sind diese fiir das beabsichtigle Planungsvorhaben nicht geeignet?

Bi iinden Sie:

[0 Werden Innenentwicklungspotentiale systematisch erfasst?
[J Gibt es ein Baullickenkataster oder Ahnliches?
[ Fand eine Eigentimeransprache statt?

d) Gibt es besondere stadtebauliche Griinde, die gegen eine Flachenriicknahme
sprechen?
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg

Gebiet: "Am Auernberg"”

Beschluss

 ja
[ nein

Bitte begriinden Sie:
Besondere stadtebauliche Griinde gegen eine Flachenriicknahme ergeben sich aus der

sehr begrenzten Verfligbarkeit gewerblicher Entwicklungsflachen im Stadtgebiet sowie
der besonderen Standortqualitat der Flache ,Am Auernberg®. Die Flache dient der
Erweiterung eines bereits erschlossenen Gewerbestandortes mit direkter Anbindung an
die bestehende Infrastruktur und den S-Bahn-Haltepunkt Kronberg Siid.

Damit Kronberg weiterhin ein attraktiver Wirtschafts- und Gewerbestandort bleibt, ist es
strategisches Ziel der Stadt, zumindest begrenzte Entwicklungsperspektiven flr
gewerbliche Baufladchen vorzuhalten. Eine weitere Fldchenriicknahme wiirde die
Méglichkeiten der Stadt zur gewerblichen Eigenentwicklung sowie zur Sicherung
bestehender Arbeitsplatze erheblich einschrénken.

Erganzend ist zu beriicksichtigen, dass die Stadt Kronberg im Taunus parallel zur
geplanten Gewerbefladchenentwicklung eine Riicknahme bauleitplanerisch vorbereiteter
Fidchen im Umfang von rund 10,45 ha im Bereich ,Griner Weg" betreibt. Die
Riicknahme verdeutlicht die grundsatzliche Zielsetzung der Stadt, den Flachenverbrauch
insgesamt zu begrenzen und eine ausgewogene Entwicklung zwischen Siediungs- und

Freiraumfunktionen zu gewahrleisten.

e) Gibt es im Gebiet der Kommune geplante Baufldchen, die fiir eine
Flachenriicknahme genutzt werden konnen?

X ja, aber nur teilweise
[ nein

Warum koénnen diese nicht genutzt bzw. nur teilweise genutzt werden?
(Bei teilweise moglichem Flachenausgleich diese hier mit Lage und Flachengréfe nennen)

Es existieren keine weiteren gewerblichen Bauflachen im Gebiet der Stadt Kronberg,
welche fiir eine Entwicklung herangezogen werden kénnten. Fir die Flachenriicknahme
wird daher auf die geplante Wohnbauflache am Griinen Weg (rd. 10,4 ha) verwiesen,
deren Entwicklung mit Ausnahme des Flurstiicks 94/1 seitens der Stadt Kronberg nicht
weiterverfolgt wird. Dies wurde mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
von 10.06.2021 bekréftigt, welcher eine Umwandlung des Bereichs zu ,Okologisch
bedeutsame Flachennutzung® anstrebt.

Die Flache wurde beim Regionalverband zur Rickgabe angemeldet und wird daher im
Vorentwurf des in Aufstellung befindlichen neuen RPS/RegFNP nicht mehr
berticksichtigt.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"”

Beschluss

f) Gibt es rechtswirksame Bebauungspldne im Bereich geplanter Bauflichen, die
noch nicht umgesetzt wurden und fiir eine Flichenriicknahme ggf. in Frage
kommen?

Oja
X nein

Wenn ja, werden diese BPl&ne noch weiterverfolgt?

Bitte erl Sie:

g) Warum wird nicht von der Méglichkeit eines interkommunalen
Flichenausgleichs gemaR Ziffer 1 Gebrauch gemacht?

Bitte linden Sie:
Von der Moglichkeit eines interkommunalen Flachenausgleichs wird kein Gebrauch

gemacht, da keine geeigneten und verfligbaren interkommunalen Ausgleichsflachen
bestehen, die funktional und rdumlich mit der geplanten gewerblichen Entwicklung der
Stadt Kronberg im Taunus vergleichbar wéaren.

Die Planung dient der unmittelbaren Eigenentwicklung der Stadt Kronberg und der
Arrondierung eines bestehenden Gewerbestandortes. Der erforderliche Ausgleich wird
daher vorrangig innerhalb des eigenen Stadtgebiets beriicksichtigt.

Eine besondere Gewichtung erfolgt in folgenden Fillen:

» Hat die Kommune geringe Baufldchenpotenziale, da sie im RegFNP2010-
Aufstellungsverfahren Gberdurchschnittlich auf Zuwachsflachen verzichtet hat?

X ja
[ nein

Wenn ja, welche?
Bitte erldutem Sie:
Die Stadt Kronberg im Taunus hat bereits im Rahmen des RegFNP2010-
Aufstellungsverfahrens sowie in nachfolgenden Fortschreibungen auf Zuwachsflaichen
verzichtet bzw. Fldachen zurlickgenommen. Hierzu zéhit insbesondere die
Wohnbauflache ,Am Grinen Weg", deren Entwicklung — mit Ausnahme des Flurstiicks
94/1 — nicht weiterverfolgt wird und die zur Riicknahme beim Regionalverband
angemeldet wurde.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg

Gebiet: "Am Auernberg"”

Beschluss

Aufgrund der begrenzten Gemarkungsgréfe sowie umfangreich_er Freiraum- und
Schutzgebietsfestlegungen verflgt die Stadt heute nur noch Gber sehr geringe
Bauflachenpotenziale.

e Weicht der Bevilkerungszuwachs der Kommune von der fiir die Flachenausweisung
im RegFNP 2010- Aufstellungsverfahren zugrundeliegenden Bevélkerungsprognose
stark ab?

Oja
X nein

Bitte erfdutern Sie mit konkreter Quellenangabe:
Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Kronberg im Taunus weicht nicht erheblich von

den dem RegFNP 2010 zugrunde liegenden Prognosen ab. Die beantragte
Flachenausweisung wird daher nicht mit einem (berdurchschnittlichen
Bevolkerungszuwachs begriindet, sondern mit dem Bedarf an gewerblichen
Entwicklungsflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung und der wirtschaftlichen
Standortfunktion der Stadt.

Quellen:
Regionalverband FrankfurtRheinMain: Regionaler Flachennutzungsplan 2010
Hessisches Statistisches Landesamt / Kommunalstatistik der Stadt Kronberg im Taunus
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Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010

1. Anderung Stadt Kronberg im Taunus
Stadtteil Kronberg im Taunus
Gebiet: Am Auernberg

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frihzeitiger Beteiligung

Lage im Verbandsgebiet:

Grenze des Anderungsbereiches
(ohne MalRstab)

Beschlussiibersicht Verbandskammer
Aufstellungsbeschluss:

Fruhzeitige Beteiligung:

Beschluss uber die formliche Beteiligung
der Behorden und der Offentlichkeit:
Formliche Beteiligung:

AbschlieRender Beschluss:
Bekanntmachung Staatsanzeiger:

Regionalverband Poststralle 16 Telefon: +49 69 2577-0 beteiligung@region-frankfurt.de
FrankfurtRheinMain 60329 Frankfurt am Main Telefax: +49 69 2577-1204 www.region-frankfurt.de
Korperschaft des offentlichen Rechts







1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg

Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung

Anlass fir die Planaufstellung ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neuausweisung
dringend bendtigter Gewerbeflachen fir den bestehen-
den und zuklnftigen Bedarf ortsansassiger Betriebe. Die
geplante Entwicklung ,Am Auernberg“ dient der Siche-
rung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Stadt
Kronberg sowie der langfristigen Bereitstellung eines

modernen, zeitgemasen und klimaangepassten Gewer-

bestandorts.
Flachenausgleich Ausnahme
GebietsgroRRe 2,4 ha

Zielabweichung

nicht erforderlich

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss

zur RegFNP-Anderung

28.05.2026

Parallelverfahren

O nein ja, Bebauungsplan Nr. 157 ,Am Auernberg*®

FFH-Vorpriafung

durchgefiuhrt

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz
Klima
Verkehr
Altlasten
Geotechnik
FFH-Vertraglichkeit

Ausfertigungsstand: 18.06.2026
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 4 von 27



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

"Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”, "Vorbehaltsgebiet fir beson-
dere Klimafunktionen", "Vorranggebiet fur Natur und Landschaft" sowie "Vorranggebiet Regi-
onaler Grinzug" (ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca.2,4 ha). Die linienhafte
Darstellung "Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor” bleibt bestehen.

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 5 von 27



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mal3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mafl3stab

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 6 von 27



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2023)

Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation: Digitale Orthophotos 2023

Grenze des Anderungsbereiches Maf3stab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 7 von 27



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches ohne Mal3stab

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 8 von 27
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Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 9 von 27






1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Begrindung

A: Erlauterung der Plandnderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemafd den 88 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit 8 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemanR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des 8§ 2 MetropolG die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt ge-
maRk 8§ 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit 8§ 9 HLPG Erforder-
nisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des RPS/RegFNP 2010 in
Kronberg befindet sich im Stidosten der Kronberger Gemarkung. Insgesamt umfasst die Fla-
che rund 2,4 ha. Sie befindet sich unmittelbar ostlich der Stral3e Am Auernberg. Die Flache
besteht aus intensiv und extensiv genutzten Acker- und Wiesenflachen, Feldgehdlzflachen
sowie zwei Parzellen mit dlteren Streuobstwiesenbestanden. Etwas weiter dstlich befindet
sich der nach Siidosten flieBende Westerbach. Im Westen und Stiden, sowie nordwestlich
befinden sich bereits seit langer Zeit bestehende Gewerbeflachen, die durch das vorliegende
Verfahren erweitert werden sollen. Der vorliegende Geltungsbereich wurde gegentber frihe-
ren Planungen und Konzepten der Stadt Kronberg um rund die Halfte reduziert.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen enthommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Damit die Stadt Kronberg weiterhin ein attraktiver Wirtschafts- und Gewerbestandort bleibt,
muss es strategisches Ziel einer ausgewogenen Stadtentwicklung sein, eine kurz-, mittel- bis
langfristige Entwicklungsperspektive fur Gewerbeflachenneuausweisungen zu formulieren.
Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen ist erforderlich, um den bestehenden und zukunfti-
gen Bedarf anséassiger Betriebe zu decken, Unternehmensabwanderungen zu vermeiden
und Ansiedlungsmaglichkeiten zu schaffen. Eine Gewerbeflachenbevorratung existiert nicht,
sodass Kronberg aktuell weder Erweiterungen noch Neuansiedlungen ermdglichen kann. Im
Mittelpunkt der Planung steht die Bestrebung, den konkreten Bedarf an gewerblich nutzba-
ren Flachen decken zu kénnen und gleichzeitig eine langfristige Entwicklungsperspektive fur
die Stadt Kronberg zu schaffen. Im parallel durchzufiihrenden Bebauungsplanverfahren soll
ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO ausgewiesen werden, das eine moderne und diffe-
renzierte gewerbliche Nutzung unter Beriicksichtigung von Aspekten des Klimaschutzes er-
maglicht.

Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten werden die bisherige/n Planaussagen im
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geandert:

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 11 von 27



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

"Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet fir beson-
dere Klimafunktionen", "Vorranggebiet fur Natur und Landschaft" sowie "Vorranggebiet Regi-
onaler Griinzug" (ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca.2,4 ha). Die linienhafte
Darstellung "Vorranggebiet fir Regionalparkkorridor” bleibt bestehen.

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

Flachenausgleich:

Es ist das Ziel der Stadt Kronberg im Taunus, zumindest begrenzte Entwicklungsperspekti-
ven fir gewerbliche Bauflachen vorzuhalten. Eine weitere Riicknahme entsprechender Fla-
chen wirde die Moglichkeiten der Stadt zur gewerblichen Eigenentwicklung sowie zur Siche-
rung bestehender Arbeitsplatze erheblich einschréanken. Die Stadt Kronberg im Taunus be-
treibt parallel zu der geplanten Gewerbeflachenentwicklung eine Ricknahme bauleitplane-
risch vorbereiteter geplanter Wohnbauflachen im Umfang von rund 10,45 ha. Diese Ruck-
nahme verdeutlicht die Zielsetzung der Stadt, den Flachenverbrauch insgesamt zu begren-
zen und eine ausgewogene Entwicklung zwischen Siedlungs- und Freiraumfunktionen zu ge-
wahrleisten. Die Flache am "Grinen Weg" wurde mit Ausnahme des Flurstiicks 94/1 beim
Regionalverband FrankfurtRheinMain zur Riickgabe angemeldet und wird im Planentwurf
des in Aufstellung befindlichen RPS/RegFNP entsprechend als "Vorbehaltsgebiet und Flache
fur Landwirtschaft" dargestellt.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Kronberg ist im Regionalplan Stidhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/
RegFNP 2010) als Mittelzentrum ausgewiesen und mit der Funktion ,6rtliche Grundversor-
gung“ im Verdichtungsraum ,FrankfurtRheinMain“ versehen. Im direkten Umfeld befinden
sich die Mittelzentren Eschborn, Schwalbach und Bad Soden sowie Oberursel, Hattersheim,
Hofheim, Kelkheim, Konigstein. Uber die LandstralRe L 3005 besteht eine direkte Anbindung
an die Bundesautobahnen A 5, A 66 sowie A 661 und Uber die Bundesstrase B 455 an die
Nachbarkommunen des Hochtaunuskreises. Der zentrale Versorgungsbereich liegt im Be-
reich der Altstadt und des Berliner Platzes von Kronberg. Weitere Nahversorgungsangebote
liegen im stdlichen Teil Kronbergs (Westerbachcenter) und im Ortskern von Oberhéchstadt.

Die Flachenverfugbarkeit in Kronberg ist durch die landschaftliche Talauspragung mit wech-
selnder Topografie und bestehender Siedlungstatigkeit bereits stark eingeschrankt. Die in
Kronberg bzw. Oberhéchstadt bestehenden Gewerbeflachen folgen dieser 6rtlichen Entwick-
lung und schliel3en sich ausnahmslos an das sidliche Stadtgeflige an.

Im Regionalplan Stidhessen/ RegFNP 2010 ist der Bereich als "Vorranggebiet fur Natur und
Landschaft", "Vorranggebiet Regionaler Griinzug", "Vorranggebiet fir Regionalparkkorridor"
sowie "Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen" festgelegt. Ein Zielabweichungsver-
fahren fur das Vorhaben ist laut einer Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt
— Dezernat 31.2 (Schreiben vom 04.08.2025) nicht erforderlich. Formal besteht fir den Be-
bauungsplan Nr. 157 ,Am Auernberg“ zwar eine Abweichung zu dem in Ziel Z3.4.2-7 festge-
legten Tabellenwert (RegFNP, Tab.3: Flache (G+M (Anteil) = 0 ha). Aufgrund der Tatsache,
dass der Planungshorizont des RPS/ RegFNP 2010 bereits tberschritten ist, kann hinsicht-
lich eines Uberschreitens des Tabellenwertes allerdings von einem Zielabweichungsverfah-
ren abgesehen werden. Dartiber hinaus weist das Vorhaben in Bezug auf seine Flachen-
grofRe nicht das fur Zielabweichungsverfahren erforderliche Maf3 an Raumbedeutsamkeit auf.

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen, gewerblichen Bauflachen und da-
zugehorigen Bauflachen hat innerhalb der ausgewiesenen Vorrangflachen Siedlung bzw.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Kronberg im Taunus, Stadtteil Kronberg
Gebiet: "Am Auernberg"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Industrie- und Gewerbe, Bestand und Zuwachs zu erfolgen. In diesen Bauflachen sind u. a.
auch Infrastruktureinrichtungen inbegriffen. Grunflachen werden in der Regionalplanung zu
Vorrangflachen Siedlung gerechnet und entsprechend ausgewiesen.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Das Plangebiet ,Am Auernberg” ist verkehrlich bereits erschlossen. Die Anbindung erfolgt
Uber die bestehende Stral3e Am Auernberg, die unmittelbar westlich an den Geltungsbereich
angrenzt und das Gewerbegebiet ,Kronberg Sud“ erschlieft. Von dort besteht eine direkte
Verbindung zur L 3015 (Am Schanzenfeld), welche als tibergeordnete Sammelstralie die
Verbindung zur Frankfurter StraBe (L 3005) herstellt. Uber die L 3005 besteht Anschluss an
die B 455 sowie eine direkte Anbindung zur A 66 (Rhein-Main-Schnellweg) und zur A 5.

Der offentliche Personennahverkehr ist durch die unmittelbare Nahe zur S-Bahn-Station
.Kronberg Suid“ sowie zur Buslinie an der gleichnamigen Haltestelle gesichert. Beide Halte-
stellen liegen etwa 100 m westlich des Plangebiets und sind fuBlaufig in wenigen Minuten er-
reichbar.

Gemal Verkehrsgutachten des Blro Schlothauer & Wauer (2026) [10] kdnnen die umliegen-
den Knotenpunkte die entstehenden Verkehre durch geeignete Anpassungen der bestehen-
den Verkehrsanlagen vertraglich abwickeln, wenngleich in einzelnen Spitzenzeiten erhdhte
Auslastungen auftreten. Durch die Kombination aus leistungsféhiger stra3enseitiger Anbin-
dung, direkter OPNV-Erreichbarkeit und Anbindung an das Radwegenetz gilt das Plangebiet
als verkehrlich gut integriert und erfillt die Anforderungen an einen modernen, multimodal
erreichbaren Gewerbestandort.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Kronberg im Hochtaunuskreis. Die Gelande-
héhen im Planungsumfeld bewegen sich zwischen ca. 197 m u. NHN (Kreuzungsbereich Am
Auernberg/ L 3015) und ca. 189 m u. NHN. Im Anderungsbereich befinden sich kleinteilige,
intensiv wie extensiv genutzte Ackerflachen, Feldgehdlze sowie alte und teilweise ver-
buschte Streuobstbestdnde. Der Westerbach, ein Nebenfluss der Nidda und Gewasser llI.
Ordnung, passiert den Anderungsbereich im Nordosten in einer Entfernung von ca. 130 m. In
dessen Richtung fallt das Gelande auf Hohen von ca. 181 — 186 m u. NHN ab.

Der Anderungsbereich ,Am Auernberg" liegt nicht in einem nach § 26 BNatSchG gesetzlich
geschutzten Landschaftsschutzgebiet (LSG). Das nachstgelegene LSG (Grungurtel und
Grinzuge in der Stadt Frankfurt am Main, Nr. 2412001) befindet sich stidlich von Steinbach
in rund 4 km Entfernung. Im Rahmen einer mdglichen Ausweisung werden somit keine Land-
schaftsschutzgebiete betroffen sein. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (NSG) ,Wald-
wiesenbachtal von Oberhdchstadt” befindet sich in uber 3 km Entfernung. Eine direkte oder
indirekte Beeintrachtigung des NSG kann im Rahmen einer mdglichen Ausweisung aufgrund
der Entfernung ausgeschlossen werden. Das FFH-Gebiet ,Sauerbornsbachtal bei Schwal-
bach a. T. (DE5817303)" liegt rund 1,5 km westlich des Anderungsbereichs. Nach der im De-
zember 2025 durch PlanO abgeschlossenen Natura-2000-Vorpriifung ist bei Umsetzung des
geplanten Vorhabens nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Erhaltungs-
ziele des FFH-Gebiets Nr. 5817-303 ,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach am Taunus” zu
rechnen.

Der Anderungsbereich ist Teil des Naturparks Taunus, Teil des Heilquellenschutzgebiets
Kronberg und Teil des kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftselements "Kronberger Obst-
wiesen". Hier befindet sich zudem ein bellftungsrelevantes Kaltlufteinzugegebiet mit krafti-
gem Kaltluftstromungssystem. Bei den Bdden im Anderungsbereich handelt es sich um
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Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Bdden mit sehr hoher Ertragssicherheit und Grundwasserschutzfunktion - Parabraunerde
aus Laoss.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung er-
folgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Zur Deckung der wachsenden Nachfrage beabsichtigt die Stadt Kronberg die Ausweisung
neuer Gewerbeflachen. Als ein moglicher Standort wurde der Anderungsbereich "Am Auern-
berg" identifiziert. Der im Februar 2025 beschlossene "stadtebauliche Gewerbeplan der
Stadt Kronberg" bildet die Hauptgrundlage fir diese Entwicklung. Er basiert auf der Untersu-
chung "Stadtentwicklungskonzept und Machbarkeitsstudie Gewerbeentwicklung" aus dem
Jahr 2023. Hier wurde ein Gewerbeflachenmangel fir Kronberg sowie die Notwendigkeit zur
Neuentwicklung von Flachen ermittelt. Grundsétzlich wird die Mdglichkeit zur Siedlungsfla-
chenentwicklung in Kronberg durch die vorhandenen Siedlungs- und Landschaftsstrukturen
sowie die Topografie stark eingeschrankt.

Mit der Neuausweisung der Flache des Anderungsbereichs soll eine Entwicklungsperspek-
tive hinsichtlich Gewerbeflachen in Kronberg geschaffen werden. Das Areal grenzt an bereits
bestehende Gewerbeflachen an und ist verkehrsgiinstig sowohl an das StraRennetz als auch
an den OPNV und SPNV angebunden. GemaR Bebauungsplan sollen die Integration der Re-
gionalparkroute, grof3ziigige Gehdlzpflanzungen und weitere landschaftspflegeriesche Vor-
haben dem Erhalt der 6kologischen Funktionen des Plangebiets beitragen.

Durch die Planung werden BaumaRRnahmen und eine Versiegelung bislang unbebauter Fla-
chen vorbereitet, wodurch mit Beeintrachtigungen von Umweltbelangen zu rechnen ist wie
Verlust und Einschrankung von Bodenfunktionen, von landwirtschaftlichen Produktionsfla-
chen, Streuobstbestanden, Feldgehdlzen und von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen,
Einschrankung der Regenwasserversickerung, Verringerung der Grundwasserneubildung,
Verminderung der Kaltluftproduktion sowie Veranderung des Landschaftsbildes und mogli-
cher Blickbeziehungen, auch durch eine kinftig bauliche Nutzung von kulturhistorisch be-
deutsamen Kronberger Obstwiesen. Die Planung tangiert die Schutzzone D des Heilquellen-
schutzgebiets Kronberg und ein bellftungsrelevantes Kaltlufteinzugsgebiet. Hierdurch verrin-
gert sich die Durchliftung der talwérts liegenden Gebiete. Es werden zudem sehr ertragssi-
chere Bdden mit Grundwasserschutzfunktion tberbaut. Die landwirtschaftliche Nutzbarkeit
ist nach einer Bebauung nicht mehr gegeben und der Grundwasserschutz bzw. Heilquellen-
schutz ist anderweitig durch regulatorische Vorgaben zu gewahrleisten. Diese sehr erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind durch entsprechende Festsetzungen und MalRhahmen im
Rahmen der konkretisierenden Planung mdglichst weitgehend zu minimieren.

GroRRere Anteile des Gebiets bestehen aus Feldgehblzen sowie aus verbuschten Streuobst-
wiesen. Eine aktive landwirtschaftliche Nutzung findet nur in Teilbereichen der Flache statt.

Der Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen durch Uberbauung ist im Ballungsraum

aufgrund des noch erfolgenden Bevolkerungswachstums und der wirtschaftlichen Entwick-

lung nicht vermeidbar.

In der Abwagung der vorliegenden Planung wird der in Kronberg dringend bendgtigten Ent-
wicklung von neuen Gewerbeflachen Vorrang vor der landwirtschaftlichen Nutzung der be-
troffenen Flachen eingerdumt, um eine Entwicklungsperspektive fir die Stadt Kronberg zu
ermoglichen. Der Verlust der landwirtschaftlicher Produktionsflachen ist nicht ausgleichbar.
Eine Existenzgefahrdung betroffener Landwirte ist aufgrund der geringen FlachengréRe un-
wahrscheinlich. Die konkreten betriebswirtschaftlichen und eigentumsrechtlichen Belange fur
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die betroffenen Landwirte sowie mégliche Flachenumverteilungen sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu klaren.

Die Anfalligkeit der durch die Planung erméglichten Vorhaben fur schwere Unfélle und Kata-
strophen ist nach § 2 Abs.4 BauGB und § 39 Abs.3 UVPG vertieft im nachfolgenden Pla-
nungs- und Zulassungsprozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flachennut-
zungsplanung wird lediglich die Anfalligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der
Bodennutzung in den Grundziigen gemaR 8 5 Abs.1 BauGB ergibt. Hier sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine schwerwiegenden Risiken erkennbar.

Flachenausgleich:

Die Stadt Kronberg im Taunus hat zuséatzlich zum Antrag auf Einleitung eines Anderungsver-
fahrens einen Antrag auf Anwendung der unter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprifung in
der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen und gemaf Beschliisse der
Verbandskammer vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten Richtlinie zum Flachenaus-
gleich gestellt. Fur die Flachenneuinanspruchnahme kann von der Stadt kein Flachenaus-
gleich geleistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fir Ausnahmen wird
zusammenfassend wie folgt beantwortet und begriindet:

Die Anderung des RPS/RegFNP 2010 dient der Eigenentwicklung der Stadt Kronberg im
Taunus und ist zur Deckung des bestehenden grof3en Bedarfs an gewerblichen Bauflachen
erforderlich. Sie schlief3t unmittelbar an bestehende Gewerbeflachen und vorhandene Er-
schlieBungsanlagen an. Sie stellt eine flachensparende Weiterentwicklung des bestehenden
Standorts dar. Weitere geplante Gewerbeflachen sind im Gebeit der Stadt Kronberg derzeit
nicht dargestellt. Es ist Ziel der Stadt Kronberg, weiterhin ein attraktiver Wirtschafts- und Ge-
werbestandort zu bleiben. Parallel zur geplanten Gewerbeflachenentwicklung betreibt die
Stadt Kronberg die Riicknahme bauleitplanerisch vorbereiteter Wohnbauflachen im Umfang
von 10,45 ha im Bereich "Griiner Weg", um den Flachenverbrauch insgesamt zu begrenzen.
Die Mdglichkeit eines interkommunalen Flachenausgleichs ist nicht gegeben.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Die Stadt Kronberg im Taunus beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157
"Am Auernberg" den bestehenden und zukinftigen Bedarf an gewerblich nutzbaren Flachen
zu decken und eine langfristige Entwicklungsperspektive flr die Stadt Kronberg zu schaffen.
Eine Gewerbeflachenbevorratung existiert nicht, sodass Kronberg aktuell weder Erweiterun-
gen bestehender Betriebe noch Neuansiedlungen erméglichen kann. Grundlage der vorlie-
genden Planungsabsicht ist der im Februar 2025 beschlossene ,stadtebauliche Rahmenplan
Gewerbe im Bereich Kronberg Sud".

Das im Bebauungsplanverfahren ausgewiesene Gewerbegebiet soll eine moderne, differen-
zierte und landschaftsvertragliche gewerbliche Entwicklung unter Berticksichtigung von As-
pekten der Klimaanpassung ermoglichen. Gemald Bebauungsplan sollen die Integration der
Regionalparkroute, grof3ztigige Geholzpflanzungen und weitere landschaftspflegeriesche
Vorhaben dem Erhalt der 6kologischen Funktionen des Plangebiets beitragen.

Das Anderungsgebiet befindet sich im Siidosten der Stadt Kronberg und umfasst eine Fla-
che von rund 2,4 ha. Das geplante Gewerbegebiet stellt eine Arrondierung des bestehenden
Gewerbeareals "Kronberg Sud" dar.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherige Planaussage entsprechend der Festsetzung im Be-
bauungsplan wie folgt zu andern:

"Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”, "Vorbehaltsgebiet fir beson-
dere Klimafunktionen”, Vorranggebiet fir Natur und Landschaft" sowie "Vorranggebiet Regio-
naler Griinzug" (ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache" (ca.2,4 ha). Die linienhafte Darstel-
lung "Vorranggebiet fir Regionalparkkorridor” bleibt bestehen.

Beziglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefiihrt.

Zur Bericksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prufkriterien fir die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden. Die
Prufkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1 (Um-
weltprufung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu bertcksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau gepruft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prifverfahren).
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BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (8 1 BImSchG)

KSG - Bundes-Klimaschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels die Erfullung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben zu gewahrleisten. (8§ 1 KSG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (8 1 BNatSchG)

HAItIBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. (§ 1 HAItIBodSchG)

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die Kulturdenkmaler
als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schitzen und zu
erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung
und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft einbezogen werden. (8 1
HDSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (8§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu foérdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stédtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (8 1 BauGB)

Landschaftsplan
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Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes ange-
messen steuern (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Drucksache
Nr. 111-2015-26, geéndert durch Beschluss Nr. IV-182 der Verbandskammer vom 11.12.2019
zur Drucksache Nr. 1V-2019-70 und durch Beschluss Nr. V-76 der Verbandskammer vom
14.12.2022 zur Drucksache Nr. V-2022-68).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Anderungsgebiet ist durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Neben intensiv genutz-
ten Ackerflachen und extensiv bewirtschafteten Wiesen sind auf der Flache Feldgeholze so-
wie Streuobstbestande vorhanden. Im stidwestlichen Bereich befindet sich eine kleine, land-
wirtschaftlich genutzte Scheune. Weitere bauliche Anlagen sind nicht vorhanden.

Das Anderungsgebiet liegt am stidostlichen Rand der Stadt Kronberg im Taunus, nahe des
S-Bahn- Haltepunktes "Kronberg Sud". Nordwestlich wird das geplante Gewerbegebiet durch
die "Sodener StralRe" (L 3015), stidwestlich durch die Stral3e "Am Auernberg" begrenzt. An-
grenzend an die beiden Stral3en befindet sich bestehende Gewerbenutzung.

Im nordostlichen sowie Gstlichen Bereich grenzt das Anderungsgebiet an die freie Land-
schaft mit ehemaligen Streuobstbestanden sowie landwirtschaftlich genutzen Flachen an,
welche in die Aue des Westerbachs tbergehen, die durch die Planung nicht tangiert wird.

Von der Anderung sind folgende Schutzgebiete betroffen:
Quantitavie Schutzzone D Heilquellenschutzgebiet Kronberg
FFH-Gebiet Nr. Nr. 5817-303 ,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach am Taunus"

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache
e Naturnahe Boden (Versiegelungsgrad 10 %)
e Bodengruppe: Béden aus Ldss
e Bodenform: Parabraunerde-Pseudogley aus Ldss
¢ Bodeneinheit: Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraunerde-Pseudogleyen und
Parabraunerden, vergleyt; Parabraunerden
Bodenklasse: Stauwasserbdden
e Ostlicher Teilbereich des Anderungsgebietes: Ertragssichere Boden mit hoher Grund-
wasser- und Klimaschutzfunktion (Parabraunerde aus LOsS)
e Nordlich des Anderungsgebietes, in der Aue des Westerbachs, findet sich Boden mit
extremen Standorteigenschaften (stark grundnasse Bdoden mit pot. Auendynamik)
Keine altablagerungen oder Altlasten bzw. Altlastenverdachstflachen bekannt
Bodenfunktionale Gesamtbewertung: mittel
Biotopentwicklungspotential: mittel
Acker- und Griinlandzahl: 58 bis 68
Ertragspotential: hoch bis sehr hoch
nutzbare Feldkapazitat: mittel (>150-200mm)
Nitratrickhaltevermdégen: mittel
Nattrliche Erosionsgeféahrdung: sehr hoch bis extrem hoch
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Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Gemal der im Bebauungsplanverfahren erstellten generellen geo- und umwelttechni-
schen Untersuchung (BFM, 2025) ist der Boden bedingt bzw. in weiten Teilen nicht
versickerungsfahig. Auch in tieferen Kiessandschichten ist aufgrund vollstandiger
Wasserstauung keine Versickerung maglich

Wasser

Lage innerhalb der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebiets , Theo-
dorus-Quelle Kronberg" (WSG-ID 434-061)

Erhohte Starkregengefahrdung im suddstlichen Teilbereich

Lage auBerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete, auBerhalb von festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten

Im Anderungsgebiet keine Oberflachengewasser vorhanden. Nachstgelegene FlieR-
gewasser Westerbach liegt mehrere hundert Meter nérdlich des Anderungsgebietes
Aufgrund hydrogeologischer Gegebenheiten ist eine flachige Versickrung von Nieder-
schlagswasser im Gebiet nicht moglich

Grundwasserschadensfall stidlich des Anderungsgebietes bekannt. Sanierzungsziel
noch nicht erreicht

Luft und Klima

Bellftungsrelevante Kaltlufteinzugsgebiete: kréaftiges Kaltluftstrémungssytem (Volu-
menstrom > 60-150 m?3 je ms), mafiges Kaltluftstromungssytem (Volumenstrom > 30-
60 m3 je ms)

Im Anderungsgebiet liegt eine mittlere bis hohe thermische Belastung vor

Ergebnis des Klimagutachtens von Okoplana (2025): Das Anderungsgebiet liegt in
einer stadtklimatisch sensiblen Stelle. Es gilt als lokales Kaltluftproduktionsgebiet und
bildet eine Kaltlutleitbahn in Richtung Westerbach (Eschborn-Niederhdchtstadt,
Schwlabach im Taunus). Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass eine Bebauung
nicht zu einer gravierenden Zusatzbelastung der Umgebung fuhrt

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch das Planungsbiro IBU im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kartierte Bi-
otope im Anderungsgebiet:

Gesetzlich geschitzte Biotope: Streuobstbestand extensiv bewirtschaftet und Streu-
obstbestand brach, nach Verbuschung

Weitere wertvolle Biotope: Gebusch frischer Standorte, Feldgehdlze, extensiv ge-
nutzte Mahwiesen, Frischwiesen mafiger Nutzung, Artenarme Ruderalvegatation so-
wie Artenarme Saume frischer und trockener Standorte

Faunistische Untersuchung im Sommer 2025 durch Plan O GmbH zu den Tiergrup-
pen: Vogel, Fledermasue, Reptilien, Tagfalter, Haselmaus. Ergebnisse:

Reviervogel: im Anderungsgebiet und Umfeld 21 Arten mit 49 Revieren. Davon 22
Reviere im Anderungsgebiet. Streng geschiitzte Arten: Griinspecht (Picus viridis),
Méausebussard (Buteo buteo), Steinkauz (Athene noctua) und Waldkautz (Strix aluco)
Erhaltungszustand in Hessen ungtinstig bis unzureichend: Grinfink (Carduelis chlo-
ris), Heckenbraunelle (Prunella modularis), Mausebussard (Buteo buteo), Star (Stur-
nus vulgaris), Steinkauz (Athene noctua)

Erhaltungszustand in Hessen unguinstig bis schlecht: Gartenrotschwanz (Phoenicu-
rus phoenicurus), Kuckuck (Cuculus canorus), Stieglitz (Carduelis carduelis)
Nahrungsgaste: 13 Arten im Anderungsgebiet und Umfeld. Davon sechs im Ande-
rungsgebiet.

Streng geschiitzte Arten: Rotmilan (Milvus milvus) und Turmfalke (Falco tinnunculus)
Erhaltungszustand in Hessen ungtinstig bis unzureichend: Elster (Pica pica), Mauer-
segler (Apus apus), Rotmilan (Milvus milvus), Turmfalke (Falco tinnunculus)
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e Erhaltungszustand in Hessen ungtinstig bis schlecht: Bluthanfling (Carduelis can-
nabina)

e Fledermausarten: im Anderungsgebiet sind acht haufig anzutreffende Arten durch
akustische Erfassung kartiert worden:

e Streng geschutzte Arten: Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Abendsegler
(Nyctalus noctula), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), GroRe Mausohr (My-
otis myotis), Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri), die Rauhautfledermaus (Pipistrellus
nathusii), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), Braunes und Graues Langohr
(Plecotus auritus / P. austriacus)

¢ Baume mit Hohlen, abstehnder Borke oder Spalten als potentiellle Fledermausquar-
tiere wurden festegestellt. Quartiere oder Spuren von l&angere Besiedlungsphasen
wurden nicht gefunden. Eine temporare Nutzung kann nicht generell ausgeschlossen
werden. Teilbereiche des Untersuchungsgebietes bilden Jagd- und Nahrungsraum
fur Fledermausarten

o Reptilien: streng geschiitzte Art: Zauneidechse (Lacerta agilis), besonders geschitzte
Art: Blindschleiche (Anguis fragilis)

e Tagfalter: 11 Tagfalter im Anderungsgebiet kartiert, davon ist keine eine streng ge-
schitzte Art. Besonders geschiitzte Arten: Hauhechelblauling (Polyommatus icarus),
Feuerfalter (Lycaena phlaeus), Kleines Wiesenvdgelchen (Coenonympha pamphilus).
Weitere gefahrdete Arten: Kleine Ochsenauge (Hyponephele lycaon) Roten Liste
Deutschland stark gefahrdet (RL: 2), Kleine Sonnenréschen-Blauling (Aricia agestis)
Vorwarnliste Hessen

e Haselmaus konnte bisher nicht festgestellt werden

Landschatft
e Lage im Naturpark Taunus
¢ Nautrraumliche Haupteinheit: ,Vortaunus®, Teileinheit ,Kronberger Taunusfu3*
e Regionalparkroute verlauft entlang des Anderungsgebietes

Mensch und seine Gesundheit
e Gebiete mit hoher StralRenlarmimmissionsbelastung: Angrenzend an die L3015,
LDEN (0-24 Uhr): 60-64 dB(A), LDEN (0-24 Uhr): 65-69 dB(A), LNGT (22-6 Uhr): 55-
59 dB(A), LDEN (0-24 Uhr): 70-74 dB(A), LNGT (22-6 Uhr): 60-64 dB(A)

Kultur- und sonstige Sachguter
e Kulturhistorische Landschaftselemente im Anderungsgebiet: Kronberger Obstwiesen,
-acker
e Keine weiteren Hinweise auf Kultur- und Schutzgiiter im Anderungsgebiet
e Im 300 m Umfeld um das Anderungsgebiet: Naturdenkmal Speierling im Schanzen-
feld

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Durch die bisherige Planung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung entspricht der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung.

Auswirkungen der Plandnderung
Durch die Plananderung sind auf Basis der Strategischen Umweltprifung des Regionalver-

bands durch Versiegelung und Uberbauung sowie Griinflachengestaltung fur gewerbliche
Bauflache folgende sehr erhebliche Auswirkungen zu erwarten:
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- Verlust von bisher unversiegelten landwirtschaftlich genutzten

- dauerhafter Verlust des natirlichen Bodens und seiner nattrlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filter und Kuhlfunktion, nattrliche Ertragsfunktion)
- Verlust von (Teil-) Lebensrdumen fur dort vorkommende Arten, wovon auch streng ge-
schutzte Arten betroffen sind

- Verlust von Geh0lz- bzw. Baumbestanden

- Verlust wertvoller Biotope

- Entstehung von neuen potentiellen Lebensraumen

- Im Anderungsgebiet liegen Streuobstbestiande, die dem gesetzlichen Schutz nach § 30 (2)
BNatSchG in Verbindung mit § 13 (1) HAGBNatSchG unterliegen. Fir die Inanspruchnahme
ist die Zulassung einer Ausnahme und eine Realkompensation erforderlich

- Eine Gefahrdung Heilquellenschutzgebietes ist bei Einhaltung der Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung auszuschliel3en

- Das Rad- und FuBwegenetz (Regionalparkkorridor) wird neu gestaltet

- Durch die vorgesehenen Gestaltungsmalinahmen bzw. Eingriinungsmaf3nahmen wird die
Veranderung des Landschaftsbildes abgemildert

- Verlust von Kaltluftproduzierenden Flachen

- Veranderung des Kleinklimas ohne erhebliche Beeintrachtigungen des gesamtstadtischen
Kaltluftsystems

- FUr das Plangebiet sind gemal dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
- Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfalle) und Abwasser anfallen sowie Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht entstehen. Art und Menge und der
ordnungsgemale Umgang mit anfallenden Stoffen sowie der Umfang der aus mdglichen
Emissionen resultierenden Belastigungen kann in der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu ermitteln. Aussagefahige Regelungen und mdgliche Vermeidungsmafinah-
men, ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens, sind auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundziige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein maoglich.
Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschafts-plane,
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer natirlichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten fur kiinftige MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierfur
bieten die Landschaftspléane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Mal3nah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Méglichkeiten zur Kompensation.

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen Funkti-
onen sind gemaf Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren. Der
Regionale Flachennutzungsplan kann hierfur lediglich eine Rahmensetzung treffen - z.B.
uber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung“. Die konkrete Planung
und Durchfiihrung der KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung
bzw. der Fachplanung zu leisten. Daflir geeignet sind insbesondere Béden mit geringem
Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein rdumlicher
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Zusammenhang bestehen muss (s. Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz (2011): "Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur
Berticksichtigung von Bodenbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB
in Hessen" bzw. Hessische Landesanstalt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (2019): Ar-
beitshilfe "Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB").

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den maf3gebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete.

Das Prifverfahren gliedert sich in drei Stufen: FFH-Vorpriifung oder Prognose (iiberschla-
gige Priufung), detaillierte Vertraglichkeitsprifung sowie ggf. Ausnahmenprifung.

In der FFH-Vorpriufung erfolgt die tberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beeintrachtigun-
gen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen Bestandteile eines Na-
tura 2000-Gebietes durch die Planung offensichtlich auszuschlie3en sind.

Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde festgelegt, dass geplante Bauflachen
innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer FFH-Vorprifung zu unterzie-
hen sind, geplante Griinflachen (bis auf Sport) in einem 200 m-Radius.

Die vorliegende Planung liegt innerhalb eines Natura 2000-Gebietes, somit ist eine FFH-Vor-
prufung zu erstellen.

Im Dezember 2025 hat das Planungsbiiro Plan O fiir das rund 700 m siidwestlich des Ande-
rungsgebietes gelegene, FFH-Gebiet ,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach am Taunus" (Nr.
5817-303) eine Natura-2000-Vorprifung durchgefiihrt. Ergebnis ist, dass durch das geplante
Vorhaben nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH-
Gebiets zu rechnen ist.

B 2.3 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

¢ Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen Festsetzungen getroffen werden,

die den o0.g. Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

Minimierung von Neuversiegelung

Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache

Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung, Begrinung der Grundstucksfreiflachen

Pflanzung von Straf3enbegleitgriin, Begriinung von Fahrzeugstellplatzen

Einsatz von Dach- und Fassadenbegriindung

Vermeidung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten durch Verwendung

transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen an spiegelnden

Gebéaudeteile

e Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklam-
pen, LED-Leuchtmittel) mit vollstdndig geschlossenem Lampengehéause, um ein An-
locken von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren
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Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bau-
ausfiihrungen

Erstellung eines Bodengutachtens

Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

Aufgrund der Vorhabensgréf3e (> 1 ha) wird die Durchfiihrung einer Bodenkundlichen
Baubegleitung empfohlen

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden

Wiederherstellung baulich temporér genutzter Bodenflachen

Berticksichtigung der Witterung vor dem Befahren von Bdden

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren, siehe auch Kapitel B 2.2. Die konkrete Planung und Durchftihrung der
KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachpla-
nung zu leisten. Zu den bevorzugten MalRnahmen z&hlen z.B. Entsiegelung, Rekulti-
vierung von Abbaustatten, Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verfll-
lungen usw., Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlo-
ckerung, erosionsmindernde MalRnahmen, Wiederverndssung ehemals nasser oder
feuchter Standorte oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Ex-
tensivierung

Die aktuellen Ge- und Verbote der Heilgueellenschutzgebietsverordnung , Theodorus-
Quelle” der Stadt Kronberg sind im Rahmen der weiteren Planung zu bericksichti-
gen, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind

Aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet ist aul3erdem sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet nicht unbehandelt in den Untergrund
gelangen kann

Erhalt von Baumbestand

Verwendung von Pflanz- bzw. Saatgut aus regionaler Herkunft sowie heimischer,
klimaresilienter Gehdlze

Ausgleich durch Neuanlage und Antrag auf Aul3nahme fir den Eingriff in die Streu-
obstbestéande

Einfriedung mit Mindestbodenabstand zum Boden zum Erhalt der Durchgéangigkeit fur
Kleintiere

Festsetzung erforderlicher Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen u.a. Beuzeiten-
beschrankung: zeitliche Beschrankung der / Baufeldvorbereitung und / Rodung von
Gehdlzen auf ZeitrAume auf3erhalb der Brut- und Setzzeit sowie aul3erhalb der Aktivi-
tatszeit von Flederméasuen (01.10-28/29.02 bzw. 01.03-30.10)

Umsetzung von CEF-Malinahmen in Abstimmung mit den zustandigen Behérden
u.a.: Kontrolle relevanter Habitatstrukturen (Gebaude und Baume) von Flederméausen
Maflnahmen zur Reduzierung klimatischer Belastung gemaf Klimagutachen umset-
zen u.a. abgestufte Hohenentwickng der Baukorper zur Sicherung des Kalluftabflus-
ses, baufliche Friehaltung durch Griinflachen im Ubergang zum Westerbach, Dach-
und Fassadenbegrindung

Malinahmen gemal Entwasserungskonzept umsetzen u.a. gedrosselte Ableitung,
Rickhaltung und oberflachennahe Bewirtshaftung des Niederschalgswassers durch
Dachbegriinung und Griinflachen, Sammeln von Niederschlagswasser z.B. in Zister-
nen

schonender Ubergang zur freien Landschaft u.a. durch Einbindung der Topografie,
Gehdblzpflanzungen, Fassaden- und Dachbegriinung

Umlegung / Neuanlage und Ausgestaltung der Regionalparkroute

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.
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e - Werden stoffliche Vorbelastungen/Aufféalligkeiten festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenverunreinigungen hin weisen, ist umgehend das Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, DezernatlV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a+b, 65205 Wiesbaden zu kontak-
tieren

e Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

e Es besteht grundsatzlich die Méglichkeit, dass im Rahmen von Baumal3nahmen, ins-
besondere bei Ausschachtungsarbeiten, bislang unbekannte Altablagerungen, Bo-
denkontaminationen oder sonstige Beeintréchtigungen angeschnitten werden. Dabei
kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um Ge-
fahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unver-
zuglich die zustandigen Behdrden zu benachrichtigen und die weitere Vorgehens-
weise abzustimmen.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Eine Potenzialanalyse im Rahmen der "Machbarkeitsstudie Gewerbestandortentwicklung "
der Stadt Kronberg im Jahr 2023 hat ergeben, dass im gesamten Stadtgebiet keine nen-
nenswerten innerstadtischen Gewerbeflachenreserven bestehen. Weder durch Reaktivie-
rung noch durch Nachverdichtung kénnen Flachenbedarfe gedeckt werden.

Das Anderungsgebiet wird in der Studie aufgrund der Lage und der Anbindung an die S-
Bahn als ein prioritares Entwicklungsareal fur die Gewerbeentwicklung der Stadt Kronberg
im Taunus eingestuft.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das fur die vorliegende Plan&nderung verwendete Verfahren zur Umweltprufung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prufverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde ergénzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden kdnnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plan&nderung auf
sieben verschiedene Schutzguter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevdlkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen z&hlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kdnnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.
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Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Umwelt-
prufung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fir die weiter eingrenzende, verbal-argumenta-
tive Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prufung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prufschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafgeblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden konnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufiihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kdnnen wegen zu kleinmalstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
e zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfallig-
keit gegeniiber den Folgen des Klimawandels,
zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiih-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in Ka-
pitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flie3en in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Stadt Kronberg im Taunus beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157
"Am Auernberg" den bestehenden und zukinftigen Bedarf an gewerblich nutzbaren Flachen
zu decken und eine langfristige Entwicklungsperspektive flr die Stadt Kronberg zu schaffen.
Das im Bebauungsplanverfahren ausgewiesene Gewerbegebiet soll eine moderne, differen-
zZierte und landschaftsvertragliche gewerbliche Entwicklung unter Berticksichtigung von As-
pekten der Klimaanpassung ermdglichen. Gemal Bebauungsplan sollen die Integration der
Regionalparkroute, grof3ztigige Gehélzpflanzungen und weitere landschaftspflegeriesche
Vorhaben dem Erhalt der 6kologischen Funktionen des Plangebiets beitragen.

Das Anderungsgebiet befindet sich im Stidosten der Stadt Kronberg und umfasst eine Fla-
che von rund 2,4 ha, die aktuell landwirtschaftlich gepragt ist. Das geplante Gewerbegebiet
stellt dabei ein prioritares Entwicklungsareal der "Machbarkeitsstudie
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Gewerbestandortentwicklung" der Stadt Kronberg sowie eine Arrondierung des bestehenden
Gewerbeareals "Kronberg Sud" dar.

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflaichengestaltung sind sehr erhebliche Auswir-
kungen fur Boden und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust nattrlicher Boden), Wasser
(Abfuhren von Niederschlagswasser), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraum-
verlust), Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft (Veranderung des
Landschaftsbildes) zu erwarten.

Durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sowie noch zu erarbeitende CEF-Mal3-
nahmen koénnen die Auswirkungen minimiert beziehungsweise kompensiert werden, was
nach aktuellem Kenntnisstand zu einer Verminderung der erheblichen Umweltauswirkungen
fuhren wird. Gemall Umweltbericht zum Bebauungsplan stellt die Stadt Kronberg im Taunus
einen Antrag auf Ausnahme von dem Verbot nach § 30 Abs. 3 BNatSchG fir den Eingriff in
die Streuobstbestande. Der Eingriff soll in der Gemarkung Kronberg durch die Neuanlage
von Streuobstwiesen ausgeglichen werden.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen 1 - 12 herangezogen.
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Datenblatt der Strategischen Umweltprifung des
RegionalverbandFrankfurtRheinMain, Stand: 28.05.2026

Luftbild Stand 2023
Landschaftsplan des Umlandverbands Frankfurt, 2000

Bebauungsplan Nr. 157 ,Am Auernberg“ der Stadt Kronberg im Taunus,
Vorentwurf, Blro PlanES, GielRen, mit Planzeichnung, Stand 12.01.2026;
Textfestsetzungen, Stand 15.01.2026 und Begrindung, Stand Januar 2026

Bebauungsplan Nr. 157 "Am Auernberg" der Stadt Kronberg im Taunus -
Umweltbericht (Vorentwurf) mit integrierter Griinordnungsplanung, Biro IBU -
Ingenieurbtro fir Umweltplanung, Staufenberg, Stand 21.01.2026 (mit
aktualisiertem Verkehrsgutachten vom Marz 2026)

Natura-2000-Vorprifung (Prognose) - Bebauungsplan Nr. 157 ,Am Auernberg®,
Stadt Kronberg im Taunus, Kernstadt, Bliro Plan O, Biebertal-Fellingshausen,
Stand: Dezember 2025

Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen - Bebauungsplan Nr. 157 ,Am
Auernberg®, Stadt Kronberg im Taunus, Kernstadt, Biro Plan O, Biebertal-
Fellingshausen, Stand: Dezember 2025

Ausweisen eines Gewerbegebietes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
157 "Am Auernberg" - Generelle geo- und umwelttechnische Untersuchungen zur
Klarung des Altlastenrisikos und der generellen Bebaubarkeit - Vorgutachten, Blro
Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim,
Stand: 29.07.2025

Klimagutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 157 ,Am Auernberg* in
der Stadt Kronberg im Taunus, Buro Okoplana, Mannheim, Stand: Oktober 2025

Verkehrsuntersuchung: Neuausweisung Gewerbeflache Nr. 157 ,Am Auernberg",
Blro Schlothauer & Wauer, Ingenieurgesellschaft fir StraRenverkehr mbH,
Wiesbaden, Stand: 27.03.2026 mit Anhang, Stand 26.03.2026

Stadt Kronberg im Taunus: Stadtebaulicher Entwurf ,Vertiefungsbereich Am
Auernberg” - Auszug aus ,Rahmenplan Gewerbe Kronberg*, Biro AS+P, Frankfurt,
Stand Mai 2025

Stadt Kronberg im Taunus: Machbarkeitsstudie Gewerbestandortentwicklung,
Magistrat der Stadt Kronberg im Taunus, Fachbereich Stadtentwicklung und
Umwelt, Fachreferat Stadtplanung, Kronberg, Mai 2023

Ausfertigungsstand: 18.06.2026 27 von 27





