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1. Vorgeschichte und Ziele

Kronberg im Taunus liegt am Rande der Metropolregion Frankfurt Rhein-Main und ist
eine von mehreren Taunusgemeinden, die als regionalplanerisch Mittelzentrum
eingestuft sind (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Zentrale Orte und Verkehrsachsen Siidhessen!

Far den Bereich des Regionalverbandes Frankfurt Rhein-Main existiert ein regionales
Einzelhandelskonzept (REHK), das fir den Gesamtraum des Verbandes die
Flachenaktivitaten koordiniert. Abbildung 2 verdeutlicht die einzelhandelsbezogene
Ausstrahlung der Kommunen im Regionalverband und zeigt, dass die Stadt Kronberg
auch innerhalb der Mittelzentren im Hochtaunus kaum Uberortliche Anziehungskraft
besitzt Dies bedeutet, dass die Kaufkraftbindung, die im Sprachgebrauch der
Gutachten als Kennziffer bezeichnet wird, sortimentsabhangig eher gering ist.

1.1 Notwendigkeit eines Zentrenkonzeptes

Die Kronberger Innenstadt mit der historischen Altstadt sieht sich ebenso wie die
Ortsteilzentren Schénberg und Oberhéchstadt durch den Strukturwandel im
Einzelhandel neuen Herausforderungen gestellt. Einzelhandelsbetriebe suchen
groBflachige Einheiten in verkehrsglnstigen Lagen, Kettengeschafte nutzen
GroBenvorteile und Effizienz durch Standardisierung. Zentrenkonzepte werden als
informelle Planungswerkzeuge genutzt, um eine aktive Standort- und Flachenpolitik
sowie eine rechtssichere Steuerung von Ansiedlungsvorhaben insbesondere im
Einzelhandel betreiben zu kénnen. Die Stadt Kronberg im Taunus hat das vorliegende
Zentrenkonzept basierend auf einem Standortgutachten entwickelt, um damit eine
Grundlage fir den Erhalt und die Starkung der Innenstadt und der Stadtteilzentren zu
schaffen. Das Zentrenkonzept ist dabei Handlungsleitfaden fiur Neuansiedlungen und
Erweiterung bestehender Standorte, um sowohl Investoren als auch ortsansassigen
Einzelhandlern eine verlassliche Perspektive und Planungssicherheit zu bieten. Es ist in

! Regionalplan Sudhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010: Text; S. 37; Markierung:
Ballung der Mittelzentren im Hochtaunus (e.D.)



Verbindung mit dem Einzelhandelsgutachten von Dr. Acocella & Partner zur
Beurteilung von Ansiedlungswiinschen heranzuziehen.
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Abbildung 2: Einzelhandelsbezogene Ausstrahlung der Kommunen im Regionalverband
Frankfurt/Rhein-Main

Elementare Bestandteile des Zentrenkonzeptes sind:

. Die Analyse des Standortes basierend auf statistischen Erhebungen und
Befragungen von Akteuren
. die Abgrenzung zentraler Bereiche, die eine Versorgungsfunktion fiir einen

Teilbereich, einen Ortsteil oder das gesamte Stadtgebiet haben, sogenannte
Zentrale Versorgungsbereiche, ein rechtlich feststehender Begriff fiur einen,
bestimmte Versorgungsfunktionen erfillenden Bereich der Stadt.

. Karten, aus denen die Zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzung
hervorgehen, so wie die Bestimmung weiterer, maoglicher
Einzelhandelsstandorte

. Zielformulierungen fir den Einzelhandel allgemein und die Entwicklung der

ausgedeuteten Bereiche des Einzelhandels, sowohl gestalterisch als auch im
Hinblick auf moégliche Erweiterungen (vgl. Abbildung 4)

. Eine Sortimentsliste, die individuell auf den Standort zugeschnitten ist und
festlegt, welche Sortimente im Einzelhandel als zentrenrelevant einzustufen
sind und welche nicht

. Grundsatze fir die bauleitplanerische Beurteilung von Vorhaben, die in das
Handlungsfeld des Zentrenkonzeptes fallen

Um die Funktionsfahigkeit der Innenstddte und der Stadt-/Ortsteilzentren mit
entsprechendem Funktionsmix und stadtebaulichen Qualitaten zu sichern, kommen
verschiedene MaBnahmen und Instrumente zum Einsatz. Damit die bauleitplanerischen
und planungsrechtlichen Steuerungsinstrumente angewendet werden kdnnen, ist es
erforderlich die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet zu erfassen und
abzugrenzen. Dabei muss eindeutig geklart sein, welche Bereiche einer Stadt als
zentrale Versorgungsbereiche anzusehen sind, damit geprift werden kann, in welcher
Weise diese geschlitzt bzw. weiterentwickelt werden sollen und kénnen.

Das Regionale Einzelhandelskonzept als Teil des Regionalen FNP weist in Kronberg
allein den Bereich der Innenstadt als Zentralen Versorgungsbereich aus (vgl.
Abbildung 3), wobei textlich der Ortskern Oberhdchstadt und die Standorte
Westbachcenter und Frankfurter StraBe als Nahversorgungsangebote erwahnt sind.
Diese Unscharfe ist der MaBstablichkeit des Regionalen Flachennutzungsplanes
geschuldet, stellt aber fir die Stadtpolitik in Kronberg i.T. keine ausreichende
Handlungsleitlinie fir den Umgang mit Einzelhandel dar. Daher ist die Ausarbeitung
der Zentralen Versorgungsbereiche und die Identifikation weiterer



Einzelhandelsstandorte und deren perspektivische Beschreibung in einem
Zentrenkonzept elementare Grundlage fir die Steuerungsmdglichkeit der Stadt.

Bei der Abgrenzung der Versorgungsbereiche wurde im Wesentlichen auf die
Vorschlage im Gutachten zurlickgegriffen. Die Analyse der Einzelhandelsstandorte
wurde erganzt. Neben den allgemeinen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung werden in
dem Konzept auch Ziele fiir die einzelnen Standorte und Ortsteile formuliert. Die
vorgeschlagenen MaBnahmen wurden gréBtenteils GUbernommen und erganzt. Fir
einzelne Standorte wurden abweichende Entwicklungsziele formuliert.
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Abbildung 3:‘Zentraler Versorgungsbereich Kronberg RegFNP?

1.2 Der Wirtschaftsstandort Kronberg

Das Mittelzentrum Kronberg im Taunus ist im Hochtaunuskreis gelegen und weist
anndahernd 18.000 Einwohner auf, die sich auf die drei Stadtteile Kronberg (rd. 8.000
Einwohner), Oberhdchstadt (rd. 6.175 Einwohner) und Schénberg (rd. 3.750 Einwoh-
ner) verteilen®. Die Bevélkerungsentwicklung tendiert zur Stagnation und weist
zwischen 2000 und 2008 einen maBigen Rickgang auf. Rund 10.000
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte sind insbesondere im Dienstleistungssektor
tatig, wovon rund 9.000 Einpendler sind. Die Gewerbesteuereinnahmen kommen zu
ca. 70% aus dem Dienstleistungssektor, der Gewerbesteuerhebesatz ist 310 v.H.*.

Die Stadt ist knapp 20 km vom Oberzentrum Frankfurt am Main entfernt und ist Teil
der polyzentrischen Metropolregion Frankfurt Rhein-Main, sowie Mitglied des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain. Auf Grund der Lage im Taunus ist die Stadt
Kronberg im Taunus ein beliebtes Naherholungsziel innerhalb des GroBraums
Frankfurt.

Eine Anbindung fir den Individualverkehr an das Oberzentrum besteht Uber die
LandesstraBe L 3005 und die Bundesautobahnen A 5, A 66 und A 648, die Fahrzeit
zum Flughafen Frankfurt betragt rund 25 Minuten. Uber diese Bundesautobahnen ist
Kronberg im Taunus zudem an das (Uber)regionale Verkehrsnetz angebunden. Die
Stadt unterhadlt ein eigenes Stadtbussystem und ist mit zwei Haltepunkten der S-Bahn
(S4) an das Oberzentrum Frankfurt am Main und das weitere Schienennetz des RMV
(Rhein-Main-Verkehrsverbund) angebunden.

2 Ausschnitt aus: Regionaler Fldchennutzungsplan Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel, Blatt 3

3 Angaben Stadt Kronberg im Taunus, Stand 31.12.2008. Nach Statistischem Landesamtes
Hessen hatte Kronberg im Taunus zu diesem Zeitpunkt 17.461 Einwohner (vgl. Acocella 2010a).
4 Stadt Kronberg im Taunus, Stand 2011



1.3 Einzelhandel in Kronberg im Taunus

2009 wurde von der Stadt Kronberg ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben
mit dem Ziel die Einzelhandelssituation in Kronberg zu analysieren und Vorschldge flr
die Entwicklung und die rédumliche Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten. Das
Gutachten wurde vom Blro Acocella&Partner aus Dortmund erarbeitet. Zur
Erarbeitung wurde eine Lenkungsgruppe gebildet, die Vertreter der Stadtverwaltung,
des Regionalverbandes, der Politik sowie von IHK und BDS zusammenfiihrte. Die
Gruppe begleitete von 2009-2010 die Erarbeitung des Gutachtens, das als Bericht im
Mai 2010 vorgelegt wurde. Fir das Gutachten wurde eine Passantenbefragung
durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Anhang ausflhrlich aufgefihrt.

Auf Grundlage des Gutachtens wurde das vorliegende Zentrenkonzept erarbeitet, das
sowohl gesamtstddtische als auch lokale MaBnahmen und planerische Vorgaben
beinhaltet. Dabei wurden die Inhalte des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK)
fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main und die Vorgaben des Regionalen
Flachennutzungsplans berlicksichtigt und konkretisiert. Der Entwurf wurde in den
politischen Gremien und in 6ffentlichen Veranstaltungen diskutiert und im Internet zur
Verfigung gestellt. Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung wird das
Zentrenkonzept in Verbindung mit dem Einzelhandelsgutachten verbindlich. Die
Ergebnisse sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB bei der Bauleitplanung zu
berticksichtigen.

2. Analyse Einzelhandelssituation Kronberg i.T.

Die Stadt Kronberg im Taunus verzeichnet in allen Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs per Saldo einen Kaufkraftabfluss; in der Regel betragt
dieser 50% oder mehr. Ihre zentral6rtliche Versorgungsfunktion als Mittelzentrum, die
sich auf das eigene Stadtgebiet beschrankt, erflllt die Kronberg im Taunus somit nicht.
Diesbezlglich ist jedoch zu berlicksichtigen, dass sich in unmittelbarer Nachbarschaft
bzw. im unmittelbaren Umfeld der Stadt Kronberg im Taunus das Oberzentrum
Frankfurt am Main sowie zahlreiche Mittelzentren befinden, mit denen die Stadt
Kronberg im Taunus im Wettbewerb steht.

In den fir die Grundversorgung bedeutsamen Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs sind teilweise eine rechnerische Vollversorgung bzw. in wenigen Fallen
ein Kaufkraftzufluss zu verzeichnen. In den fir die Nahversorgung besonders
bedeutsamen Sortimentsbereichen Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk
und Drogerie/ Parfimerie, sind jedoch Kaufkraftabfliisse in einer GroBenordnung von
20% bis 30% festzustellen. Auch hier sind die Nachbarschaft insbesondere zum
Oberzentrum Frankfurt am Main sowie der allgemein hohe Verflechtungsgrad
(Pendlerbeziehungen) zu berilcksichtigen, wenngleich eine annahernd rechnerische
Vollversorgung - unter Berlcksichtigung raumlich-qualitativer Aspekte -
erstrebenswert ware (vgl. Gutachten S. 27).

Aus den Ergebnissen der Passantenbefragung wird analog zu den Bindungsquoten die
relativ geringe Ausstrahlung des Einzelhandelsangebots von Kronberg im Taunus
deutlich: Mehr als drei Viertel der Passanten kommen aus Kronberg im Taunus, so
dass auch ein sehr hoher Anteil des Umsatzes des Kronberger Einzelhandels insgesamt
durch Einwohner aus der Gesamtstadt generiert wird.

Beziglich der Wettbewerbssituation ist vor allem die raumliche Nahe zum
Oberzentrum Frankfurt am Main sowie zu anderen Mittelzentren, insbesondere Bad
Homburg und Oberursel, fur das Einzelhandelsangebot in Kronberg im Taunus und
insbesondere die Innenstadt von Kronberg (mit) pragend: Die wesentlichen
Konkurrenzorte werden vor allem fir den Einkauf von Innenstadtleitsortimenten
aufgesucht. Auf Grund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und infrastrukturellen
Verflechtung wird diese Wettbewerbssituation jedoch nur in geringem MaBe und Uber
einen langeren Zeitraum veranderbar sein (vgl. Gutachten S. 30).



2.1 Raumliche Einzelhandelsstruktur

Im Gutachten werden die zentralen Versorgungsbereiche Kronberg und Oberhéchstadt,
sowie die Nahversorgungsstandorte Schénberg, Frankfurter StraBe und
Westerbachcenter ndher untersucht. Im Ergebnis ist festzustellen, dass in der
Gesamtstadt Kronberg im Taunus mehr als 80% der Verkaufsflaiche bzw. des
Umsatzes zentrenrelevanter Sortimente an stddtebaulich integrierten Standorten
angesiedelt sind. Annahernd 20% dieser Sortimente entfallen auf nicht
funktionsaddquate, stadtebaulich nicht integrierte Standorte, wobei es sich um wenige
Betriebe handelt, im Wesentlichen um entsprechende Angebote im Westerbachcenter.

Aufgrund der kleinteiligen Strukturen des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg mit
seinem individuellen Flair und des insgesamt relativ geringen Einzelhandelsangebotes,
besteht bei weiteren Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit
zentrenrelevanten Angeboten an nicht integrierten Standorten in hohem MaBe die
Gefahr negativer Auswirkungen (vgl. Gutachten S. 82). Dies gilt nicht nur fir den
zentralen Versorgungsbereich Kronberg, sondern auch fir die weiteren zentralen
(Versorgungs-)Bereiche.

2.1.1 Nahversorgung
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Abbildung 4: Einzelhandelskonzentration im Stadtgebiet von Kronberg im Taunus®

Insgesamt sind in Kronberg fiinf Lebensmittelbetriebe mit einem hinreichenden
Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer
Verkaufsflache von tber 200 gm identifiziert worden. Diese befinden sich ausnahmslos
in der Kernstadt, welche die hochste Einwohnerzahl (8.000 Einwohner) der drei
Stadtteile von Kronberg im Taunus aufweist (vgl. Gutachten S. 83).

Abbildung 5 =zeigt die durch die bestehenden Lebensmittelbetriebe fuBlaufig
nahversorgten Bereiche. Nicht fuBldaufig nahversorgt sind demnach

. der nordliche Wohnsiedlungsbereich der Kernstadt (nérdlich der GartenstraBBe),

5 vgl. Gutachten S. 64



. die Siedlungsrandbereiche des Stadtteils Oberhdchstadt (stdlich der
SteinstraBe sowie nordlich der StraBe In den Dellwiesen bzw. des
Kreuzungsbereichs AltkonigstraBe/ SaalburgstraBBe)

. sowie nahezu der gesamte Wohnsiedlungsbereich des Stadtteils Schénberg.
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Abbildung 5: Einzugsbereich der Nahversorgungsangebote in Kronberg im Taunus®

Insgesamt betrachtet sind somit groBe Teile der Wohnsiedlungsbereiche von Kronberg
im Taunus nicht fuBlaufig nahversorgt. Neben dem Stadtteil Schdonberg handelt es sich
jedoch Uberwiegend um Siedlungsrandbereiche, die sich insbesondere im Ortsteil
Kronberg durch eine aufgelockerte Bebauung und groBe Grundstiicke auszeichnen.

2.2 Ergebnisse der Passantenbefragung 2009

Zusatzlich zur Einzelhandelserhebung wurde eine Passantenbefragung durchgefihrt,
um weitere wichtige Erkenntnisse zur Stadt Kronberg im Taunus als
Einzelhandelsstandort zu erhalten bzw. eigene Eindriicke und empirische Ergebnisse
abzusichern bzw. zu hinterfragen. Insgesamt wurden an mehreren Tagen im
September 2009 272 Passanten befragt. Wesentliche Aspekte der Befragung waren
neben  Alters- und Herkunftsstruktur der Befragten insbesondere die
Besuchsmotivation und -haufigkeit, die Angabe zu Konkurrenzstandorten sowie zu
Starken und Defiziten der Gesamtstadt Kronberg im Taunus.

6 vgl. Gutachten S. 83
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Mit 78 % kommt der GroBteil der Befragten aus Kronberg. Der Anteil der Besucher aus
den Nachbarorten und dem naheren Umland (Hochtaunuskreis, Frankfurt, Main-
Taunus-Kreis) war mit 15 % beziehungsweise 6 % deutlich geringer. Die meisten
Befragten sind zum Einkaufen in das Stadtzentrum gekommen (57%), 21 % gaben an,
dass sie im Zentrum wohnen, wahrend knapp 10 % zum Bummeln in die Kronberger
Innenstadt kamen bzw. als Auswartige die historische Altstadt besichtigen wollten.
Insgesamt 15% kamen wegen Arzten oder Dienstleistern.
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Abbildung 6: Griinde fiir den Einkauf in Kronberg im Taunus’

Der Uberwiegende Anteil der aus Kronberg im Taunus kommenden Passanten haben
die Innenstadt zu FuB aufgesucht (rd. 64%) und nur rund 22% der Antwortenden aus
der Gesamtstadt Kronberg im Taunus kamen mit dem PKW in die Innenstadt. Dieses
Ergebnis weist auf die hohe (Nah-)Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs von Kronberg fur die Bevdlkerung insbesondere der Kernstadt
hin, die sich auch im Angebot, das deutlich Uberwiegend dem kurzfristigen
Bedarfsbereich angehoért, widerspiegelt. Besucher der Innenstadt, die aus dem Umland
oder aus weiter entfernten Orten kommen, haben diese hingegen - erwartungsgemaf
- vorwiegend mit dem PKW aufgesucht. Offentliche Verkehrsmittel und insbesondere
die Anreise mit dem Fahrrad bzw. Motorrad spielen in Kronberg im Taunus bei allen
abgebildeten Besuchergruppen eine untergeordnete Rolle. Mit o&ffentlichen
Verkehrsmitteln kamen 10% der Passanten aus der Stadt Kronberg im Taunus bzw.
aus dem Umland in die Innenstadt.

Die Parkplatzsituation wird mehrheitlich positiv bewertet. 33 % vergaben die Noten
~gut" und 11 % die Note ,sehr gut". Allerdings wurde das Angebot von 23 % der
Befragten mit mangelhaft bewertet. Das verbleibende Viertel halt das Angebot flr
ausreichend. Die Befragten, von denen 80 % mindestens einmal pro Woche zum
Einkaufen in die Kronberger Innenstadt kommen gehen vor allem aufgrund der
Wohnortndhe (82 %) und der guten Erreichbarkeit (33 %) in der Kronberger
Innenstadt einkaufen. Fur jeweils 10 % ist die Auswahl der Geschéfte, die Atmosphare
und das Stadtbild und der kompakte Kern mit kurzen Wegen ein wichtiger Grund
weshalb sie in Kronberg einkaufen. Ein kleiner Anteil von 5 % war an den Tagen rein
zufallig am Ort und bisher nie in Kronberg einkaufen.

Dieser hohe Stammkundenanteil, der durch die Besucher aus der Stadt Kronberg im
Taunus selbst zustande kommt (Stammkundenanteil etwa 97%) stellt eine gute Basis

7 vgl. Ergebnisse Passantenbefragung Gutachten S. 73
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fir eine positive Einzelhandelsentwicklung dar, da es erfahrungsgemdB wesentlich
aufwandiger ist, neue Kunden zu gewinnen als Stammkunden zu halten. Bei den
Besuchern aus dem Umland ist ein deutlich geringerer Anteil an Stammkunden zu
verzeichnen, jedoch ist auch nahezu jeder Zweite dieser Gruppe (ca. 44%) als ein
solcher zu werten. Bei den sonstigen Befragten, die zu einem hohen Anteil zu einem
Verwandten-/ Freundesbesuch nach Kronberg im Taunus kamen, ist erwartungsgemag
nur ein sehr geringer Stammkundenanteil festzustellen.

Viele der Befragten kaufen auch regelmaBig auBerhalb von Kronberg ein. Knapp die
Halfte der Befragten geht dazu regelmdBig nach Frankfurt, 37 % in Einkaufszentren
(vor allem das Main-Taunus-Center) und jeweils 17 % nach Oberursel oder nach Bad
Homburg. Die meisten (70 %) gaben als Grund die Auswahl und das Angebot an den
anderen Standorten an - vor allem im Sortimentsbereich Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren. Entsprechend entfiel auf die Frage nach fehlenden Sortimenten in
Kronberg gut ein Drittel der Angaben auf das Sortiment Bekleidung und Zubehér, gut
ein weiteres Sechstel auf das ebenfalls Ublicherweise innerstadtische Leitsortiment
Schuhe, Lederwaren.

Kronberg

Umland

Sonstige

Gesamt

0% 10%  20% 30% 40% 50% 60% @ 70% 80%  90% 100%

BEtaglich B mehrmals pro Woche

Oeinmal pro Woche Ozwei- bis dreimal pro Monat
Deinmal pro Monat SO weniger als einmal pro Monat
B heute zum ersten Mal Hnie

Abbildung 7: H&ufigkeit des Einkaufes in Kronberg im Taunus®

Im Gegensatz dazu wird interessanterweise Bekleidung und Zubehér von einer
vergleichsweise hohen Anzahl von Befragten aus dem Umland als Grund fir den
Einkauf in Kronberg genannt. Entsprechend wird die Stadt von Passanten aus dem
Umland aufgesucht, die das exklusive Angebot der Bekleidungsgeschafte schatzen,
welches fiir die Vielzahl der Passanten aus der Stadt Kronberg im Taunus jedoch
weniger von Interesse ist. Von den Befragten aus dem Umland wurde
dementsprechend auch der Aspekt "gute Auswahl/ gute Geschafte" an erster Stelle
genannt, der bei den Befragten aus der Stadt Kronberg im Taunus von nachrangiger
Bedeutung ist. Neben dem jahrlich stattfindenden Herbstmarkt der von 60 % der
Befragten besucht wird, finden vor allem die verkaufsoffenen Sonntage groBen
Zuspruch. Die regelmaBig stattfinden Markte und kulturelle Veranstaltungen werden
von jeweils 15 % besucht. Von den Besuchern dieser Veranstaltungen lieBen sich
allerdings nur 25 % inspirieren anschlieBend haufiger in Kronberg einkaufen zu gehen.

Auf die Frage nach den Starken und Schwachen der Stadt Kronberg wird die
Atmosphare das Stadt mehrheitlich positiv beurteilt. Zu dem positiven Bild tragt vor
allem der Flair und das Stadtbild bei. Nur ein Drittel der Befragten hat Angaben zum
Kultur- und Freizeitangebot und zum Einzelhandel gemacht. Wahrend das kulturelle
Angebot und das Freizeitangebot mehrheitlich positiv bewertet wurden, wird der

8 vgl. Ergebnisse Passantenbefragung Gutachten S. 75
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Einzelhandel tendenziell negativ beurteilt. Kritisiert wurden vor allem Mangel beim
Angebot. Die Beurteilung der Infrastruktur lasst keine negativen oder positiven
Tendenzen erkennen. Uber 50 % der Befragten sehen insgesamt keine Defizite.

2.3 Verkaufsflaichenprognose

Die Basis der Verkaufsflachenprognose bilden die Bevdlkerungs- und
Kaufkraftentwicklung. Fir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale wurden
zudem die allgemeinen, branchen-bezogenen Trends im Einzelhandel beriicksichtigt.
Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten wurden allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Veranderungen beachtet (vgl. Gutachten S. 92).

Kaufkraftentwicklung untere Variante Vobere Variante ‘
Einwohner 2015 17.275 17.425
Einwohner 2020 17.150 17.350
Kaufkraftzuwachs 2009 - 2011 (p.a.) -0,5% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2011 - 2020 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2009 - 2020 insgesamt 3,5% 10,5%
Kaufkraft/ Einw. (Kronberg im Taunus) 2009 7.099 €

Kaufkraft/ Einw. (Kronberg im Taunus) 2015 7.170 € 7.461 €
Kaufkraft/ Einw. (Kronberg im Taunus) 2020 7.351 € 7.842 €
Kaufkraftpotenzial Kronberg im Taunus 2009 in Mio. € 124,0

Kaufkraftpotenzial Kronberg im Taunus 2015 in Mio. € 123,9 130,0
Anderung gegeniiber 2009 -0,1% 4,9%
Kaufkraftpotenzial Kronberg im Taunus 2020 in Mio. € 126 136
Anderung gegeniiber 2009 2% 10%

Tabelle 1: Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick®

Das Kaufkraftpotenzial liegt in Kronberg im Taunus nach den o0.g. Prognoseannahmen
im Jahr 2015 zwischen 123,9 Mio. € und 130,0 Mio. € und im Jahr 2020 zwischen 126
Mio. € und 136 Mio. €.%°

Bei tendenziell glinstigen Prognoseannahmen identifiziert das Gutachen ein - bezogen
auf die derzeitige Verkaufsflache - vergleichsweise groBes Verkaufsflachenpotenzial
von rund 7.500 gqm. Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, die den
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs entsprechen, entsteht bis zum Jahr 2020 ein
rechnerisches Verkaufsflachenpotential von bis zu rund 2.800 gm. Rund 2.200 gm
entfallen dabei auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Zu berlicksichtigen ist
diesbeziiglich jedoch, dass

o sortimentsbezogen die Spielrdaume begrenzt sind oder durch Erweiterungen
oder durch die Ansiedlung eines oder zweier branchenbezogen eher kleiner
Betriebe abgedeckt werden kdnnen,

o unter Berlcksichtigung von Anstrengungen der Angebotsentwicklung in den
Nachbarstadten sich das Verkaufsflachenpotenzial in etwa halbiert. Auf Grund
des zumindest sortimentsbezogen eher geringen Verkaufsflachenpotenzials
sind bei Neuansiedlungen und Erweiterungen daher in einem hohen MaBe die
potenziellen Auswirkungen.

° Statistisches Landesamt Hessen; BBE Ké&ln; eigene Berechnungen (Acocella 2010a)
0 Annahmen vgl. Gutachten. Fir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden
vorhersehbare Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt.
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Bei der Realisierung des Verkaufsflachenpotenzials sollte daher beachtet werden, dass

. Ansiedlungen nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote an
stadtebaulich "richtigen" Standorten erfolgen sollten,

. Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsflache
madglich sind,

. eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis 2020 ermittelten

Verkaufsflachenpotenzials vermieden werden sollte, da das fliir das Jahr 2020

festgestellte Potenzial (iber den gesamten Prognosezeitraum hinweg entsteht.
Wie im Gutachten explizit hervorgehoben wurde, dienen die Prognosewerte als
Orientierung. Sie stellen weder Ziele noch einen "Deckel" fiir die kiinftige Entwicklung
des Einzelhandels dar (vgl. Gutachten S. 107).

2.4 Starken-Schwachen-Analyse Einzelhandelsstandort

Fur die Weiterentwicklung des Einzelhandels Kronberg, ist es wichtig, sich die Starken
und Schwachen des Einzelhandelsstandortes bewusst zu machen. Dabei unterscheidet
sich Kronberg deutlich von benachbarten Stadten mit ahnlicher GréBe. Verglichen mit
benachbarten Mittelzentren zeichnet sich Kronberg durch die historische Altstadt und
das individuelle Kronberger Flair aus. Dieses Alleinstellungsmerkmal soll gewahrt und
als Standortfaktor hervorgehoben und genutzt werden.

In Kronberg konnte in den vergangenen Jahren kein Trend zur Verlagerung der
Einzelhandelsbetriebe von der Innenstadt an die Stadtrander oder auf die ,Grine
Wiese" ausgemacht werden. Die neu entstandenen groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe haben sich nahezu ausschlieBlich in integrierten Lagen
angesiedelt. Eine Ausnahme stellt lediglich der Standort Westerbachcenter dar, der im
Gutachten als nicht-integriert identifiziert wird. Durch die unmittelbare Nahe zum S-
Bahnhof und zu verschiedenen Dienstleistungsbetrieben ist der Standort jedoch nicht
ausschlieBlich auf Autokunden ausgerichtet, zudem befinden sich zahlreiche
Arbeitsplatze in unmittelbarer Nahe.

Auch wenn die Ansiedlungspolitik in den letzten Jahrzehnten als behutsam bezeichnet
werden kann, haben die innenstadtischen Ladenbetreiber mit einem Kaufkraftabfluss
ins Umland von 50 % im mittel- und langfristigen Bedarf zu kampfen. Um den
beachtlichen Kaufkraftabfluss zu reduzieren, sollen verstarkt MaBnahmen ergriffen
werden. Aufgrund der benachbarten Mittelzentren, dem nahegelegenen Main-Taunus-
Zentrum und der Nahe zum Oberzentrum Frankfurt wird es jedoch auch kinftig nicht
moglich sein, die gesamte Kaufkraft vor Ort zu binden.

Wahrend die Nachfrage nach Waren des kurzfristigen Bedarfs vor Ort gedeckt wird,
sind dennoch groBe Bereich des Stadtgebiets (besonders im Ortsteil Schoneberg) nicht
fuBlaufig nahversorgt.

Durch die begrenzte Nachfrage der vergangenen Jahre und durch die restriktive
Angebotspolitik und  Flachenbereitstellung, steht in  Kronberg noch ein
Verkaufsflachenpotential von ca. 7.500 m2 zur Verfiigung. Entwicklungsoptionen sind
durch Flachenpotentiale an den Einzelhandelsstandorten gegeben. Die Freiflachen und
untergenutzten Flachen, die sich fir die Ansiedlung neuer Unternehmen eignen,
werden im folgenden Kapitel aufgezeigt.

3. Kronberger Einzelhandelsstandorte

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssituation
differenziert nach Standorten aufgezeigt. Naher betrachtet werden die Kronberger
Innenstadt und die Zentren von Oberhéchstadt und Schonberg, sowie die
Einzelhandelsagglomerationen Frankfurter StraBe und Westerbachcenter.

Bei den Standorten Innenstadt und Oberhéchstadt handelt es sich um Zentrale
Versorgungsbereiche. Die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche - ein
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wesentlicher Bestandteil eines Einzelhandelskonzepts - werden entsprechend den
Vorschlagen des Einzelhandelsgutachten vorgenommen und im Folgenden beschrieben
(vgl. Abbildung 8 und Abbildung 10). Die Bestimmung erfolgt anhand funktionaler und
stadtebaulicher Kriterien (dazu Gutachten S. 31 ff.). Voraussetzung ist die integrierte
Lage eines zentralen Versorgungsbereichs und eine Konzentration an
Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit. Die
raumliche Abgrenzung der Rander derartiger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale
Briiche infolge anderer baulicher Nutzungen wie zusammenhdngende Wohnbebauung
oder Gewerbe/ Industrie auftreten. Zu den stadtebaulichen Kriterien zdhlen:
verkehrliche Barrieren (z.B. StraBen), natirliche Barrieren (z.B. Topographie), bauliche

Barrieren (z.B. Wohngebdude) und stadtebauliche Briche (z.B.
StraBenraumgestaltung, Baustruktur).
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Abbildung 8: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg?*!

3.1 Kronberg Innenstadt

Auf Grundlage einer Starken-Schwachen-Analyse werden im Anschluss Vorschlage
erarbeitet, wie die zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen Standorte
qualitativ aufgewertet werden kdnnen. Die Klassifikation von Versorgungszentren und
die Abgrenzungen der Zentralen Bereiche erfolgt unter Berlcksichtigung der
raumlichen Verteilung bzw. der Konzentrationen des Einzelhandels im Stadtgebiet. Die
Abgrenzungen wurden in Kapitel A.2.1 (vgl. Gutachten S.34ff) hergeleitet. Bei den
Zentralen Versorgungsbereichen Kronberg und Oberhéchstadt handelt es sich im
Gegensatz zum Zentralen Bereich Schdénberg um Zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB. Die Innenstadt zeichnet sich durch ein kompaktes
Zentrum aus. Sie lasst sich in zwei charakteristische Zonen unterteilen: die
historische Altstadt mit ca. 30 Laden im Bereich der Friedrich-Ebert- und
TanzhausstraBe und der Bereich Berliner Platz/ Frankfurter StraBe/ HainstraBe mit ca.
40 Einzelhandelsbetrieben und verschiedenen stadtischen Infrastruktureinrichtungen.
(Rathaus, Stadthalle, Feuerwehr, Schulen und Kindergarten). Die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs Kronberg mit der historischen Altstadt und dem

1 Methodik der Abgrenzung anhand Bestandsdichte und stadtebaulicher Situation, Stand 2008
vgl. Gutachten S. 38
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Bereich um den Berliner Platz ergibt sich aus der derzeitigen Bestandssituation und -
dichte in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, 6&ffentliche
Einrichtungen sowie aus der stadtebaulich-funktionalen Situation (vgl. Gutachten S. 38
und Abbildung 8).

Der festgelegte Bereich entspricht dabei dem gutachterlichen Vorschlag und umfasst
einen groBen Teil der Innenstadt und nahezu alle Einzelhandelsbetriebe in der
Kernstadt. Der stidliche Bereich der historischen Altstadt (PferdstraBe/ SteinstraBe), in
dem sich ebenfalls ein paar Betriebe und Gaststatten befinden, wurde aufgrund des
geringen Besatzes nicht in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Eine
Erweiterung der Einkaufszone und eine verstarkte Ansiedlung von (groBflachigen)
Einzelhandelsbetrieben bieten sich in diesem Bereich aufgrund der kleinparzellierten
Bebauung nicht an. Laden sind dort aber weiterhin zuldssig.

3.1.1 Stdrken und Schwiachen

Abbildung 9 verdeutlicht die Ergebnisse der Starken-Schwéachen-Analyse der
Kronberger Innenstadt: Insgesamt ist ein guter Branchenmix vorhanden. Der Anteil an
inhabergeflihrten Fachgeschaften ist vergleichsweise hoch. Wahrend sich in der
Altstadt ausschlieBlich Geschafte mit geringer Verkaufsflaiche und begrenztem
Sortiment befinden, ist das Angebot am Berliner Platz und in der Nachbarschaft divers.
Die Verkaufsflachen variieren deutlich. Neben vielen kleinen Laden gibt es einen
groBflachigen Verbrauchermarkt mit ca. 1200 gm und ein Ladenlokal mit ca. 400 gm
Verkaufsflache. Sieht man von den zahlreichen &ffentlichen Einrichtungen entlang der
Hain-, Katharinen- und Wilhelm-Bonn-StraBe ab, ist der Verbrauchermarkt
gegenwartig der einzige Magnetbetrieb und Frequenzbringer in der Innenstadt.
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Abbildung 9: Starken-Schwéachen-Analyse Kronberg Innenstadt

Im Einzelhandelsgutachten wurde nachgewiesen, dass neben der geringen
Bindungskraft der Gesamtstadt Kronberg von 59%, vor allem der Einzelhandel der
Kronberger Innenstadt (ber eine geringe Bindungskraft verfligt. Die "unechte
Bindungsquote" des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg betragt insgesamt
lediglich 27%, d.h. nur etwas mehr als ein Viertel der in Kronberg im Taunus
vorhandenen Kaufkraft wird alleine durch das Einzelhandelsangebot im zentralen
Versorgungsbereich gebunden. Wahrend die Kernstadt durch ein groBes Angebot in
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den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk, Drogerie/
Parfimerie und Apotheke insbesondere Grund- bzw. Nahversorgungsfunktion
wahrnimmt, nehmen die flr die zentralen Bereiche der Mittelzentren
charakteristischen zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs nur eine nachgeordnete Rolle ein.

Wahrend die kleinteiligen Strukturen in der Altstadt wesentlich zu dem attraktiven
Kronberg Stadtbild beitragen, stellt sich diese Kleinteiligkeit flir Ladeninhaber und
Einzelhandler zunehmend als Problem dar. Verkaufsflachen mit (deutlich) unter 100
gm, wie sie in der Kronberger Altstadt i.d.R. vorzufinden sind, sind flir viele Branchen
und insbesondere flir Filialbetriebe wirtschaftlich nicht rentabel bzw. zumindest
unattraktiv. Die Erweiterungsmaoglichkeiten in der Innenstadt sind begrenzt.

Im Zentralen Versorgungsbereich sind immer wieder tempordre Leerstiande zu
verzeichnen. Negative AuBenwirkungen auf das Umfeld und den Einzelhandelsstandort
Kronberg sind vor allem dann zu erwarten, wenn diese Leerstdnde an einer Stelle
gehauft (Friedrich-Ebert-StraBe) bzw. langerfristig an exponierten Lagen auftreten.

Die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg ist vom &uBeren
Erscheinungsbild der Gebaude und von der Warenprasentation der Betriebe abhangig.
Wahrend die Gestaltung der Gebaude und die Prasentation der Waren in Schaufenstern
nur vereinzelt Anlass zu Kritik geben, ist die Gestaltung des 6ffentlichen StraBenraums
an mehreren Stellen verbesserungswiirdig. Die groBte Schwachstelle weist
gegenwartig die stark befahrene Hainstrae auf.

3.2 Oberhochstadt

In Oberhdchstadt sind vorwiegend im Bereich Limburger StraBe, Sodener StraBe,
Oberurseler StraBe Einzelhandelsbetriebe mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen
Bedarfsbereich, vor allem Nahrungs-/ Genussmittel, angesiedelt. Von besonderer
Bedeutung sind diesbezuglich ein Lebensmittel-SB-Geschaft sowie je ein Backer und
Metzger. Erganzt wird deren nahversorgungsrelevantes Angebot durch einige
Lebensmittelfachgeschafte, einen Getrankemarkt, ein Drogeriegeschaft, eine Apotheke
sowie eine Poststelle mit Zeitschriften und Schreibwarenbedarf. Einige wenige Betriebe
mit Angebotsschwerpunkt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich runden das
Einzelhandelsangebot ab. Weiterhin wird das Angebot durch Dienstleistungsbetriebe
wie eine Postfiliale, Geldinstitute, medizinische Einrichtungen, Gastronomiebetriebe
und einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie Schneiderei, Friseur, etc. erganzt. (vgl.
Gutachten S. 54/55). Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in Abbildung
10 orientiert sich am Bestand. Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe und
Dienstleister befinden sich unmittelbar nebeneinander. Die Konzentration bildet den
zentralen Versorgungsbereich.
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Abbildung 10: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Oberhéchstadt!?

3.2.1 Starken und Schwachen

Das Zentrum von Oberhéchstadt zeichnet sich durch einen intakten Ortskern aus, der
sich in zentraler Lage befindet und von vielen Oberhéchstddtern gut zu FuB zu
erreichen ist. Die Nahversorgung des Ortsteils wird in erster Linie durch den
Lebensmittelmarkt gewahrleistet. Daneben uUbernimmt die Metzgerei die Funktion
eines Frequenzbringers, wie Abbildung 11 verdeutlicht. Die abgesenkten FuBwege im
zentralen Versorgungsbereich, die sich auf gleicher H6he des Fahrbahnniveaus
befinden, ermdglichen einen barrierefreien Einkauf und markieren durch die attraktive
Pflasterung gleichzeitig den Einkaufsbereich - auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Oberhdchstadt ist Asphalt als StraBenbelag gewahlt worden. Im
offentlichen StraBenraum sind im Bereich der Mischverkehrsflachen mehrere
Parkplatze vorhanden, ebenso ein 6ffentlicher Parkplatz. Viele Kunden kommen mit
dem Auto. Berilcksichtigt man die Sammelstellplétze in der Limburger StraBe und
Sodener StraBe, die sich im Privatbesitz der dort ansdssigen Fleischerei befinden und
den Kunden der Fleischerei vorbehalten sind, ist das Parkplatzangebot ausreichend.

Neben dem Pflasterbelag wird durch die beiden Pfeiler an der Oberurseler StraBe der
Ubergang zum zentralen Versorgungsbereich hervorgehoben. Die Eingangssituation an
der AltkdnigstraBe wird durch den Neubau am Dalles akzentuiert. Im Gegensatz dazu
wirkt der Ubergang an der Sodener StraBe diffus. Die StraBe wird durch die Bebauung
nicht gefasst. Die Bauflucht wird durch die gegenwadrtig als Parkplatz genutzten
Freiflachen und die Einfamilienhduser mit Grenzabstanden unterbrochen. Dieser
negative Eindruck wird durch den Zustand und die nicht mehr zeitgemaBe Architektur
einiger sanierungsbedirftiger Gebaude verstarkt.

Die untergenutzten Flachen bieten allerdings Potential fir eine Bebauung im zentralen
Ortskern. An der Stelle kénnen neue Betriebe angesiedelt werden, die mittelfristig zur
Entwicklung bzw. zum Erhalt des zentralen Versorgungsbereichs Oberhdchstadt
erforderlich werden. Die kleinteilige Angebotsstruktur des zentralen
Versorgungsbereichs Oberhdchstadt, kann sich kiinftig als problematisch erweisen:

2 \orschlag vgl. Gutachten S. 56
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Einzelhandelsbetriebe mit kleinen Verkaufsflachen - gemessen an den jeweiligen
"Ublichen" Verkaufsflachen einer Branche - sind i.d.R. Uberdurchschnittlich haufig in
ihrer wirtschaftlichen Rentabilitat gefahrdet. Zudem gestalten sich Nachfolgelésungen
haufig schwierig.
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Abbildung 11: Starken-Schwachen-Analyse Ortskern Oberhdchstadt

Eine deutliche Schwachstelle stellt die mangelnde Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen
Raum dar. Die Neugestaltung des zentrale Platzes und der Neubau des Hauses am
Dalles werden zu einer Belebung des Vorplatzes beitragen.

3.3 Schénberg

In Schonberg ist nur eine geringe Anzahl an Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben vorhanden. Im Kernbereich SchillerstraBe und FriedrichstraBe
befinden sich eine Backerei, eine Apotheke, eine Buchhandlung, ein
Elektrofachgeschaft und ein Bekleidungsgeschdaft. Einzelhandelsnahe Dienstleistungen
und Bildungseinrichtungen wie die Viktoriaschule und das Religionspadagogische
Studienzentrum sowie die Kindertagesstatte und die Kirche erganzen das
Einzelhandelsangebot im Kern des Stadtteils.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ist jedoch zu gering, um Schénberg als
als Zentralen Versorgungsbereich gem. § 34 Abs. 3 BauGB auszuweisen. Dennoch ist
der Bereich SchillerstraBe/ FriedrichstraBe und Ernst-Schneider-Platz stadtebaulich und
aus nahversorgungsrelevanten Griinden erhaltenswert und mdglichst fir die
Nahversorgungsfunktion auszubauen (vgl. Gutachten S. 60). Im Gutachten wurde
daher ebenfalls eine Abgrenzung des zentralen Bereichs von Schénberg vorgenommen
(siehe Karte 7, Gutachten Seite 61). Die Abgrenzung hat im Vergleich zu den zentralen
Versorgungsbereichen lediglich informellen Charakter. Allerdings soll der Einzelhandel
ebenfalls vorzugsweise hier angesiedelt werden.
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Abbildung 12: Starken-Schwachen-Analyse Ortskern Schénberg

Das geringe Lebensmittelangebot und das Fehlen eines Frequenzbringers sind die
groBten Schwachen des Schonberger Ortskerns. Dieses Defizit kann weder durch die
zentrale Lage und die verschiedenen offentlichen Einrichtungen, noch durch einen
Wochenmarkt kompensiert werden. Positiv hervorzuheben ist, dass durch den
etablierten Wochenmarkt Frequenz und sozialer Austausch geférdert werden. Aufgrund
fehlender Entwicklungsflachen sind die Mdoglichkeiten, den geringen Besatz mit
Einzelhandelsbetrieben zu erganzen, begrenzt. Die Konzentration der Geschafte an der
FriedrichstraBe ist fur den Handel von Vorteil. Allerdings laden weder die Friedrich-
noch die SchillerstraBe zum Aufenthalt ein, wie in Abbildung 12 verdeutlicht. Die
FuBwege sind sehr schmal, das Parkplatzangebot im StraBenraum ist begrenzt. Die
Freiflachen und Stellplatze zwischen Albanuskirche, Grundschule und Taunushalle
werden auBer an Markttagen nicht entsprechend angenommen, da sie aus Kundensicht
bereits zu weit entfernt sind und von der Strae aus nicht wahrgenommen werden.

3.4 Frankfurter Strafle

In der Stadt Kronberg im Taunus gibt es neben den zentralen Versorgungsbereichen
und den drei historischen Ortskernen noch zwei weitere bedeutsame
Einzelhandelsstandorte im Siden der Kernstadt. Sie befinden sich in rdumlicher Nahe
zueinander im Kreuzungsbereich Frankfurter StraBe/ NeubronnerstraBe bzw. im
Bereich Am Schanzenfeld/ Frankfurter StraBe, dem sogenannten Westerbachcenter.

Der Standort Frankfurter StraBe, an dem ein Supermarkt, ein Discounter, ein
Tankstellenshop und ein Backer angesiedelt sind, weist eine Verkaufsflache von
insgesamt rd. 1.800 gm auf. Dabei entfallen rd. 1.600 gm auf den Bereich Nahrungs-/
Genussmittel und rd. 125 gm auf den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich. An einem
integrierten Standort gelegen, gewahrleisten die o0.g. Betriebe eine fuBlaufige
Nahversorgung fir die angrenzenden Wohngebiete. Insbesondere im Bereich
Nahrungs-/ Genussmittel stellt der Standort auf Grund seiner groBen Verkaufsflache
(Verbrauchermarkt mit ca. 800 gm VKF und Discounter mit ca. 600 gm VKF) zu den
entsprechenden Angeboten im zentralen Versorgungsbereich Kronberg eine
Konkurrenz dar. Zusammen mit dem Standort Westerbachcenter ist die Verkaufsflache
im kurzfristigen Bedarfsbereich in der Summe etwas gréBer als die des zentralen
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Versorgungsbereichs Kronberg, wobei das Angebot im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel sogar um rd. 30% Uber dem des zentralen Versorgungsbereichs liegt.

Trotz der zentralen Lage und der guten fuBlaufigen Erreichbarkeit wurde der Standort
fir Autokunden konzipiert. Die vorgelagerten Parkplatze und die einfache Bauweise
und Fassadengestaltung ohne architektonischen Anspruch trdgt zu einem negativen
Gesamterscheinungsbild bei. Da die Dbeiden Hauptbetriebe  durch die
HauptverkehrsstraBe getrennt sind, wird die Einzelhandelsagglomeration weder als ein
Standort wahrgenommen, noch werden Infrastruktureinrichtungen gemeinsam genutzt
- die Barrierewirkung ist in Abbildung 13 verdeutlicht.
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Abbildung 13: Starken-Schwachen-Analyse Kronberg-Sid

Da sich die Betriebe im Einzugsbereich des geplanten Baugebiets ,Griiner Weg"
befinden, wird der Standort fir die Nahversorgung an Bedeutung gewinnen.
Erweiterungsmoglichkeiten sind vorhanden. Neben einigen untergenutzten
Grundsticken westlich der Frankfurter StraBe, besteht auch generell die Mdglichkeit
den Standort auf Teile der Freiflachen im Westen auszuweiten. Eine Weiterentwicklung
muss dabei mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept in Abstimmung geschehen und
sollte eine gestalterische Qualifizierung zum Ziel haben.

3.5 Westerbachcenter

Im Gegensatz zum Standort Frankfurter StraBe, dessen Betriebe eine fuBlaufige
Nahversorgung fir die angrenzenden Wohngebiete ermdglichen, ist der Standort
Westerbachcenter auf Grund seiner Umgebungsnutzungen in der Summe als
stadtebaulich nicht integriert zu werten. An diesem Standort sind - laut Gutachten
nicht funktionsaddaquat - ein Supermarkt, ein Getrankemarkt, ein Backer, eine
Apotheke und ein Zoofachgeschaft angesiedelt. Auf einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 1.950 gm werden vorwiegend Nahrungs- und Genussmittel (rd. 1.575 gm)
angeboten. Im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich betragt die Verkaufsflache
weitere rd. 325 gm. Auf Grund seiner Verkaufsfliche im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel steht dieser Standort jedoch - wie auch der Standort Frankfurter StraBe -
in Konkurrenz zu den entsprechenden Angeboten des zentralen Versorgungsbereichs
Kronberg (vgl. Gutachten S. 64/65). Da in den zentralen Versorgungsbereichen diese
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Flachen nicht zu realisieren sind, sind die Ansiedlung im Stadtgebiet und mit regionaler
OPNV-Anbindung und die hohe Arbeitsplatzzentralitdt dennoch positiv zu werten.

Die Nahversorgungsfunktion ist auf Grund der kaum vorhandenen Wohnnutzungen im
Umfeld des Standortes sehr gering. Allerdings grenzt das Center unmittelbar an den S-
Bahnhalt Kronberg-Sid und steht somit nicht ausschlieBlich Autokunden zur
Verfigung. Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen derzeit nicht und sollten auch kiinftig
nicht vorgesehen werden. Die Freifldchen im néaheren Umfeld sind dem produzierenden
Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten. Auch hier sollte eine gestalterische
Qualifizierung erfolgen und die Anbindung fir FuB- und Radverkehr verbessert werden.

3.6 Sonstige

Wie in Abbildung 4 verdeutlicht, sind weite Teile des Schdonberger Gebietes nicht
fuBlaufig nahversorgt. Daher ist hervorzuheben, dass Nahe der Seniorenwohnanlage
Rosenhof in einem der Hochhduser ,Am WeiBen Berg" eine kleine Backerei / Kiosk
untergebracht ist, die dort eine wichtige Funktion innehat. Sidlich davon stellt der
leerstehende Bau im ,Mainblick® eine Optionsflache dar, deren Aktivierung durch die
Stadtverwaltung unmittelbar bevorsteht. Die Nahe zum Schulzentrum der AKS stellt
hier ein Potential dar, das aber durch die Gestaltung des ,Mainblick" als Sackgasse
konterkariert wird.

4. Zielformulierung Kronberger Einzelhandel

4.1 Allgemeine Ziele

Das stadtische Einzelhandelskonzept knlpft an das Regionale Einzelhandelskonzept flr
die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main an, das von der Verbandskammer und von
der Regionalversammlung Siidhessen als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bzw. als regionales Entwicklungskonzept gem. § 19 HLPG
beschlossen wurde und dessen Kerninhalte in den Regionalen Flachennutzungsplan
integriert worden sind. Mit Hilfe des Konzepts wird gleichermaBen ein Beitrag zur
Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung, dem Erhalt und der Entwicklung
gemischt strukturierter Versorgungsstandorte, attraktiver Innenstddte sowie Stadt-
und Ortsteilzentren geleistet.

Wahrend sich die Regionalplanung und die Flachennutzungsplanung um die Steuerung
von regional bedeutsamen und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben beschrankt,
umfasst das stadtische Einzelhandelskonzept auch die kleineren Einzelhandelsbetriebe
und legt den Fokus auf den Erhalt und die Entwicklung der Zentren.

Zentralortliche Funktion

Die Stadt Kronberg im Taunus ist im LEP 2000 als Mittelzentrum ausgewiesen. Wie im
Gutachten dargestellt, wird die Stadt Kronberg im Taunus ihrer Versorgungsfunktion
fur die eigene Bevodlkerung derzeit nur bedingt gerecht. In nahezu allen Sortimenten
des mittel- und langfristigen Bedarfs sind sehr hohe Kaufkraftabflisse von mehr als
50% zu verzeichnen, teilweise betragen die Kaufkraftabflisse sogar mehr als 75%.
Zurickzufihren ist dies im Wesentlichen  auf die  Angebots- und
Wettbewerbsstrukturen im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, zumal die Innenstadt
des Oberzentrums Frankfurt am Main sowie weitere bedeutende
Einzelhandelsstandorte (z.B. Main-Taunus- Zentrum, Innenstdadte von Bad Homburg
und Oberursel) in relativer Nahe liegen und schnell erreichbar sind. Durch die
raumliche Nahe mehrerer Mittel- und Oberzentren im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-
Main verliert die Steuerungswirkung des zentraldrtlichen Systems insbesondere
bezlglich des groBflachigen Einzelhandels ihre Wirksamkeit.

Dennoch ist in Teilbereichen eine Starkung der Versorgung der eigenen Bevélkerung
anzustreben, wobei neben dem quantitativen Aspekt vor allem die Angebotsbreite von
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wesentlicher Bedeutung ist, um madglichst allen Bevdlkerungsschichten ein
ansprechendes Angebot vor Ort zu gewahrleisten.

Funktionale Vielfalt

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, d.h. die insbesondere im zentralen Versorgungsbereich
Kronberg bestehende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie,
Kultur und Wohnen erhalten und ausgebaut werden, sowohl beziglich
unterschiedlicher Branchen (z.B. Bekleidung) als auch hinsichtlich Betriebstypen (z.B.
groBere Betriebsstrukturen in der Altstadt). Der Einzelhandel sollte von verschiedenen
Branchen sowie Betriebstypen und —-gréBen gepragt sein - letzteres ist beispielsweise
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg derzeit jedoch im
Altstadtbereich nicht gegeben. Allerdings darf bei einer Starkung der Vielfalt die durch
die kleinteiligen Altstadtstrukturen bewirkte besondere Identitdt des zentralen
Versorgungsbereichs nicht verloren gehen. Es soll insgesamt betrachtet kein
"auswechselbares Angebot" in einer beliebigen Stadt entstehen.

Die Passantenbefragung hat in Kronberg im Taunus ergeben, dass die Passanten die
Atmosphare/ Stadtbild/ Lage als eine besondere Stdarke der Stadt definiert haben.
Dieses Potenzial sollte zum Beispiel durch gemeinsame Angebote von Einzelhandel,
Gastronomie, Kultur und Dienstleistungen noch weiter ausgebaut werden.

Profilbildung

Fir die Stadt Kronberg im Taunus ist es besonders wichtig ihre Starken zu betonen
und sich im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main zu positionieren, um angesichts der
hohen Konkurrenzsituation wettbewerbsfahig zu bleiben. Die unverwechselbare
Identitédt des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg wird insbesondere durch die
historischen Altstadtstrukturen gepragt, die es zu erhalten und zu starken gilt. Vor
allem im Hinblick auf den zunehmenden interkommunalen Wettbewerb ist die
Entwicklung bzw. Starkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung - auch
gegenlber autokundenorientierten Einzelhandelsstandorten auf der "grinen Wiese"
ohne stadtebauliche Qualitdten. Das &uBere Erscheinungsbild (Stadtebau und
Architektur) des zentralen Versorgungsbereichs gewinnt angesichts der stetig
zunehmenden und nicht aufhaltbaren Filialisierung im Handel und der damit
verbundenen Uniformitat der Waren- bzw. Geschaftsprasentation an Gewicht.

Mit  den stadtebaulich-gestalterischen Qualitaten der  historischen und
identitatsstiftenden Altstadt und dem neugestalteten Bereich Frankfurter StraBe,
HainstraBe, Berliner Platz sowie den kulturellen Veranstaltungen und der Lage im
Taunus besitzt die Stadt Kronberg im Taunus wichtige Alleinstellungsmerkmale. Davon
kann der zentrale Versorgungsbereich Kronberg weiterhin bzw. in einem héheren Male
als bisher als Einzelhandelsstandort profitieren. Ziel sollte daher - auch unter
Berucksichtigung des touristischen Potenzials - die Erhaltung und Weiterentwicklung
der Identitat des zentralen Versorgungsbereichs sowie eine Starkung des Images sein.

Die Stadt der kurzen Wege

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige
Voraussetzung fur Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fur die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Rdume. Weiterhin ist insbesondere fiir weniger mobile
Bevolkerungsgruppen eine Stadt der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, v.a. in
Bezug auf die Nahversorgung. Zudem wird Uberflissiger Verkehr vermieden und die
dadurch entstehenden Umweltbelastungen eingedammt. Der zentrale
Versorgungsbereich Kronberg ist mit seiner derzeitigen Ausdehnung auch aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten als ein kompaktes Zentrum zu bewerten. Eine
raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs sollte unter diesen
Gesichtspunkten nicht erfolgen, zumal bei der GréBe des zentralen
Versorgungsbereichs auch die topographischen Verhaltnisse mit zu berlicksichtigen
sind. Ziel sollte daher die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelsfunktion und ihre
Profilierung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs durch die intensive Nutzung
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von Potenzial- und untergenutzten Fldchen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs sein.

Nahversorgung

Insgesamt weist Kronberg im Taunus rein quantitativ ein gutes Angebot in den
meisten nahversorgungsrelevanten Sortimenten, d.h. in den meisten Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs. In der raumlichen Verteilung des
nahversorgungsrelevanten Angebots, in dem das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
von besonderer Bedeutung ist, zeigen sich jedoch auf Grund der raumlichen
Angebotsverteilung stellenweise Defizite. Dies betrifft vor allem den Stadtteil
Schénberg (vgl. Gutachten Kap. 5.2). Das Hauptaugenmerk ist daher auf die
langfristige Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgungssituation in Kronberg im
Taunus, insbesondere auf die raumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe und die
im Hinblick auf die wohnortnahe Grundversorgung richtige Standortwahl bei mdglichen
Neuansiedlungen oder Verlagerungen zu legen. Hierbei nimmt auch die
Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg und des
zentralen Versorgungsbereichs Oberhdchstadt einen hohen Stellenwert ein: In beiden
Bereichen nimmt das nahversorgungsrelevante Angebot, insbesondere das der
Lebensmittelbetriebe (Supermarkte, Lebensmittel-SB-Geschaft), sowohl
Frequenzbringer- als auch Magnetfunktion wahr. Neben der Nahversorgungsfunktion
im eigentlichen Sinne ist weiterhin eine standortgerechte Dimensionierung einzuhalten,
um nicht die in den beiden zentralen Versorgungsbereichen bestehenden
Lebensmittelbetriebe, die dort wesentliche Funktionen bernehmen, zu geféahrden.

Auch der zentrale Bereich Schénberg sollte hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion,
die mit einem Backer sowie dem Markt jedoch nur rudimentér ist, erhalten werden.
Von besonderer Bedeutung ist fir die Stadtteilversorgung die Ansiedlung eines
Lebensmittelbetriebs, wobei ein integrierter Standort — wenn mdglich innerhalb des
zentralen Bereichs oder in dessen unmittelbarer Nahe - eine wichtige Voraussetzung
darstellt. Der erwdhnte Marktstandort im ,Mainblick" stellt aber eine Standortoption
auBerhalb des zentralen Bereichs dar, der aus Grund seiner Nahe zum
Wohnungsschwerpunkt dennoch als integriert bezeichnet werden kann.

Schaffung von Investitionssicherheit

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem AusmaB von den Rahmenbedingungen
abhangig, die bis zu eine gewissen Grad von der jeweiligen Stadt geschaffen werden
kénnen. Dabei werden Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken
"ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile" vermieden werden. Damit kann (und soll)
jedoch keine Renditesicherheit  erreicht  werden: Im wettbewerblichen
Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.
Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem
Wettbewerb" geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht
wettbewerbsneutral zu sein.

Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fliir stadtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebaudesanierung). Zur Ermdéglichung solcher Investitionen ist
ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete sollen der eigentlichen
Zielgruppe, namlich dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe, zur Verfiigung
stehen. Diese kdnnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fur
Grund und Boden mithalten. Auch wenn durch die derzeitige wirtschaftliche
Entwicklung kurz- bis mittelfristig Gewerbegebietsflachen Anreize bestehen, diese in
Einzelhandelsflachen umwandeln wollen, ist zu beachten, dass Gewerbegebietsflachen
nicht beliebig vermehrbar sind. Dariber hinaus steigt auch der Anspruch gewerblicher
Nachfrager an die Standortbedingungen und an das -umfeld. Dies kann bedeuten, dass
quantitativ zwar genlgend Gewerbeflachen verfliigbar sind, diese aber den
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Anforderungen der Ansiedlungswilligen nicht entsprechen, faktisch also ein
Gewerbeflachenmangel vorliegt.

4.2 Kronberg Innenstadt — zentraler Versorgungsbereich

Die Kronberger Innenstadt nimmt die Versorgungsfunktion flir die Gesamtstadt wahr.
Der Einzelhandelsstandort wird erganzt durch eine Vielzahl von
Dienstleistungsbetrieben, 6&ffentlichen Einrichtungen und Gastronomiebetrieben.
Hervorzuheben sind auBerdem verschiedene kulturelle Einrichtungen mit regelmaBigen
Veranstaltungen und historische Bauwerke, die auf das Umland ausstrahlen und
Interessierte und potentielle Kunden aus den Nachbarstadten anziehen.

4.2.1 Ziele und MaBBnahmen

Die Attraktivitdt der Innenstadt ist neben ihren stdadtebaulichen Qualitdaten in
erheblichem Umfang abhdngig von einer bestimmten Nutzungsdichte, von Frequenz
und einer insgesamt lebendigen Atmosphdre. Sie wird dartber hinaus auch durch die
Entfernungen, die innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs zurlickzulegen sind,
bestimmt. Die Stadt Kronberg im Taunus darf deshalb ihre Starke mit dem kompakten
zentralen Versorgungsbereich Kronberg nicht einbiBen, indem der zentrale
Versorgungsbereich perspektivisch raumlich groBziigiger abgegrenzt wird. Vielmehr
kommt es im zentralen Versorgungsbereich Kronberg darauf an, stadtebauliche und
funktionale Dichte zu erhalten und weiter auszubauen, insbesondere durch die
Entwicklung untergenutzter Flachen und von Leerstanden (vgl. Gutachten S. 121 ff.).
Der zentrale Versorgungsbereich Kronberg weist nur eine begrenzte Anzahl an
Potenzialflachen auf, deren Nutzung optimiert werden sollte. Dabei handelt es sich
nicht um Brachflachen, sondern um Leerstande und um untergenutzte Flachen, die
meist nicht kurzfristig verfigbar sind, da sie sich im Privatbesitz befinden.

Zur Erhéhung der Passantenfrequenz in der Kronberger Altstadt ware die Ansiedlung
eines Magnetbetriebes in diesem Bereich winschenswert. Daflir kame ein
Einzelhandelsbetrieb infrage, der Sortimente des taglichen Bedarfs anbietet und bei
entsprechender Attraktivitat, die bei derartigen Betrieben auch von der Verkaufsflache
abhangt, eine hohere Kundenfrequenz erzeugt.

Ebenso kdnnten Bekleidungsgeschafte (bes. auch Franchise-Stores als Kontrast zu den
zahlreichen exklusiven Boutiquen) und Gastronomiebetriebe in der Kronberger Altstadt
die Rolle eines Frequenzbringers Ubernehmen. Unabhangig davon sind in der
Innenstadt - entweder in der Altstadt oder am Berliner Platz - Einzelhandelsbetriebe
anzusiedeln, die das Segment des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs
bedienen (neben Bekleidung vor allem Schuhe, Lederware und Medien). Um fir den
Einzelhandel attraktiv zu sein, ist es erforderlich, die in der historischen Altstadt
bestehende kleinteilige Struktur in Teilen aufzubrechen. Dies kann beispielsweise - in
Abstimmung mit der Denkmalpflege - durch Zusammenlegen mehrerer
ErdgeschoBflachen oder Aktivierung groBerer Parzellen entstehen. In der folgenden
Abbildung werden die Standorte aufgezeigt, die dafir in Frage kommen. Neben
leerstehenden Ladenlokalen, wird auf Freiflachen und Baullicken hingewiesen an denen
Nachverdichtungspotential besteht.

Die historische Altstadt und der Bereich um den Berliner Platz sollen auch in Zukunft
voneinander zu unterscheiden sein. Gleichzeitig soll der Austausch zwischen beiden
Bereichen geférdert werden. Wegebeziehungen zwischen Altstadt und Berliner Platz
sind zu optimieren. Dem Besucher muss schnell klar werden, wo die Innenstadt
beginnt und aufhért und wo sich die Geschéafte befinden.

Im Gutachten wurden folgende Potenzialflachen benannt und Empfehlungen zur
Entwicklung und Gestaltung unterbreitet:

. Potentialflache Friedrich-Ebert-StraBe/ TanzhausstraBe: Flachenpotenzial von
rd. 1.300 gm, einziger Standort in der Altstadt flir Ansiedlung eines Betriebs
mit groBerer Verkaufsflache, bzw. auch Nutzungsmischung durch mehrere
Einzelhandels-, Dienstleistungs- bzw. Gastronomiebetriebe
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. Potentialflache Friedrich-Ebert-StraBe: Hier handelt es sich um eine Scheune in
schlechtem baulichen Zustand, die rdaumlich zurickgesetzt neben der
Hausnummer 22 liegt. Nach einer umfassenden Sanierung kdme ebenfalls ein
Einzelhandelsgeschéaft ggf. in Kombination mit gastronomischem Angebot in
Frage

. Potentialflache BleichstraBe/ Frankfurter StraBe: Der Kreuzungsbereich sollte
neu strukturiert werden, um ein harmonisches StraBenbild zu erzeugen.
Gegenwartig werden Moglichkeiten einer baulichen Erweiterung mit den
Eigentimern erértert.

Im zentralen Versorgungsbereich sind noch weitere Potenzialfldchen in Form

leerstehender Ladenlokale zu verzeichnen, die auf ihre Vermarktungsmaéglichkeit hin

Uberprift werden sollten. Falls Leerstédnde nebeneinander liegen, sollten Méglichkeiten

zur Flachenzusammenlegung gepriift werden. Sofern auch mit stadtischer Hilfe

kurzfristig kein Nachmieter gefunden werden kann, sollten die Immobilieneigentiimer
dazu aufgefordert werden, Leerstéande in ihren Immobilien durch Zwischennutzungen
wie tempordre Ausstellungen zu beheben. Den Zwischennutzern sollten lediglich die

Betriebskosten in Rechnung gestellt werden.

Die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg ist vom &uBeren
Erscheinungsbild der Gebaude und von der Warenprasentation der Betriebe abhdngig.
Das einheitliche und harmonische Erscheinungsbild konnte in der Vergangenheit vor
allem mit Hilfe der Altstadtgestaltungssatzung und der Gestaltungssatzung fir den
Bereich Berliner Platz, die weitergehende Vorgaben an die Gestaltung der Fassaden
und Werbeanlagen stellen, gewahrt oder wiederhergestellt werden. Darliber hinaus
gehende Vorgaben sind nicht erforderlich. Es ist Aufgabe der Ladeninhaber fiir eine
ansprechende Warenprasentation zu sorgen. Handlungsbedarf besteht hingegen bei
der Gestaltung des offentlichen StraBenraums. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der
Umgestaltung der HainstraBe.

Belebung Berliner Platz:

Neben Bdumen und Kunstobjekten (Vorschlag aus dem 2009 durchgefiihrten
Ideenwettbewerb) kdénnten alternativ Spielgerate installiert werden oder transportable
Spielgerate ausgegeben werden.

Beleuchtungskonzept:

Potential von Licht als Stilmittel zur Schaffung einer Stadtatmosphare nutzen, gdf.
dauerhafte Beleuchtung der Burg,

4.3 Ortskern Oberhdochstadt

Das Zentrum von Oberhdchstadt Gbernimmt Versorgungsfunktion fir den gesamten
Stadtteil. Der Ortskern zeichnet sich durch seine Kompaktheit und (zu bestimmten
Tageszeiten) durch seine Betriebsamkeit aus. Neben ein paar stark frequentierten
Betrieben tréagt vor allem die Konzentration des Einzelhandels zu einer hohen
Kundenfrequenz bei. Der kleine Stadtkern von Oberhdchstadt soll auch in Zukunft ein
lebendiger Ort sein an dem alle Guter des taglichen Bedarfs angeboten werden. Um
die Versorgungsfunktion des Ortskerns zu stdarken, soll die Aufenthaltsqualitat
verbessert werden werden. Der Neubau am Dalles mit Gastronomie und der
umgebende, neu gestaltete Stadtteilplatz liefern dazu einen wesentlichen Beitrag.

4.3.1 Ziele und MaBnahmen

Der zentrale Versorgungsbereich Oberhdchstadt soll auch zuktinftig die Nahversorgung
fir den Stadtteil gewdhrleisten. Bereits zur Erhaltung des Status quo ist es
erforderlich, dass Ladenlokale mit ausreichender GréBe angeboten werden, um auch
fir wechselnde Mieter attraktiv zu sein. In Ubereinstimmung mit den Gutachtern
werden dazu moégliche Erweiterungsflachen aufgezeigt.

In der Sodener StraBe sind zwei gréBere Stellplatzflachen vorhanden, die zu der dort
ansdssigen Metzgerei gehdren. Auf Grund der entspannten Parkplatzsituation ist laut
Gutachten die Notwendigkeit von zwei Sammelstellplatzen nicht gegeben.
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Insbesondere fiir die gréBere, nordliche Stellplatzflache in der Sodener StraBe ware
eine Uberplanung sinnvoll, um den StraBenraum zu fassen und eine einheitliche
Bauflucht herzustellen. In den Erdgeschossen sollten Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe untergebracht werden, die den Besatz, der derzeit nur
einseitig entlang der westlichen StraBenseite vorhanden ist, beidseitig fortsetzen.

Mit der Fertigstellung des Gebaudes am Dalles und der Gestaltung des vorgelagerten
Platzes bekommt Oberhéchstadt ein neu neugestaltetes Zentrum und einen
Aufenthaltsort mit AuBenbestuhlung. Im rickwdartigen Platzbereich und entlang der
Schoénberger StraBe wird das Parkplatzangebot im 6ffentlichen Raum ergdnzt. Der
Ortskern wird gleichermaBen fiir FuBganger, Fahrradfahrer und Autofahrer attraktiv
und zuganglich sein. Die Gleichberechtigung der Verkehrsteilnehmer wird durch die
Mischverkehrsflachen zum Ausdruck gebracht. Die mit der Erweiterung des
Stellplatzangebotes am Dalles in ausreichender Anzahl vorhandenen Parkplatze
befinden sich in zentraler Lage und ausgesprochen nah bei den Geschaften. Weitere
Parkplatze sind nicht erforderlich und wirden - sofern sie nicht in Tiefgaragen
untergebracht werden - sich negativ auf das stadtebauliche Geflige auswirken.

4.4 Schonberg

Der historische Ortskern von Schoénberg zeichnet sich durch mehrere o6ffentliche
Einrichtungen wie die Albanuskirche, die Grundschule und die Taunushalle aus. Er wird
durch eine dichte, straBenbliindige Bebauung entlang der Friedrich- und SchillerstraB3e
akzentuiert. Der Ortskerncharakter muss entwickelt und gestdrkt werden, die
Aufenthaltsqualitat entlang der FriedrichstraBe soltle verbessert werden. Hierflr
kénnen entweder die Gehwege verbreitert werden oder der Kernbereich als
Mischverkehrsflache ausgebildet werden.

Die Zentrumsfunktion ist durch regelmdBige Veranstaltungen, wie beispielsweise dem
Wochenmarkt zu sichern. Die Erweiterung des zentralen Bereichs in Schénberg zu
einem zentralen Versorgungsbereich wird nicht angestrebt, da an dem Standort
mangels Freiflachen keine weiteren Laden angesiedelt werden kdénnen und die fir
einen zentralen Versorgungsbereich erforderliche Anzahl an Einzelhandelsgeschaften
nicht erzielt werden kann. Unabhangig davon wiirden samtliche Angebote die Uber die
Nahversorgung hinausgehen die nahegelegene Innenstadt schwéachen.

Winschenswert ware hingegen die Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes im
zentralen Bereich Schénberg, damit der Bereich eine umfassende
Nahversorgungsfunktion wahrnehmen kann. Derzeit wird diese Funktion durch das
diesbeziglich bestehende Angebot, einen Backer, nur rudimentar ausgeflllt. Im
zentralen Bereich Schoénberg sind keine Frei- bzw. Brachflachen vorhanden. Eine
Zusammenlegung leerstehender Ladenlokale kdnnte jedoch in Frage kommen. Da
durch die Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs in erster Linie die Vorsorgungsdefizite
in Schénberg behoben werden sollen, kommen auch Standorte auBerhalb des
zentralen Bereichs in Frage, darunter ein leerstehendes Ladenlokal im ,Mainblick™ (vgl.
3.6).

4.5 Kronberg Frankfurter StraBe

Der Standort in der Frankfurter StraBe, der im Gutachten eher kritisch beurteilt wird,
stellt aus Sicht der Stadtplanung ein Qualifizierungspotential dar, das im
Zusammenhang mit dem im RegFNP als Wohnbauflache ausgewiesenen Baugebiet
»~Griner Weg" moderates Erweiterungsmoglichkeiten haben sollte. Im Zuge einer
eventuellen Neustrukturierung besteht hier das Potential, den Bereich der heutigen
Tankstelle ebenfalls einer Einzelhandelsnutzung zuzuflihren, um beispielsweise einem
Drogeriemarkt Platz zu machen. Angesichts der Funktion der Frankfurter StraBe als
Stadteingang sind hierbei klare Vorgaben zur Gestaltung der Vorflachen zu erwirken.
So sollte zum Beispiel das Gros der Parkpldtze nicht wie beim gegenulberliegenden
Versorger zur StraBe hin positioniert sein und eine bessere fuBlaufige Vernetzung es
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Standortes vom ,Grinen Weg" erfolgen. Die bisherige Anmutung eines nicht-
integrierten Standortes ist zugunsten architektonisch-stadtebaulicher Qualifizierung
abzubauen. Um negative Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu
verhindern, dirfen an dem Nahversorgungsstandort Einzelhandelsbetriebe bis max.
2.000 gm zusammenhingende Verkaufsfliche zugelassen werden.'® Mit Blick auf
die prognostizierten Verkaufsflachenpotentiale sollte der Verkaufsflachenzuwachs
bis 2020 bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten an den zwei
Einzelhandelsstandorten in Kronberg Sid (Frankfurt StraBe und Westerbachcenter) auf
max. 1.800 gm begrenzt bleiben.

4.6 Kronberg Westerbachcenter

Der Einzelhandelsstandort Westerbachcenter in Kronberg-Sid zeichnet sich durch
seine glinstige Lage an der L 3015 aus. Der benachbarte S-Bahnhalt Kronberg-Sid mit
Park and Ride Platzen und Umsteigemdglichkeiten in mehrere Buslinien tréagt ebenso
wie die Dienstleistungsunternehmen und Freizeiteinrichtungen (Gastronomie,
Tanzschule) zur Belebung des Standortes bei.

Erweiterungsflachen fir einen neuen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb sind an dem
Standort nicht vorhanden. Eine Erweiterung der vorhandenen Betriebe soll ermdéglicht
werden. Dabei ist zu beachten dass der Verkaufsflichenzuwachs im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente an den zwei Einzelhandelsstandorten in
Kronberg Sid (Frankfurt StraBe und Westerbachcenter) in der Summe auf max. 1.800
gm begrenzt werden sollte. Bei einer Erweiterung des groBflachigen
Lebensmittelbetriebs muss dargelegt werden, dass die zentralen Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die Verkaufsfldche eines Betriebs darf max.
2.000 gm betragen.

4.7 Allgemeine MaB3nahmen

Die Nahversorgung durch den Einzelhandel, insbesondere mit Lebensmitteln, aber
auch mit nahversorgungsrelevanten Dienstleistungen wie Post, Bank, medizinischen
Einrichtungen, stellt - auch aufgrund des Strukturwandels im Einzelhandel - in
bestimmten Bereichen Kronbergs eine Herausforderung dar. Grundsatzlich besteht das
Ziel, eine maoglichst flachendeckende fuBlaufige (Lebensmittel-)Nahversorgung im
gesamten Wohnsiedlungsbereich der Stadt Kronberg im Taunus zu erreichen.

Die raumliche Nahversorgungssituation in Kronberg im Taunus weist derzeit einige
Licken auf. Dabei handelt es sich im Kronberger Norden sowie im Stadtteil
Oberhéchstadt um (vergleichsweise ausgedehnte) nicht fuBlaufig nahversorgte
Randbereiche. Laut Gutachten ist der Stadtteil Schénberg - unter Berucksichtigung der
topographischen Verhaltnisse - als vollstandig nicht nahversorgt zu bezeichnen.

Dabei ist aber auch zu beachten, dass (1) der zentrale Versorgungsbereich Kronberg
(und auch der zentrale Versorgungsbereich Oberhdchstadt) im Wesentlichen
Nahversorgungsfunktion besitzt, (2) die an den Einzelhandelsstandorten Frankfurter
StraBe und Westerbach angesiedelten Lebensmittelbetriebe bereits eine deutliche
Konkurrenz zu den o0.g. im zentralen Versorgungsbereich angesiedelten
Lebensmittelbetrieben darstellen'* und (3) wie das Ergebnis der
Verkaufsflachenprognose verdeutlicht, im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel in den
nachsten zehn Jahren nur ein vergleichsweise geringer Verkaufsflachenspielraum von

13 Im Gutachten wurde vorgeschlagen, die Lebensmittelbetriebe am Standort Frankfurter StraBe
auf ihren Bestand festzuschreiben werden, da die Nahversorgung im eigentlichen Sinne auf
Grund der vergleichsweise geringen Einwohnerzahl im 500 Meter Umkreis (in Relation zu
Verkaufsfldche bzw. Umsatz im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel) gering ist.

4 Ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von rd. 800 gm, d.h. an der Schwelle zur
GroBflachigkeit, versorgt rein rechnerisch gut 2.500 Einwohner. Dies bedeutet, dass ein Betrieb
dieser GroBe bereits zwei Drittel der Bevolkerung des Stadtteils Schéonberg versorgen wiirde,
sofern diese Einwohner ihre gesamte (!) im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zur Verfligung
stehende Kaufkraft allein in diesem Betrieb ausgeben wiirden.
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bis zu ca. 2.200 gm zur Verfligung steht. (siehe S. 13) Im unglinstigen Fall, wenn die
Nachbarkommunen beispielsweise ihr Angebot deutlich ausweiten, betragt das
Verkaufsflachenpotential nur rund 1.075 gm. Dabei bleibt zu bedenken, dass die
Kleinteiligkeit der Innenstadt kaum gréBere Verkaufseinheiten zulasst.

Stadtmarketing

MaBnahmen des Stadtmarketings und der Starkung des Einzelhandels sind heute
elementare Bestandteile stadtischen Handelns. Die Stadt Kronberg hat mit dem
Konzept der Wirtschaftsforderung bereits umfassende Aktivitaten unternommen, hier
aktiv zu werden. Fir die Forderung der Zentren und der Anziehungskraft werden
folgende MaBnahmen dazu vorgeschlagen

. In Arbeit ist bereits die Einfiihrung eines Beschilderungssystems fiir den zZV
Kronberg, das auf Einrichtungen, Sehenswirdigkeiten, Einzelhandel und
Gastronomie hinweist.

. Die Einfihrung einer kombinierten Karte fir die kostenlose Nutzung des
Nahverkehrs wird von Seiten der Gutachter vorgeschlagen, wobei die Stadt die
Karte beispielsweise mit je 30 Cent pro Ubernachtungsgast finanzieren miisste.

. Samtliche Informationen sollten Uber einen interaktiven Stadtplan der
Offentlichkeit und vor allem den jlingeren Generationen zuganglich gemacht
werden.

MaBnahmenvorschldge Handler

Zusatzlich zu den stadtebaulich-gestalterischen MaBnahmen und den baulichen
MaBnahmenvorschldgen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung gibt es innerhalb
eines Stadtentwicklungsprozesses zahlreiche weiche Faktoren, die filir eine positive
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs von groBer Bedeutung sind. Die
Stadt Kronberg im Taunus kann durch ein Entwicklungskonzept Rahmenbedingungen
flr eine positive Entwicklung der Einzelhandelssituation in der Gesamtstadt wie auch
im zentralen Versorgungsbereich Kronberg und den beiden weiteren zentralen
(Versorgungs-)Bereichen schaffen. Fir die Ausgestaltung dieser Rahmenbedingungen
sind jedoch auch die ortsansdssigen Akteure selbst - Einzelhandler, Gastronomen,
Dienstleister und Immobilieneigentimer - verantwortlich, die durch ihr Handeln und
ihre AuBendarstellung eine wichtige Position innerhalb einer funktionierenden,
lebendigen Stadt einnehmen. Als Ladenketten organisierte Franchiseunternehmen
haben zu einer Professionalisierung und Vereinheitlichung von Marketing und Service
gefuhrt. Hier gilt es flr inhabergefiihrte Geschafte eigene und machbare MaBstdabe zu
entwickeln.

Grundsatzlich bieten sich die folgenden MaBnahmen an:

. Verbesserung der Eigensicht - positives Auftreten gegenliber Kunden,
Hervorheben der Stérken etc.

. Erweitertes, auf Kronberger Kundenbedirfnisse zugeschnittenes
Serviceangebot als Alleinstellungsmerkmal

. gemeinsame Werbung der Geschafte und Unternehmen (Einfihrung von
Kundenbindungsinstrumenten)

. Anpassung der (Kern-)Offnungszeiten und deren Bewerbung

. attraktive Ladenkonzepte/ Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung (z.B.
durch Schaufensterwettbewerbe)

. Gestaltungsleitfaden oder einer Gestaltungssatzung fiir GeschaftsstraBen mit

Vorgaben zu Werbeaufstellern

5. Handlungsleitfaden fiir die Bauleitplanung

Ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung und Verbesserung der bestehenden
Versorgungsstrukturen und der Nahversorgungssituation ist der Beschluss eines
Einzelhandelskonzepts, in dem die Zentralen Versorgungsbereich definiert und eine
Sortimentsliste beschlossen wurde. Auf der Grundlage dieses Einzelhandelskonzepts
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kdénnen Einzelhandelsvorhaben in Bebauungspldne, die sich regelmdBig nur auf kleine
Teilbereiche beziehen begrenzt oder ausgeschlossen werden.

5.1

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der hierflir formulierten
Entwicklungsperspektiven stellt die in Tabelle 2 verdeutlichte “Kronberger
Sortimentsliste" ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium far die
Einzelhandelsentwicklung dar, wobei die lokalen Gegebenheiten berlicksichtigt und
abgewogen wurden!®. Insbesondere fiir die bauleitplanerische Umsetzung der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzepts und flir die rdumliche Beschrankung der
Genehmigungsfahigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist es notwendig, eine
Sortimentsliste zu erstellen, welche nach zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet.

Kronberger Sortimentsliste

“Kronberger Sortimentsliste”

Zentrenrelevante Sortimente

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
Beleuchtungskorper, Lampen
Briefmarken

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grofigerdte
Fahrrdder und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehdr

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
[Haushaltswaren/ Bestecke |
Horgerdte

Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Optik

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehéor
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Schriftfarben

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beschldge, Eisenwaren

Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Biiromaschinen (ohne Computer)
motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kamine und -6fen

Kinderwagen, -sitze

Maschinen und Werkzeuge
Mdbel (inkl. Biiromdbel)
Pflanzen und -gefdfle
Rollldden und Markisen
ITiermébel und Lebendtierel

M (bereinstimmung der rechnerischen und vorgeschlagenen Zuordnung/
bisher nicht vorhandenes Sortiment (nach allgemeinen Kriterien zugeordnet)

B rechnerisch unklare Zuordnung

B rechnerisch nicht zentrenrelevantes Sortiment

iblicherweise nicht zentrenrelevant (rechnerisch zentrenrelevant)

Tabelle 2: Kronberger Sortimentsliste

Neben der Unterscheidung von zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten wird auch die Darstellung einer dritten Kategorie, namlich die der
nahversorgungsrelevanten Sortimente, vorgenommen. Nahversorgungsrelevant sind
Sortimente, die i.d.R. taglich oder wdchentlich nachgefragt werden (periodischer
Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant,
hingegen sind zentrenrelevante Sortimente nicht zwangslaufig
nahversorgungsrelevant.

In der Sortimentsliste sind im Vergleich zur tatsachlichen raumlichen Verteilung der
Sortimente bzw. zu der Liste im Entwurf zum Regionalen Flachennutzungsplan
folgende Abweichungen festzustellen:

. Haus-, Heimtextilien, Stoffe wurden entgegen der tatsachlichen Verteilung
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Sie sind fir Zentren
charakteristisch und leisten einen Beitrag zu einem attraktiven Branchenmix,

5 Die Sortimentsliste entspricht dem gutachterlichen Vorschlag und unterliegt der Abwagung.
Abweichungen sind zu begriinden, wobei Umstufungen von als nicht zentrenrelevant
vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenrelevanter Sortimente relativ
unproblematisch sind.
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. dagegen werden die Sortimente Kiichen (inklusive Einbaugerite) und
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten als nicht zentrenrelevant eingestuft,
obwohl sie ausschlieBlich bzw. deutlich Uberwiegend im zentralen
Versorgungsbereich Kronberg angesiedelt sind, da sie die allgemeinen Kriterien
nicht zentrenrelevanter Sortimente - z.B. hinsichtlich Transportierbarkeit und
Flachenbedarf/ -produktivitat erftillen

. Das Sortiment Zooartikel wird Uberwiegend an nichtintegrierten Standorten
angeboten, in der Liste zum REHK ist es als zentrenrelevant aufgeflihrt. In der
Kronberger Liste sollten Tiermdébel und Lebendtiere zu den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten gezahlt werden. Tiernahrung hingegen zu den
zentrenrelevanten.

. Haushaltswaren/ Bestecke wurden anders als im REHK nicht als
nahversorgungsrelevant sondern lediglich als zentrenrelevant eingestuft. Dies
erscheint sinnvoller, da sie in Super- oder Drogeriemdrkten nur als
Erganzungssortiment angeboten werden.

5.2 Grundsitze der Bauleitplanung

Basierend auf der Festlegung der zentralen Bereiche und der Sortimentsliste soll die
Einzelhandelsentwicklung kiinftig anhand folgender planerischer Grundsatze erfolgen:

Grundsatz 1: Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel

Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen kinftig
vorrangig in den beiden abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen Kronberg und
Oberhdchstadt sowie im zentralen Bereich Schénberg angesiedelt werden.

In nicht integrierten Lagen dlrfen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten grundsatzlich nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kénnen
Betriebe mit zentrenrelevanten Randsortimenten zugelassen werden. Am Standort
Westerbachcenter kdénnen in dem abgegrenzten Bereich auch ausnahmsweise
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment angesiedelt werden zuladssig.

In allen Gewerbegebieten im Stadtgebiet ist zentrenrelevanter Einzelhandel unterhalb
der GrofBflachigkeit auszuschlieBen. Ob eine Ansiedlung in Mischgebieten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche planerisch unterbunden werden bzw. nur
ausnahmsweise zugelassen werden sollte, muss im Einzelfall geprift werden.

Begriindung:

Im Mittelpunkt steht dabei die Steuerung von Lebensmittelbetrieben. Auf Grund der
bereits bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb der Kernstadt sollte das
Lebensmittelangebot in stadtebaulich nicht integrierten Lagen nicht weiter ausgebaut
werden, zumal es auch allenfalls in einem sehr geringen Umfang zur fuBlaufigen
Nahversorgung beitragt.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbeflachen den eigentlich dort
vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Handwerk und produzierendes Gewerbe) zur
Verfiigung vorbehalten werden.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten werden die
Zielvorgaben des Regionalen Flachennutzungsplans umgesetzt. GemaB Z3.4.3-3
RegFNP widerspricht auch die Ansiedlung von nicht groBflachigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben in den gewerblichen Bauflachen (Bestand und Planung) des
Regionalen Flachennutzungsplans bzw. den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe"
(Bestand und Planung) im Regionalplan den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung
von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist demzufolge nur flir die Selbstvermarktung
der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig,
wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude
Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen flhrt.
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Laut Gutachten erscheint die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelbetriebs in der
Kernstadt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kronberg auf Grund der
gegebenen, o0.g. Wettbewerbssituation nicht sinnvoll (vgl. Gutachten S. 134 ff.). Bei
dem nicht nahversorgten Wohnsiedlungsbereich handelt es sich um ein Gebiet mit
einer vergleichsweise geringen Siedlungsdichte. Insbesondere ein Standort an der
BundesstraBe B 455 wirde eine deutliche Konkurrenzsituation zum zentralen
Versorgungsbereich  Kronberg aufweisen. Zur Gebietsversorgung des nicht
nahversorgten Bereichs kénnte ein Betrieb des Lebensmittelhandwerks mit einem
erweiterten  Angebot im  Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel oder ein
Nachbarschaftsladen beitragen.

Auch im Stadtteil Oberhéchstadt sollte auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
kein zusatzlicher Lebensmittelbetrieb angesiedelt werden: Das im zentralen
Versorgungsbereich ansadssige Lebensmittel-SB-Geschaft weist trotz seiner geringen
Verkaufsflache ein relativ umfassendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel auf, zeigt aber auch einen Sanierungsbedarf auf. Eine Neuansiedlung
bzw. Erweiterung des bestehenden Betriebs ggf. im Zuge einer Verlagerung innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs erscheint demgegeniiber fiur den langfristigen
Erhalt der Lebensmittelnahversorgung im Stadtteil sinnvoll. Zur Gebietsversorgung der
nicht nahversorgten Teilbereiche des Stadtteils kénnten z.B. Betriebe des
Lebensmittelhandwerks mit einem erweitertem Angebot im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel beitragen. Wichtig ist in jedem Fall eine standortgerechte, das Angebot
des zentralen Versorgungsbereichs nicht geféhrdende Dimensionierung.

Im Stadtteil Schénberg kann eine Verbesserung der Nahversorgung bei bestehenden
Betrieben, insbesondere des Lebensmittelhandwerks, durch den Ausbau des Angebotes
im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bewerkstelligt werden. Eine weitere Mdglichkeit
besteht aus gutachterlicher Sicht in der Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs an
einem stadtebaulich integrierten Standort, vorzugsweise innerhalb oder in
unmittelbarer Nahe des zentralen Bereichs Schénberg, jedoch ggf. auch an einem
sonstigen stadtebaulich integrierten Standort. Wesentlich ist hierbei eine
standortgerechte Dimensionierung, um weder die entsprechenden Betriebe des
zentralen Versorgungsbereichs Kronberg noch das Lebensmittel-SB-Geschaft des
zentralen Versorgungsbereichs Oberhéchstadt zu gefahrden. Beispielsweise kdnnte ein
Nachbarschaftsladen auf einer Verkaufsflache unterhalb der GroBflachigkeit
angesiedelt werden, der Lebensmittel und auch Serviceleistungen wie Reinigung,
Paketdienst, etc. anbietet.

In den nicht nahversorgten Teilbereichen von Kronberg im Taunus kénnen weiterhin
auch Verkaufswagen sowie Bringdienste von Lebensmittelbetrieben zur Verbesserung
der Nahversorgung beitragen.

Bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Lebensmittelbetrieben bzw. auch
sonstigen Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an sonstigen
integrierten Standorten zur Deckung von Nahversorgungslicken bzw. zur
Verbesserung der Versorgungssituation an sich muss daher die MaBstablichkeit, d.h.
die GroBe des Planvorhabens in Relation zur Einwohnerzahl in den angrenzenden
Wohngebieten bzw. im entsprechenden Stadtteil, in einem hohen MaBe beachtet
werden.

Grundsatz 2: Ansiedlung von groBflichigem zentrenrelevanten Einzelhandel

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind nur
im zentralen Versorgungsbereich Kronberg zulassig. Am Standort Frankfurter StraBe
und am Standort Westerbachcenter sind innerhalb der abgegrenzten Bereiche
ausnahmsweise groBflachige Lebensmittelbetriebe bis zu einer GréBe von 2.000 gm
Verkaufsflache zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass keine schadlichen
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 Nr.3 BauNVO zu erwarten sind.

Die Ansiedlung grofBflachiger Lebensmittelbetriebe bzw. die Erweiterung bestehender
Betriebe kann bei nachgewiesener standortgerechten Dimensionierung auch an
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anderer Stelle zugelassen werden, sofern es sich um stadtebauliche integrierte Lagen
handelt.

Begriindung:

Der Grundsatz greift die Vorgaben des Regionalen Flachennutzungsplans auf, dass
regional bedeutsame groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur in den in der Beikarte zum RegFNP gebietsscharf dargestellten
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden dirfen. Durch den Ausschluss von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben an anderer Stelle soll der zentrale
Versorgungsbereich  Kronberg bzw. die Kronberger Innenstadt in seiner
Versorgungsfunktion erhalten und gestarkt sowie Ansiedlungen insbesondere an nicht
integrierten aber auch an sonstigen integrierten Standorten verhindert werden.
Hinsichtlich der standortgerechten Dimensionierung ist die Einwohnerzahl im
unmittelbaren Umfeld, d.h. innerhalb eines 500 Meter-Radius bzw. eines Stadtteils zu
bertcksichtigen.

Grundsatz 3: Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet von
Kronberg im Taunus, wo Einzelhandel zulassig ist, angesiedelt werden.

AuBerhalb der zentralen Bereiche sind ausnahmsweise branchentypische zentren-
relevante Randsortimente (max. 10 % der Verkaufsfliche und maximal 800 m2)
zulassig.

Vor allem in Hinblick auf den begrenzten quantitativen Entwicklungsspielraum sollte
die Flachenbereitstellung sehr zurlickhaltend erfolgen. Um ein ,Leerstandsdomino® zu
vermeiden, sollten Ansiedlerwlinsche abgewehrt werden wenn ersichtlich ist, dass
dadurch keine Zentralitatssteigerung entsteht und lediglich die Position der Zentren
und sonstigen Einzelhandelsstandorte geschwacht werden.

Begriindung:

Mit Flachenbereitstellungen fir Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten sollte
behutsam umgegangen werden, da sonst die Standortqualitdt fir andere gewerbliche
Nutzungen eventuell sinkt und sich mdglicherweise die Bodenpreise fur dort eigentlich
vorgesehene Nutzungen (Handwerk, produzierendes Gewerbe) erhéhen. Im Ubrigen
stellt sich die Frage, ob die Stadt Kronberg im Taunus es sich - auch auf Grund der
begrenzten Entwicklungsspielrdume - leisten will, gewerbliche Flachen dem
Einzelhandel zur Verfigung zu stellen.

Daher sollten neben den bereits bestehenden, mit Einzelhandel durchsetzten
Gewerbegebieten im Siden der Kernstadt auch fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdglicht werden. Bei der Neuansiedlung von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an bestehenden gewerblichen
Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der brancheniblichen
zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen und auf eine mdglichst effiziente Nutzung
der verfugbaren Flache geachtet werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist.

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen
Zielen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht, wdre ein vélliger Ausschluss dieses
Angebotstyps unrealistisch, da er sich bereits in vielen Branchen durchgesetzt hat.
Jedoch sollten diese zentrenrelevanten Randsortimente auBerhalb der zentralen
(Versorgungs-)Bereiche nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein
direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zulassig sein.
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