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Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht fasst den Arbeitsstand der Bausteine Wohnen, Gewerbe und Landschaft
zusammen. Als Verwaltungsentwurf dient der Bericht der umfassenden Darstellung der erarbeiteten
Materialien. Gleichzeitig ist es ein Dokument, auf das fachlich Bezug genommen werden kann, auch
bei der Bauleitplanung und mit den iibergeordneten Behorden. Entstanden sind die erarbeiteten
Materialen zum groBen Teil wahrend der Biirgerbeteiligung, die in ihrer ersten Phase zwischen Marz
2015 und November 2016 eine intensive Begleitung des Stadtentwicklungsprozesses war. Die Diversi-
tat der Meinungen und die Breite der Diskussionen sind in Protokollen reprasentiert, die zu den Ver-
anstaltungen angefertigt und allen Beteiligten Ubermittelt wurden. Die Protokolle konnen bei der
Stadtverwaltung eingesehen werden. Im Bericht selbst sind essentielle Aussagen aus der Burgerbe-
teiligung in orangefarbenen Tabellen hervorgehoben. Eine vollumfangliche Dokumentation der Be-
teiligung hatte den Rahmen dieses Berichtes gesprengt.

Fir die Bausteine Wohnen und Gewerbe wurden zu allen Potentialflachen Steckbriefe erstellt, die
uberlagert mit dem Aspekt der Landschaft analysiert wurden. Die Zusammenfassungen hierzu ver-
deutlichen, was bei einer Bebauung der Flachen Beachtung finden sollten. Dabei handelt es sich
explizit nicht um eine Vorwegnahme der Entscheidung darliber, ob und welche der Flachen entwi-
ckelt werden sollten.

Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt, Kronberg im Juli 2017



Stadtentwicklungskonzept Kronberg im Taunus

1. Kronberg in der Metropolregion Frankfurt Rhein-Main

Kronberg liegt geographisch im westlichen Umland von Frankfurt am Main im Vordertaunus und ge-
hort zur Metropolregion Frankfurt Rhein-Main. Die Metropolregion ist polyzentrisch strukturiert und
durch vielfaltige funktionale Verkniipfungen der verschiedenen Siedlungsbestandteile gekennzeich-
net. Dabei stellt Frankfurt den dominanten Kristallisationspunkt dar, aber auch Darmstadt, Wiesba-
den, Mainz und Offenbach sind bedeutende Oberzentren.
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung und Ein- und Auspendler (Regionalverband 2015a)

Abbildung 1 zeigt den groBeren Verflechtungsraum, die graue Linie markiert die Teile der Region,
die dem Regionalverband angehoren und verdeutlicht die funktionalen Verflechtungen beispielhaft
anhand der Pendlerstrome. In der Region Ubernehmen die Stadte unterschiedliche Funktionen im
gesamten Gebilde - das Umland von Frankfurt zeichnet sich teilweise durch groBe Disparitaten aus,
die ihren Ursprung in geographischen Bedingungen und historischen Entwicklungspfaden haben. Bei-
spielhaft hierfir steht einerseits Offenbach fur vom industriellen Strukturwandel und hohen Migrati-
onsquoten betroffene Orte, und andererseits Bad Homburg mit dem Hochtaunuskreis, das als attrak-
tiver und hochpreisiger Wohn- und Arbeitsstandort den anderen Pol der Entwicklungspfade darstellt.
Kronberg ist zusammen mit den anderen Taunusstadten Wohnort fir Hochqualifizierte und bietet
auch hochqualifizierte Arbeitsplatze. Dabei pendeln fast 10.000 Arbeitnehmer nach Kronberg ein,
im Gegensatz zu rund 4.700 Auspendlern (Regionalverband 2016a, S. 44).

1.1 Stadtische Entwicklung und Planungsgrundlagen

Kronberg selbst entstand aus dem Zusammenschluss der Orte Kronberg, Schonberg und Ober-
hochstadt im Zuge der Gemeindegebietsreform 1972. Ursprung der Stadtwerdung Kronbergs ist die
staufische Burg aus der ersten Halfte des 12. Jahrhunderts. Die heutige Altstadt entwickelte sich als
Burgtal aus diesem Nucleus heraus und erhielt bis ins 15. Jahrhundert eine Ausdehnung, die bis Mit-
te des 19. Jahrhunderts beibehalten wurde - die Stadtbefestigung wurde bis dahin niedergelegt.
Zuerst Wein-, dann Obstanbau und das Schlosserwesen waren wichtige Wirtschaftszeige. Auch in
Schonberg wurden die wirtschaftlichen Verhaltnisse von Ackerbau und Wein-, spater Obstanbau
bestimmt. Oberhochstadt wurde im Jahr 782 zum ersten Mal urkundlich erwahnt, durch einen Ein-
trag im Guterverzeichnis des Klosters Lorsch. Traditionell haufig ausgelibtes Handwerk in Ober-
hochstadt war die Lehm-Putzerei, aus der sich Mitte des 18. Jahrhunderts die Ziegelbrennerei als
Haupthandwerkszweig entwickelte. Sie wurde durch die fabrikmaBige Fertigung in Ringofenziegelei-
en Ende des 19. Jahrhunderts verdrangt.
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Mit Anbindung durch die Eisenbahn 1874, Kurbetrieb im Kronthal und Malerkolonie entwickelte sich
in Kronberg und Schonberg ein Wochenend- und Sommertourismus und daraus die Errichtung von
Sommerresidenzen fur wohlhabende GroBbiirger, Kaufleute, Industrielle, aus dem nahen Frankfurt.
Ab 1860 wurden die ersten Landhauser als Zweitwohnsitze erbaut, bis zum Beginn des Ersten Welt-
krieges entstanden in Kronberg und Schonberg zahlreiche schlossahnliche Villen in groBzigigen
Parkanlagen. Zusétzlichen Auftrieb verschaffte die Ubersiedlung der Victoria Kaiserin Friedrich, die
ihren Witwensitz in Kronberg mit dem heutigen Schlosshotel erbauen lieB. Die daraus entstandene,
durchgriinte Villenstruktur ist noch heute besonders fiir das nordliche Kronberg und Schonberg pra-
gend. Nach dem Zweiten Weltkrieg bestimmte Wachstum die Stadtentwicklung, Fliichtlinge und
Vertriebene erhohten die Einwohnerzahl und zahlreiche neue Wohngebiete entstanden. Auch die
Ansiedlung von Industriebetrieben - allen voran Braun - beforderten die Entwicklung. Viele dieser
neuen Wohngebiete entstanden auch in Oberhochstadt. Die Abbildung 2 zeigt die Entstehungszeiten
der Siedlungsteile Kronbergs und verdeutlicht die vielen Stadterweiterungen der Nachkriegszeit,
aber auch dass die flachenmaBige Stadtentwicklung in den 90er Jahren zum Stillstand kommt.
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Abbildung 2: Historische Siedlungsentwicklung nach Baualtersklassen (Regionalverband 2015, individuelle
Auswertung)

Kronberg ist qua Metropolraumgesetz aus dem Jahr 2011 Teil des Regionalverbandes Frankfurt /
Rhein-Main. Dies bedeutet konkret, dass die Stadt ihren Flachennutzungsplan - auch vorbereitende
Bauleitplanung genannt - nicht selbst erstellt, sondern die entsprechenden Bedarfe und Entwick-
lungsziele an den Regionalverband weitergibt, der diese dann in den Regionalen Flachennutzungs-
plan (RegFNP) einflieRen lasst. Diese Struktur geht zuriick auf den 1975 gegriindeten Umlandverband
(UVF), der durch das Gesetz zur Bildung des Umlandverbandes Frankfurt (UFG) vom 11.9.1974 legi-
timiert war. Dabei handelt es sich um eine Pflichtmitgliedschaft. Der Regionale Flachennutzungs-
plan gilt fir das gesamte Verbandsgebiet im MaBstab 1:50.000 - ein MaBstab, der fur die groBraumi-
ge Betrachtungsweise einer Einzelgemeinde kaum geeignet ist. Fiir eine gesamtraumliche Perspekti-
ve der Stadt klafft daher eine MaBstabsliicke zwischen dem RegFNP und der verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplanung), die ublicherweise im MaBstab 1:1.000 dargestellt ist.

Die Stadt Kronberg verfiigt aktuell uber Baulandpotentiale im Bereich Wohnbauflachen von ca. 21
ha, es bestehen keine Flachenpotentiale fiir Gewerbe. Die Planungspolitik in Kronberg nach den
Stadterweiterungen der Nachkriegszeit kann als sichernd und bewahrend charakterisiert werden.
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Mit den Baugebieten ,,Haide“ und ,,Am Henker“ in Oberhochstadt wurden 2012 die ersten groBeren
Wohnbauflachen seit knapp 30 Jahren auf den Weg gebracht. Entwicklungshindernis sind vor allem
die innerstadtischen Baumbestande und die umgebenden Landschaften: Innenentwicklung wurde
gerade in den Villengebieten durch zahlreiche Bebauungsplane mit bestandsfestschreibendem Cha-
rakter begrenzt, AuBenentwicklung stoBt an beinahe allen Siedlungsgrenzen auf geschiitzte Streu-
obstbestande und landschaftlich auch fiir die Naherholung attraktive Bereiche.

Seit dem Planungsstand 1987 des RegFNP wurden Flachen, sowohl Wohnbau-, als auch Gewerbe,
zurlickgegeben. Dazu gehoren die ehemals geplante Erweiterungsflache am Oberen Lindenstruthweg
von 2,7 ha (die urspriinglich mit 7 ha geplant war), Teilbereiche sudlich des Bebauungsplans Hardt-
bergweg, eine groBere Teilflache des Baugebietes Am Henker von 1,3 ha, ein kleiner Bereich nord-
lich des Bebauungsplanes Schonberger Feld, und eine Teilflache nordwestlich des Burgbergs, ein
kleiner Bereich sudlich der Limburger StraBe. Der Preis des Bewahrens zeigt sich allerdings heute in
den demographischen Perspektiven und der Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt. Im Bauge-
biet ,,Am Henker“ kann eine weiter steigende Tendenz der Preisentwicklung beispielhaft beobachtet
werden (interne Erhebungen). Mehrere, teils sehr hochpreisige Seniorenresidenzen fiihren zu einem
Bevolkerungswachstum in der Gruppe der Uber 80-jahrigen. Die Kombination aus Baulandverknap-
pung und Preisspirale fuhrt dazu, dass gerade Familien in der Grindungsphase den geringsten Anteil
am prognostizierten Bevolkerungswachstum ausmachen bzw. als Kohorte schrumpfen (vgl. IWU
2013a und Abbildung 11).

1.2 Warum ein Stadtentwicklungskonzept fiir Kronberg?

Mit welchen MaBgaben geht Kronberg an das Thema der Stadtentwicklung? Welche Ergebnisse er-
wartet die Politik von dem ProzeB und wie handlungsorientiert soll das Ergebnis sein? Die Flachen-
potentiale fir Wohnraum wurden in Kronberg in den vergangenen Jahren nur sehr zogerlich genutzt.
Die sehr langwierige Entwicklung des Baugebiets Am Henker ist dafiir beispielhaft zu nennen. Auch
die Bauflache ,,Griiner Weg*“ soll seit Jahren in die Entwicklung gebracht werden, Konflikte durch
den vorhandenen Obstwiesenbestand sind zu erwarten.

Der Bedarf an Wohnraum und Gewerbeflachen wurde einerseits als gegeben erachtet, andererseits
vermissten die Menschen bei den Diskussionen um die Entwicklung einzelner Flachen eine ibergrei-
fende Konzeption, die Grundlage fur eine politische Entscheidung sein kann. Entsprechend wurde
die Verwaltung im September 2013 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kronberg im
Taunus aufgefordert, eine Herangehensweise fur ein Stadtentwicklungskonzept darzulegen. Ange-
sichts der vorliegenden Wohnraumbedarfsprognosen und demographischen Perspektiven wurde eine
Aktivierung von Flachenpotentialen als Ziel eines solchen Konzeptes benannt, so dass eine hand-
lungs- und umsetzungsorientierte Herangehensweise entwickelt wurde. Dabei soll das Konzept kon-
krete Ergebnisse liefern, mit denen die Verwaltung weitere politische Beschlisse initiieren kann.

Zielformulierung, Herleitung strategische Ziele

Am Anfang eines Stadtentwicklungskonzeptes steht oft die Formulierung eines Leitbildes. Das Stadt-
entwicklungskonzept Kronbergs bezieht sich auf die Ziele, die in vorherigen Prozessen entwickelt
werden und auf die strategischen Handlungsfelder im stadtischen Haushalt. Diese Prozesse waren
vor Allem Lokale Agenda 21 (2004) und Kronberg 2020 (2009) - Leitbildprozesse, die im Ergebnis
einige MaBnahmen formuliert haben - nicht alle davon hatten einen Raumbezug. Die Erfahrungen
dieser Projekte sind auch in die Formulierungen der Strategischen Handlungsfelder im Haushaltsplan
(erstmals 2012 - fortlaufend), die seit dem Jahr 2012 Bestandteil der stadtischen Haushaltsplanung
sind, eingeflossen. Diese sind idealerweise Entscheidungsgrundlage, die sich bis auf die Sachebene
herunterbrechen lassen. Enthalten sind bereits konkrete Forderungen, die sich mit den Mitteln der
Stadtentwicklungsplanung in Handlungsansatze fiihren lassen. Beispiele hierfur sind:

,Flr die 6konomisch-gesellschaftliche Stabilitdt der Stadt werden die bereits im Regiona-
len Fldchennutzungsplan dargestellten Erweiterungsfldchen flir die Wohnnutzung akti-
viert.“ (Stadtentwicklung)

» ,,Es werden Mafinahmen definiert und umgesetzt, die geeignet sind, die Bevilkerungszahlen
in einem sozialen Gleichgewicht zu stabilisieren.“ (Gesellschaft)
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* ,Die Aufenentwicklung erfolgt im Einklang mit den Ubergreifenden Landschaftsschutzas-
pekten aus der Regionalplanung.“ (Okologie)

» ,Die 6konomischen Rahmenbedingungen fir Kronberg im Taunus missen gesichert werden. “
(Okonomie)
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Abbildung 3: Ziele der Stadtentwicklung in den strategischen Handlungsfeldern

In Abbildung 3 werden die aus den strategischen Handlungsfeldern abgeleiteten Ziele zusammenge-
fasst. Bei naherer Analyse wird deutlich, dass diese Zielkonflikte aufweisen. Ein gutes Beispiel ist
die Stabilisierung der Einwohnerzahlen und die Forderung von Familien einerseits und die Begren-
zung der AuBenentwicklung und Schutz der Naturraume andererseits. Fir die Aushandlung dieser
Zielkonflikte wurde der Prozess Stadtentwicklungskonzept Kronberg entwickelt: Raumlich konkret
sollen die Auswirkungen dieser Ziele auf die Stadtentwicklung untersucht werden und die verschie-
denen Interessenslagen abgewogen werden. Hier ist eine intensive gesellschaftliche und politische
Diskussion notwendig, und dies ist die zentrale Motivation fiir die Etablierung des Prozesses zum
Stadtentwicklungskonzept.
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Abbildung 4: Bausteinsystematik und Struktur Baustein

1.3 Struktur und Aufbau

Das Kronberger Stadtentwicklungskonzept ist Ubergreifend und zugleich konkret und umsetzungsori-
entiert. Basierend auf den strategischen Zielen werden Planungs- und Handlungsschwerpunkte for-
muliert. Diese formieren als ,,Bausteine“ die wichtigsten Dimensionen, in denen raumliche Planung
handlungsfahig ist (siehe auch Abbildung 4). Die notwendige Konkretisierung, die durch die strategi-
schen Handlungsfelder bereits vorhanden ist, und die handhabbare GroBe Kronbergs machen es der



Stadtentwicklungskonzept Kronberg im Taunus

Verwaltung zu moglich, diesen Prozess selbst zu steuern. Aufgrund unterschiedlicher Prioritaten,
der Komplexitat der Thematik, aber auch nicht zuletzt aufgrund der begrenzten personellen und
finanziellen Ressourcen sollten die Teilaspekte nicht alle parallel aufgegriffen werden. Dabei sollen
nicht fertige, endgiltige Plane vorgelegt werden, sondern ,mitwachsende, also dynamische und
anpassungsfahige Konzepte angestrebt werden. Denn ein stadtebauliches Entwicklungskonzept sollte
niemals ,fertig“ sein, es gibt nur immer verschiedene Qualitaten des ,,Erkenntnisstandes®. Das
Stadtentwicklungskonzept bietet die Chance, in Verwaltung und Politik einen dauerhaften und le-
bendigen Prozess zu etablieren.

Akteure und Zielsetzung

Gruppenvertreter
Blirger Arbeitsgruppen
Feedbackgruppe ] < S TVV
Verwaltung
P w Magistrat
Steuerungsgruppe

Abbildung 5: Modell Entscheidungsebenen

Fir das Beteiligungsverfahren wurde eine externe Moderation beauftragt. Die Idee fir eine Beteili-
gungsform mit der Burgerschaft wurde vor und wahrend des Prozesses gemeinsam mit der Moderati-
on entwickelt. In einer Abfolge von Veranstaltungen und Arbeitsgruppen werden gemeinsam durch
Verwaltung und Burger Inhalte erarbeitet, die liber die Steuerungsgruppe regelmaRig in den politi-
schen Prozess iiberfiihrt werden. Vertreter einzelner gesellschaftlicher Gruppen (z.B. Wohnungsbau-
genossenschaft) sind in der Feedbackgruppe organisiert. Analog der Idee des Stadtentwicklungskon-
zeptes als mitwachsende Sammlung werden auf der Ebene der Beteiligungsverfahrens keine Ent-
scheidungen getroffen oder Abwagungen von Vor- und Nachteilen vorgenommen. Vielmehr wird von
Seiten der Birger und Verwaltung der Politik Material zur Abwagung und Entscheidung bereitge-
stellt. Dabei sind die inharenten Konflikte, die Fir- oder Wider-Argumente zu den Entscheidungsop-
tionen Teil dieses Materials. Die Entscheidung und damit auch die Verantwortung fir die Entschei-
dung bleiben in der Hand der reprasentativen Demokratie.

Beteiligungsform und Methodik

Der Einstieg in den Beteiligungsprozess erfolgte 2015 auf Grundlage des Handlungsleitfadens, der
politisch 2013 beschlossen wurde. Es war geplant, einzelne Bausteine durch Arbeitsgruppen zu be-
arbeiten, die als Grundlage und Vorarbeit der Verwaltung auf Analyse und Bestandsaufnahme, sowie
die Ergebnisse von Rundgangen zuriickgreifen konnten. Ebenso waren regelmafige offentliche Ver-
anstaltungen (Foren) geplant, an denen Zwischenergebnisse einer groBeren Offentlichkeit bekannt
gemacht werden konnten. Diese Grundprinzipien wurden beibehalten und im Zuge des Verfahrens
gemeinsam mit den Burgern uberarbeitet und verfeinert.
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Im ersten Schritt wurden alle drei Bausteine Wohnen, Landschaft und Gewerbe parallel bearbeitet.
Sie stellen einerseits die konkurrierenden Flachennutzungen im Stadtentwicklungskonzept dar, an-
dererseits ist die inhaltliche Aufbereitung Grundlage eines dann folgenden Bausteins Mobilitat und
Freizeit. Abbildung 6 verdeutlicht, wie die oben dargestellten Zielkonflikte der Siedlungsanforde-
rungen aus Wohnen und Gewerbe mit der Landschaft in Konkurrenz und Wechselspiel stehen. Vom
Vorgehen her wurden die einzelnen Bausteine in Arbeitsgruppen zunachst einzeln betrachtet, in
regelmaBigen Abstanden aber die Ubereinstimmungen und Konflikte der Bausteine in sogenannten
»Max-Mix-Gruppen“ bearbeitet. Methodisch wurde jeweils eine Ubersicht der vorhandenen Flichen,
die diskutiert werden sollten, gegeben. Dann wurden exemplarisch Einzelflachen in Steckbriefen
vertieft. Aufgrund der Ergebnisse der ,,Max-Mix-Gruppen“ wurden wiederum Ziele und MafBnahmen
formuliert.
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Abbildung 6: Thematische Uberlagerung der Bausteine Landschaft, Wohnen und Gewerbe

Zeitlich wurden zuerst die AuBenentwicklung und dann die Innenentwicklung betrachtet. Die Abfol-
ge steht allerdings in keinem Zusammenhang einer moglichen Realisierungsfolge, sondern war orga-
nisatorischen Aspekten geschuldet. Die Abbildung 7 auf der nachfolgenden Seite zeigt den gesamten
Prozess mit allen Veranstaltungen und Beteiligungsformen bisher.

Foto: Forum Il, Informationen zum Rundgang Siid
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1.FORUM STADTENTWICKLUNG

Stadtentwicklung, eine Gemeinschaftsaufgabe
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Abbildung 7: Gesamtprozess Stadtentwicklungskonzept
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2. Stadtentwicklung in Zahlen

Wie eingangs verdeutlicht ist Kronberg in den groBeren Verflechtungsraum der Metropolregion
Frankfurt Rhein-Main eingebunden. Die Nachfragepotentiale nach Wohn- und Gewerbeflachen erge-
ben sich also nicht alleine aus Kronberg selbst, sondern aus dieser funktionalen Wechselwirkung. Die
kommunale Selbstverwaltung lotet dabei den Entscheidungsspielraum der lokalen Politik aus, auf
die Nachfragepotentiale zu reagieren. Dabei entsteht die Motivation liber Stadtentwicklung zu dis-
kutieren einerseits aus dem Wunsch der Stabilitat der Gemeindefinanzen, andererseits aus dem
Anspruch, ein lebenswertes Umfeld zu bewahren und zu entwickeln. Auch die Einbettung der Stadt
in den Staatsaufbau und insbesondere die Erwartungen der anderen Stadte im nahen und weiteren
Verflechtungsraum begrenzen die Entscheidungsfreiheit in der kommunalen Selbstverwaltung. Im
Folgenden sind die statistischen und planerisch-analytischen Grundlagen fiir das Stadtentwicklungs-
konzept dargestellt. Dabei wird nicht vorweggenommen, in welcher Art und Weise auf die darge-
stellten Nachfragepotentiale reagiert wird.

2.1 Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung ist eine Kombination aus der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung und
den Wanderungsgewinnen. Die raumliche Einbettung Kronbergs in die Rhein-Main Region spiegelt
sich entsprechend in der Statistik wider. Dabei bestehen aber auch innerhalb der Region kleinraumi-
ge Unterschiede, die sich nicht alleine aus den groBen Trends heraus erklaren lassen. Kronberg hat
heute eine negative naturliche Bevolkerungsentwicklung, dem entgegen in der Region derzeit ein
Geburtenuberschuss besteht.
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Abbildung 8: Bevdlkerungsentwicklung 1990-2015"

Nach einem geringen Bevolkerungswachstum in den Nachwendejahren stagnierte die Bevolkerung
Kronbergs seit den 2000er Jahren bei ca. 17.800 Einwohnern? und schrumpfte bis ins Jahr 2008 auf
ca. 17.400 Einwohner. Seitdem erfolgte erneut eine Stabilisierung, seit 2012 ein Wachstum auf ak-
tuell (31.12.2015) ca. 18.300 Einwohner®. Diese Entwicklung stellt eine Veranderung gegeniiber den
Erwartungen der Wohnraumbedarfsprognose (IWU 2013b) dar, in der noch von einer weiteren
Schrumpfung der Bevolkerung ausgegangen war. Dabei sind zwei Faktoren zu beachten: erstens
weist die Rhein-Main Region einen hohen Anstieg der Wanderungsgewinne auf und verfiigt Uber ein
positives, natirliches Entwicklungssaldo. Gleichzeitig wurde mit der marktfertigen Entwicklung der
Wohnbauflachen Henker und Haide-Sud angebotsseitig Einfluss genommen. Dies verandert auch die
Prognosen fir die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung, die darauf beruhen, dass die Angebotspolitik
im Bereich des Wohnungsbaus wie im Beobachtungszeitraum weiter fortgesetzt wird.

' e.D. Quelle: Individuelle Auswertung Regionalverband, Bereich Daten und Analysen, Dezember

2016

2 PVRM 2004: Siedlungstatigkeit vor dem Hintergrund der Bevdlkerungs- und Beschaftigungsentwick-
lung: Materialband zum Regionalen Flachennutzungsplan

3 Hessisches Statistisches Landesamt 2017: Bevolkerung in Hessen nach Gemeinden am 31.12.2015.
Verfugbar unter: https://statistik.hessen.de/zahlen-fakten/bevoelkerung-gebiet-haushalte, Zugriff
am 02.01.2017
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Abbildung 9: Pyramiden: schwarze Linie Alterspyramide im Vergleich Gebiet Regionalverband (grafikba-
siert) (Quelle: Individuelle Auswertung Regionalverband, Bereich Daten und Analysen, Dezember 2016)

Die Alterspyramiden zeigen, dass sich das demographische Muster zwischen 2006 und 2015 in Kron-
berg weitgehend fortsetzt. Gerade im Vergleich (schwarze Linie rechts) zum gesamten Gebiet des
Regionalverbandes weist Kronberg eine der hochsten Anteile an Birgern iber 65 Jahren auf und
vergleichsweise geringe Anteile im Alterssegment zwischen 15-64 Jahren (Regionalverband 2016a,
S.11). So umfasst die Alterskohorte zwischen 15-64 Jahren prozentual in Kronberg 57,7% im gesam-
ten Regionalverband 66,7%, die Alterskohorte Uiber 65 in Kronberg 27,7%, im Regionalverband 19%.
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Abbildung 10: Bevdlkerungsentwicklung Verbandsgebiet und Geburten je 1.000 Einwohner (Individuelle
Auswertung Regionalverband, Bereich Daten und Analysen, Dezember 2016)

Wie oben erwahnt, beruht das Wachstum in Kronberg allein auf Binnenwanderung bzw. einem posi-
tiven Wanderungssaldo, nach wie vor ubersteigt die Zahl der Sterbefalle die der Geburten. Hier
weicht Kronberg nach Bad Nauheim deutlich vom allgemeinen Trend in der Rhein-Main Region ab
(Regionalverband 2016a). Die Abbildung 10 verdeutlicht, dass Kronberg auch innerhalb der anderen

14



Stadtentwicklung in Zahlen

Gemeinden im Vordertaunus einen negative natirliche Bevolkerungsentwicklung hat, dabei die bei
weitem wenigsten Geburten je 1000 Einwohner (Saldo -179, vgl. Regionalverband 2016a, S. 13). Der
Wanderungssaldo hat sich in Kronberg seit 2011 deutlich positiv entwickelt: Wahrend von 2005-2010
der jahrliche Zuwanderungsgewinn im Schnitt 72 Einwohner waren (Regionalverband 2011), waren
es 2016 336 (Regionalverband 2016a). Zusammengefasst bedeutet dies, dass die seit 2011 zu be-
obachtende Stabilisierung der Kronberger Bevolkerungszahlen allein aus Zuwanderung besteht. Die-
se wird sich also nur fortsetzen, wenn hier weiter entsprechende Angebote gemacht werden.

Wohnzusatzbedarfe

Um die tatsachlichen Bedarfe nach Wohnraum und die damit angesprochenen Zielgruppen einschat-
zen zu konnen, wurde 2013 eine Wohnbedarfs- (IWU 2013a) und Wohnungsmarktanalyse (IWU 2013b)
beim Institut Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt, beauftragt. Die dort ermittelten Wohnzusatz-
bedarfe beruhen auf der politischen Pramisse, als Stadt eine stabile Einwohnerzahl zu haben und
eine Starkung der Angebote fir Familien zu erreichen. Durch Fluktuation und Veranderung im Woh-
nungsbestand besteht auch bei gleichbleibender Bevolkerung ein jahrlicher Wohnzusatzbedarf. Hin-
zu kommen die Effekte, dass der Wohnraumkonsum pro Kopf steigt und die HaushaltsgroBen sinken.
Praktisch gesagt wohnen immer mehr Single- und Paarhaushalte auf immer groBeren Flachen und
Renovierungen fiihren oftmals dazu, dass mehrere kleine Wohnungen zu groBeren zusammengelegt
werden.

Prognoseszenarien fiir Kronberg 2030
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Abbildung 11: Prognoseszenarien der Bevolkerungskohorten (IWU 2013a)

In der Wohnungsbedarfsanalyse von 2013 wurden dabei drei Szenarien untersucht. Szenario 1 beruh-
te auf der Fortschreibung der damaligen Bevolkerungsprognose. Szenario 2a beruhte auf der Stabili-
sierung der Einwohnerzahlen und einer Fortschreibung unter Beriicksichtigung des bisherigen Markt-
angebotes. Szenario 2b wiederum stellt die politische Zielsetzung aus den strategischen Handlungs-
feldern dar: die Stabilisierung der Einwohnerzahlen und die Starkung der Familien. Die Entwicklung
der Alterskohorten in den verschiedenen Szenarien verdeutlicht Abbildung 11.

Abbildung 12 verdeutlicht die Auswirkungen unterschiedlicher Angebotspolitiken auf die Zusammen-
setzung der Haushalte:

» Paarhaushalte ohne Kinder sind in allen Szenarien die am starksten zunehmende Haushalts-
form

» Die Zahl der Einpersonenhaushalte nimmt dagegen in allen Szenarien nur noch geringfiigig
Zu.

* Mehrpersonenhaushalte nehmen ebenfalls in allen Szenarien zu. Ursachlich hierfir sind vor
allem Mehrpersonenhaushalte im Seniorenalter (,, Alten-WG*).

» Paarhaushalte mit Kindern nehmen in allen Szenarien ab. Die Abnahme kann zwar im
Zielszenario 2b deutlich gebremst werden, es kommt jedoch nicht zu positiven Zuwachsra-
ten.
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Veranderung der Haushaltstypenstruktur 2012 - 2030
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Abbildung 12: Veranderung der Haushaltstypenstruktur (IWU 2013a)

Die jahrlichen Mehrbedarfe im Bestand fir Szenario 2a beziffert das Gutachten fiur Kronberg auf
etwa 30 Wohneinheiten (IWU 2013a, S.37), die jahrlich neu geschaffen werden missen. Dies ent-
spricht in etwa dem Mittel dessen, was in Kronberg jahrlich seit dem Jahr 2000 erstellt wurde, wo-
bei die jahrlichen Fertigstellungen stark schwanken.

Allein mit dieser Zahl an Wohneinheiten wirde es jedoch zu einer Fortschreibung der demographi-
schen Zusammensetzung kommen. Mochte man speziell Wohnraum fiir Familien anbieten und eine
Starkung mittlerer Altersgruppen erreichen, mussen speziell Angebote im Bereich kostenginstiger
Einfamilienhauser geschaffen werden (a.a.0.), allein fur den Erhalt der Haushalte mit Kindern wird
zusatzlich eine deutliche Steigerung dieses Angebotes benotigt. Zusatzlich weist das Gutachten da-
rauf hin, dass bei einer Fortschreibung der demographischen Entwicklung auch Bewirtschaftungs-
und Versorgungsschwierigkeiten im Bestand entstehen konnen.
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Abbildung 13: Baufertigstellungen 1990-2015 (e.D.)

Die Situation aus dem Gutachten von 2013 hat sich heute aufgrund von regionalen Wanderungsge-
winnen eher verscharft. Auch die aktuelle Wohnbedarfsprognose auf Kreisebene fiir den Landesent-
wicklungsplan (IWU 2016) weist einen erhohten Wohnbedarf fur den Hochtaunuskreis nach, vor al-
lem bis zum Jahr 2020. Das regionale Monitoring 2016 kommt zu dem Schluss, dass bis 2020 der
Wohnzusatzbedarf in Kronberg bei 592, bis 2030 bei 1.032 Wohneinheiten liegt (Regionalverband
2016a). Bemerkenswert ist die Abbildung 13 im Zusammenhang mit der Entwicklung der Bevolke-
rungszahlen: Obwohl die Zahl der Baufertigstellungen bei Wohnungen stabil bleibt, ist in den letzten
drei Jahren die Bevolkerung leicht angewachsen. Das spricht dafiir, dass die veranderte Art der
Marktangebote (EFH fir Familien in den Baugebieten Henker und Haide Sud) bereits Auswirkung auf
die Zusammensetzung der Bevolkerung hat, ohne dass die absolute Zahl der Baufertigstellungen pro
Jahr erhoht wurde.
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Abbildung 14: Kleinraumiges Monitoring 2015, Einwohnerdichten (dunkle Farbe = hohe Dichte)

Wohnungsmarkt

Das Angebot an Wohnraum ist im Kaufmarkt in Kronberg dominiert durch Hauser (60%, IWU 2013b, S.
5) und dieser in erster Linie durch freistehende Einfamilienhauser (EFH) (78%). Die Angebotspreise
haben sich hier stets gesteigert, besonders im Segment der EFHs. Es besteht ein groRes Marktange-
bot im mittel- und hochpreisigen EFH-Segment. Das preisgiinstige Eigenheimsegment mit Reihen-
und Doppelhausern ist dagegen unterreprasentiert (IWU 2013b, S. 20). Das Preiswachstum zeigt
dabei einen stabilen Markt, aber auch eine Angebotsknappheit. Im Bereich des GeschoBwohnungs-
baus ist die Besonderheit eine preisliche Abkopplung zwischen hochpreisigen Eigentumswohnungen
zu preisglinstigen Angeboten. Vor allem die Nachkriegsbestande an giinstigen Kleinwohnungen sind
eventuell durch Renovierung und Verkauf im Bestand gefahrdet. Dies zeigt sich insbesondere auch
im Bereich des Mietwohnungsmarktes, der durch GeschoRwohnungen dominiert wird. Nur 15% aller
Mietangebote sind EFHs (a.a.0. S. 22). Wie auch im Kaufmarkt ist das Marktsegment der Einzim-
merwohnung nur marginal vertreten. Die fiir Familien geeigneten Drei- bis Vierzimmerwohnungen
verfugen Uber groBe Wohnflachen, im Median ca. 130m2. Der Medianpreis pro m? lag 2012 bei €
10,30. Dies spiegelt sich auch bei den Bevolkerungsdichten wider, der GroBteil des Kronberger
Stadtgebietes zeichnet sich durch eine sehr niedrige Dichte aus, daraus ragen die Altstadt, einzelne
Siedlungen mit hoheren Mehrfamilienhausern und die Altenheime heraus. Das verdeutlicht die Dich-
tekarte aus dem kleinraumigen Monitoring in Abbildung 14.

Marktstruktur Haustypen zur Miete 2003-2012 Marktstruktur Wohnungstypen zur Miete 2003-2012

Abbildung 15: Marktstruktur Haustypen und Wohnungstypen zur Miete, 2003-2012 (IWU 2013b)
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Insgesamt zeigt der Kronberger Wohnungsmarkt sowohl im Kauf- als auch im Mietbereich deutliche
Zeichen einer Marktanspannung. Fir die Schaffung von Wohnraum fir Familien sollten vor allem
glinstige Angebote im Eigenheimsegment (Reihen- und Doppelhauser), sowie kleinere 3-4-Zimmer
Wohnungen vermehrt angeboten werden. Fur Senioren besteht dariiber hinaus ein Bedarf an Klein-
wohnungen in guter Versorgungslage.

Marktstruktur Haustypen zum Kauf 2003-2012 Marktstruktur Wohnungstypen zum Kauf 2003-2012
Wg 1Zi
3%

Abbildung 16: Marktstruktur Haustypen und Wohnungstypen zum Kauf, 2003-2012 (IWU 2013b)

2.2 Wirtschaft und Gewerbe

Die Verflechtung mit dem regionalen Kontext zeigt sich in Kronberg auch anhand der Wirtschaftsda-
ten und der Struktur des lokalen Gewerbes. Dabei ist Kronberg neben Eschborn, Schwalbach und
Sulzbach eine der Stadte im Gebiet des Regionalverbandes, die das hochste Einpendlersaldo auf-
weist. Die sogenannte Eigenversorgungsquote, also der Anteil der Binnenpendler am Arbeitsort liegt
bei 9,1%, in Eschborn bei 6,6%, der Durchschnitt aller Mitgliedskommunen bei 67,8% (Regionales
Monitoring 2016, S.45). Hier zeigen sich die Attraktivitat der Arbeitgeber in Kronberg und die Ten-
denz zur Suburbanisierung von Arbeitsplatzen im Dienstleistungssektor, die auch anhand der gestie-
genen Zahl der Auspendler aus Frankfurt beobachtet werden kann (a.a.O. S. 44). Bei der Beschafti-
gung profitiert Kronberg als Sitz internationaler Dienstleistungsunternehmen von einer auch im regi-
onalen Vergleich verhaltnismaBig hohen Beschaftigungsrate pro Einwohner, wobei rund 90% davon
im Dienstleistungssektor arbeiten (Regionalverband 2014 und 2016, S. 21). Entsprechend der Bevol-
kerungsstruktur sind auch die in Kronberg Beschaftigten zum GroBteil hoch qualifiziert (Regional-
verband 2016. S.28).

Die Kaufkraftkennziffer ist ein guter Indikator fir die wirtschaftliche Prosperitat eines Teilraumes.
Der Hochtaunuskreis verfiigt nach dem Landkreis Starnberg liber die hochste einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Kopf in Deutschland mit einer Kennziffer von 141,9% (GFK 2017) bzw. 144,2%" (IHK
2016). Dabei stechen Konigstein und Kronberg nochmals deutlich hervor, Konigstein mit einer Kauf-
kraftkennziffer von 207,9% und Kronberg mit 181,9% (IHK 2016)

Branchenstruktur und Flachenbedarf

Wie oben dargestellt dominiert in Kronberg der Dienstleistungssektor, der auch den GroBteil der
Steuereinnahmen aus der Gewerbesteuer aufbringt (Abbildung 17). Aber auch das produzierende
Gewerbe spielt in Kronberg eine groBe Rolle, leistet es der 11% Gewerbesteuereinnahmen in der
Branchenverteilung (ebd.). Bemerkenswert auch in Bezug auf die Qualifikation der Kronberger Ar-

4 GFK Niirnberg, Pressemitteilung Dezember 2016

https://www.gfk.com/fileadmin/user_upload/dyna_content/DE/documents/Press_Releases/2016/2
0161206_PM_GfK-Kaufkraft-Deutschland-2017_dfin.pdf Zugriff am 24.02.2017
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beitnehmer ist der hohe Anteil von Forschung und Entwicklung von rund 39%, wie in der untenste-
henden Abbildung verdeutlicht.
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Handel Wohnungswesen
2%

Sonst. BN

Dienstleistungen
3% IT4%

Logistik - 0,4 %

Produzierendes
Gewerbe
11% Forschung &
Entwicklung

39%

Finanzdienst-
leistungen 38%

Abbildung 17: Branchenanteile der Top 50 Gewerbesteuerzahler (Stadt Kronberg i. T. 2017)

Diese Zahlen ergeben sich aus dem Bestand, denn Kronberg verfligt Giber keine Potentialflachen fir
Gewerbe. Dies wird auch deutlich bei den Baufertigstellungen im Bereich der Nichtwohngebaude. Es
wurden zwischen 2009 und 2013 praktisch keine Flachen im Bereich Verwaltung oder Produktion in
Kronberg neu gebaut (Regionalverband 2014, S. 31). Die stadtische Wirtschaftsforderung kann daher
Anfragen zur Neuansiedlung, aber auch zur Bestandssicherung bereits ansassiger Unternehmen kaum
entgegenkommen. Tabelle 1 zeigt die wichtigsten in den vergangenen drei Jahren bei der Wirt-
schaftsforderung angefragten Flachenbedarfe, denen kein Angebot gegeniiberstand.

Tabelle 1: Status angefragte Flachenbedarfe Unternehmensansiedlung/Unternehmensexpansion 04/2014 -
02/2017 (interne Erhebungen Wirtschaftsforderung)

Anfragen fiir Neuansiedlungen

Forschung/Entwicklung/IT/Design: ca. 60.000gm
Nahversorgung/Lebensmittler: ca. 15.000gm
Handwerk ca. 10.000gm
Weiteres Gewerbe ca. 50.000gm

(u.a. Autohauser, Tankstellen, WaschstraBen,
Kichencenter, Logistiker u.a.):

Gemeldeter zusatzlicher Flachenbedarf von Bestandsunternehmen:

Forschung/Entwicklung/IT/Medizintechnik ca. 15.000gm
Handwerk ca. 10.000gm
Steuereinnahmen

Die fiskalischen Grundlagen der kommunalen Finanzen sind die Gewerbesteuer und die Einkommens-
steuer; beide umfassen mit aktuell ca. 14 Mio. Euro jeweils ca. 32% der kommunalen Einnahmen.
Die Einkommensteuer ist dabei relativ stabil, Einnahmen aus der Gewerbesteuer schwanken hinge-
gen stark, wie Abbildung 18 zeigt.
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Abbildung 18: Gemeindliches Steueraufkommen aus Gewerbe- und Einkommenssteuer 2000-2016 (Stadt
Kronberg i. T. 2017)

Stadtentwicklungspolitik ist flir beide Steuerquellen wichtig: Durch die Wohnraumschaffung wird mit
dem Zuzug von Familien und Personen im erwerbsfahigen Alter die Einnahmebasis fir die Einkom-
mensteuer stabilisiert. Die hohen Schwankungsraten bei der Gewerbesteuer sind hingegen darauf
zurlckzufiihren, dass nur wenige Firmen den GrofBteil der Steuereinnahmen erwirtschaften. Durch
die Ansiedlung weiterer Firmen kann hier die Gesamtvolatilitat verringert werden.

2.3 Natur und Landschaft

Kronberg im Taunus ist Teil der Stadtregion Frankfurt in Hessen und in einer landschaftlich attrakti-
ven Lage am FuBe des Vordertaunuskamms gelegen. Mit seinen Ortsteilen Kronberg, Schonberg und
Oberhochstadt wird es naturraumlich von den bewaldeten Kammen des Hohen Taunus und den offe-
nen Talern des Vortaunus gepragt. Nur die fruchtbaren Ackerfluren sudostlich von Oberhochstadt
sind dem Main-Taunus-Vorland zuzurechnen. Die Gesamtfldche des Stadtgebiets betrégt 18,62 km?
(UVF 2000).

Knapp 40 % des Stadtgebietes sind bewaldet. Ein GroBteil dieser Flachen konzentriert sich auf die
im Norden gelegenen Taunushange. Die von Nordwest nach Sudost verlaufenden Hohenziige werden
durch die Talziige von Rentbach, Sauerbornsbach und dem Westerbach mit seinen Nebenbachen
gegliedert. Die Tallagen weisen ein kleinstrukturiertes Mosaik aus Streuobst, Wiesen, Kleingarten
und Bachauen auf, und bieten in Erganzung zu den bewaldeten Hohenriicken des Altkonigs ein ab-
wechslungsreiches Landschaftsbild.

Landwirtschaftliche Nutzungen konzentrieren sich hauptsachlich auf die ausgedehnten Wiesen- und
Ackerfluren sudlich von Schonberg und Oberhochstadt. Durch das milde Klima im Windschatten des
Taunus-Siidrandes besteht eine besondere Lagegunst fur Obstanbau, was sich in den zahlreichen
Streuobstwiesen rund um Kronberg als historisches Kulturgut widerspiegelt. Zugleich begiinstigt die
besondere, klimatische Lage Kronbergs seine Ausweisung als staatlich anerkannter Luftkurort.

Die Freiflachen grenzen innerhalb des Naturpark Hochtaunus. Drei Gebiete sind als Naturschutzge-
biete und z. T. als FFH>-Gebiete ausgewiesen, namentlich ,Altkonig, ,Hinterste Neuwiese bei
Kronberg“ und ,Waldwiesenbachtal von Oberhochstadt“. Des Weiteren gilt der Eibenhain an der

> FFH-Gebiete sind spezielle europdische Schutzgebiete in Natur- und Landschaftsschutz, die nach
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie ausgewiesen wurden
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Burg Kronberg als geschiitzter Landschaftsbestandsteil. Von den in der Kronberg registrierten Baum-
bestanden sind mehrere Exemplare als Naturdenkmale ausgewiesen.

Der innerstadtische Bereich ist vor allem fiir die Burg Kronberg, die historische Altstadt sowie fiir
die herrschaftlichen Villen aus der Zeit der vorigen Jahrhundertwende mit ihren parkahnlichen Gar-
ten bekannt. Bemerkenswert ist der o6ffentliche Stadtpark, der im Zuge der Niederlassung von Victo-
ria Kaiserin Friedrich in Kronberg als Denkmal fiir den verstorbenen Kaiser Friedrich Il angelegt
wurde. FuBlaufig in wenigen Minuten von der Altstadt zu erreichen, weist der ,,Victoriapark” einen
beeindruckenden alten Baumbestand, groBe Wiesenflachen, Teiche, sowie ein weitlaufiges Wege-
netz auf einer Gesamtflache von 16 ha auf. Als weitere, offentliche Parkanlagen sind der Quellen-
park im Kronthal, der auch Bestandteil der Regionalparkroute um Kronberg ist, sowie der Rathaus-
garten an der Villa Bonn zu nennen. Dariiber hinaus weist das Stadtgebiet eine liberdurchschnittli-
che Anzahl von Baumen auf, von denen alleine ca. 5.000 in stadtischem Eigentum stehen. In der
Summe weist die Stadt Kronberg einen uUberdurchschnittlichen Griin- und Freiflachenanteil auf, der
seinem Ruf als ,,griine Stadt“ besonders gerecht wird.
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Abbildung 19: Prozentuale Fliachenanteile der Biotop und Nutzungstypen am Kronberger Stadtgebiet®

Planungserfordernis

Die Landschaft in und um Kronberg macht die Stadt zu einem attraktiven Wohn- und Erholungsort in
der Region. Diesen Standortfaktor gilt es auch weiterhin zu fordern und zu nutzen. Dabei ist Land-
schaft gemal dem geltenden Bau- und Naturschutzrecht sowohl aufgrund ihres Eigenwertes als auch
als Lebensgrundlage fiur den Menschen nachhaltig zu sichern. Dies schlieBt den Erhalt der biologi-
schen Vielfalt, die Wahrung eines intakten Naturhaushaltes, die Forderung der Landschaft zum Zwe-
cke der Naherholung, sowie die Sicherstellung eines gesunden und qualitatsvollen Wohnumfeldes
mit ein. Das bedeutet im Ubrigen auch, Landschaft nicht nur zu bewahren, sondern auch weiterzu-
entwickeln, etwa um vorhandene Defizite zu beseitigen oder um handlungsfahig mit Blick auf kiinf-
tige Anforderungen der Stadtentwicklung zu bleiben. Ebenso bediirfen Eingriffe in Natur und Land-
schaft einer systematischen Interessenabwagung, was angesichts zunehmend konkurrierender Nut-
zungsanspriiche an die Flache unerlasslich ist.

Ein Stadtentwicklungskonzept, das die konkurrierenden Nutzungsanspriiche in Beziehung zueinander
setzt und entsprechende Konflikte und Synergien herausarbeitet, bietet hierfiir eine wichtige Ent-

® Quelle: Landschaftsplan UVF, 2000, eigene Erhebungen 2015
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scheidungsgrundlage. Des Weiteren schlieBt das Stadtentwicklungskonzept eine Liicke zwischen dem
grobkornigen MafBstab des RegFNP und dem meist parzellenscharfen MaBstab in der Bauleitplanung.
Der im Jahr 2000 beschlossene Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt, der als Fachplan
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen ist, trifft
zwar weitere, zum RegFNP erganzende Aussagen, dennoch reicht auch diese Unterlage nicht aus,
um die auftretende MaBstabsliicke adaquat zu schlieBen. Zudem gilt der Landschaftsplan in groBen
Teilen inzwischen als veraltet, da seit seiner Rechtskraft keine Fortschreibung mehr erfolgt ist.

2.4 Planungsgrundlagen

Grundlage und Erganzung des Stadtentwicklungskonzeptes sind bereits durchgefiihrte teilraumliche
Untersuchungen und Gutachten. Ebenso wurden mehrere Dokumente von libergeordneten Behorden
und insbesondere dem Regionalverband genutzt. Die wichtigsten sind im Folgenden kurz beschrie-
ben:

Einzelhandelsgutachten und Zentrenkonzept

Flr den Einzelhandelsstandort Kronberg wurde 2010-2012 ein Einzelhandelsgutachten fur Kronberg
im Taunus erstellt. Basierend auf diesem Gutachten wurde durch die Stadtverwaltung ein Zentren-
konzept erarbeitet (Stadt Kronberg i. T. 2013), das die wichtigsten Aussagen des Gutachters zu-
sammenfasst und dariberhinausgehende Zielsetzungen fir die einzelnen Standorte formuliert und
auch MaBnahmen in den Ortskernen vorschlagt. Das Zentrenkonzept orientiert sich an den Vorgaben
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes und spezifiziert diese flir Kronberg im Taunus. Dariiber hin-
aus formuliert es Zielsetzungen fir kleinere Teilbereiche, die Uber die zentralen Versorgungsberei-
che in der Beikarte 2 des RegFNP hinausgehen.

Fir den Ortskern Schonberg wurde im Zusammenhang mit dem Immobilienkonzept eine Untersu-
chung der Fachbereiche Stadtentwicklung sowie Bauen und Facilitymanagement durchgefiihrt. Diese
wurde erganzt durch eine verkehrswissenschaftliche Untersuchung durch Studierende der Hochschu-
le Mittelhessen. Die Altstadt Kronbergs ist durch die Sanierungsphase gut untersucht. Fragen zur
Verkehrsfihrung wurden zusatzlich durch eine von der Hochschule Mittelhessen begleitete hausin-
terne Untersuchung diskutiert, eine Testphase fiir eine veranderte Verkehrsfuhrung in der Altstadt
soll Mitte 2018 stattfinden. Auch fiir den Ortskern Oberhochstadt liegt eine altere stadtebauliche
Untersuchung vor. Fir alle Kernbereich gilt, dass MaBnahmen bereits formuliert wurden und die
Handlungsansatze bereits relativ klar umrissen sind. Daher wurde auf eine Einbeziehung der Orts-
kerne in das Stadtentwicklungskonzept verzichtet.

Oberhochstadt Siid als Pilotprojekt Innenentwicklung in Gewerbegebieten (PIG)

Fiur das Gewerbegebiet Oberhochstadt-Sud wurden 2012 mit der durch den Regionalverband ange-
regten und finanzierten PIG-Studie (Pilotprojekt Innenentwicklung in Gewerbegebieten) ebenfalls
MaBnahmen formuliert. Daher wurde dieser Bereich nicht erneut naher untersucht.

Wohnraumbedarfsprognose und Wohnungsmarktbericht Institut Wohnen Umwelt

Mit der durch den Magistrat beauftragten Wohnraumbedarfsprognose (IWU 2013a) und der Woh-
nungsmarktanalyse (IWU 2013b) des wurde die Grundlage fiir das Stadtentwicklungskonzept gelegt.
Die Bedarfsprognose beruht auf unterschiedlichen Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung.

Kleinraumiges Monitoring Regionalverband

Ebenfalls durch den Regionalverband durchgefiihrt wurde das Kleinraumige Monitoring, das anony-
misierte Bevolkerungsdaten grafisch und raumlich darstellt. Damit konnen Karten erstellt werden,
die zum Beispiel zeigen, wo Menschen welcher Altersgruppe wohnen, wo in Kronberg viele Umziige
stattfinden und in welcher Entfernung Kinder zu Betreuungseinrichtungen und Spielplatzen wohnen.
Die vorliegenden Karten sind aus dem Jahr 2015.

Regionales Monitoring Regionalverband

Der Regionalverband fiihrt ein jahrliches Monitoring mit statistischen Auswertungen durch, aller-
dings nicht jahrlich auf Gemeindeebene. Der vorliegende Bericht kann auf die aktuellen, gemeinde-
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scharfen Daten fiir das Jahr 2016 zuriickgreifen, aber auch altere Ausgaben wurden verwendet, da
unterschiedliche Auswertungen gemacht wurden.

Landschaftsplan UVF

Der vom friheren Umlandverband Frankfurt herausgegebene Landschaftsplan UVF (2000) ist auch
weiterhin als Fachplan des Naturschutzes giiltig und in der kommunalen Bauleitplanung zu bertick-
sichtigen. Der daraus stammende, digitale Datensatz einer fiir Kronberg flachendeckend durchge-
fuhrten Biotoptypenkartierung wurde fiir das Stadtentwicklungskonzept in Teilen aktualisiert und als
landschaftliche Bewertungsgrundlage herangezogen.
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3. Baustein Wohnen

Der Baustein Wohnen ist strukturiert durch die Teilthemen Aufen- und Innenentwicklung. Basierend
auf den Nachfragepotentialen nach Wohnraum und den politischen Zielsetzungen wurden die Mog-
lichkeiten zur Wohnraumschaffung und Angebotserweiterung untersucht. Die Argumente fiir oder
wider die Entwicklung von Teilflachen, neuen Baugebieten oder Nachverdichtung im Bestand sind
jeweils dargelegt und stellen eine Entscheidungsgrundlage fiir die Politik dar.

Diskussion in der Biirgerbeteiligung

Die Notwendigkeit der Wohnraumschaffung war besonders zu Beginn des Beteiligungsverfahrens eine
der meistdiskutierten Fragen. Einzelne Teilnehmer wollten eine Notwendigkeit gar nicht anerkennen
und sahen jede Form von Wachstum negativ. Die weitere Arbeit in der Arbeitsgruppe Wohnen ba-
sierte denn auch stets auf der Annahme, dass vielleicht weiterer Wohnraum notig sei, die Entschei-
dung daruber wurde jedoch bewusst der Politik iiberlassen (Stichwort Abwagungsmaterial). In der
Betrachtung der Flachenpotentiale war eine wichtige Fragstellung, wodurch sich der Charakter
Kronbergs auszeichnet und mit welcher Art von Entwicklung dieser gestarkt oder geschwacht wiirde.
Auch der Begriff ,,bezahlbarer Wohnraum* wurde regelmalfig diskutiert, verbunden mit der Frage,
fur wen welche Art von Wohnraum bezahlbar sein solle. Dabei wurde Wohnen fur Familien als ein
wichtiger Aspekt dargestellt

Grundlage fiir die rdaumliche Planung

A .\‘ ‘.\- *

Abbildung 20: Bestandsstruktur der Wohngebiete, siehe Anhang

Aus der Diskussion - Wie kann Kronberg seinem Charakter entsprechend entwickelt werden? er-
wachst die Notwendigkeit die Bestandsstruktur naher zu betrachten. Abbildung 20: Bestandsstruktur
der Wohngebiete zeigt differenziert die Einteilung in Gebietskategorien bzgl. der Bauformen. Je
dunkler der Rotton desto dichter die Baustruktur.

Ohne auf die einzelnen Differenzierungen in der Karte naher einzugehen, wird durch die unter-
schiedliche Farbgebung deutlich, dass Kronberg keinesfalls nur aus einer lockeren, niedrig dichten
Bebauung besteht. Zwar dominieren Gebiete mit freistehenden Einfamilienhausern gemeinsam mit
den Gebieten der Villenbebauung auf groBen Grundstiicken. Dennoch finden sich auch zahlreiche
Gebiete mit gemischten Baustrukturen, dichte Reihenhaussiedlungen und Gebiete, die durch Ge-
schoBwohnungsbau gepragt werden.
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Foto: StraBenszene mit Ein- und Mehrfamilienhdausern

3.1 Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (81) schreibt den Gemeinden vor, die Entwicklung innerstadtischer Wohnfla-
chenpotentiale prioritar zu bearbeiten. Dabei missen die Gemeinden bei der Aktivierung von Wohn-
bauflachen im AuBenbereich nachweisen, dass der Flachenbedarf nicht durch Innenentwicklung
gedeckt werden kann. Innenentwicklung meint dabei die Aktivierung baulicher Potentiale durch
Anbau und Aufstockung, aber auch die Potentiale durch Nachverdichtung, also den Neubau von Ge-
bauden auf bisher nicht genutzten Grundstiickteilen. Als Informationsbasis dient der Stadt Kronberg
ein datengestiitztes Werkzeug, das durch den Regionalverband zur Verfiigung gestellt wurde. Basie-
rend auf der Auswertung von Geodaten werden dabei Grundstiicke, die zu weniger als 15% (vgl.
Abbildung 21, griine Flachen) oder gar nicht bebaut (vgl. Abbildung 21, rote Flachen) sind, digital
dargestellt. Die Stadt Kronberg selbst gibt dann eine Einschatzung dazu ab, ob die Flache tatsach-
lich ein Potential darstellt.

Dabei stellt sich heraus, dass ein hoher Anteil des Stadtgebietes mit Bebauungsplanen rechtlich
gefasst ist, die meist das Planungsziel hatten, den Bestand zu erhalten und nur wenige Erweite-
rungsmoglichkeiten zu bieten. Diese Flachen haben aktuell also kein Potential. Grund dafiir ist auch,
dass viele der Gebiete ehemals sehr groBe Grundstiicke mit reprasentativen Villen waren, die suk-
zessive unterteilt und in Bauland mit kleineren Grundstlicken umgewandelt wurden. Diese Entwick-
lung spiegelt sich auch in den Baufertigstellungen in der Nachwendezeit wider (vgl. Abbildung 13).
Die gesamte Steigerung im Bereich der Baufertigstellungen erfolgte seinerzeit im Bestand.

Wohnraumschaffung allein durch Innenentwicklung?

Wie konnen die Potentiale der Innenentwicklung aktiviert werden? Baulich sind die grundsatzlichen
Moglichkeiten auf Gebaudeebene die Aufstockung oder der Anbau, auf Grundstiicksebene die Nach-
verdichtung. Dabei besteht eine Differenz zwischen den subjektiv vorhandenen Potentialen und
denen, die tatsachlich aktiviert werden konnen. Hinderungsgriinde konnen beispielsweise ein her-
ausragender Baumbestand, die Nahe zu Einzeldenkmalen, die Topographie, die technische und ver-
kehrliche ErschlieBung oder eine Infrastrukturanlage sein. Faktisch ist das Thema Innenentwicklung,
insbesondere verbunden mit Nachverdichtung, ein konfliktreiches Feld in Kronberg. Aufgrund des
hohen Grades an privatem Griin steht dieses meist in Konflikt mit der Hebung von Flachenpotentia-
len im Innenbereich.
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Abbildung 21: Innenentwicklungspotentiale GIS-Auswertung Regionalverband

Gerade die Potentiale durch Anbau und Aufstockung werden in den Vordergrund der kommunalen
Flachenentwicklung geriickt und oft als relativ umfassend dargestellt (z.B. Technische Universitat
Darmstadt und Pestel Institut 2015). Dabei sind durch Anbauten und Aufstockungen Fragen des
Brandschutzes, des Nachbarschutzes und der notwendigen Stellplatze verbunden, um nur einige zu
nennen, die hier hemmend wirken konnen, unabhangig von den Baukosten. In Kronberg stehen dem
konkret die Restriktionen entgegen, die sich daraus ergeben, dass - wie erwahnt - der Innenbereich
zum groBen Teil durch Bebauungsplane belegt ist und oft wertvoller Baumbestand vorhanden ist.

Abbildung 22: Bebauungspldne in Kronberg

Die Aufhebung einzelner dieser Plane ware eine Option, um die Innenentwicklungspotentiale zu
aktivieren. Dadurch konnten moglicherweise signifikante Zahlen von Wohneinheiten geschaffen
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werden, allerdings vor allem durch Nachverdichtung. Begleitend ware es moglich, durch stadtische
Satzungen weiterhin eine Handhabe gegen maBstabssprengende Bauten zu haben und besonders bei
Mehrfamilienhausern die stadtebauliche Gestaltung von Zufahrten und Stellplatzanlagen starker zu
regeln. Aufgrund der damit verbundenen Nachverdichtung wird diese Moglichkeit als zeitaufwendig
und konflikttrachtig eingeschatzt. Eine Verfahrensdauer von mehreren Jahren ist zu erwarten. Da-
her stiinden diese Potentiale selbst bei einer Willenserklarung der Politik nicht fur den kurzfristigen
Bedarf zur Verfigung. Die Umsetzung ist wiederum stark abhangig vom Interesse der Eigentimer,
uberhaupt zu handeln. Bereits heute werden einzelne Potentialflachen nicht ausgenutzt. Die Stadt
kann hier also Angebote machen. Ob diese genutzt werden, ist aber unklar.

Im Vergleich dazu ist die Umsetzung von Bauvorhaben in Neubaugebieten innerhalb der hochsten
Nachfragephase (bis 2020) wesentlich wahrscheinlicher, wenn denn die Verfahren ziigig zum Ab-
schluss gebracht werden. Unter Beriicksichtigung der regionalen Nachfrage ist eine Doppelstrategie
empfohlen: die Aktivierung von Neubaupotentialen und der schrittweise Abbau iibermabig restrikti-
ver Bebauungsplane. Auch kleinere Arrondierungen durch sogenannte Innenbereichssatzungen sind
moglich. Hierbei werden dem §34 BauGB folgend Satzungen erlassen, die untergeordnete Siedlungs-
teile, die derzeit planungsrechtlich AuBenbereich sind, dem Innenbereich zuordnen.

Schwerpunkte Innenentwicklung Biirgerbeteiligung

Wie oben erwahnt sind groBe Teile des bebauten Stadtgebietes durch Bebauungsplane geregelt, in
Abbildung 22 die rot markierten Bereiche. Im taglichen Umgang der Verwaltung mit Bauanfragen
stellt sich regelmaRig die Schwierigkeit heraus, die Bebauung den heutigen Anforderungen der Bau-
herren entsprechend zu gestalten. In der Biirgerbeteiligung wurden daher stadtische Teilstrukturen,
die besonders reprasentativ fir Kronberg auBerhalb der Altstadt sind, untersucht: aufgelockerte
Einfamilienhausgebiete und Stadterweiterungen der Nachkriegszeit. Besonders letztere missen den
heutigen Anforderungen an Wohnraum durch Anbauten oder Aufstockung angepasst werden. Auch
wurden exemplarisch Teilbereiche, die durch B-Plane belegt sind, auf ihre Moglichkeiten der Innen-
entwicklung hin untersucht. Hinzu kommen weitere Teilflachen, die im sogenannten unbeplanten
Innenbereich liegen. Grundlage fir eine Systematisierung der tatsachlich vorhandenen Potentiale
bieten die Untersuchungskarten des Regionalverbandes. Die orangefarbenen Tabellen fassen das
Meinungsbild in der Burgerbeteiligung zusammen.

Flachendarstellung Innenentwicklung

Die nachfolgende Abbildung zeigt die innerhalb des Stadtgebietes untersuchten Flachen, in denen
ein Handlungsbedarf besteht. Dabei wird in der Flachendarstellung in zwei Bereiche unterschieden,
der beplante Innenbereich - hellrot dargestellt, und der unbeplante Innenbereich, dunkelrot darge-
stellt. In Tabelle 2 und Tabelle 3 sind die jeweiligen Potentialflachen mit Umsetzungsoptionen zur
Aktivierung aufgelistet. Exemplarisch wurden an Hand des Bebauungsplangebietes Guaitapark und
den Siedlungen Am Schafhof/Schmiedeberger StraBe sowie des Mainblicks die Potentiale der Innen-
entwicklung diskutiert. Wenn auch nicht immer eins zu eins vergleichbar, sind Grundsatze erkenn-
bar, die auf andere Gebiete Ubertragen werden konnen. Diese Grundsatze der Innenentwicklung
wurden im Rahmen des Blrgerbeteiligungsprozesses in den Arbeitsgruppen diskutiert und sind unter
3.3 auf Seite 35 zu finden.
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Abbildung 23: Wohnbaupotentiale Innenentwicklung, siehe Anhang

Foto: Griineinfassung StraBenraum Konigsteiner StraBe
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Tabelle 2: Wohnbaupotentiale unbeplanter Innenbereich

Wohnbaupotential Verfahrensoptionen zur Aktivierung

Flachenpotentiale und Auf-
stockung

Anbau und Aufsto-
ckung/Dachausbau

Anbau und Aufsto-
ckung/Dachausbau

Aufstockung

Flachenpotential

Flachenpotentiale Arrondie-
rung

Flachenpotentiale Arrondie-
rung

Kleinere Arrondierungen

Siedlung ,,Mainblick*
in Schonberg

Siedlung ,,Am Schaf-
hof“ in Kronberg

Siedlung Fichtenstra-
RBe/ Ulmenweg in
Oberhochstadt

Freiherr-vom-Stein-
StraBe in Kronberg

In den Borngarten in
Oberhdchstadt

Pfaffenstiick in Kron-
berg

Konigsteiner StraBe
Nr. 7 zwischen Konig-
steiner StraBe und
Philosophenweg

Am Burgweg nordlich
der Burg, Bucholzweg
in Kronberg und Im
Bruhl in Schonberg

Aufstellung B-Plan, ggf. einfacher B-Plan,
Regelung von Bauhohen (TH, FH, Attika)
sowie Grunordnung und Neuordnung offent-
licher Raum

Aufstellung B-Plan, ggf. einfacher B-Plan,
Regelung von Bauhohen (TH, FH, Attika)
und Baufluchten/Vorgarten

Aufstellung B-Plan, ggf. einfacher B-Plan,
Regelung von Bauhohen (TH, FH, Attika)
und Bauflucht/Vorgarten

Grinordnung und Neuordnung offentlicher
Raum

2. Reihe entlang unterirdischem Bachlauf,
ErschlieBung nicht geregelt, ggf. verein-
fachte Umlegung, Aufstellung einfacher
Bebauungsplan

Einbeziehungssatzung AuBenbereich in
Innenbereich Arrondierung (vgl. A 3 AuBen-
entwicklung) Teilabgrenzung Rathausgarten

Innenbereichssatzung Einbeziehung AufBen-
bereich in Innenbereich zur Arrondierung,
hoher Baumbestand, Entwicklungsmoglich-
keit bei Wunsch zu untersuchen

Innenbereichssatzung Einbeziehung Aufen-
bereich in Innenbereich zur Arrondierung
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Tabelle 3: Wohnbaupotentiale beplanter Innenbereich

Wohnbaupotential Bebauungsplan \rljr:;ahrensoptlonen AL L

Regelungsbedarf vorhanden, ggf.
Teilanderung mit Ausweisung von
Bauflachen (Kreuzenacker-
weg/Konigsteiner Str.) oder Aufhe-
Aufstockung, Nachverdichtung 120 Guaitapark bung i.V.m. Innenbereichssatzung

315 Sidlich der Fried- Aufhebung B-Plan in Verbindung
Aufstockung, Nachverdichtung richstraBe mit Griinordnungssatzung

Regelungsbedarf vorhanden auf-
grund der bestehenden Baustruktur
und untersch. GeschoBigkeiten
Sehr geringe Ausnutzung. Teilande-
Aufstockung, Nachverdichtung 312 Im Briihl rung oder Neuaufstellung

Aufhebung B-Plan in Verbindung
mit Griinordnungs- und Vorgarten-

Aufstockung, Nachverdichtung 311 AlbanusstraBe satzung
Aufstockung und Ggf. Anderung B-Plan, Regelungen zu Anbauten und Ho-
Anbau 205 Ziegelhiitte hen/Staffelgeschoss

Analysebeispiel Bebauungsplan Guaitapark

Foto: StraBenraum im Bereich B-Plan Guaitapark mit eingeschossiger Bebauung rechts

Das im B-Plan Guaitapark gelegene Gebiet, teilweise auch als Kronberg-Nord bezeichnet, ist ge-
kennzeichnet durch eine aufgelockerte Bebauung und einen hohen Anteil an Griinbestanden. Da der
Bebauungsplan teilweise sehr restriktiv ist, wurde untersucht, inwieweit eine Lockerung der Rege-
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lungen weiterhin gebietsvertraglich ware. Abbildung 24 zeigt die GIS-basierte Auswertung der Be-
standssituation innerhalb der Giuiltigkeit des B-Plans Guaitapark. Die gelb markierten Flachen stellen
Grundstuicke dar, die mit weniger als 15% ihrer Flache bebaut sind. Rot markierte Flachen stellen
potentielle Baugrundstiicke dar. Die bereichsweise festgesetzten Ausnutzungskennziffern (GRZ=
Grundflachenzahl, GFZ= GeschoBflachenzahl), sind jeweils benannt. Orangefarbig umrandet sind
dariiber hinaus die Gebiete in denen eine |-Geschossigkeit vorgeschrieben ist. In diesen Bereichen
wird die geringe Ausnutzung der Grundstiicke besonders deutlich.
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Abbildung 24: B-Plan Guaitapark Potentialflachen

Ungewohnlich ist allerdings, dass selbst in den Bereichen in denen eine llI-Geschossigkeit aufgrund
der Festsetzung moglich ware, die GFZ teilweise geringer als die zweifache GRZ ist, was bedeutet,
dass rein rechnerisch keine zwei Vollgeschosse errichtet werden konnen. Um den Anforderungen der
Regionalplanung gerecht zu werden, miisste demzufolge der Bebauungsplan aufgehoben oder gean-
dert werden. Der Planungsanlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes waren seinerzeit vor allem
groBmaBstabliche Mehrfamilienhauser, wie sie entlang der VictoriastraBe/MerianstraBe vorzufinden
sind. Es musste eingehend gepruft werden, ob die Aufhebung des Plans zur Folge hatte, dass maR-
stabssprengende Bauten dann gemaB § 34 BauGB zulassig waren. In der Diskussion der Arbeitsgruppe
Wohnen wurde eine hohere Ausnutzung vor allem fiir zwei Vollgeschosse als moglich angesehen.
Damit einhergehen muss allerdings auch eine Uberpriifung der Geladndeverhiltnisse, da bei stark
abfallenden Grundstiicken, eine rein rechnerische IlI-Geschossigkeit erreicht werden kann, allerdings
ein Ill-geschossiges Erscheinungsbild von Fassaden an der Talseite die Folge sein kann. Dies lasst sich
Uber Festsetzungen der Gebaudehohen, insbesondere der Traufhohen verhindern. Beziiglich mogli-
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cher Flachenpotentiale sind in der Abbildung Flachen blau schraffiert, die kein Baurecht aufweisen,
also auf denen keine Uberbaubaren Flachen ausgewiesen sind. In der Diskussion wurde ein Liicken-
schluss entlang der Konigsteiner StraBe insbesondere auf Grund der vorhandenen ErschlieBung als
sinnvoll und vertraglich erachtet. Eine Bebauung in zweiter Reihe sudlich der GuaitastraBe wurde
hingegen als kritisch angesehen, zum einen wegen eines erhohten ErschlieBungsaufwandes, aber vor
allem aufgrund der lippigen Baumbestande, wie die nachfolgenden Darstellungen verdeutlichen.

Landschaft und offentlicher Raum

Das Gebiet weist abschnittsweise einen sehr hohen Anteil an straBenbildpragenden Strauchern,
GroBbaumen und Hecken auf. Durch die lockere Bebauung bei vergleichsweise grofflachigen Vor-
und Hintergérten sind die Uberginge zu Wald flieBend.

Das ca. 7,5 ha groBe Grundstiick des Park ter Meer nimmt in dem Gebiet eine gesonderte Stellung
ein: Die Flache ist als denkmalgeschiitzter Landschaftsgarten angelegt, der fiir die Offentlichkeit
nicht zuganglich ist. Das Areal umfasst neben dem Gebaudebestand ein abwechslungsreiches Mosaik
aus parkartigen Strukturen mit Gartenflachen, exotischen Strauchern und Baumen, das flieBRende
Ubergénge zur freien Landschaft aufweist. Allerdings wurde der Parkpflege langere Zeit vernachlas-
sigt und wird derzeit Stiick fur Stlick in den urspriinglichen Zustand zurlickgefuhrt, wobei sowohl der
Naturschutz als auch die Denkmalpflege eingebunden sind. Ein Abschnitt des Winkelbachs verlauft
Uber das Gelande und es ist von einem hohen Lebensraumpotential fir Pflanzen und Tiere auszuge-
hen. Das Areal ist nicht zuletzt wegen seiner groBziigigen FreiflachengroBe und den vielfaltigen
Biotopstrukturen im Landschaftsplan (UVF 2000) als Trittsteinelement fir den innerstadtischen Bio-
topverbund ausgewiesen.

3.2 Innenentwicklung in Siedlungen der Nachkriegszeit

In Kronberg erfolgten in den Jahren 1950-1970 diverse Stadterweiterungen und Arrondierungen.
Darunter befinden sich interessante Beispiele kompakter Siedlungen mit Einfamilienhausern, wie die
jungst unter Ensembleschutz gestellte Siedlung ,,Roter Hang“, oder auch die terrassenartige Anlage
am Gelben Weg, sowie am Mainblick. Hier finden sich kompakte Losungen zur Eigenheimbildung, die
auch heute als Vorbild fiir die Schaffung von Wohnraum auf kleineren Grundstiicken stehen. Prak-
tisch die gesamte Phase ablesen kann man in den StraBen rund um ,,Am Schafhof“, in denen sich
Doppelhauser der 60er Jahre genauso befinden wie Bungalows und Mehrfamilienhauser der 70er
Jahre. Einen ahnlichen Mix stellen die Bauten rund um die StraBe ,,Mainblick® dar, wo Bunlagows,
dreigeschossige Mehrfamilienhauser und ein 8-geschossiges Punkthochhaus zu finden sind. Beide
Instrumente der Innenentwicklung, Nachverdichtung und An- und Umbau, konnen hier untersucht
werden, daher wurden diese beiden Bereiche exemplarisch analysiert.

,»Am Schafhof“

Dieses Beispiel kommt direkt aus der taglichen Verwaltungspraxis, da hier oft Anfragen zur Aufsto-
ckung und zum Anbau gestellt werden. Die Grundflachen der Doppel- und Reihenhauser sind fur
heutige Verhaltnisse relativ klein, so dass die Wohnflachen meist durch Dachaufbauten in Form von
Gauben vergroBert werden. Stadtebaulich wiinschenswert waren hier aber andere Losungen, flr die
allerdings die planungsrechtliche Situation des §34 BauGB keine Moglichkeit bietet. Daher wurden
testweise Erweiterungsmoglichkeiten skizziert und in der Arbeitsgruppe Wohnen vorgestellt. Einen
weiteren Handlungsansatz bietet die Gestaltung der offentlichen Raume und die wenig effiziente
Bodennutzung durch Garagenanlagen. Hier wurden auch Testentwirfe zur Nachverdichtung ge-
macht.
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Abbildung 27: ,,Am Schafhof“, Aufstockung Bungalows und Garagen

Landschaft und offentlicher Raum

In der Arbeitsgruppe Landschaft wurden die Begriinung und die Gestaltung offentlicher Raume ge-
nauer analysiert. Grinstrukturen treten bei uberwiegend geschlossener Wohnbebauung mit kleinen
Vorzonen im StraBenraum deutlich zuriick. Auffallig ist dies insbesondere im Bereich von Bungalow-
anlagen, wo nur wenige bis gar keine unversiegelten Vorzonen bestehen. Selbiges gilt fur die aus
Sicht des Schutzgutes Boden ineffiziente Nutzung von Garagenhofen. Hier sollten Begriinungspoten-
tiale wie beispielsweise das Anlegen von Pflanzstreifen besser genutzt werden.

Zudem verdunkeln vereinzelt hohe Thujahecken den StraBenraum und lassen diesen monoton wir-
ken. Hier ist auf eine Einhaltung der vorgegebenen Einfriedungshohen in den Vorgartenbereichen zu
achten. Des Weiteren sollten groRformatige Bebauungen am Siedlungsrand keinen abrupten, son-
dern einen sanften Ubergang zur freien Landschaft aufweisen. Die ist z. B. iiber eine abgestufte
Bepflanzung mit Geholzen maoglich.
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Mainblick

Die Siedlung Mainblick setzt sich aus in lockerem Abstand gesetzten, dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern, Bungalowtypen und einem 8-geschossigen Punkthochaus mit einen Nebengebaude zur Ver-
sorgung, dem heutigen “Ladchen” zusammen. Der StraBenraum ist sehr breit und wirkt etwas uber-
dimensioniert, Parken dominiert. Die Zwischenbereiche der Mehrfamilienhauser sind griin, haben
allerdings eher Durchgangscharakter. Daher wurden Ideen getestet, diese Raume durch Kopfbauten
an den Mehrfamilienhausern zu intimeren Rickzugsraumen fur die Bewohner zu machen. Gleichzei-
tig bieten die Kopfbauten die Moglichkeit, die Siedlung nachzuverdichten ohne die Substanz der
Gebaude zu verandern. Die Aufstockung der Hauser wirde andere Brandschutzanforderungen und
die Einrichtung eines Aufzuges notig machen, was sich auf die Kosten der Bestandswohnungen aus-
wirken wiirde. Auch hier bietet sich die Uberbauung bestehender Garagenhéfe an. Die Stellplatzbe-
darfe konnten in einer Quartiersgarage abgedeckt werden, um den StraBenraum besser zu struktu-
rieren und eine hohere Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Abbildung 28: Luftbild Mainblick und Skizze Kopfbauten

Landschaft und offentlicher Raum

Die am Mainblick bestehenden Freiflachen bestehen ausschlieBlich aus ,,Gemeinschaftsgriin, also
Grinflachen, die von den Anwohnern der umgebenden Mehrfamilienhauser gemeinschaftlich zu nut-
zen sind. lhre Anlage ist demnach weniger individuell, sondern einheitlich mit moglichst robusten
und pflegeleichten Griinelementen gestaltet. Folglich bestehen die vor und zwischen den Gebauden
angelegten Freiflachen am Mainblick aus Gebrauchsrasen, Bodendeckern und einfacheren Schnitthe-
cken. Punktuell gepflanzte Baume und Baumgruppen runden das Gesamtbild ab. Auffallig ist der
sehr breite StraBenraum, in dem das Parken dominiert. Die Einfassung des StraBenraums z. B. Uber
Pflanzstreifen, ware winschenswert. Ebenso sollte die Freiflachen zwischen den Gebauden mehr
Aufenthaltsqualitat erhalten, um als Riickzugsraum fiir Naherholung und Freizeit dienen zu konnen.
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ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! | Den durch Generationswechsel und Sanierungserfordernissen gepragten Gebieten
muss begegnet werden. Durch Regelwerke sollen Erweiterungen wie Dachausbau,

3.3

Aufstockungen und Anbauten sinnvoll und gesteuert zugelassen werden. Positive ge-
bietspragende Eigenschaften dirfen dabei nicht verloren gehen. Teilweise bestehen-
de starke Versieglungsgrade durch Garagenhofe und Uberdimensionierte StraBenrau-
me sind zu reduzieren. Offentliches und privates Griin sollte dabei starker in den
Vordergrund treten.

Grundsatze der Innenentwicklung

Die mit unterschiedlichen Schwerpunkten erorterten Grundsatze sind durch die Verwaltung auf der
Basis der in der Arbeitsgruppe gefiihrten Diskussionen formuliert worden. Sie sollen der Stadtver-
ordnetenversammlung und dem Magistrat zukiinftig die Entscheidung iiber das ob und das wie von
Vorhaben der Innenentwicklung erleichtern.

Innenentwicklung ermoglicht die Anpassung der Siedlungsstrukturen an heutige Bedurfnisse.
Im Sinne des Bodenschutzes werden insbesondere fiir Wohnen und Gewerbe bereits versie-
gelte Flachen effizienter und bereits erschlossene Flachen vorrangig genutzt.

Innenentwicklung ist Uberall moglich, wenn sie am Charakter der Umgebung orientiert ist
und okologisch und stadtgestalterisch bedeutende Griinstrukturen berticksichtigt.

Zum Umgebungscharakter tragen in Wohn- und Gewerbegebieten insbesondere bauliche Ab-
stande, das Verhaltnis unbebauter zu bebauter Flache, die Hohe der Traufen und die Aus-
pragung der Dacher, der Ubergang zum offentlichen Raum als Vorzone und die Bepflanzung
bei.

Fir bestehende Gewerbegebiete ist eine Weiterentwicklung und stadtebauliche Qualitaten-
sicherung erforderlich, die eine Anpassung der Betriebe an heutige Bedurfnisse ermoglicht.
Eine moderate Erhohung der Geschosszahl geht vor Neuversiegelung.

Privates und offentliches Griin ist gestalterisch und okologisch pragend und wird gebietsent-
sprechend weiterentwickelt. Fur die innerstadtische Naherholung werden ausreichend Griin-
und Freiraume sichergestellt und miteinander vernetzt.

Ein innerstadtischer Biotopverbund wird sichergestellt. FlieRgewasser sind dabei als Korri-
dore besonders wichtig und werden auch wegen ihrer Bedeutung fiir das Stadtklima und das
Naturerlebnis gefordert.

In Gebieten mit wenigen Grunstrukturen sollte die Innenentwicklung dazu benutzt werden,
mehr Grunqualitaten zu entwickeln.
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3.4 AuBenentwicklung

Fir die Entwicklung neuer Baugebiete im AuBenraum verfligt Kronberg aktuell Uber Flachenpoten-
tiale im Regionalen Flachennutzungsplan von rund 18 ha, die im Einzelnen als mit ,,P*“ gekennzeich-
net untersucht wurden. Weitere Flachen, die untersucht wurden, sind als ,,A“ gekennzeichnet. Jede
Flache wurde mit einem Steckbrief versehen, von denen ein groBer Teil auch mit den Blirgern be-
sprochen und diskutiert wurde. Eine zusammenfassende Darstellung der Diskussion findet sich je-
weils bei den einzelnen Flachen. Genannt werden Vorschlage, die bei einer Bebauung der Flachen
Beachtung finden sollten. Die Zusammenfassung enthalt explizit nicht die Diskussion daruber, ob die
Flachen bebaut werden sollten (vgl. Vorbemerkung).

Anforderungen aus der Regionalplanung

Fir die Entwicklung von Flachen im Regionalen Flachennutzungsplan existieren bestimmte Anforde-
rungen. Dazu gehort auch der Nachweis, dass Potentiale der Innenentwicklung in ausreichender
Weise gepruft worden sind. Aus regionalplanerischer Sicht sind dann Flachen bevorzugt zu entwi-
ckeln, die uiber eine regionale OPNV-Anbindung verfiigen. Innerhalb 500m zu S-Bahn-Haltepunkten
sind das Baugebiet Griiner Weg und die Schillergarten erreichbar. Der Grilne Weg stellt die derzeit
grote, mogliche Entwicklungsflache Kronbergs dar. Die Bereiche in Oberhochstadt sind nur indirekt
iiber die kreisweiten Buslinien mit dem regionalen OPNV verbunden. Fiir die Einwohnerdichte neuer
Baugebiete bestehen Vorgaben aus dem Regionalplan Stidhessen. Im Textteil heift es (S. 30): ,,/m
Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichte-
vorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

e Im ldndlichen Siedlungstyp 25-40 Wohneinheiten je ha

* Inverstddterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha

e Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
Wohneinheiten je ha

« Im Grofistadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.“

Abbildung 29: Flachenpotentiale Wohnbau AuBenbereich, siehe Anhang
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Kronberg gehort zum regionalen Verdichtungsbereich und fallt in die Kategorie ,verstadterte Be-
siedlung“. Die Flachen am Griinen Weg und am Bahnhof fallen dabei in den Einzugsbereich von S-
Bahn-Haltepunkten, so dass bei der Entwicklung von Flachen zwischen 35-50 bzw. 45-60 Wohnein-
heiten pro Hektar einzuhalten sind. Abbildung 29 und Tabelle 4 zeigen die untersuchten Potential-
flachen im Stadtgebiet fir die Ansiedlung neuer Wohngebiete im AuBenbereich.

Tabelle 4: Wohnbaupotentiale AuBenbereich

Dichtevorgabe

Wohnbaupotential RegFNP Flache in ha |Regionalplanung
WE/ha

P1 Griiner Weg Wohnbauflache 12 ha 45-60

P2 Haide Nord Wohnbauflache 1,4 ha 35-50

P3 An der Sportwiese Wohnbauflache 1,1 ha 35-50

P4 Kirschgarten Wohnbauflache 2,4 ha 35-50

P5 Feldbergstrale Wohnbauflache 0,8 ha 35-50

A1 Altkonigblick Grunflache 2,4 ha 35-50

A2 Lindenstruth Landschaft 2,2 ha 45-60

A3 Pfaffenstiick Landschaft 0,55 ha 45-60
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Griiner Weg (P1)

Das Gebiet ,,Griiner Weg“ liegt am stidwestlichen Ortsrand in der Gemarkung Kronberg und stellt mit
ca. 15 ha die groBte im Regionalen Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache dar. Die da-
von ca. 3 ha groBe als Bestand dargestellte Flache beinhaltet die bestehende Wohnbebauung im
derzeitigen AuBenbereich sowie das dort vorzufindende Gartnereigelande. Dreiseitig von Bebauung
umschlossen, grenzt das Gebiet im Norden an die Geschwister-Scholl- und Wilhelm-Bonn-StraBe, im
Osten an die zum groBten Teil gewerblich genutzte Bebauung der Frankfurter StraBe und im Suden
an den Grinen Weg und die Wohnbebauung Am Schafhof und Schmiedeberger StraBe. Die westliche
Grenze verlauft angelehnt an die Tiefe des bestehenden Siedlungskorpers, sodass sich ein groBer
Liickenschuss ergibt.

Die ErschlieBung des Gebietes kann mit Anbindungsmaoglichkeiten an die Frankfurter StraBe und uber
eine Vernetzung mit dem umliegenden StraBennetz gewahrleistet werden. Das Gebiet besitzt durch
die Nahe des S-Bahn-Haltepunktes Kronberg-Sud mit der direkten Verbindung nach Frankfurt/Main
eine sehr groBe Lagegunst. Aufgrund der Lage liegen allerdings die regionalplanerischen Vorgaben
bezuglich der Dichte mit 45-60 Wohneinheiten je ha Bruttobauland im Vergleich zu bestehenden
Wohngebieten in Kronberg relativ hoch. Diese Dichtevorgaben sind alleine durch den reinen Einfami-
lienhausbau nicht zu erreichen. Nicht nur deshalb, sondern auch wegen der Notwendigkeit einer
Angebotsbreite an Wohnbebauung fiir unterschiedliche Ziel- und Einkommensgruppen, ist die Aus-
weisung auch von Mehrfamilienhausern besonders wichtig. Die Stadt Kronberg ist im Eigentum eini-
ger Flachen, so dass Handlungsfahigkeit besteht, Grundstiicksvergaben auch nach sozialen Gesichts-
punkten zu steuern.
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Fir das Gebiet existiert fur einen Teilbereich von ca. 8,2 ha bereits ein Aufstellungsbeschluss fiir
einen Bebauungsplan aus dem Jahre 2003. Die damals erstellten stadtebaulichen Grundkonzeptionen
entsprachen allerdings nicht mehr den Anforderungen an die Siedlungsentwicklung. Im Rahmen ei-
ner Mehrfachbeauftragung wurden daher im Jahre 2015 drei unterschiedliche Konzepte erarbeitet.
Dabei wurde der Gesamtraum der im regionalen Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flache be-
trachtet. Die Evaluierung der drei in den nachfolgenden Abbildungen gezeigten Konzepte steht der-
zeit noch aus. Das Ergebnis soll Grundlage fur das weitere Bauleitplanverfahren werden.
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Abbildung 30: Mehrfachbeauftragung Griiner Weg, Konzeptvarianten (2014)

Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe Familien, Senioren und sonstige

Umgebung Gemischte Baustrukturen mit MFH und freistehenden EFH
Bautypen EFH und MFH

Dichte 45 WE/ha

Wohneinheiten 500 WE mit einem Mix aus EFH und MFH in 3- 4 Bauabschnitte
Soziale Infrastruktur Neubau von KITA

Nahversorgung Unmittelbar an der Frankfurter StraBe

ErschlieBung Uber Frankfurter StraBe/Geschwister-Scholl-StraBe/Griiner Weg
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Stadtbuslinien 71 und 85, S-Bahnhaltepunkt Kronberg-Sud in Richtung
Frankfurt/Main

Planungserfordernis Bebauungsplan, Umlegung

Landschaft

Das Gebiet weist einen hohen Anteil an Streuobstbestanden, Feldgehdlzen, Hecken, Kleingarten,
Wiesen und Altbaumbestanden auf. Die teils engmaschige Verzahnung der Biotope bedingt eine ab-
wechslungsreiche Landschaftsstruktur und bietet somit ein hohes Lebensraumpotential fur zahlrei-
che Tier- und Pflanzenarten. Zugleich bietet die Hanglage mit Blick auf das Rentbachtal einen be-
sonderen Erlebniswert fiir Naherholungssuchende.

Die Streuobstbestande gelten nach dem Hessischen Naturschutzrecht als gesetzlich geschiitzte Bio-
toptypen. Einige der Streuobstbestande am Griinen Weg weisen aktuell starke Pflegedefizite auf.
Viele Kronen sind gekennzeichnet durch groBe, abgestorbene Kronenanteile oder zeigen diirre Aste.
Einzelne Flachen sind ganzlich von Brombeeren uberwuchert. Werden keine erhaltenden Pflege-
maBnahmen durch regelmaBigen Obstbaumschnitt oder Nachpflanzungen ergriffen, droht ein Teil
des Streuobstwiesen zu vergreisen und damit ganzlich zu verschwinden.

Schutzkategorien

Biotopausstattung

Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund

Klimafunktion

Vorbelastungen

Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen

Anbindung freie Landschaft

Geschiitzte Biotope: Streuobstwiesen

Streuobst, Nutzgarten, Griinland, Feldgeholze, He-
cken

Hohes Lebensraumpotential, insb. fiir Vogel und
Kleinsauger

Verbund- und Vernetzungsfunktion mit dem Um-
land, insb. durch Geholze

Keine besondere Relevanz fiir das Stadtgebiet,
grenzt in Hanglage zur freien Landschaft

Siedlungsrandlage

Kleinraumige Verzahnung okologisch hochwertiger
Biotope

Rentbachtal

Befestigte Wege nur im Randbereich vorhanden

Ortsrandgestaltung Uppiger Geholzriegel
Landschaftspflege Flachen teils verwildert
Freizeitwert fur die Gesamtumgebung Gebiet nur in den Randbereichen erschlossen, daher

Freizeitnutzung eingeschrankt

Die vorhandenen Gehélzstrukturen griinen den Ortsrand gut ein und bilden einen sanften Ubergang
zum sidlich angrenzenden Rentbachtal. Defizitar ist die mangelnde Wegeanbindung des Ortsrandes
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an die freie Landschaft zu bewerten. So stellen der Griine Weg und der Geiersbergweg aktuell die
einzige ausgebaute Wegeverbindung zwischen der Wilhelm-Bonn-StraBe im Siidwesten und der
Frankfurter StraBe im Nordosten dar. Direkte und kiirzere Wegeverbindungen existieren nur uber
kleinere Trampelpfade. Als Vorbelastungen sind im Gebiet mogliche Larmemissionen durch die an-
grenzende Wohn- und Gewerbebebauung im Bereich zur Frankfurter StraBe zu nennen. Dariber
hinaus befindet sich ein Reitplatz mit zugehoriger Infrastruktur aus Hitten, Pferdeunterstanden,
Mistlagerstatten und Pferdekoppeln auf dem Areal.

Fazit

Die Entwicklung des Gebietes bietet aufgrund der Lagegunst und GroBe sehr gute Moglichkeiten ein
nachhaltiges Wohnraumangebot zur Stabilisierung der Einwohnerzahl Kronbergs zu schaffen. Durch
einen ausgewogenen Mix an unterschiedlichen Wohnformen kann eine soziale Durchmischung er-
reicht werden. Da sich zahlreiche Flachen im stadtischen Eigentum befinden kann beispielsweise
Uber die Vergabe von Grundstiicken in Erbpacht preisglinstigerer Wohnraum angeboten oder eine
Grundstucksvergabe nach sozialen Gesichtspunkten gesteuert werden.

Bei der Entwicklung des Gebietes ist auf eine sinnvolle Abschnittsbildung, die eine Zersiedlung der
Landschaft vermeidet, zu achten. Diskussionen in der Burgerbeteiligung haben ergeben, dass eine
Ubergangszone mit nichtstorendem Gewerbe (Dienstleistung, freie Berufe) zwischen der neuen
Wohnbebauung und der gewerblichen Nutzung an der Frankfurter Strafe sinnvoll ware.

Ein besonderes Augenmerk muss auf die Vernetzung des Gebietes mit der freien Landschaft des
Rentbachtales sowie auf die Eingriinung des Ortsrandes gelegt werden. Dabei gilt es zu Uberpriifen,
inwieweit Streuobstbestande, Feldgeholze, Altbaumbestande und Hecken in die Planung einbezogen
und im Sinne eines Biotopverbundes weiterentwickelt werden konnen. Artenschutzkonzepte fur
vorab zu untersuchende Tierartengruppen wie beispielsweise Vogel und Fledermause sind ebenso zu
beriicksichtigen wie etwaige Griinkorridore, die kiinftig als Freizeitachsen fiir Erholungssuchende
dienen sollen. Gleichwohl auch zu uberpriifen ist, ob und in welchem Umfang die Streuobstbestande
noch den geltenden Mindestanforderungen einer Streuobstwiese entsprechen.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! | Das Baugebiet ist stufenweise, dem Bedarf angepasst, zu entwickeln. Die Flache ist
fur den Naturschutz von hoher Bedeutung. Daher sollen Baume und erhaltenswerte
Geholzgruppen, aber auch Spuren fritherer Nutzungen, wie die alte Scheune, in das

Konzept einbezogen werden. Griine Korridore der Naherholung sind zu schaffen. Eine
Pufferzone zwischen bestehendem Gewerbe und neuem Wohnen soll Moglichkeiten
zur Ansiedlung von wohngebietsvertraglichem Gewerbe schaffen. Bei der Erschlie-
Bung ist auf die bestehende Verkehrssituation zu reagieren. Da viele Grundstiicke in
stadtischem Eigentum stehen, kann Einfluss auf die Preisgestaltung genommen wer-
den.
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Foto: Ortsrand mit Blick auf Baugebiet Haide Siid
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Baustein Wohnen

Haide Nord (P2)

Lage Oberhdochstadt
Flache 1,4 ha
RegFNP Wohnbau geplant

Nutzung Grunland, Geholze

Altkonig-
schule

Sportanlage

Strukturmerkmale

Das Gebiet ,,Haide Nord“ liegt am Westrand von Oberhochstadt und stellt sich als Einbuchtung in
den bestehenden Siedlungskorper zwischen dem im Jahr 2012 entwickelten Baugebiet Haide Siid und
der bestehenden Bebauung am Buchenweg und der FichtenstraBe dar. Die Gesamtflache betragt ca.
1,4 ha und ist im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache geplant dargestellt. Unmittel-
bar im Westen angrenzend befindet sich ein breiter Griinkorridor, an den sich die Altkonigschule
sowie das Sportplatzgelande anschlieBt. Fiir den Individualverkehr ist die Flache sehr gut uber die
Schonberger StraBe (K 768), die die Ortsteile Schonberg und Oberhochstadt verbindet, an den
uberortlichen Verkehr angebunden. Der westlich an das Gebiet angrenzende Wirtschaftsweg hat
seinen Anschluss an den vorhanden FuB- und Radweg an der Schonberger StraBe und setzt sich als
Trampelpfad in Richtung Norden fort. Dieser bietet gute Voraussetzungen die fuBlaufige Verbindung
zur freien Landschaft herzustellen, aber auch die nahe gelegene Altkonigschule attraktiv zu errei-
chen.

Mit der Entwicklung des Baugebietes Haide Siid wurden bereits die Weichen fiir eine Weiterentwick-
lung nach Norden gestellt. So wurden in einer Verkehrsuntersuchung bereits beide Baugebiete be-
trachtet und der Ausbau der sudlich verlaufenen Schonberger StraBe zur Optimierung der Verkehrs-
ablaufe mit einer Linksabbiegespur versehen. Ebenso wurde, um nachteiligen Auswirkungen auf die
Mischwasserentlastungen des nachgeschalteten Regeniiberlaufs ,,Hohewiese“ zu begegnen, ein Stau-
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raumkanal in der Schonberger StraBe realisiert, dessen Dimensionierung auf beide Baugebiete aus-
gelegt wurde.

Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe
Umgebung

Bautypen

Dichte
Wohneinheiten
Soziale Infrastruktur

Nahversorgung

Familien

Gemischte Baustrukturen mit MFH und freistehenden EFH
EFH und MFH

32 WE/ha

45 WE mit einem Mix aus 33 EFH / 12 MFH

Kita, Gesamtschule AKS fuBlaufig

ca. 500 m zum Ortskern Oberhochstadt

Flache mit Ubergang zu Griinkorridor, Mosaikstein zur Abrundung der
Stadtstruktur

Arrondierung / Po-
tential

Uber Schénberger StraRe K 768 , Stadtbuslinien 71, 72 und 73, Regional-
buslinie 251 in Richtung Frankfurt Nordwestzentrum

ErschlieBung

Planungserfordernis Bebauungsplan, Umlegung

Landschaft

Ein GroBteil der Flache wird als Wirtschaftsgriinland frischer bis maBig trockener Auspragung ge-
nutzt. Das Artenspektrum an Pflanzen ist vergleichsweise arm. In den Randbereichen stocken zahl-
reiche Hecken sowie vereinzelt Laub- und Nadelbaume. Teils wird das Griinland von kleineren Ge-
holzinseln durchzogen. Auf etwa halber Hohe saumt eine gepflegte Streuobstwiese das Bild. Im
nordlichen Randbereich befindet sich ein Nutzgarten. Die teils kleinraumige Vernetzung von Wiesen
und Geholzbestanden bietet gute Lebensbedingungen insbesondere fiir heckenbriitende Vogelarten.
Die griinen Einfriedungen verleihen dem Gebiet einen Puffer vor randlichen Storeinflissen und ma-
chen es als Refugium fiir Tiere besonders attraktiv.

Das Landschaftsbild vor Ort wird Uiberwiegend von den umgebenden Geholzstrukturen, der Wiesen-
nutzung und durch den Fernblick auf den Taunuskamm gepragt. Die umgebende Bebauung des Sied-
lungsrandes von Oberhochstadt und des angrenzenden Sportgelandes werden nahezu vollstandig von
Strauchern und Baumen verdeckt. Der an die Flache angrenzende, ca. 50 m breite Griinkorridor,
stellt eine der letzten, unverbauten Biotopverbundachsen zwischen dem Offenland-/Waldareal im
Norden und den Freiflachen im Suden dar.

Vorbelastungen durch Larm- und Schadstoffemissionen bestehen bereits durch die umgrenzende
Wohnbebauung, die Randlage zur Altkonigschule und Sportplatzgelande sowie durch die Nahe zur
K768. Die augenscheinlich intensive Bewirtschaftung des Griinlandes und die daraus resultierende
Artenarmut der Wiesenflora lassen aktuell keine besonderen Artenvorkommen erwarten.
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Schutzkategorien
Biotopausstattung
Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund

Klimafunktion
Vorbelastungen

Besonderheiten

Besondere Blickbeziehun-
gen

Anbindung freie Land-
schaft

Ortsrandgestaltung

Landschaftspflege

Freizeitwert fur die Ge-
samtumgebung

Fazit

Baustein Wohnen

Geschiitzte Biotope: Streuobstwiesen
Grinland, Feldgeholze, Hecken, Streuobst
Hohes Lebensraumpotential, insb. fiir Vogel und Kleinsauger

Verbund- und Vernetzungsfunktion mit dem Umland, insb. durch
Geholze

Keine besondere Relevanz fiir das Stadtklima, Siedlungsrandlage
Einbuchtung in Siedlungskorper

Randlage Griinkorridor am Sportplatzgelande AKS

Wegen Geholzriegel eingeschrankt

Wirtschaftsweg am westlichen Randbereich

Sanfter, stufenweiser Ubergang vom Siedlungsrand in die freie
Landschaft (Garten, Geholze, Griinland)

Intensive Griinlandnutzung, Streuobst regelmaRig gepflegt

Mittel bis gering; Gebiet nur in Randbereichen erschlossen, freie
Landschaft direkt angrenzend

Eine Bebauung der Flache stellt einen sinnvollen Lickenschluss im Siedlungskorper dar. Durch die
Nahe zu Kindertagesstatten und weiterfilhrender Schule bietet sich die Flache insbesondere fir die
Ansiedlung von Familien an. Entsprechend sollten neben Einfamilienhausern auch Wohnungen im
GeschoBwohnungsbau entwickelt werden, um auch kostengunstigen Wohnraum anbieten zu konnen.
Dabei ist auf eine sinnvolle Zonierung, die die Struktur der umgebenden Bebauung und den Ortsrand
beriicksichtigt, zu achten. Um einen mdglichst sanften Ubergang von Siedlungsrand in die freie
Landschaft zu gewahrleisten sollen Geholzpflanzungen wie bisher den neuen Ortsrand definieren
und den Grunkorridor als Biotopverbund starken und weiterentwickeln. Die Zone zwischen Bebauung
und Ortsrand soll dabei durch strukturreiche Garten gepragt sein. Zu priifen ist weiterhin, ob beste-
hende Geholzstrukturen innerhalb des Gebietes in die Planung integriert werden konnen. AuBerdem
sollen FuBwegeverbindungen aus dem Gebiet zur Landschaft geschaffen werden und der am Rande
bestehende Trampelpfad als unversiegelter FuBweg ausgebaut werden.
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An der Sportwiese (P3)

Lage Oberhochstadt

Flache 1,1 ha

RegFNP Wehnbau geplant

Nutzung Grunland, Geholze
Schulzentrum

Altkdnigschule

Montessorischule

o,

Strukturmerkmale

Die Flache ,,An der Sportwiese“ liegt am nordwestlichen Ortsrand von Oberhochstadt zwischen Fich-
tenstraBe und Ulmenweg und grenzt, wie das Gebiet Haide Nord, direkt an den Griinkorridor vor
dem Schulzentrum der Altkonigschule. Nordlich begrenzt wird das Gebiet durch einen befestigten
Weg zwischen Oberhochstadt und Schonberg, der direkt zur Schule fiihrt. Es handelt sich um eine
den Siedlungsrand erganzende 1,1 ha groBe Flache, die im Regionalen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache geplant ausgewiesen ist. Die ErschlieBung der Flache kann uber den Ulmenweg und
den nordlich angrenzenden Weg, der geringfligig verbreitert werden musste, erfolgen. Angelehnt an
die vorhandene Bebauung eignet sich die Flache zur Bebauung mit Doppel- und Reihenhausern auf
kleineren Grundstiicken, womit eine nahezu den regionalplanerischen Vorgaben entsprechende
Dichte von 32 WE/ha erreicht werden kann. Auf die Ausweisung von GeschoBwohnungsbau sollte
aufgrund der Umgebungsbebauung und der geringen FlachengrofRe verzichtet werden.
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Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe Familien

Umgebung Reihen- und Doppelhausbebauung

Bautypen EFH (RH / DHH)

Dichte 32 WE/ha

Wohneinheiten 35 WE mit einem Mix Doppel- und Reihenhauser

Soziale Infrastruktur Kita, Gesamtschule AKS fuBlaufig

Nahversorgung uber 500 m zum Ortskern Oberhochstadt

Arrondierung / Potential Flache mit Ubergang zu Griinkorridor, Erganzung zur Abrundung der
Stadtstruktur

ErschlieBung Uber Schénberger StraRe K 768 , Stadtbuslinien 71, 72 und 73, Re-
gionalbuslinie 251 in Richtung Frankfurt Nordwestzentrum

Planungserfordernis Bebauungsplan, Umlegung

Landschaft

Detaillierte Untersuchungen zu dieser Flache sind noch nicht erfolgt. Im Randbereich befindet sich
ein dichterer Geholzriegel, der in den weiteren Planungen Berlicksichtigung finden sollte. Die ver-
bleibende Flache wird aktuell als Wirtschaftsgrinland genutzt.

Am nordlichen Randbereich verlauft ein FuBgangerweg, der Schonberg und Oberhochstadt Uber die
freie Feldflur verbindet. Der Weg wird haufig von Spaziergangern genutzt und ist fur die Belange der
Naherholung von Bedeutung.

Fazit

Eine Bebauung der Flache stellt eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungskorpers dar. Fir den kinf-
tigen Ortsrand und den Ubergang zum Griinkorridor gelten die gleichen Vorgaben wie bei der Fliche
Haide Nord. In erster Linie ist eine ausreichende Gestaltung des Ortsrandes zu gewahrleisten und
ein begriinter Ubergang zum Griinkorridor zu schaffen. Ein besonderes Augenmerk sollte dabei der
nordlich angrenzende Weg erhalten, da er fiir Erholungssuchende eine besondere Rolle spielt.

Da die Flache insbesondere beziiglich ihrer Lage ahnlich zu behandeln ist wie die des Gebietes ,,Hai-
de-Nord“ wurde sie zwar in der Themengruppe Wohnen diskutiert, aber nicht ausgewahlt, um diese
in den gemischten Gruppen zu behandeln.

47



Stadtentwicklungskonzept Kronberg im Taunus

Foto: Ortsrand Bebauung, Blick von den Kirschgdrten aus gesehen
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Kirschgarten (P4)

Lage Oberhochstadt
Flache 2,4 ha
RegFNP ‘Wohnbau geplant

Nutzung Grunland,
Streuocbst, Geholz

Grundschule

Strukturmerkmale

Das Gebiet ,,In den Kirschgarten ist nahe am Ortskern von Oberhdochstadt gelegen. Es liegt zwischen
der gleichnamigen StraBe im Norden und der ,Jagerwiese“ im Siiden. Richtung Osten bzw. freie
Landschaft erstreckt es sich bis auf Hohe der FeldbergstraBe. Das Gelande fallt teils steil Richtung
Siidosten ab, wo unterhalb der Jagerwiese der Stuhlbergbach als Griinkorridor verlauft. Die Gesamt-
flache betragt 2,4 ha. Die Flache ist als Wohnbauflache geplant im Regionalen Flachennutzungsplan.
Fir das Gebiet besteht ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan aus dem Jahr 2004. Die
Eigentimer sind mehrfach an die Stadt herangetreten, um die Wiederaufnahme des Verfahrens an-
zufragen. Die Flache ist pradestiniert als Arrondierung, insbesondere aufgrund der Nahe zu Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur und der Nahversorgung. Sie ist der regionalplanerischen Struktur-
kategorie verstadterte Besiedlung zuzuordnen, fur die 35 bis 50 Wohneinheiten je ha gefordert wer-
den. Hierdurch konnten auf dieser Flache ca. 80 Wohneinheiten in einem Mix aus kompakten Einfa-
milienhausern und Mehrfamilienhausern entstehen. Bei einer Reduzierung der Flache auf ca. 1,8 ha
konnen noch rund 65 WE entstehen.
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Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe Familien, Senioren

Umgebung Gemischte Baustrukturen mit MFH und freistehenden EFH

Bautypen EFH (RH/DHH) und MFH

Dichte 35 WE/ha

Wohneinheiten 65 WE mit einem Mix aus 35 EFH / 30 MFH

Soziale Infrastruktur Kita ,,Schone Aussicht“, Grundschule fuBlaufig

Nahversorgung FuBlaufig im Ortskern Oberhochstadt, integrierte Lage mit Deckung

der Bedarfe

Arrondierung / Potential  Flache mit Ubergang zur freien Landschaft, Mosaikstein zur Abrun-
dung der Stadtstruktur

ErschlieBung Uber AltkonigstraBe, Stadtbuslinien 71, 72 und 73
Planungserfordernis Bebauungsplan, Umlegung
Landschaft

Aktuell ist ein GroBteil der Flachen als Streuobstwiesen angelegt, die in einzelnen Bereichen stark
verwildert sind. Durch die mangelnde Pflege sind einzelne Obstbaume bereits abgangig. Neben
Streuobst sind Schrebergarten und kleinere Griinlandflachen zu verzeichnen, was zu einem engma-
schigen Geflecht unterschiedlicher Biotopstrukturen fuhrt und dadurch ein hohes Lebensraumpoten-
tial fur die ortliche Flora und Fauna bietet. Die Streuobstbestande und Kleingarten bilden in Ergan-
zung zu den dichten Geholzstrukturen um den Stuhlbergbach ein wirksames Biotopverbundelement.
Dieses verbindet das Stuhlbergbachtal im Nordosten mit dem Siedlungsraum von Oberhochstadt im
Sudwesten. Des Weiteren kommt der Flache eine Bedeutung fur die klimatische Austauschfunktion
mit dem Umland zu.

Fir Spazierganger bietet das Ensemble einer fiir den Vordertaunus typischen Landschaftsstruktur aus
Streuobst, Hecken und Wiesen einen hohen Erlebniswert. Aktuell ist ein Feldweg in der Verlange-
rung der HohemarkstraBe vorhanden, der haufig von Erholungssuchenden frequentiert wird. Beson-
dere Blickachsen sind im Gebiet nicht zu verzeichnen. Visuell storend wirkt im nordlichen Randbe-
reich der abrupte Ubergang des Geschosswohnungsbaus in die freie Landschaft. Vorbelastungen
sind, mit Ausnahme moglicher Larmemissionen durch die angrenzende Wohnbebauung, im Gebiet
nicht vorhanden.

Schutzkategorien Geschiitzte Biotope: Streuobstwiesen

Biotopausstattung Streuobst, Nutzgarten und Grinland

Habitatfunktion Hohes Lebensraumpotential, insb. fur Vogel und
Kleinsauger

Lage im Biotopverbund Randlage Griinkorridor; Geholze mit Verbund- und Ver-

netzungsfunktion mit dem Umland
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Klimafunktion Kaltlufteinzugsgebiet
Vorbelastungen Siedlungsrandlage
Besonderheiten Randlage Stuhlbergbachaue; Hanglage
otar g |
Besondere Blickbeziehungen Keine, u. a. wegen Hanglage und Geholzriegel
Anbindung freie Landschaft Wege vorhanden, teils befestigt
Ortsrandgestaltung Uppiger Gehélzriegel
Landschaftspflege Flachen teils verwildert
Ereizeitwert fur die Gesamtumge- Gering; alternative Erholungsraume in
ung

direktem Umfeld vorhanden

Fazit

Die Flache stellt eine sinnvolle Arrondierung im Siedlungskorper dar. Die Eigentimer sind entwick-
lungswillig, was fur eine ziigige Verfahrensabwicklung von Vorteil ist. Die Diskussion in der Blrger-
beteiligung hat ergeben, dass die Flache zugunsten des Stuhlbergbaches etwas reduziert werden
sollte. Damit wirde ein Teil des beschriebenen Biotopverbundelements erhalten und ein ausrei-
chender Griinkorridor um den Stuhlbergbach bestehen bleiben. Auch bestiinde auf den auszusparen-
den Flachen die Moglichkeit, einen funktionalen Ausgleich im direkten Umfeld des Eingriffs zu er-
bringen, was angesichts der Betroffenheit gesetzlich geschitzter Biotope (Streuobst), die auch ar-
tenschutzrechtliche Konflikte bergen konnen, besonders zu empfehlen ist. Des Weiteren sollte
uberprift werden, inwieweit bestehende Grinelemente in bauliche Konzepte integriert und somit
erhalten oder weiterentwickelt werden konnen.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! | Die Flache soll reduziert werden, um dem Bach und den anschlieBenden Griinstruktu-
ren mehr Raum zu geben. Eine maBvolle Bebauung mit max. 3 Geschossen soll in die

Umgebung einbinden und den Ubergang in die freie Landschaft herstellen. Aus-
gleichsmaBnahmen sollten nach Moglichkeit im direkten Umfeld unter Einbezug der
angrenzenden Streuobstwiesen realisiert werden. Auf Wegeanbindungen in die freie
Landschaft ist zu achten.
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FeldbergstraBe (P5)

Lage Oberhochstadt

Flache 0,8 ha

RegFNP  Wohnbau
Parkplatz Nutzung  Ackerland, Gehdlze

Altkonigstift

Strukturmerkmale

Die im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache geplant ausgewiesene ca. 0,8 ha groBe
Flache befindet sich am nordostlichsten Ortsrand von Oberhochstadt, nahe der Seniorenwohnanlage
des Altkonigstifts gelegen. Nordlich an die Fliache grenzt die Parkplatzanlage des Stifts. Uber die
derzeit nur einseitig angebaute FeldbergstraBe ist die ErschlieBung direkt ohne zusatzliche Erschlie-
BungsmaBnahmen moglich. Im Siedlungszusammenhang stellt sich diese Flache allerdings nicht als
Arrondierung sondern als eine Erweiterung des Siedlungsrandes dar.

Bei einer moglichen Wohnbebauung waren auch hier die regionalplanerischen Vorgaben mit 35 -50
ha/WE zu erreichen, was stadtebaulich angesichts der Feldrandlage problematisch erscheint. Eine
Bebauung in offener Bauweise ware hier angemessener. Der damit unterhalb der Dichtevorgabe
liegende Wert musste auf der Ebene der Regionalplanung argumentiert werden.
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Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe

Umgebung

Bautypen
Wohneinheiten

Soziale Infrastruktur
Nahversorgung
Arrondierung / Potential
ErschlieBung

Planungserfordernis

Landschaft

Familien

freistehende EFH, Seniorenwohnanlage

EFH

10-20 WE

Kita und Grundschule nahe des Ortskerns Oberhochstadt

Im Ortskern Oberhdchstadt mit tiber 500 m erreichbar

Flache zur freien Landschaft, keine Arrondierung der Stadtstruktur
Uber FeldbergstraBe, Stadtbuslinien 71 und 73

Einfacher Bebauungsplan, freiwillige Umlegung / Grundsticksneuord-
nung da wenige Eigentimer

Detaillierte Untersuchungen zu dieser Flache sind noch nicht erfolgt. Im nordlichen Randbereich
befindet sich der Parkplatz zum Altkonigstift. Die Ubrige Flache wird als Wirtschaftsgriinland ge-
nutzt, das von einzelnen Geholzstreifen durchzogen wird. Wegeverbindungen in die freie Landschaft
sind an der nordlichen Arealgrenze vorhanden.

Fazit

Eine Bebauung der Flache in mehr als einer Reihe erscheint weniger sinnvoll, auch wenn die Flache
bereits erschlossen ist. Es handelt sich um keine Arrondierung des Siedlungskorpers, sondern um
eine, wenn auch geringfigige Verschiebung des Ortsrandes in Richtung Landschaft.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! | Es wird eingewandt, dass die Bebauung ein Prazedenzfall ware, der iiber kurz oder
lang zur Bebauung des gesamten Siedlungsrandes einschlieBlich einer Erweiterung des

Gebietes P 4 Kirschgarten und A1 Altkonigblick fuhren wiirde.
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Altkdnigblick (A1)

Lage Oberh6chstadt
Flache 2,4 ha
RegFNP  Griinflache-Sportanlage |

Nutzung Rasen-/Aschenplatz,
Baumreihen

Strukturmerkmale

Die Stadt Kronberg strebt gemeinsam mit den Vereinen eine Biindelung der Sportanlagen im Bereich
der Altkonigschule an. Mit einer Verlagerung des an der AltkonigstraBe gelegenen Oberhochstadter
Sportplatzes wird eine Flache frei, die der Wohnnutzung zugefiihrt werden konnte. Die Flache ist
ausschlieBlich in stadtischem Eigentum.

Das Gebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,4 ha und ist im regionalen Flachennutzungsplan als
»Grunflache - Sportanlage® ausgewiesen. Eingebettet in den Siedlungskorper schlieBt sie im Norden,
Westen und Suden an Wohnbebauung an. Im Osten grenzt die FeldbergstraBe als gut frequentierter
Sparzierweg mit Ubergang zur freien Landschaft und dem Stuhlbergbachtal an. Des Weiteren grenzt
sudlich das Haus Altkonig sowie ein Rollsportplatz an.

Uber die AltkonigstraBe kann die Flache gut erschlossen werden, wobei die topographischen Gege-
benheiten mit dem derzeit vorhandenen Gelandesprung von der AltkonigstraBe zum hohergelegenen
Sportplatz Berlicksichtigung finden mussen. Mit ca. 500 m vom Ortskern Oberhochstadt entfernt sind
Nahversorgungseinrichtungen sowie soziale Einrichtungen wie Kita und Grundschule giinstig zu errei-
chen. Die Dichtevorgaben der Regionalplanung mit 35 - 50 WE/ha konnen in einem Mix aus Mehr-
und Einfamilienhauser erreicht werden. Insgesamt konnen ca. 90 Wohneinheiten geschaffen werden.
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Baustein Wohnen

Erstrebenswert ware, insbesondere aufgrund moglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte, auch
die Flachen des Rollsportplatzes fiir eine wohnbauliche Entwicklung nutzen zu konnen. Hierfir gibt
es derzeit allerdings noch keinen Alternativstandort. Deshalb sollte eine Abschnittsbildung in zwei
Baustufen, die sich an der bestehenden Eingriinung des Rollsportplatzes orientiert, moglich sein.

Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe
Umgebung

Bautypen

Dichte
Wohneinheiten
Soziale Infrastruktur
Nahversorgung

Arrondierung / Potential

ErschlieBung

Planungserfordernis

Familien

Gemischte Baustrukturen mit MFH und freistehenden EFH
EFH und MFH

35 WE/ha

80 WE mit einem Mix aus ca. 40 MFH / 40 EFH

Kitas und Grundschule gut erreichbar

FuBlaufig im Ortskern Oberhochstadt

Flache mit Ubergang zur freien Landschaft, Liickenschluss der
Stadtstruktur

Uber AltkonigstraBe, Stadtbuslinien 71 und 73

Anderung RegFNP - ggf. nur Anpassung im Zuge einer Berichtigung,
Bebauungsplan, keine Umlegung erforderlich

Landschaft

Gemabl seiner Nutzung als FuBballplatz weist das Areal einen Aschenplatz und einen Rasenplatz auf,
die in den nordlichen, ostlichen und suidlichen Randbereichen von Laubbaumreihen eingefasst sind.
Durch die bestehende, bauliche Nutzung und die innerstadtische Gebietslage ist das Areal bzgl. der
Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere bereits vorbelastet. Dies gilt insbesondere fir Beeintrachti-
gungen durch Flachenversiegelungen, Bodenverdichtung und Larm.

Schutzkategorien
Biotopausstattung

Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund
Klimafunktion
Vorbelastungen

Besonderheiten

Keine
Intensivrasen, Baumgruppen

Geringes Lebensraumpotential, da ein GroBteil der Flachen ver-
siegelt ist

Baumreihen mit Verbundfunktion
Kaltlufteinzugsgebiet
Siedlungsrandlage, Sportbetrieb, Flachenversiegelung

Schutzwiirdige Baumreihen in den Randbereichen
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Landschaftsbild / Naherho-
lung

Besondere Blickbeziehun- Altkonig
gen

Anbindung freie Landschaft  Keine Wege vorhanden
Ortsrandgestaltung Eingriinung durch Ufergeholzsaum, Geholzriegel
Landschaftspflege Zaunanlage, uberwiegend eingegriint

Freizeitwert fiur die Gesam-  Eingeschrankt, weil Flache nicht-offentlich. Alternative Freizeit-
tumgebung moglichen im nahen Umfeld vorhanden

Fazit

Eine wohnbauliche Entwicklung ist wegen der Eigentumsstruktur, der direkten Lage im Siedlungsge-
fuge, der bereits bestehenden Vorbelastungen und des geringen Eingriffs in Natur und Landschaft
besonders zu empfehlen. Bestehende Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Sport konnen dabei
behoben werden.

Die geplante Wohnbebauung soll sich an der Umgebung orientieren. Mehrfamilienhauser konnen in

zentraler Lage in Verbindung mit einer Griinzone angeordnet werden. Zum Ortsrand hin ist auf eine
moderate Hohenentwicklung, angelehnt an die Bebauung der Feldbergstrafe zu achten. Eine Weg-
verbindung die das westlich gelegene Waldwiesenbachtal mit der freien Landschaft und dem Stuhl-
bergbachtal verkniipft soll in Zusammenhang mit einer Griinzone der Naherholung dienen, gleichzei-
tig konnen durch BegrinungsmaBnahmen Aufwertungen erreicht und Biotopverbundelemente ge-
schaffen werden. Die bestehenden Baumreihen in den Randbereichen sind groBtenteils in die Pla-
nung zu integrieren. Auf eine stufenweise Entwicklung unter spaterer Einbeziehung der Flache der
Rollschuhbahn ist zu achten. Mogliche Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind dabei zu klaren.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! | Die Schaffung einer zentral gelegenen Griinflache mit FuBweg als Verbindung zwi-

schen freier Landschaft und dem Waldwiesenbachtal wird begriiBt. Auf einen mogli-
chen Erhalt bestehender Baumgruppen ist zu achten. Da die Flache komplett in stad-
tischem Eigentum liegt, ist eine Grundstiicksvergabe unter noch zu bestimmenden
sozialen Gesichtspunkten moglich und wiinschenswert.
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Foto: Blick auf Flache Lindenstruth, rechts Ufersaum des Westerbachs mit GeschoBwohnen dahinter
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Lindenstruth (A2)

Kronberg

2,2 ha
Griinland '

Feuchtwiese,
Gartenland, Gehdlze

Strukturmerkmale

Das Gebiet Lindenstruth liegt in der Gemarkung Kronberg im Dreieck zwischen dem Oberen Lin-
denstruthweg im Norden, der Oberhochstadter StraBe im Westen und dem Westerbach im Suden.
Gegeniiber dem Westerbach befindet sich der GeschoBwohnungsbau der Freiherr-von-Stein-Strafe.

Ehemals im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes als ,,Wohnbauflache geplant“ ausgewiesen,
wurde diese Flache von der Stadt Kronberg bei der Aufstellung des Regionalen Flachennutzungspla-
nes 2010 zu Gunsten einer VergroBerung der Wohnbauflachen des Griinen Weges ,,zuriickgegeben*.
Das Gebiet ist nun im aktuellen Regionalen Flachennutzungsplan als ,,0kologisch bedeutsame Fla-
chennutzung mit Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft“ sowie als ,,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ ausgewiesen.

Dennoch wurde im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes die Flache zur potentiellen Wohnnut-
zung aus nachfolgenden Griinden nochmals in Erwagung gezogen und in der Birgerbeteiligung disku-
tiert. Das Gebiet arrondiert den Siedlungskorper und kann auf eine vorbereitete ErschlieBung lber
die Oberhochstadter StraBe zuriickgreifen. Bedeutungszuwachs erhalt die Flache aber vor allem
aufgrund ihrer zentralen Lage im fuBlaufigen Einzugsbereich des S-Bahnhofes Kronberg, was fir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung von groBer Bedeutung ist. Gleichzeitig befinden sich Kitas und die
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Altkonigschule in raumlicher Nahe. Versorgungseinrichtungen sind noch in fuBlaufiger Entfernung an
der Frankfurter StraBe und am Berliner Platz zu erreichen. Auf einer Gesamtflache von ca.2,2 ha
konnen ca. 90 WE entstehen. Der abgebildete und im Rahmen der Birgerbeteiligung diskutierte
Testentwurf zeigt eine verhaltnismafig geringe Dichte von ca. 30 WE/ha, die weit unterhalb der
regionalplanerischen Vorgaben liegt. Zur Erreichung der Dichtewerte von mindestens 45 WE/ha ware
eine Erhohung der Anzahl an Mehrfamilienhausern mit einer Ill-geschossigen Bebauung, die sich am
Bestand der Umgebung orientiert stadtebaulich vertretbar.

Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe Familien, Senioren, Singles, Paare ohne Kinder
Umgebung Gemischte Baustrukturen mit MFH und freistehenden EFH
Bautypen EFH (RH/DHH) und MFH

Dichte 45 WE/ha anzustreben

Wohneinheiten 90 WE mit einem Mix aus 70 MFH / 20 EFH

Soziale Infrastruktur Kitas und Altkonigschule gut erreichbar

Nahversorgung FuBlaufig an der Frankfurter StraBe, Berliner Platz
Arrondierung / Po- Flache mit Ubergang zur freien Landschaft und zum Westerbach, Mosa-
tential ikstein zur Abrundung der Stadtstruktur
ErschlieBung Uber Oberhéchstadter StraBe, fuBlaufig zum S-Bahnhof Kronberg Stadt-
buslinien 71 und 73, Regionalbuslinie 251
Planungserfordernis Anderung RegFNP, Bebauungsplan, Umlegung
Landschaft

Die Flachen fallen relativ steil in Richtung Westerbach bzw. die davor gelagerten Lindenstruthwie-
sen ab. Die Gartenflachen im Norden unterhalb der bestehenden Wohnbebauung stellen sich tber-
wiegend als strukturreiches Mosaik aus teils intensiv genutzten Hausgarten bis hin zu extensiv ge-
nutzten oder brachgefallenen Abschnitten dar. Entsprechend reicht die Bandbreite der Griinstruktu-
ren von intensiv gepflegten Rasenflachen, Zierstrauchern und kleineren Obstbaumen bis hin zu ver-
wildernden Wiesen, Hecken und GroBbaumen. Die Flachen bieten somit ein hohes Lebensraumpo-
tential, insbesondere fiir Vogel und Kleinsauger.

Die an die Garten anschlieBenden Lindenstruthwiesen werden landwirtschaftlich als Futterwiese
genutzt und sind entsprechend ihrer Lage in der Westerbachaue frisch bis wechselfeucht ausge-
pragt. Den Wiesen kommt wegen ihrer potentiellen Auendynamik, ihrer klimatischen Ausgleichs-
funktion und wegen ihrer besonderen raumlichen Lage als Biotopverbundelement eine hohe okologi-
sche Wertigkeit zu. Selbiges gilt fur ihre Funktion als potentieller Lebensraum gefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten.

Das Landschaftsbild vor Ort wird durch den Talraum des Westerbachs gepragt. Ahnlich eines ,,griinen
Korridors“ werden die Lindenstruthwiesen beidseitig durch Geholzriegel der Privatgarten einerseits
und dem Ufergeholzsaum des Westerbachs andererseits eingefasst. Dadurch bietet sich Spaziergan-
gern ein vergleichsweise naturnaher Anblick der Umgebung mit hohem Erlebniswert. Folglich ist der
Bereich um den Westerbach als ,,Vorranggebiet Regionalparkkorridor“ im regionalen Flachennut-
zungsplan ausgewiesen. Als Vorbelastungen sind im Gebiet mogliche Larmemissionen durch die an-
grenzende Wohnbebauung zu nennen.

59



Stadtentwicklungskonzept Kronberg im Taunus

Schutzkategorien

Biotopausstattung

Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund
Klimafunktion
Vorbelastungen

Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen
Anbindung freie Landschaft
Ortsrandgestaltung

Landschaftspflege

Freizeitwert fur die Gesamtum-

gebung

Fazit

Feuchtwiesenanteile (in bestimmten Auspragungen gesetz-
lich geschutzt), Uberschwemmungsgebiet angrenzend

Grunland, Gartenland, Geholzgruppen

Hohes Lebensraumpotential, u. a. fir schutzwiirdige Wiesen-
gesellschaften und Wirbellose (Insekten)

Randlage Grunkorridor mit hoher Verbundfunktion
Flache mit Kaltluftproduktion, Kaltluftabflussbahn
Siedlungsrandlage

Randlage Westerbachaue, Hanglage

Westerbachaue

Keine Wege vorhanden; Regionalparkkorridor angrenzend
Eingriinung durch Ufergeholzsaum, Geholzriegel
Extensive Griinlandpflege, Gartennutzung

Hoher Freizeitwert durch Westerbachaue; Flachen bedeut-
sam fur Regionalparkkorridor

Die besondere Lagegunst der Flache Nahe des S-Bahnhofes Kronberg macht eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung an dieser Stelle besonders attraktiv. Allerdings ist von einer langeren Verfahrens-
dauer auszugehen, da die Flache derzeit keine Vorratsflache im RegFNP darstellt. Gleichzeitig ist
der Erhalt der Westerbachaue von besonderer Bedeutung, insbesondere weil sich diese auf der ge-
geniiberliegenden Bachseite auf eine unzugangliche Boschung mit Gewasserbett beschrankt.

Ein komplettes Freihalten der Lindenstruthwiesen als Bestandteil der Bachaue ware aus okologischer
Sicht wiinschenswert. Gleichzeitig bietet eine mogliche Wohnbebauung unter Beriicksichtigung eines
breiten freizuhaltenden Korridors die Chance, die nicht gegebene Zuganglichkeit zum Bach zu schaf-
fen und den ausgewiesenen Regionalparkkorridor zu attraktivieren. Dem Landschaftsbild ist durch
eine an die Geliandetopographie angepasste Bebauung Rechnung zu tragen, ebenso ist ein Ubergang
zwischen Bebauung, Bachaue und Ortsrand Uber Garten und Eingriinungen herzustellen. Eine Durch-
lassigkeit in Form von FuBwegen ist sicherzustellen.
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Pfaffenstiick (A3)

W 4

Lage Kronberg
Flache 0,55ha
RegFNP  Griinfliche
Nutzung  Parkflache

A\

Strukturmerkmale

Die Flache liegt in zentraler Lage in Kronberg im Bereich zwischen Rathausgarten und der vorhande-
nen Wohnbebauung suidwestlich der Wilhelm-Bonn-StraBe. Sie hat eine Flache von ca. 5.500 m?, die
sich als kleinere Arrondierungsflache, von bebauten Grundstiicken zwei- bis dreiseitig umschlossen,
darstellt.

Drei private Grundstiicke sind bereits teilweise erschlossen, liegen allerdings planungsrechtlich im
AuBenbereich. An diese Grundstucke schlieBt sich der Randbereich der 6ffentlichen Grunflachen des
Rathauses an, der in einer GroBe von ca. 3.000 m2 zur Abrundung des baulichen Innenbereichs her-
angezogen werden soll. Insgesamt konnten damit ca. 6-8 Wohngebaude, der Umgebung entspre-
chend als Ein- und Mehrfamilienhauser mit ca. 16 Wohneinheiten, angeordnet werden.

Die ErschlieBung der Flache ware zum einen uber die von der Wilhelm-Bonn-StraBe nach Suden ab-
zweigende gleichnamige StichstraBe moglich. Allerdings handelt es sich hier um einen Privatweg
mit einer vielfaltigen Eigentumerstruktur. Zum anderen kann eine ErschlieBung direkt liber die Wil-
helm-Bonn-StraBe erfolgen.
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Flachenpotential und Entwicklungsfaktoren

Zielgruppe
Umgebung

Bautypen

Dichte
Wohneinheiten
Soziale Infrastruktur
Nahversorgung
Arrondierung / Po-
tential

ErschlieBung

Planungserfordernis

Landschaft

Alle

Gemischte Baustrukturen mit MFH und freistehenden EFH
EFH und MFH

30 WE/ha

16 WE mit einem Mix aus 10 MFH / 6 EFH

mehrere Kitas und Grundschule in unmittelbarer Nahe

Ortskernnahe, integrierte Lage mit Deckung Bedarfe , fuBlaufig am Ber-
liner Platz und der Innenstadt

Arrondierung des Ortsrandes, Mosaikstein zur Abrundung der Stadtstruk-
tur

Uber Wilhelm-Bonn-StraRe, fuBliufig zum S-Bahnhof Kronberg Stadtbus-
linien 71,72 und 73, Regionalbuslinie 251 und 261 am Berliner Platz

Anpassung des Reg FNP im Zuge einer Berichtigung, Innenbereichssat-
zung oder B-Plan, freiwillige Umlegung

Detaillierte Untersuchungen zu dieser Flache sind noch nicht erfolgt. Grundsatzlich ist das Vorhaben
auf die Vertraglichkeit mit dem Pflege- und Entwicklungskonzept des stadtischen Rathausgartens

abzustimmen.

Fazit

Die Bebauung der Flache erscheint stadtebaulich als kleine ArrondierungsmaBnahme sinnvoll. Bei
einer wohnbaulichen Arrondierung ist insbesondere eine ausreichende Eingriinung zum Rathausgar-
ten und in Richtung Rentbachtal zu gewahrleisten. Private Grundstickseigentimer kamen bereits
auf die Stadt zu, um die Bebaubarkeit ihrer Grundstiicke anzufragen. Da es sich planungsrechtlich
um einen AuBenbereich handelt, muss untersucht werden, ob die Voraussetzungen fiir eine Innenbe-
reichsatzung vorliegen. Allenfalls ware ein einfacher Bebauungsplan aufzustellen.
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Sonstige Arrondierungen (A4 - A7)
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In ahnlicher Weise wie die Flache A3 Pfaffenstlick, konnen weitere Flachen wie beispielweise das an
der Konigsteiner StraBe gelegene ca. 2,4 ha groBe Grundstick (A4) betrachtet werden, das ggf. in
einem Teilbereich bebaut werden konnte. Das Grundstiick zeichnet sich durch seine Lage und der
vorhanden ErschlieBungssituation aus, ist allerdings mit hohem Baumbestand bestilickt. Neben einer
Bereitschaft der privaten Eigentimer, die Flache Giberhaupt entwickeln zu wollen, missen hier die
Grundsatze der Innenentwicklung (vgl. 3.3) in besonderem MaRe Berlicksichtigung finden.

Weiter finden sich Grundstiicke (A5) nordlich der Burg, die aufgrund der AuBenbereichssituation
rund um die Burg nicht bebaubar sind. Weitere kleinere Arrondierungen konnen auch einzelne
Grundstiicke, wie z.B. am Buchholzweg (A6) und am Im Briihl (A7), sein, die direkt an den bebauten
Innenbereich anschlieBen. Wahrend die Grundstlicke A6 und A7 sich dadurch auszeichnen, dass die
ErschlieBung gewahrleistet ist, ware dies bei den Grundstiicken A5 noch naher zu untersuchen.

Die Bebauung der Flachen erscheint stadtebaulich sinnvoll. Zur Einbeziehung einzelner AuBenbe-
reichsgrundstiicke in den Innenbereich, missen bestimmte Voraussetzungen erfiillt sein. Diese lie-
gen vor, wenn ein hinreichend pragender bebauter Bereich vorhanden ist. Dabei genigt es nicht,
dass die Flachen nur an den Innenbereich grenzen, sondern diese missen im Zusammenhang mit der
Ortslage stehen. Die stadtebauliche Beurteilung einer Bebauung muss sich aus der Umgebung ablei-
ten lassen konnen.

Ob eine mogliche Teilbebauung an der Konigsteiner Strale in Form einer Einbeziehungssatzung ge-
fasst werden kann oder hierfur ein Bebauungsplanverfahren erforderlich wiirde, hangt nicht zuletzt
auch von der potentiellen FlachengroBe ab. Durch die Beschrankung der Satzung, die auf einzelne
AuBenbereichsflachen abstellt, muss es vertretbar erscheinen auf eine konzeptionelle Planung und
damit auf eine Bebauungsplanung zu verzichten.

Die Flachen A3 -A7 sind ebenfalls im Kapitel der Innenentwicklung erwahnt. Sie wurden im Rahmen
der Burgerbeteiligung nicht diskutiert.
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3.5 Zwischenfazit Wohnen

Die Nachfragepotentiale nach Wohnraum konnen nur durch eine kombinierte Herangehensweise aus
Innen- und AuBenentwicklung gedeckt werden. Die Entscheidung, inwieweit Kronberg zur Deckung
der regional bedingten Nachfrage beitragt, wird eine politische sein - im Stadtentwicklungskonzept
werden in erster Linie die Potentiale der Flachen und deren Einschrankungen dargestellt. Bei der
Priorisierung der Flachen sind die Faktoren Planungseffizienz, Uberortliche Verkehrsanbindung und
Ausgewogenheit zwischen den Stadtteilen mogliche Kriterien: vielleicht stellen mehrere Kleinfla-
chen auf den ersten Blick einen geringeren okologischen Eingriff dar und lassen weniger offentlichen
Widerstand erwarten - jedes Verfahren bringt jedoch einen Mindestaufwand mit, den die Verwal-
tung auch nur begrenzt an Dienstleister delegieren kann. Die Anbindung an den regionalen Schie-
nennahverkehr wird haufig als Ruckgrat einer nachhaltigen Stadtentwicklung bezeichnet. Sie bietet
eine groRe Chance dafiir, dass die kiinftigen Bewohner 6fter mal den OPNV nutzen, als der heutige,
durchschnittliche Bewohner im Vordertaunus - dieser Belang sollte auch gegeniiber der Bewertung
des lokalen Eingriffs in Natur und Landschaft abgewogen werden. Und letztlich mussen auch die
Neubauvorhaben raumlich gestreut werden, um eine zu hohe Belastung einzelner Bewohner zu ver-
meiden. Ein weiterer Aspekt ist die Beriicksichtigung des Planungsstandes, um eine ziigige Verfah-
rensabwicklung zu ermoglichen - auch fir die langfristige Planung von Ausgleichsflachen.
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4, Baustein Gewerbe

Kronberg verfiligt derzeit Uber keine Flachenpotentiale fir Gewerbe im Regionalen Flachennut-
zungsplan. Dabei beziehen sich die Abwagungsmaterialien Uber Gewerbeflachen hier ausschlieBlich
auf die Neuansiedlung oder die Standortsicherung von Unternehmen aus den Bereichen Dienstleis-
tung, Handwerk und Produktion, und nicht auf den Einzelhandel. Die Neuansiedlung oder die Stand-
ortsicherung von Unternehmen haben drei grundsatzliche Aspekte: Die Sicherung der gemeindlichen
Finanzierungsgrundlage durch Einnahmen aus der Gewerbesteuer, der Erhalt und die Schaffung ei-
nes diversifizierten lokalen Arbeitsplatzangebotes sowie die Bereitstellung von wohnortnahen
Dienstleistungen wie etwa vom Handwerksbetrieb Uber das Gesundheitswesen bis zur Steuerkanzlei.
Wie in Tabelle 1 auf Seite 19 dargelegt, existiert sowohl von bestehenden Betrieben als auch von
auswartigen Firmen eine Flachennachfrage, fur die aktuell kein Angebot vorhanden ist.

Eine Sonderrolle beim Gewerbe nimmt, wie oben erwahnt, der Einzelhandel ein, der nach den
Grundsatzen der Raumordnung vorwiegend innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
sein sollte. Fir den Einzelhandel und seine Flachenfragen gilt in Kronberg das Regionale Einzelhan-
delskonzept des Regionalverbandes und das ortliche Zentrenkonzept (Stadt Kronberg i. T. 2013), das
durch die Verwaltung basierend auf einem Einzelhandelsgutachten erstellt wurde (vgl. S. 22). Dort
sind auch nach wie vor giiltige Handlungsansatze zur Verbesserung der Lage des lokalen Einzelhan-
dels in den Ortskernen Kronberg, Schonberg und Oberhochstadt formuliert. Daher wurden der Ein-
zelhandel und damit die zentralen Versorgungsbereiche im Baustein Gewerbe nicht behandelt.

Foto: Szene Forum lll, Diskussion vor den Tafeln zum Gewerbe

Der Baustein Gewerbe ist, wie der Baustein Wohnen, durch die Teilthemen AuBen- und Innenent-
wicklung strukturiert. Basierend auf den Nachfragepotentialen nach Gewerbe und den politischen
Zielsetzungen wurden die Moglichkeiten zur Entwicklung neuer Gewerbegebiete und Angebotserwei-
terung und -verbesserung im Bestand untersucht. Die Argumente fiir oder wider die Entwicklung
von Teilflachen, neuen Baugebieten oder Nachverdichtung im Bestand, sind jeweils dargelegt und
stellen eine Entscheidungsgrundlage fiir die Politik dar. Alle untersuchten Flichen sind in der Uber-
sichtkarte in Innenentwicklung.
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@ Patentiabfiiiche Gewerbe
@ Cewerbegebist Bestand

Abbildung 31: Gewerbeflachen Bestand und Potentialflachen, siehe Anhang

Wie im Baustein Wohnen sind auch fiir die Entwicklung von Gewerbeflachen die Potentiale im Be-
stand untersucht worden. Dies ist insbesondere von Bedeutung, da derzeit noch keine Flachenpoten-
tiale im AuBenbereich vorhanden sind. Dabei verfugt Kronberg aktuell Uber vier vorwiegend durch
Gewerbe genutzte Standorte, von denen drei unmittelbar nahe aneinander in Kronberg Siid und eine
weiterer in Oberhochstadt liegen. Entlang der Frankfurter StraBe sind ebenfalls mehrere Gewerbe-
nutzungen eingestreut; ins Auge fallen vor allem Autohauser und Einzelhandel. In allen Kernberei-
chen der Ortsteile ist eine Mischnutzung ablesbar. Der Kernbereich von Kronberg ist zudem als zent-
raler Versorgungsbereich qualifiziert (vgl. Stadt Kronberg i. T. 2013). Die Analysen der Innenflachen
konzentrieren sich jedoch auf die Flachen, die eine gewisse Agglomerationsfunktion haben und kei-
ne Einzelhandelsstandorte sind - zumindest nicht in erster Linie.

WesterbachstrafBe

Das Gewerbegebiet rund um die Westerbachstrae mit Anschluss an die Jacques-Reiss-StraBe ist mit
seiner Flache von ca. 6,5 ha der kleinste Gewerbestandort in Kronberg. Gekennzeichnet ist es durch
einen vielfaltigen Branchenmix aus Dienstleistern (z. B. Praxis- und Buronutzung), Handwerksbetrie-
ben und einem Baustoffhandler, sowie grofRflachigem Einzelhandel. Die bauliche Struktur spiegelt
dies wider: neben groBen Hallen sind auch mittelgroBe und kleinteilige Gewerbebauten vorhanden.
Das Gebiet liegt parallel zur Frankfurter StraBe als zentralem ErschlieBungsstrang. FuBlaufig befin-
den sich die S-Bahnhofe Kronberg und Kronberg-Siid, sowie Halte der Stadt- und Regionalbusse in
der Nahe.

Der regionale Flachennutzungsplan klassifiziert das Areal in zwei Nutzungsarten: nordostlich der
WesterbachstraBe als Gewerbegebiet, sudlich der WesterbachstraBe als Mischgebiet. Teilweise
kommt es zur direkten Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen, die bis heute weitgehend ohne
groBe Konflikte nebeneinander existieren. Im Jahr 2003 wurde fiir einen Teilbereich ein Bebauungs-
plan zur Satzung gebracht. Alle Grundstiicke auBerhalb dieses Bebauungsplans werden baurechtlich
nach § 34 BauGB beurteilt.

Der Bebauungsplan sieht vor, den Bereich neu zu strukturieren und eine groBzligigere Ausnutzung
der Flachen fur gewerbliche Nutzungen in Hohe und Breite zuzulassen sowie die WesterbachstraBe
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gestalterisch aufzuwerten. Bis heute haben sich keine baulichen Veranderungen ergeben, sodass die
stadtische Angebotsplanung zu keiner Aktivierung der Flachenpotentiale gefiihrt hat.

Abbildung 32: WesterbachstraBe Bestandsanalyse
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Abbildung 33: WesterbachstraBe Potentialanalyse

Auffallig ist insbesondere die in Teilen sehr geringe Ausnutzung der bestehenden Grundstiicke in
Hohe und Flache. Viele Freiflachen werden derzeit als Park-, Rangier- oder Lagerflachen genutzt.
Gleichzeitig herrschen ein- bis zweigeschossige Bebauungen vor.
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Durch groBraumige Umstrukturierungsprozesse in Form von Umsiedlungen konnten weitere Potentia-
le im Gebiet frei gemacht werden. Direkt an der vielbefahrenen Schwalbacher StraBe erstreckt sich
ein Streifen mit Wohnbebauung. Die Grundstiicke sind durch die Stadt bis 2035 in Erbpacht verge-
ben. Bedingt durch die Lage entspricht das Wohngebiet nicht mehr den heutigen Bediirfnissen nach
ruhigen Wohnverhaltnissen. Nach Ablauf der Erbpacht konnten diese Grundstiicke in Gewerbe um-
genutzt werden.

Auch groBraumigere Umsiedlungen zum Zwecke der Ausdehnung der innerstadtischen Gewerbefla-
chen um die WesterbachstraBe wurden betrachtet. Fur eine solche Umsiedlung, zum Beispiel des
stadtischen Bauhofes, muBten aber zunachst an anderer Stelle Ausweichflachen geschaffen werden.
Daher muss von einem langfristigen Horizont ausgegangen werden. Vorteilhaft ware hier, dass eine
echte Restrukturierung des Gebietes hin zum Mischgebiet erreicht werden konnte und Betriebe, die
in der Gemengelage der Nutzungen derzeit nicht geeignet sind, ausgelagert werden wirden.

Flachenpotential WesterbachstraBe

Baurecht Vorrangig nach § 34 BauGB In Teilen B- Plan Nr. 139/1 ,,Wes-
terbachstraBe“ (2003)

Flachenpotentiale Aktivierung Potentiale nach geltendem Planungsrecht durch
Eigentimer moglich, langfristig durch Umsiedlung

Hohenpotentiale Unternutzt - in der Regel 3 Vollgeschosse moglich
Strukturelle und gestalterische e Vorzonen ordnen
Potentiale

» Parksituation verbessern
e Gestaltung offener Lagerflachen verbessern

e ErschlieBungssituation durch Sackgassenoffnung ver-
bessern

Umsetzungserfordernisse ¢ Kooperation der Eigentiimer
¢ Bereitstellung von neuen Flachen (bei Umsiedlungen)
« Anderung B-Plan
e ggf. Gestaltungssatzung

In Bezug auf strukturelle und gestalterische Verbesserungspotentiale im Gebiet wurden insbesonde-
re die Themen Versiegelung von Bodenflachen, Gestaltung von Vorzonen und Beschaffenheit von
offenen Lagerflachen diskutiert. Das Gebiet weist eine hohe Versiegelung der Bodenflachen auf. Fir
die allgemeine Verbesserung der Bodenfunktion im Stadtgebiet soll bei der Begleitung von neuen
Bauvorhaben oder Veranderungen von Bestandsgebauden aktiv der hohen Bodenversiegelung entge-
gen gewirkt werden. Im Rahmen der Birgerbeteiligung wurde haufig auf den optisch nicht anspre-
chenden Zustand der vorhandenen Vorzonen im Gebiet hingewiesen. Eine Vorzonensatzung kann
hier Abhilfe schaffen. Eine Satzung greift jedoch erst, sobald eine bauliche, baugenehmigungspflich-
tige Veranderung auf dem Grundstiick vorgenommen wird.
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Kronberg Siid

Das am sidlichen Ortseingang gelegene Gewerbegebiet, hier als ,,Kronberg Sud“ bezeichnet, er-
streckt sich auf einer Flache von 24,1 ha und ist damit die groBte Gewerbeflache im Stadtgebiet.
Der GroBteil der Flachen befindet sich sudlich der StraBe Am Schanzenfeld. Nordlich der StraBe
schlieBt das Gebiet Campus Kronberg u. a. mit der Firma Accenture an. Im Gegensatz zum Gebiet
um die WesterbachstraBe ist die bauliche Struktur einheitlicher, da das Areal vorrangig mit groBen
Baukorpern mit ahnlichen Raumlangen und Hohen bebaut ist.

Die Branchenstruktur ist divers: neben verschieden Arten von grofRflachigem Einzelhandel gibt es ein
groBes Angebot an Dienstleistungen. Der GroBteil der Flachen wird jedoch von Procter & Gamble
mit Produktionsstatten und Verwaltung belegt. Durch die direkt anliegende S-Bahn Station ,,Kron-
berg Sud“ und die vorhandenen stadtischen Bushaltestellen, ist das Gebiet an den ortlichen und
iiberortlichen OPNV angeschlossen.

Das gesamte Areal ist im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) als reines Gewerbegebiet aus-
gewiesen und von zwei Bebauungsplanen abgedeckt. Der Bebauungsplan fiir den sudlichen Teil ist
im Jahr 1979 in Kraft getreten und hatte das Ziel, die Weiterentwicklung bereits ansassiger Betriebe
zu ermoglichen und damit deren Standorte zu sichern. Der Bebauungsplan ,Bendersee“ fiir den
nordlichen Bereich des Gebietes wurde 2001 rechtskraftig.

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1979 lasst in der Hohe dreigeschossige und bei der Flache eine
Bebauung zwischen 60-80% der Grundstiicksflache zu. Diese Potentiale werden derzeit nur in den an
der Sodener StraBe gelegenen Grundstiicken annahernd erreicht. Auf den anderen Grundstiicken
finden sich viele als Lager- und Parkplatzflachen genutzte Bereiche, die durch vertikale Anordnung
soweit optimiert werden konnten, dass bis ca. 25.000 m? Flache neu geschaffen werden konnten
(interne Erhebungen). Auch im Bereich des Campus Kronberg liegen noch ungenutzte Flachen. Fiir
die an der Sodener StraBe gelegene Flache wird derzeit eine Teilanderung des Bebauungsplanes
durchgefiihrt, um die sehr rigiden Klassifizierungen zulassiger Gewerbe zu erweitern.

Strukturell und gestalterisch gibt es keine gravierenden Defizite im Gebiet. Positiv wurde durch die
Burger die Eingriinung zur Frankfurter StraBe / L 3005 benannt.

Oberhochstadt Siid (PIG)

Das Gewerbegebiet Oberhochstadt Siid wurde 2012 im Rahmen des Pilotprojekt Innenentwicklung in
Gewerbegebieten (PIG) untersucht. Es handelt sich um ein Modellprojekt des Regionalverbandes,
das Losungsstrategien fur bestehende Gewerbegebiete mit Entwicklungshemmnissen entwickelt. In
Kronberg wurde das Projekt unter intensiver Einbeziehung und Beteiligung der ortlichen Gewerbe-
treibenden und Bewohner durchgefiihrt. Einige der dort aufgefiihrten MaBnahmen zu Verbesserung
sind aktuell nicht umgesetzt, da Grundstiicksfragen zu klaren sind, zum Beispiel die Anordnung wei-
terer Stellplatze und die Offnung der Wendehammer. Die Ergebnisse des Prozesses sind in der ent-
sprechenden, hausinternen Broschiire bzw. Veroffentlichung des Regionalverbandes zusammenge-
fasst (siehe Kapitel 2.4).
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Resiimee Innenentwicklung

Die im Bestand in Kronberg vorhandenen Flachenpotentiale konnen nur durch Aktivierungswillen der
Flacheneigentumer gehoben werden. Von stadtischer Seite sind mit den vorhandenen Bauleitplanen
ausreichende Anreize gesetzt worden. Mit den im Stadtentwicklungskonzept gewonnenen Erkennt-
nissen ist nun eine (erneute) Ansprache von Grundstiickseignern vor dem Hintergrund konkreter
Untersuchungen moglich. Allerdings muss verdeutlicht werden, dass die Flachenbedurfnisse fiur die
oben erwahnten Neuansiedlungen und Standortsicherungen im Bestand kaum abgedeckt werden
konnen.

4.1 AuBenentwicklung

Da im RegFNP keine Flachenpotentiale mehr vorhanden sind, wurden mogliche Arrondierungsflachen
im AuBenbereich angrenzend an die bestehenden Gewerbestandorte untersucht Die Aspekte Adress-
bildung, Sichtbarkeit und verkehrliche Erschliefung, sowie die landschaftliche und okologische Ein-
ordnung, bilden die wichtigsten Faktoren fur die Einschatzung des Flachenpotentials. Grundsatzlich
ist fur die Entwicklung neuer Flachen ein aufwendiges, zweistufiges Planverfahren notwendig. Dies
umfasst eine Anderung des RegFNP (Regionaler Flichennutzungsplan Siidhessen) als vorbereitende
Bauleitplanung, an der die Gremien des Regierungsprasidiums Stidhessen und des Regionalverbandes
beteiligt werden mussen. Zeitgleich bzw. im Nachgang erfolgt die ortliche Bauleitplanung durch ein
Bebauungsplanverfahren.

Ortseingang Frankfurter StraBe (GP 1)
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Die betrachtete Flache am sudlichen Ortseingang von Kronberg umfasst ca. 3,3 ha und wird von zwei
LandesstraBen bzw. durch die L 3005 -Frankfurter StraBe und die L 3015 verkehrlich erschlossen. Die
Flache ist somit hervorragend an das Uberdortliche StraBennetz angebunden. Ebenso ermaoglichen die
naheliegende S- Bahnstation Kronberg Sud und die umliegenden Bushaltestellen eine reibungslose
Anfahrt mit den offentlichen Verkehrsmitteln. In der Nachbarschaft befinden sich in nordlicher Rich-
tung Wohnbebauungen, in ostlicher Richtung gewerblich genutzte Flachen.
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Flachenpotential Kreuzung Frankfurter StraBe / Schwalbacher StraBe

ErschlieBung
OPNV

Umgebung

Soziale Infrastruktur
Nahversorgung

Zielbranchen

Arrondierung / Potenti-

al
Restriktionen

Planungserfordernis

Landschaft

Anbindung Uber Frankfurter und Schwalbacher StraBe vorhanden
Linienbusse, S-Bahn

Nordostlich: Gewerbegebiet; Gebaudehohen zw. 12-15 m, Gebaude-
langen zw. 60 - 90 m

Nord + nordwestlich: Wohnen; Gebaudehohen zw. 4-13 m, Baukorper-
langen zw. 8 - 20 m

KITA ca. 500m

Westerbachcenter

Dienstleistung, Forschung & Entwicklung

Ausbildung einer pragnanten baulichen Eingangssituation, Starkung
stadtebaulicher Kontext

ErschlieBung an LandesstraBe notwendig mit Kreuzungsbildung

RegFNP, Bebauungsplan, Umlegung

Ein Teil der Flache wird aktuell als Acker und Wirtschaftsgriinland genutzt. Des Weiteren befinden
sich mehrere Feldgeholze, eine Streuobstwiese sowie Kleingarten auf dem Gelande, die ein hohes
Lebensraumpotential fiir die Fauna und Flora aufweisen. Die Flache bildet einen linearen Geholzrie-
gel, der sich an der Schwalbacher StraBe bis zur Ackerflur an der Klaranlage zieht. Das Areal stellt
somit ein Biotopverbundelement dar.

Aus Richtung Eschborn kommend bietet das Gebiet einen unbebauten ,,griinen Blick*“ auf Kronberg,
der in Kontrast zu den Gewerbeflachen ostlich der L3005 steht. Der Freizeitwert der Flache ist we-
gen seiner StraBenrandlage und mangelnden Anbindung an den Siedlungskorper eher als gering ein-

zuordnen.

Schutzkategorien
Biotopausstattung

Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund

Klimafunktion

Vorbelastungen

Geschiitzte Biotope: Streuobstwiesen
Wiesen, Gartenland, Feldgeholze, Streuobst

Mittleres Lebensraumpotential, u. a. fiir Vogel und Kleinsauger; be-
eintrachtigt durch StraBenrandlage

Verbund- und Vernetzungsfunktion mit dem Umland, insb. durch Ge-
holze

Lage innerhalb Tal-/Hangabwindsystem; Frischluftproduktion

L3015, Frankfurter StraBe, Landwirtschaft, Siedlungsrand
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Besonderheiten Kleingartennutzung

Landschaftsbild / Nah-

erholung

Besondere Blickbezie- Teilweise Burg Kronberg, Burg Falkenstein

hungen

Anbindung freie Land- Befestigter Feldweg nur im Randbereich vorhanden

schaft

Ortsrandgestaltung Bildet durch die Unterbrechung des Siedlungszusammenhangs einen

»grunen Blick* auf Kronberg

Landschaftspflege Landwirtschaftliche Nutzung, Gartenland
Freizeitwert fur die Gering; wegen Randlage L3005, Frankfurter StraBe und mangelnder
Gesamtumgebung Anbindung an den Siedlungskorper

Fazit

Die prasente Lage und die hervorragende Verkehrsanbindung machen die Flache attraktiv fir hoch-
wertiges, nicht emittierendes Gewerbe. Die Abrundung des Ortsrandes sollte durch ansprechende
Architektur erreicht werden.

Die Habitatfunktion der Flache ist ggf. vernachlassigbar, weil strukturreiche Geholzbestande mit
zahlreichen Streuobst und Feldgeholzen westlich an die Flache angrenzen und somit Ausweichle-
bensraum besteht. Die gilt jedoch nur unter der Voraussetzung, dass keine weitere Bebauung nach
Westen oder nach Suden erfolgt, und sich das Gebiet iiber eine adaquate Eingriinung in das sonst
naturnahe Landschaftsbild westlich der L3005 einfiigt. Eine Beeintrachtigung der Blickachse zur Burg
ist zu vermeiden.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! Die prasente Lage am Stadteingang und die hervorragende Verkehrsanbindung ma-
chen die Flache attraktiv fir die Entwicklung von hochwertigem, nicht emittieren-
dem Gewerbe. Die Abrundung des Ortsrandes sollte durch hochwertige Architektur
erreicht werden. Die vorhandenen Griinbestande sind als okologisch hochwertig an-

zusehen. Der Blick auf die Burg soll bei Entwicklung erhalten bleiben. Es ist sicher-
zustellen, dass uber die Flache hinaus keine weitere Bebauung entlang der Frankfur-
ter StraBe erfolgt. Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurde sich in Teilen gegen eine
Entwicklung der Flache ausgesprochen. Dies wurde mit den vorhandenen Griinstruk-
turen und der Ortseingangslage begriindet.
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Foto: Potentialflache Kronberger Hang, Blick Kreuzung L 3005 Richtung Kronberg
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Kronberger Hang (GP_2)
h

Lage Kronberg

b
‘ Fliche 2,8 ha
| RegFNP Gewerbliche Baufliche,
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[' b Nutzung Landwirtschaft Wiese
t 3 Y N AuBenbereich Kita

Die direkt an der L 3005 gelegene Flache ,,Kronberger Hang* liegt am sidlichsten Ende des Stadtge-
biets und wirkt aufgrund der Lage und Umgebung der Nachbargemeinde Schwalbach zugehdrig. Die
Flache umfasst ca. 3,6 ha und war im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes bereits als Gewer-
beflache vermerkt. Sie wurde durch die Stadt zuriickgegeben. Das Planungsgebiet weist einen sehr
schmalen Zuschnitt auf. Ferner befinden sich zwei Strommasten auf dem Gelande. Durch den
schmalen Flachenzuschnitt, die vorhandenen Strommasten und die Bauverbotszone von 20 m in
Richtung der LandstraBe, lasst sich voraussichtlich nur eine Bebauungstiefe realisieren.

Fir den motorisierten Individualverkehr ist die Flache gut erreichbar, derzeit allerdings nur uber
den Knotenpunkt mit der L 3005 auf Schwalbacher Gemarkung. Eine unabhangige Anbindung miusste
durch einen neuen Knotenpunkt an der L 3005/Eschborner StraBe erfolgen. Hier stellte sich aller-
dings die Frage nach der Kosten-Nutzen-Relation fiir das gesamte Areal.

Der Zugang zum OPNV {iber die S3 mit Haltestelle in Schwalbach ist iiber eine Entfernung von ca.
500 m moglich. In der Nachbarschaft wird mit Einzelhandel-, Freizeit und Kinderbetreuungsangebot
eine grundlegende Versorgungsinfrastruktur angeboten.

ErschlieBung Uber L 3005, bzw. Am Kronberger Hang (Gemarkung Schwalbach), ggf.
neuer Kreu dzungspunkt

OPNV S- Bahn Schwalbach

Umgebung Gewerbebauten und freie Landschaft
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Soziale Infrastruktur
Nahversorgung

Zielbranchen

Arrondierung / Poten-
tial

Restriktionen

Planungserfordernis

Landschaft

Baustein Gewerbe

Kita
Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie & Freizeitangebot

z. B. Unternehmensnahe Dienstleistung, Forschung & Entwicklung,
Informationstechnologie, nicht storende Produktion

Prasente Gewerbeflachen, Markierung Ortseingang von Kronberg, opti-
sche Aufwertung durch Begriinung der Ortsrander

Anbauverbotszone (20m), 2 Strommasten, Erschliefung uber Schwal-
bacher Gemarkung, keine direkte stadtische OPNV- Anbindung, Griiner
Ring

RegFNP, Bebauungsplan, Umlegung

Die gesamte Flache wird fast ausschlieBlich als Ackerland genutzt. Im nordwestlichen Randbereich
befinden sich kleinere Schrebergarten sowie eine Erlebnisspielwiese fiir Kinder. Im nordostlichen
Teil grenzt ein strauchartiger Saum an die L3005. Sonstige Geholze beschranken sich ausschlieBlich
auf die Gartenlandflachen. Das Areal ist in seiner Biotoptypenausstattung als strukturarm anzusehen
ist. Im nordlichen Randbereich verlauft ein Regionalparkkorridor.

Blickbeziehungen bestehen teilweise zu den Burgen Kronberg und Falkenstein. Storend im Land-
schaftsbild wirkt die direkt angrenzende, weithin sichtbare Bebauung des Gewerbegebietes Schwal-
bach. Der Freizeitwert der Flache ist bis auf die Wegebeziehung im Norden (Regionalparkkorridor)

als gering einzuordnen.

Schutzkategorien

Biotopausstattung

Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund

Klimafunktion
Vorbelastungen

Besonderheiten

FFH-Gebiet Nr. 5817-303 ,,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach
a. T.“ angrenzend (250 m Luftlinie)

Acker, Grinland, Hecken

Lebensraumpotential aktuell gering wegen intensiver
Ackernutzung und StraBenrandlage

Letzter, verbliebener Freiflachenkorridor zwischen der Feld-
flur Schwalbach im Westen und Eschborn im Osten; Erhaltung
der Durchgangigkeit durch Verkleinerung der Potentialflache
im Norden

Lage innerhalb Tal-/Hangabwindsystem; Kaltluftproduktion
L3005, angrenzende Bebauung, Landwirtschaft

Regionalparkkorridor an nordlicher Flachengrenze
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Landschaftsbild / Naherho-

lung
Besondere Blickbeziehungen Burg Kronberg, Burg Falkenstein
Anbindung freie Landschaft Sparlich; befestigter Feldweg vorhanden
Ortsrandgestaltung Fernwirkung Gewerbegebiet Schwalbach
Landschaftspflege Intensive landwirtschaftliche Nutzung
Freizeitwert fiir die Gesam- Gering; wegen Randlage L3005, groBRformatiger Gewerbebe-
tumgebung bauung und mangelnder Wegeanbindung
Fazit

Eine gewerbliche Entwicklung der Flache bietet sich wegen seiner guten regionalen Anbindung und
wegen seiner ortlichen Lage an einem bereits bestehenden Gewerbegebiet besonders an. Die Er-
schlieBung miisste entweder iiber Schwalbacher Gemarkung oder durch den Ausbau der Kreuzung
zwischen der L 3005 und der Eschborner StrafBe erfolgen.

Eine Bebauung des Areals konnte auch dazu genutzt werden, um das Landschaftsbild vor Ort mit
Blick auf die derzeitige Fernwirkung der Gewerbebebauung abzurunden. Grundsatzlich sollte ein
ganzlicher Liickenschluss zwischen der Bebauung im Norden und Stiden vermieden werden.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! Blickbeziehungen zur Burg sollten nach Moglichkeit erhalten werden. Eine griine
Einrahmung soll eine Aufwertung des Ortseingangs und des StraBenraumes bewirken.

Eine Erweiterung des Gebietes Richtung Norden muss vermieden werden, die Ver-
kehrssituation auf den Mehrverkehr angepasst werden. Eine Durchgangigkeit der
umliegenden Feldflur ostlich und westlich der L 3005 soll sichergestellt werden. Auf
hochwertige, maBstablich gegliederte Gewerbearchitektur wird groBen Wert gelegt.
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Am Auernberg (GP_3)

, : e 4 | Lage Kronberg
Flache 4,8 ha

RegFNP  Okol. bedeutsame
Flachennutzung,
Vorranggebiet
Landwirtschaft,
Regionaler Griinzug,
Grundwasserschutz,
Hochwasserschutz.

Acker, Wiese, Streuobst,
Kleingarten
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Direkt nordlich angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet ,,Kronberg Sud*“ und begrenzt durch
die Schwalbacher StraBe, liegt die 4,8 ha groBe Potentialflache ,,Am Auernberg“. Die verkehrliche
Anbindung entspricht dem Bereich ,,Kronberg Sid“ mit seinen vorhandenen Infrastrukturen. Ein
Entwicklungspotential der Flache ergibt sich vor allem durch ihre GroBe und die prasente Lage an
der Schwalbacher StraBe. Fir die ErschlieBung als Gewerbebauland ist praktisch keine weitere of-
fentliche Infrastruktur notwendig, was die Flache aus Kosten-Nutzen-Aspekten sehr attraktiv macht.

ErschlieBung Uber L 3015, bzw. Am Auernberg

OPNV Direkter S-Bahnanschluss Kronberg Suid, Stadtbus

Umgebung Gewerbebauten , freie Landschaft, Westerbach

Soziale Infrastruktur Kita fuBlaufig

Nahversorgung FuBlaufig Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie

Zielbranchen Dienstleistungen, Forschung & Entwicklung, produzierendes Gewerbe,

Handwerk, groBflachiger Einzelhandel

Arrondierung / Potenti- Flexibel einsetzbar Flache, hervorragende Kosten-Nutzen-Relation bei
al der ErschlieBung
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Restriktionen Bauverbotszone (20 m)

Planungserfordernis RegFNP, Bebauungsplan, Umlegung

Landschaft

Die Flache weist eine hohe Strukturvielfalt aus Streuostwiesen, Baumreihen, Feldgeholzen, Klein-
garten, Acker und Wirtschaftsgriinland auf. Teile davon gelten als gesetzlich geschiitzte Biotope.

Die Westerbachaue grenzt hangabwarts in nordostlicher Richtung direkt an. Den hier bestehenden
Wiesen kommt wegen ihrer potentiellen Auendynamik, ihrer klimatischen Ausgleichsfunktion und
wegen ihrer besonderen raumlichen Lage als Biotopverbundelement eine hohe okologische Wertig-
keit zu. Selbiges gilt fiir ihre Funktion als Retentionsraum fiir den Hochwasserschutz und als poten-
tieller Lebensraum gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten.

Das Landschaftsbild wird vor Ort insbesondere durch den Talraum des Westerbachs und die am Hang
gelegenen Streuobstwiesen gepragt. Die Geholzbestande am Hang binden die Gewerbebebauung z.
T. in die Umgebung ein und bilden im Zusammenwirken mit der Griinanlage am Campus Accenture
ein vergleichsweise ,,griines“ Ortsentree. In Erganzung mit den ortlichen Wanderwegen bzw. dem im
Randbereich ausgewiesenen ,,Vorranggebiet Regionalparkkorridor®, weist das Gebiet eine hohe Eig-

nung fir die Naherholung auf.

Schutzkategorien

Biotopausstattung

Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund
Klimafunktion
Vorbelastungen

Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen
Anbindung freie Landschaft
Ortsrandgestaltung
Landschaftspflege

Freizeitwert fir die Gesam-
tumgebung

78

Geschutzte Biotope: Streuobst, Feuchtwiesenanteile (in be-
stimmten Auspragungen gesetzlich geschiitzt ), Uberschwem-
mungsgebiet angrenzend

Streuobst, Acker, Feuchtwiesen, Hecken und Gebiische

Hohes Lebensraumpotential, u. a. fir schutzwiirdige Wiesen-
gesellschaften und Wirbellose (Insekten)

Randlage Grunkorridor mit hoher Verbundfunktion
Flache mit Kaltluftproduktion, Kaltluftabflussbahn
L3005, angrenzende Bebauung, Landwirtschaft

Randlage Westerbachaue, Hanglage

Westerbachtal

Befestigte Wege und Regionalparkkorridor vorhanden
Gewerbebebauung trotz Eingriinung weitgehend sichtbar
Landwirtschaftliche Nutzung

Hoch; Bestandteil des ortlichen Wanderroutennetzes mit viel-
faltigem Landschaftsbild; Vorranggebiet Regionalparkkorridor
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Fazit

Durch die Lage an einem bereits bestehenden Gewerbegebiet mit hervorragender Anbindung an das
ortliche StraBennetz und den OPNV, bietet sich die Fliche fiir hochwertiges Gewerbe besonders an.
Zudem ist keine emissionssensible Wohnbebauung im naheren Umfeld vorhanden, weshalb sich auch
emittierendes Gewerbe anbieten wirde. Daher ist eine Belegung mit verschiedensten Branchen
moglich. Wegen der Ortsentreelage sollte auf ein ansprechendes Bebauungskonzept, das mit der
Gesamtumgebung abgestimmt ist, geachtet werden.

Abzuwagen ist der Eingriff in die Westerbachaue, da eine erhebliche Verkleinerung der natirlichen
Aue den aktuellen Anforderungen der EU-Wasserrahmenrichtlinie und des Hochwasserschutzes wi-
dersprache. Dem konnte Abhilfe geschaffen werden, indem die Flache in ihrer Ausdehnung etwas
begrenzt wird.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! Die Flache ist flexibel einsetzbar (erste Reihe: hochwertige Architektur reprasenta-
tiv, zweite Reihe auch produzierendes Gewerbe, groBflachiger Einzelhandel und

Handwerk vorstellbar.). In der Umgebung ist keine immissionssensible Nachbarschaft
vorhanden. Das Gebiet weist struktureiche Grunbestande auf und grenzt an die Wes-
terbachaue mit okologisch hochwertigen Feuchtwiesen an. Insgesamt weist die Fla-
che einen hohen Naherholungswert auf, was die Ausweisung des Randbereiches als
Regionalparkkorridor bestatigt. Ein Eingriff wird daher kritisch beurteilt.

79



Stadtentwicklungskonzept Kronberg im Taunus

Foto: Blick StraBe Am Auernberg Richtung Campus Kronberg

Ko

Foto: Landwirtschaft, Blick vom Gewerbegebiet Oberhochstadt Siid
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Oberhochstadt Siid Il - Erweiterung (GP_5)

b i il

_ Oberhdchstadt

| Fliche 7,2 ha

RegFNP  Vorranggebiet
Landwirtschaft,
okol. Bedeutsame

Flachennutzung,
Regionaler Griinzug.

Nutzung Acker, Wiese, Streuobst

Die Gewerbepotentialflache Oberhochstadt Sud Il liegt im sudlichen Bereich des als Oberhochstadt
Sud firmierenden Gewerbegebietes und ist die einzige Potentialflache, die nicht im Stadtteil Kron-
berg liegt. Mit einer Flache von ca. 7,2 ha umfasst sie das groBte Gebiet. Die nordliche Anbindung
der bestehenden Gewerbeflachen durch die durch Niederhochstadter- und Steinbacher StraBe ist
schon heute wenig geeignet, da diese durch WohnstraBen fiihrt. Es existiert ein alterer Bebauungs-
planentwurf zum Ausbau des Gelben Weges, der den Bereich als K768 von Steinbach aus erschlieBt.
Die ErschlieBung durch Oberhochstadt Sud hindurch ist bereits fir das bestehende Gewerbegebiet
und die Anwohner problematisch. Eine neue Verkehrslosung muss bei Entwicklung der Flache gefun-
den werden. Es besteht Anschluss zum lokalen und regionalen Busverkehr.

Flachenpotential

ErschlieBung

OPNV

Umgebung

Soziale Infrastruktur
Nahversorgung

Zielbranchen

Anbindung Uber Niederhochstadter StraBe und K768 aus Richtung
Steinbach, Ausbau Gelber Weg notwendig

Buslinien

Nordlich: Gewerbegebiet; Gebaudehohen zw. 4-12 m, Gebaudelan-
genzw. 10-130m

Im Ortskern Oberhochstadt
Im Ortskern Oberhochstadt

Handwerk, produzierendes Gewerbe
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Arrondierung / Potential Aufwertung des bestehenden Gewerbegebietes durch neuen Im-
puls, Flachen fur produzierendes Gewerbe und damit Diversifizie-
rung lokaler Wirtschaft

Restriktionen Bestehende ErschlieBung uiber Niederhochstadter StraBe ist wei-
testgehend erschopft

Planungserfordernis RegFNP, Bebauungsplan, Umlegung

Landschaft

Das Areal schlieBt direkt an die K768 am sudlichen Ortsrand von Oberhochstadt an. Die Flachen
werden Uberwiegend als Ackerland genutzt, die bei intensiver Bewirtschaftung eine geringe okologi-
sche Wertigkeit darstellen. Im sudwestlichen Randbereich ist ein landwirtschaftlicher Betrieb ansas-
sig. Dariiber hinaus befinden sich mehrere Streuobstwiesen im Gebiet, von denen einzelne direkt an
die K768 grenzen. Den bestehenden Geholzen kommt eine Bedeutung im Biotopverbund zu, aller-
dings beeintrachtigt die StraBenrandlage an der K768 die Biotopqualitat.

Das Landschaftsbild wird Uberwiegend durch den bebauten Ortsrand, die groBen Ackerschlage und
den Fernblick auf den Taunuskamm gepragt. Der Ortsrand bildet einen abrupten Ubergang von der
Bebauung in die freie Landschaft, ein abgegrenztes Ortsentree ist nicht erkennbar. Im westlichen
Abschnitt verlauft ein Regionalparkkorridor. Wegefiihrungen in die freie Landschaft sind kaum vor-
handen und es gibt keine Querungen lber die K768.

Schutzkategorien Geschlitzte Biotope: Streuobstwiesen

Biotopausstattung Acker, Wiesen, Hecken, Streuobst

Habitatfunktion Lebensraumpotential aktuell gering wegen intensiver, grof3-
raumiger Ackernutzung und StraBenrandlage; Begrenzung auf
Streuobst

Lage im Biotopverbund Geholze / Streuobstwiesen mit Vernetzungsfunktion inner-

halb Agrarflur

Klimafunktion Ackerflachen mit Kaltluftproduktion

Vorbelastungen

Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen

Anbindung freie Landschaft

Ortsrandgestaltung

Landschaftspflege

Freizeitwert fir die Gesamtum-

gebung

Direkte Randlage K768; intensive landwirtschaftliche Nut-
zung, angrenzendes Gewerbe

Landwirtschaftlicher Betrieb ansassig

Taunuskamm/Altkonig
Begrenzt; Regionalparkkorridor vorhanden

Abrupter Ubergang vom Siedlungskorper in die freie Land-
schaft; keine Eingriinung

Intensive Acker- und Wiesennutzung

Gering; wegen Randlage K768 und mangelnder Anbindung an
den Siedlungskorper
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Fazit

Die Flachen eignen sich besonders fur Handwerk und produzierendes Gewerbe. Da die ErschlieBung
durch Oberhochstadt Sud hindurch schon fir das vorhandene Gewerbegebiet und die Anwohner an
der Zufahrt problematisch ist, ist eine neue VerkehrserschlieBung in Erwagung zu ziehen.

In Hinblick auf das Ortsbild kann die Erweiterung des Siedlungsbereiches auch als Synergie genutzt
werden, um die Gestaltung des Siedlungsrandes zu verbessern. Durch den Eingriff entfallende Ge-
holze sollten zumindest ansatzweise im naheren Umfeld kompensiert werden, um eine Biotopver-
netzung innerhalb der Agrarflur weiterhin zu gewahrleisten.

ZUSAMMENFASSUNG DISKUSSION BURGERBETEILIGUNG

Wichtig! Die Flachen sind insbesondere fur produzierendes Gewerbe geeignet. Die Erschlie-
Bung durch Oberhochstadt Sud hindurch ist bereits fur das bestehende Gewerbege-
biet und die Anwohner problematisch, weshalb eine neue Verkehrslosung gefunden

werden sollte. Von einer Entwicklung ware ein landwirtschaftlicher Betrieb betrof-
fen. Die Erweiterung des Gebietes bietet eine Chance den Ortsrand aufzuwerten.
Auf die Vernetzung der umliegenden Streuobstbestande und Feldgeholze ist zu ach-
ten (Stichwort Griner Ring).
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Griiner Weg (GP_6)

; b,
el ‘ " -
X

Lage Kronberg
| Flache 1,6 ha
| RegFNP  Wohnbaufliche - geplant

Parkplatz, Wiese,
Streuobst

Die Flache stellt sich als Teilbereich der Potentialflache Wohnen ,,Griner Weg* dar und umfasst
eine GroRe von 1,6 ha. Sie grenzt direkt an die bestehenden gewerblichen Flachen der Frankfurter
StraBe an. Erschlossen wird die Flache Uber die Frankfurter Strafe und den Grinen Weg. Anbindun-
gen zum OPNV bestehen iiber die ca. 500 m fuBlaufig entfernte S-Bahn-Haltestelle Kronberg Siid
sowie uber die Buslinien 85 und 261 im Umfeld der Frankfurter StraBe.

ErschlieBung Uber L 3005

OPNV S-Bahn Kronberg und Kronberg-Sud

Umgebung Gewerbebauten, Wohnen, freie Landschaft

Soziale Infrastruktur Kita

Nahversorgung Direkt angrenzend

Zielbranchen Dienstleistungen, Entwicklung, Medien u. A.

Arrondierung / Potential Pufferzone zwischen geplantem Wohngebiet und bestehendem

Gewerbe, Entwicklung als Mischgebiet empfehlenswert

Restriktionen Nur mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen, zukiinftige Gemein-
schaftsunterkunft

Planungserfordernis RegFNP, Bebauungsplan, Umlegung
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Landschaft

Die Flache grenzt riickseits direkt an die bestehenden Gewerbeflachen an der Frankfurter StraRe.
Im sudostlichen Teil befindet sich eine befestigte Parkplatzflache. Das Gebiet weist teils Uberalterte
Streuobstwiesen sowie Feldgeholze, Hecken, Kleingarten und Mahwiesen auf. Die engmaschige Ver-
zahnung der Biotope bedingt eine abwechslungsreiche Landschaftsstruktur, die als okologisch hoch-
wertig anzusehen ist.

An den Freiflachen bietet die bestehende Hanglage Einblicke in das Rentbachtal und somit einen
besonderen Erlebniswert fiir Naherholungssuchende. Befestigte Wegefiihrungen befinden sich nur
am Griinen Weg im suidostlichen Randbereich der Flache.

Schutzkategorien
Biotopausstattung
Habitatfunktion

Lage im Biotopverbund

Klimafunktion

Vorbelastungen

Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen
Anbindung freie Landschaft
Ortsrandgestaltung

Landschaftspflege

Freizeitwert fur die Gesamtum-

gebung

Fazit

Geschiitzte Biotope: Streuobstwiesen
Streuobst, Nutzgarten, Griinland, Feldgeholze, Hecken
Hohes Lebensraumpotential, insb. fur Vogel und Kleinsauger

Verbund- und Vernetzungsfunktion mit dem Umland, insb.
durch Geholze

Keine besondere Relevanz fir das Stadtgebiet, grenzt in
Hanglage zur freien Landschaft

Siedlungsrandlage, Standort zukunftige Gemeinschaftsunter-
kunft

Kleinraumige Verzahnung okologisch hochwertiger Biotope

Rentbachtal

Begrenzt; Regionalparkkorridor vorhanden
Uppiger Gehélzriegel

Flachen teils verwildert

Gebiet nur in den Randbereichen erschlossen, daher Frei-
zeitnutzung eingeschrankt

Durch einen mit Gewerbe belegten Bereich kann ein stadtebaulicher Puffer zwischen der bestehen-
den gewerblichen Nutzung und der geplanten Wohnbebauung entstehen. Wichtig hierbei ist, dass es
sich um nicht emittierendes, also mit dem Wohnen vertragliches Gewerbe handelt. Hierfir eignet
sich insbesondere der Dienstleistungssektor, aber auch eine Mischnutzung mit Wohnen ist vorstell-
bar. Ein Angebot an wohnungsnahen Arbeitsplatzen kann die Attraktivitat eines neuen Gebietes
steigern, wenn auch die Gesamtzahl der Wohneinheiten dadurch verringert wirde. Daher bietet sich
hier die Einrichtung einer Mischgebietsfliache als Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe an.

In Hinblick auf eine mogliche, anschlieBende Wohnbebauung auf der Potentialflache WP0O1 Griiner
Weg sind Planungen zum Erhalt oder zur Neuschaffung von Griinstrukturen perspektivisch aufeinan-
der abzustimmen.
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4.2 Qualitatensicherung in Gewerbegebieten

Qualitativ wertvolle Gewerbegebiete sichern eine langfristige Nutzung, vermeiden Nutzungskonflik-
te und schaffen durch ein gutes Image einen starken Anziehungspunkt fur attraktive Unternehmen.
Anhand einer Analyse von verschiedenen Gewerbebestandssituationen in und auBerhalb von Kron-
berg wurde herausgearbeitet, welche Faktoren zur Beeinflussung der auBeren Erscheinung und
Funktionsweise eines Gewerbegebietes maBgebend sind. Es wurden Qualitaten identifiziert und
benannt, um diese in zukiinftige Planungen zu integrieren und qualitativ hochwertige Gewerbege-
biete zu entwickeln.

Rechtlich gibt es verschiedene Moglichkeiten, um die Durchsetzung von festgelegten Qualitaten zu
erwirken. Dies kann durch formelle Instrumente wie Bebauungsplane oder Gestaltungssatzungen
erfolgen. Es bestehen aber auch informelle Moglichkeiten, also nicht verbindliche Instrumente, z. B.
in Form eines Gestaltungshandbuches oder durch gezielte Anregungen im Rahmen der stadtischen
Bauberatung.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurden anhand von Fotos iiber besonders gelungene oder als trist
empfundene Situationen in Gewerbegebieten besprochen und daraus Aspekte fur die Aufwertung
von Bestandsgebieten oder fir die Neuplanung abgeleitet. Besonderes Augenmerk wurde von den
Burgern auf die Gestaltung von Fassaden der Gewerbegebaude gelegt. Zum Beispiel wurden kleinere
Interventionen an Bestandsgebauden gezeigt, die eine enorme Aufwertung darstellen oder auch
Gebaudefassaden, die durch ihre hochwertige Materialitat und gute Gestaltung auffielen. Haufig
wurde auch die MaBstablichkeit von Gebauden in Bezug auf das Umfeld als Qualitatskriterium ge-
nannt, was sich, je nach Ausformulierung, sehr positiv oder negativ auf die Umgebung auswirken
kann. Weiter thematisiert wurden einheitliche StraBenfluchten, die Anzahl von Werbeanlagen, die
Bedeutung von effizient und gut angelegten Parkplatzflachen, das Verhaltnis zwischen begriinten
und versiegelten Flachen sowie die Ausformulierung und Gestaltung von Vorzonen. Divers wurde
diskutiert, wie die Standortgerechtigkeit einer Branche bewertet werden kann. Einig war man sich,
dass ein thematischer Zusammenschluss auf einem Areal von imagestarkenden Branchen wie z. B.
Unternehmen aus dem Bereich innovative Umwelttechnik einen Gewinn fir Kronberg darstellt.
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Qualitat in Gewer begebieten
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Abbildung 34: Impressionen aus der Diskussion zur Qualitatensicherung

4.3 Zwischenfazit Gewerbe

Die bestehenden Gewerbeflachen in Kronberg konnen in zwei Gruppen geteilt werden: Innenbe-
reichsflachen, die meist mit Wohnnutzung vermischt sind und Restrukturierungsbedarf aufweisen
und vorgelagerte Flachen, die teilweise sehr groBziigig bebaut sind. Die AuBenentwicklung neuer
Flachen bote auch die Moglichkeit, durch Betriebsverlagerungen echte Impulse im Innenbereich zu
geben. Neben den Gewerbesteuern ist in der momentanen Lage besonders die Versorgung mit
Handwerk und wohnortnahen Dienstleistungen unter Druck geraten. Daher handelt es sich bei den
Uberlegungen zur Entwicklung von AuBenbereichsflache nicht allein um eine fiskalisch motivierte
Fragestellung. Grundsatzlich wiirden alle AuBenbereichsflachen in mehr oder weniger okologisch
hochwertige Landschaftsbestandteile eingreifen. Bei allen Flachen westlich der L 3005 ist zudem zu
diskutieren, welchen Wert eine optische Unterbrechung der Siedlungsbereiche zwischen Schwalbach
und Kronberg hat. Daher sollte bei einer Flachenpriorisierung nach der Flacheneffizienz, Wirtschaft-
lichkeit und der Attraktivitat fir mogliche Nutzer abgewogen werden.
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5. Baustein Landschaft

Der Baustein Landschaft ist wie die Bausteine Wohnen und Gewerbe in die AuBen- und Innenent-
wicklung untergliedert. Anders als bei Wohnen und Gewerbe wurde der Baustein Landschaft fla-
chendeckend im MaBstab 1:5.000 konzipiert, um die Komplexitat der naturraumlichen Gegebenhei-
ten des Landschaftsbildes, des Naherholungsangebotes sowie die groRraumigen, okologischen Wech-
selbeziehungen innerhalb der Landschaft adaquat abbilden zu konnen. Mit der groBraumigen Be-
trachtung wurde zugleich die Grundlage fiir spatere Vertiefungen im Rahmen von Teilraumuntersu-
chungen geschaffen. Dabei wurden die gewonnenen Erkenntnisse auch dazu genutzt, um eine erste
Bewertung der in den Bausteinen Wohnen und Gewerbe analysierten Potentialflachen des Regiona-
len Flachennutzungsplanes im landschaftlichen Gesamtkontext durchfuhren zu konnen. Die Argu-
mente fur oder wider die Entwicklung von Teilflachen, neuen Baugebieten oder Nachverdichtung im
Bestand, sind der Ubersicht halber in den betreffenden Kapiteln von Wohnen und Gewerbe sowohl
in textlicher als auch in tabellarischer Form (griine Tabellen) aufgefihrt.

5.1 AuBenentwicklung

Wie in Kapitel 2.3 bereits dargelegt, ist es maBgebliches Interesse des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, ,,Landschaft®“ aufgrund ihres Eigenwertes sowie als Lebensgrundlage fiir den Men-
schen nachhaltig zu sichern. Dies schlieft den Erhalt der biologischen Vielfalt, die Wahrung eines
intakten Naturhaushaltes sowie die Forderung der Landschaft zum Zwecke der Naherholung mit ein.
Nachfolgend werden die hieraus resultierenden Handlungsfelder ,,Landschaftserlebnis®, ,Land-
schaftsokologie® und ,,Landschaftspflege® sowohl in der Theorie als auch in der im Stadtentwick-
lungskonzept durchgefiihrten Praxis vorgestellt:

Landschaftserlebnis

Die freie Landschaft stellt den Raum flir die naturbezogene Erholung dar und bietet den Erholungs-
suchenden Identifikation mit ihrer Umgebung (Regionalverband 2016c). Dabei hat Landschaft fur
den Menschen seit jeher einen asthetischen Wert, den er Uber unterschiedlichste Sinneseindriicke
mit dem ,,Landschaftsbild“ verbindet.

e --r.-nﬁﬂﬂelj
-

Abbildung 35: ,Malerblick“, Ol/Leinwand, von Alfred von Schonberger, 1905 (Quelle: euroArt 2017)

Die Attraktivitat des Landschaftsbildes ist maBgeblich fiir die Erholungswirksamkeit der Landschaft.
In 8 1 des Bundesnaturschutzgesetzes wird deshalb der Schutz des Landschaftsbildes bzw. die dau-
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erhafte Sicherung von ,Vielfalt, Eigenart, Schonheit“ von Natur und Landschaft mit den anderen
Schutzgiitern gleichgesetzt. Das Landschaftsbild ist jedoch kein feststehender Begriff, sondern wird
stets individuell von den personlichen Empfindungen und der jeweiligen Stimmungslage, aber auch
von dem Wissen um die regionalen Zusammenhange oder dem kulturellen Hintergrund des Betrach-
ters beeinflusst. Somit ist das wahrgenommene Landschaftsbild stets einmalig, unabhangig von den
objektiv vorhandenen Elementen der Landschaft (vgl. Kiipfer 2005, S. 17).

Das Landschaftsbild in und um Kronberg im Taunus hat stets entscheidend zu seiner Rolle als attrak-
tiver Wohn- und Lebensort in der Region beigetragen. Dies zeigt sich auch daran, dass bereits in der
Mitte des 19. Jahrhunderts die Kronberger Malerkolonie gegriindet wurde, die ihren Hauptsitz in
Kronberg hatte und sich intensiv der Landschaftsmalerei in und um Kronberg widmete. Folglich ist
die Bewahrung des Kronberger Landschaftsbildes und seine besondere Berlicksichtigung in raumli-
chen Gesamtplanungen explizit in den strategischen Zielen der Stadt Kronberg verankert.

Neben dem Landschaftsbild spielen fir die Erholungseignung auch Erholungseinrichtungen, Freizeit-
wege sowie kulturhistorisch bedeutsame und landschaftlich markante Aussichtspunkte eine groBe
Rolle. Dabei orientieren sich Freizeitwege oft an FlieRgewassern, weil sie die Landschaft gliedern
und beleben. Zudem lasst sich der Erholungswert an der Erreichbarkeit und ErschlieBung des Rau-
mes bzw. der Entfernung zu Siedlungen messen. Anziehungspunkte sind auch geschichtstrachtige
Sehenswirdigkeiten wie etwa Friedhofe, Baudenkmaler und historische Stadt- bzw. Dorfbereiche
(vgl. Kupfer 2005, S. 18). Zugleich mussen visuelle Beeintrachtigungen beriicksichtigt werden, etwa
durch Fernwirkungen massiver Bebauung, mangelnde Einbindung des Siedlungskorpers in die freie
Landschaft, oder durch Zerschneidungseffekte. Selbiges gilt fur Larm- und Schadstoffemissionen,
beispielsweise durch verkehrliche oder industrielle Anlagen, die den Naturraum belasten und die
Erholungsqualitat mindern.

Zur Vorbereitung und Diskussionsgrundlage in der Biirgerbeteiligung wurde von der Verwaltung eine
entsprechende Bestandsaufnahme zum Thema ,,Landschaftserlebnis® durchgefiihrt. Die Bestands-
aufnahme umfasste die Unterthemen Blickachsen, Ortsrander, Wegefiihrungen, Freizeitrouten sowie
visuelle Beeintrachtigungen, die in einem Lageplan analog Abbildung 36 dargestellt wurden.
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Abbildung 36: Analyse Landschaftserlebnis, siehe Anhang
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Diskussion in der Biirgerbeteiligung

Zum Thema ,,Landschaftserlebnis“ wurde in der Birgerbeteiligung erortert, wo welche Starken und
Schwachen im Landschaftsbild um Kronberg bestehen. Dabei wurde neben Elementen und Sichtbe-
ziehungen der freien Landschaft auch die AuBenwirkung der Siedlungsrander und Ortseinfahrten
diskutiert. Erganzt und bereichert wurde die Bestandsaufnahme um Fotobeitrage der Arbeitsgrup-
penmitglieder. Des Weiteren wurden Starken und Defizite der vorhandenen Wegefiihrungen mit
Fokus auf ihre Anbindung an die freie Landschaft bearbeitet. AbschlieBend wurden Uibergeordnete
Ziele mit raumlich konkreten Handlungsempfehlungen formuliert.

Ergebnisse

In der Diskussion wurde bekraftigt, dass ,Landschaft” ein identitatsstiftendes Merkmal der Stadt
Kronberg ist und maBgeblich zur Standortattraktivitat der Stadt beitragt. Besondere Blickbeziehun-
gen bestehen u. a. zur Altstadt, den Burgen Kronberg und Falkenstein, dem bewaldeten Taunus-
kamm mit Altkonig, den Bachen und Talraumen sowie zur Skyline von Frankfurt. Pragend und ty-
pisch fur den AuBenbereich sind groBflachige Waldbestande, Bachauen und Wiesenbestande, Feld-
geholze und Streuobst.

Visuelle Fernwirkungen von Bebauungen, insbesondere durch Gewerbegebiete und die Hochhauser
am WeiBen Berg, werden teilweise als storend empfunden. Grundsatzlich sind bei Neuplanungen
entsprechende Eingriinungspotentiale, die Gelandetopographie sowie die Vertraglichkeit der ge-
wahlten Architektur mit der Umgebung zu berlicksichtigen.

Foto: Visuelle Fernwirkung von Gewerbebebauung in der freien Feldflur am Beispiel Kronberg Siid

Die AuBenwirkung der Ortsentrees und Siedlungsrander wurde im Bereich der Einfahrt HainstraBe
und der L 3015 (Schafhof) als besonders ansprechend bewertet. Aufwertungsbedarf besteht an den
Ortsentrees aus Richtung Eschborn, Oberhochstadt-Siid, der Oberurseler StraBe, aber auch an der S-
Bahneinfahrt Kronberg. Als "grine" Stadt sollte Kronberg insbesondere das Bahnhofsentree entspre-
chend gestalten. Visuell storend wird hier die AuBenlagerflache des angrenzenden Baustoffzentrums
empfunden.

Ferner sollten die Siedlungsrander keinen abrupten, sondern einen méglichst sanften Ubergang zur
freien Landschaft aufweisen. Die ist z. B. Uber eine abgestufte Bepflanzung mit Geholzen moglich.
Vorteile bestehen darin, dass der Ubergang im Landschaftsbild harmonischer gestaltet wird. Zu-
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gleich wird ein Saum geschaffen, der durch seine Funktion als Kontaktlebensraum unterschiedlicher,
aufeinandertreffender Nutzungstypen eine potentiell hohe Artenvielfalt aufweisen kann. Ferner
wird ein Puffer geschaffen, der Larm- und Schadstoffemissionen effektiver gegeniiber dem Umland
abschirmt.

Foto: ,Harter“ Siedlungsrand mit direktem Ubergang in die freie Landschaft, Lage Steinbacher StrafBe,
Oberhdchstadt Siid

Bezuglich des Themas Naherholung wurde bemangelt, dass Zuwegungen zum Stadtwald Uber die B
455, aber auch in die Talraume z. B. bei Oberhochstadt (Hohwiesenbachaue), fehlen. Hier sollte
nachgebessert werden. Zugleich sollte darauf geachtet werden, dass okologisch empfindliche Berei-
che nicht fur jedermann frei zuganglich sein sollten. Des Weiteren sollte der Regionalpark Rhein-
Main in Zusammenarbeit mit dem Naturpark Hochtaunus bei Bedarf weitere Rund- und Panorama-
wege um die Ortslagen von Kronberg ausbauen, um das ortliche Freizeitangebot zu erhohen. Dabei
konnte der traditionell vorhandene Erlebniswert der Landschaft beispielsweise durch Bepflanzungen
und Objekte mit natur- und kulturhistorischem Bezug an markanten Kreuzungs- und Aussichtspunk-
ten bereichert werden (UVF 2000).

Griinziige, insbesondere an Bachen, erfiillen eine wichtige Funktion fir die Freizeitnutzung und sind
daher in der raumlichen Gesamtplanung besonders zu berlicksichtigen. Dabei sollten die Bachauen
aufgrund ihrer landschaftsasthetischen Qualitaten fur die Erholungsnutzung erlebbar und zuganglich
bleiben. Ebenso sollte bei der kiinftigen Entwicklung des Bahnhofareals Kronberg ein Griinzug vom
Victoriapark Uiber den Bahnhof bis in die freie Landschaft der Westerbachaue sichergestellt werden.

Ein weiterer Belang nicht nur des Landschaftsbildes ist der Aspekt von baurechtlich nicht genehmig-
ten Kleinbauten im AuBenbereich. Hier gibt es Hiitten, Zaune und ahnlichen Anlagen in Kronberg,
deren bauliche RechtmaBigkeit zweifelhaft ist und die einer Uberpriifung durch die zustandigen
Behorden bediirfen. Dabei missen die Untere Bauaufsichtsbehorde, die Untere Naturschutzbehorde
sowie die Stadtverwaltung eng zusammenarbeiten, um illegale Bauten im AuBenbereich zu verhin-
dern und gegen Bestande, die etwa nicht unter den Bestandsschutz fallen, effektiv vorgehen zu
konnen. Grundsatzlich obliegt eine strafrechtliche Ahndung der Unteren Bauaufsichtsbehorde des
Hochtaunuskreises.

Die nachfolgende Tabelle fasst die wesentlichen, themenspezifischen Ziele und raumlichen Hand-
lungsbedarfe zusammen:
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Tabelle 5: Empfehlungen zur AuBenentwicklung, Thema ,,Landschaftserlebnis“

Siedlungsrander

Bei Flachenbedarf: Landschaftsgerechte Hohes Aufwertungspotential

Einbindung der Ortsrander in die freie bei Oberhochstadt Sid
Landschaft
Ortsentrees Verbesserung der visuellen AuBenwirkung Kronberg Sud (Eschborn),
von Ortseinfahrten (,,Visitenkarte®) Oberurseler StraBe, S-Bahnhof
Kronberg
Zuwegungen Verbesserung von Wegeanbindungen in Oberhochstadt Siid, Ubergang
die freie Landschaft B455 in Stadtwald
Bache Verbesserung der Erlebbarkeit von Ge- Westerbach (Hohe Freiherr
wassern von Stein StraBe), Rentbach-
tal, Schonberger Bach
Freizeitachsen Erhaltung und Weiterentwicklung von ,,Grunes Band“ zwischen Vic-
Grinzigen toriapark, Bahnhof und Wes-
terbachaue
Sonstiges Verhinderung illegaler Kleinbauten im Stadtgebiet insgesamt

AuBenbereich in Zusammenarbeit mit

den zustandigen Behorden

Landschaftsokologie

Landschaft hat nicht nur eine ,,asthetische” Begriffsdefinition, sondern auch eine ,,0kologische“. Im
Sinne der Landschaftsokologie ist sie als ein komplexes Wechselwirkungsgefiige zu verstehen, das
sich aus der Geosphare und der Biosphare zusammensetzt. Gepragt wird sie von den sogenannten
Geokomponenten (Ausgangsgestein, Relief, Boden, Wasser, Klima, Luft), Biokomponenten (Mensch,
Flora und Fauna) und prozessualen Komponenten (Stoff und Energieflusse, Dynamik). Die Kompo-
nenten sind strukturell, funktional und hierarchisch zu einer Gesamteinheit bzw. dem Okosystem
organisiert.
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Abbildung 37: Schematische Darstellung eines Biotopver-
bundes. Quelle: Naturkundemuseum Mauritianum 2016

Wesentlicher Aspekt in der groBraumi-
gen Landschaftsanalyse ist nach Walz
(2001) die enge Koppelung von Land-
schaftsstruktur und Landschaftsfunkti-
on. Demnach ermoglicht oder verhindert
die Auspragung der Landschaftselemen-
te funktionelle Zusammenhange in der
Landschaft.

Deutlich wird dies an der charakteristi-
schen, raumlichen Verzahnung und
funktionalen Beziehungen von Biotopty-
pen, auf die viele Tierarten zur Erful-
lung ihrer Lebensraumanspriiche ange-
wiesen sind. Durch den zunehmenden
Nutzungsdruck auf die Landschaft und
die damit verbundene Zerlegung der
Biotope in isolierte Einzelteile, gehen
wichtige okologisch-funktionale Bezie-
hungen verloren, was wiederum zu einer
genetischen Verarmung und letztlich zu
lokalen Aussterbeprozessen der be-
troffenen Arten fiihren kann. In §§8 20-21
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des Bundesnaturschutzgesetz ist deshalb der gesetzliche Auftrag eines ,,Biotopverbundes“ veran-
kert, der die vorhandenen Isolationseffekte wieder herabsetzen und Ausbreitungs-, Wieder- und
Neubesiedlungsprozesse fordern soll. Ziel ist die dauerhafte Sicherung der Populationen wild leben-
der Tiere und Pflanzen in der Kulturlandschaft. Demzufolge sind bei raumlichen Gesamtplanungen
die Belange des Arten- und Biotopschutzes nicht nur isoliert fir die einzelne Flache, sondern groB-
raumig im ,,Verbund“ zu beriicksichtigen. Dabei kommt dem Erhalt bzw. der Wiederherstellung von
»,Wanderkorridoren“ und sogenannten ,,Trittsteinelementen“ eine besondere Bedeutung zu. Hierfir
sind ,,Zielarten“ zu formulieren, auf welche die MaBnahmen ausgerichtet sind und von deren Forde-
rung auch moglichst viele andere Arten profitieren (sogenannter ,,Mitnahmeeffekt*).

Neben den sonstigen, okologischen Funktionen, die im Naturhaushalt erfiillt werden, sind auch die
Belange des Bodenschutzes, des Wasserhaushaltes und der Klimafunktion bei raumlichen Gesamt-
planungen zu beriicksichtigen. GemaB der im Bauplanungs- und Naturschutzrecht vorgegebenen
Bodenschutzklausel ist mit der Ressource Boden sparsam und schonend umzugehen. Des Weiteren
fordert die Implementierung der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) in nationales Wasserrecht, dass
alle europaischen Gewasser bis 2021 in einem ,,guten okologischen und chemischen Zustand* sein
mussen. Raumlichen Planungen kommt deshalb eine besondere Verantwortung bei der Sicherung der
Gewasser als Lebensgrundlage, als Erholungsraum, als wirtschaftliche Ressource, sowie flir den
Hochwasserschutz zu. Ferner sind Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie deren Abflussbahnen
zu beriicksichtigen, weil deren Lage und Verteilung das Stadtklima entscheidend beeinflusst. Zu den
Kaltluftentstehungsgebieten zahlen vornehmlich Freiflachen mit hoher nachtlicher Abkihlung wie
beispielsweise Griinland, Acker und Brachen, wahrend frischluftproduzierende Flachen iiberwiegend
groBe, zusammenhangende Waldflachen darstellen. Wie gut die Stadtbeliiftung ist, hangt von der
GroBe und Position der jeweiligen Durchliftungsbahnen ab.

Zur Vorbereitung und Diskussionsgrundlage in der Biirgerbeteiligung wurde von der Verwaltung eine
entsprechende Bestandsaufnahme zu den Thematiken Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope
sowie oOkologisch bedeutsame Verbundpotentiale durchgefiihrt, und in einem Lageplan ,Land-
schaftsokologie“ verortet. Als Datengrundlage wurde die Biotoptypenkartierung des Landschaftspla-
nes (UVF 2000) herangezogen und in Teilen aktualisiert.
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Abbildung 38: Analyse Landschaftsokologie, siehe Anhang
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Diskussion in der Biirgerbeteiligung

Zum Thema ,,Landschaftsokologie® wurde in der Birgerbeteiligung erortert, wo welche Schutzge-
bietskategorien in Kronberg ausgewiesen sind und wo gesetzlich geschiitzte oder schutzwiirdige
Biotope in der freien Landschaft vertreten sind. Des Weiteren wurden raumlich-funktionale Bezie-
hungen des Biotopverbundes und daraus abzuleitende Handlungsbedarfe fiir Kronberg diskutiert.
AbschlieBend wurden iibergeordnete Ziele mit raumlich konkreten Handlungsempfehlungen formu-
liert.

Ergebnisse

Als okologisch besonders wertvoll sind die Streuobstwiesen, Bachauen und Teile der ortlichen Wald-
bestande einzustufen. Selbiges gilt fiir natiirliche oder naturnahe Bereiche der Still- und Fliefgewas-
ser in Kronberg einschlieBlich ihrer Ufer und regelmaBig Uiberschwemmten Bereiche.

Von groBer Bedeutung fiir den Biotopverbund um Kronberg sind in Anlehnung an den Landschaftsplan
(UVF 2000) folgende Kernraume zu nennen, die weitgehend durch Siedlungsbereiche voneinander
getrennt liegen:

l. Die feuchten Auenziige des Stuhlbergbachtals nordlich von Oberhochstadt, die sich zu Huh-
nerberg, Hihnerbergwiesen und den Feuchtstandorten im Oberurseler Stadtwald fortsetzen,
einschlieBlich der Naturschutzgebiete ,,Hinterste Neuwiese bei Kronberg“ und ,,Waldwiesen-
bachtal von Oberhochstadt“.

I. Der strukturreiche Bereich um das Rentbachtal mit den hier kulturhistorisch typischen Ed-
kastanienhainen und Streuobstwiesen sowie dem Quellenpark Kronthal. Dieser okologisch
vielfaltige Bereich setzt sich nach Nordwesten uber den Opel-Zoo bis zu den "Helbigshainer
Wiesen" fort und steht im Suden mit dem groBen Streuobstgebiet bei Konigstein-
Mammolshain in Verbindung.

M. Der gesamte, vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Bereich sudlich Kronberg und Ober-
hochstadt mit den breiten Griinlandauen von Hohwiesenbach und Westerbach und den auch
hier auftretenden Streuobstwiesen.

Foto: ,,Griinkorridor*“ Hohwiesenbach mit Ufergehdlzsaum und angrenzender Griinlandnutzung

Die Bache einschlieBlich ihrer Auen sowie lineare, ausgedehnte Geholzriegel oder Feldhecken stel-
len als sogenannte ,,Grinkorridore® die wesentlichen Ausbreitungsachsen im Biotopverbundsystem
dar und sollten gezielt erhalten bzw. weiterentwickelt werden. Die Auenbereiche sind moglichst
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extensiv als Dauergriinland zu nutzen, auch mit dem Zweck, den Nitrateintrag ins Grundwasser zu
minimieren. Weiterhin sollten die Auen als Kaltluftabflussbahn erhalten werden (UVF 2000).

Eine Neuanlage eines Grlinkorridors sollte, wie im Kapitel ,Landschaftserlebnis“ bereits erwahnt,
zwischen dem Victoriapark und der Westerbachaue erfolgen. Ebenso sollten die letzten, verbliebe-
nen Freiflachen zwischen dem Areal Altkonigschule / Sportplatz und dem westlichen Siedlungsrand
von Oberhochstadt nach Moglichkeit nicht weiter bebaut werden, um hier Fragmente eines Griinkor-
ridors, der den Stadtwald im Norden mit den Freiflachen im Sliden verbindet, zu bewahren und wei-
terzuentwickeln. Eine weitere Anreicherung mit Vernetzungselementen, auch im Zusammenhang
mit den Planungen zum Regionalpark Rhein-Main, bietet sich in den Feldfluren siidlich von Ober-
hochstadt und Schonberg besonders an. Fur die Vernetzung mit dem innerstadtischen Bereich soll-
ten der Victoriapark, der Eibenhain an der Burg Kronberg, der Rathausgarten sowie der private Park
ter Meer als wichtige Trittsteine berticksichtigt werden.

Grundsatzlich ist bei allen kiinftigen Biotopverbundkonzeptionen auf einen adaquaten Interessen-
sausgleich zwischen den Landnutzern einerseits und den Belangen des Naturschutzes andererseits zu
achten. Nur so kann eine nachhaltige MaBRnahmenumsetzung erreicht werden. Dabei ist die aktuelle
Fordermittelkulisse einzubeziehen.

Des Weiteren sind fur die Biotopverbundplanung ,Zielarten“ zu formulieren, auf welche die ent-
sprechenden MaBnahmen ausgerichtet werden und die zugleich einen besonders hohen Mitnahmeef-
fekt fir andere Arten innehaben. Andernfalls verbleiben die MaBnahmen diffus bzw. ohne erkennba-
ren und ansatzweise messbaren Erfolg. Beispielsweise bietet sich der in Kronberg haufiger vertrete-
ne, aber in Deutschland bzw. Europa insgesamt selten gewordene Dunkle Wiesenknopf-
Ameisenblauling (Maculinea maculinea) als Charakter- und Zielart der Feuchtwiesen besonders gut
an. Selbiges gilt fir ausgewahlte Vogelarten wie beispielsweise den Steinkauz (Athene noctua), der
fur ein strukturreiches Halboffenland mit extensivem Streuobstbestand besonders charakteristisch
ist. Die jeweilige Auswahl der Zielarten ist im Rahmen der Vertiefung des Bausteins Landschaft bzw.
im Zuge der Konkretisierung einzelner Teilraume unter Hinzunahme detaillierterer Datengrundlagen
vorzunehmen.

Foto: Streng geschiitzt und als FFH-Anhang-lI-Art in Kronberg i. T. vertreten: Der Dunkle Wiesenknopf-
Ameisenblauling (Maculinea maculinea) (Quelle: Biiro fiir Umweltplanung, Dr. Jiirgen Winkler 2014)

Zum Thema Schutzgebiete sind diese, wie im Landschaftsplan (UVF 2000) bereits angemerkt, als
»Kernraume* in die Biotopverbundplanung mitaufzunehmen. Fiir die Naturschutzgebiete ,Hinterste
Neuwiese bei Kronberg“ und ,,Waldwiesenbachtal von Oberhochstadt®, die gemeinsam als ausgewie-
senes FFH-Gebiet Nr. 5817-302 nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie gelten, wurde 2016 ein Pfle-
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ge- bzw. Managementplan unter Federfuihrung des Regierungsprasidiums Darmstadt aufgestellt. Die
darin aufgefiihrten PflegemaBnahmen sind bei etwaigen Artenschutz- bzw. Biotopverbundkonzepten
zu beachten, auch mit Blick auf eine mogliche Anrechnung als KompensationsmaBnahmen. Dies gilt
auch fir die Ausweisung ausreichender Pufferzonen um die Gebiete.

Eine mogliche Vernetzung der Schutzgebiete, die u. a. einen hohen Anteil an okologisch hochwerti-
gen Feuchtwiesen aufweisen, bietet sich insbesondere am Grunkorridor Oberhochstadt-Nord an.
Dieser reicht vom NSG Waldwiesenbachtal aus kommend liber die Wiesen, Hohe Saalburgstrae, wie
ein ,,griner Finger“ in den Siedlungsbereich hinein. Hier sollte auf eine okologisch gleichwertige
Wiesenbewirtschaftung geachtet werden, um einen Verbund mit dem NSG sicherzustellen. Selbiges
gilt fur das an die Gemarkung Kronberg angrenzende FFH-Gebiet Nr. 5817-303 ,Sauerbornsbachtal
bei Schwalbach am Taunus“. Dessen Feuchtwiesenareale konnten idealerweise liber ein angepasstes
Mahdregime mit den Wiesenbestanden des Sauerbornsbachtals auf Kronberger Gemarkung, Hohe-
Klaranlage ,,Im Tries“, vernetzt werden.

Foto: Naturschutzgebiet ,,Waldwiesenbachtal von Oberhochstadt“

Beziiglich der in Kronberg zahlreich vertretenden Streuobstwiesen, die gemal Hessischem Ausfiih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) im AuBenbereich als gesetzlich geschiitz-
te Biotope gelten (die finale Einstufung, ob dieser Schutzstatus vor Ort noch tatsachlich gewahrleis-
tet ist, obliegt der Unteren Naturschutzbehorde), wird deren moglicher Erhalt im Kapitel ,Land-
schaftspflege“ ausfiihrlicher behandelt. Im okologischen Gesamtkontext sind die Streuobstwiesen als
Bindeglied zwischen Wald und Wiese zu betrachten und als solches in der Biotopverbundplanung zu
beriicksichtigen. Grundsatzlich sollten Neuanlagen von Streuobst in Kronberg, wenn uberhaupt, nur
im groBflachigen Verbund und nicht diffus oder isoliert erfolgen, da andernfalls kein genetischer
Austausch mehr zwischen den Flachen erfolgen kann.

MaBnahmen zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), die fiir die Okologie der Gewasser
und ihre Umgebung von Bedeutung sind, werden hier nicht naher abgehandelt, da diese im aktuel-
len Hessischen MaBnahmenprogramm zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie 2015-2021
(HMUKLYV 2015) aufgefiihrt sind und erst bei der weiteren Vertiefung des Bausteins Landschaft zu
einzelnen Teilraumen thematisiert werden. Fiir den Westerbach und seine Nebengewasser wurde
bereits eine WRRL-Umsetzungsplanung im Auftrag der Stadt Kronberg i. T. aufgestellt und konkreti-
siert (vgl. Beuerlein/Baumgartner Landschaftsarchitekten 2011).
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Wohl aber wurde im Stadtentwicklungskonzept ein prioritarer Handlungsbedarf fiir den Rentbach
bzw. das Kleingartengebiet im Rentbachtal angemeldet. Hier fehlt eine offentliche Bachparzelle
und ein Bachbett, das den natirlichen, gewasserokologischen Bedingungen des Rentbaches ent-
spricht. Aktuell ist das Bachbett viel zu klein. Die Folgen sind Uferabbriiche und hiufigere Uber-
schwemmungen der Wege und angrenzenden Garten. Der Bach sollte wieder in sein urspringliches
Bett im Taltiefsten verlegt werden, was allerdings nur durch eine Umlegung der bestehenden
Grundsticke gelingen kann und somit sehr konflikttrachtig ware.

Foto: Eingeengter Rentbach mit improvisierter Uferbefestigung

Nachfolgend sind in Tabelle 6 die wesentlichen, themenspezifischen Ziele und raumlichen Hand-
lungsbedarfe zusammengefasst:

Tabelle 6: Empfehlungen zur AuBenentwicklung, Thema , Landschaftsokologie“

Okologie Wo?
Biotopverbund Erhalt und Weiterentwicklung von linea-  Alle Grunkorridore gemal
ren Grunelementen, die Tieren als Wan-  Bestandsplan; Neuanlage eines
derkorridor dienen konnen ,,Grunen Bandes* zwischen
Victoriapark und Westerbach-
aue
Biotopvernetzung Schaffung von Trittsteinen fur die Bio- Ackerschlage bei Ober-
topvernetzung unter Beriicksichtigung hochstadt Sud, Feldflur zwi-
ausgewabhlter ,,Zielarten“ schen Hohwiesenbach und

Westerbachaue, Feldflur
Kronberger Hang

Schutzgebiete Gewahrleistung ausreichender Pufferzo- FFH-Gebiete 5817-302 und
nen um die Schutzgebiete; okologische 5817-303
Vernetzung der Gebiete mit dem Umland
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Klimafunktion Erhalt bedeutsamer Kalt- und Frischluft-  Victoriapark, Waldwiesenbach-
schneisen und deren Entstehungsgebiete  tal, Stuhlbergbachtal, Hohwie-
senbachtal, Westerbachaue

Gewadsserokologie Riickverlegung des Rentbaches in das Rentbachtal
Taltiefste (Umlegung erforderlich!)

Landschaftspflege

Landschaftspflege i. S. d. des Bundesnaturschutzgesetzes umfasst alle MaBnahmen, welche die
nachhaltige Nutzung der Naturgliter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft nach-
haltig sicherstellen. Dazu gehoren auch der Erhalt, die Pflege und die Wiederherstellung extensiver
Landnutzungsformen in der Land- und Forstwirtschaft. Ebenso zahlt die Forderung von Landschafts-
kultur und Denkmalschutz unter besonderer Bericksichtigung historisch bedeutsamer Landschafts-
elemente dazu. Im Wesentlichen ist zwischen erhaltender Pflege, optimierender Pflege und Neuge-
staltung zu unterscheiden.

Bei der Erhaltungspflege werden MaBnahmen durchgefiihrt, die vor allem auf die Bewahrung der
historisch gewachsenen Kulturlandschaft abzielen. Es soll die natirliche Sukzession aufgehalten
werden, um einen besonderen Artenreichtum, besondere Tier- und Pflanzenarten oder ein charakte-
ristisches Landschaftsbild zu erhalten. Viele Biotoptypen der gewachsenen Kulturlandschaft sind
vom Menschen geschaffen und bedirfen erhaltender Pflege zu ihrer Sicherung. Hierzu zahlen u. a.
Hecken, Mahwiesen, Halbtrockenrasen, Heiden, Streuobstwiesen, aber auch historische Waldbewirt-
schaftungsformen wie beispielsweise Nieder- und Hutewalder. Ohne eine Erhaltungspflege wiirden
die betroffenen Flichen verbrachen, in ihrer bestehenden Okologie zusammenbrechen und letztlich
aus der Kulturlandschaft verschwinden.

Zur Erhaltungspflege zahlen auch GrinpflegemaBnahmen im innerstadtischen Bereich sowie MaB-
nahmen der Gewasserbewirtschaftung wie z. B. Ufergeholzpflege, Gewasserrandstreifen, Hochwas-
servorsorge und Mullbeseitigung. Sie wird in diesem Fall auch als Unterhaltungspflege bezeichnet.

Foto: Geholzpflegeschnitt am Westerbach
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Optimierende Pflege zielt auf die Wiederherstellung, Verbesserung oder Entwicklung von Lebens-
raumen und Biotoptypen ab. Diese Form der Pflege ist beispielsweise bei der Optimierung der Be-
wirtschaftung von Mahwiesen hin zu artenreicheren Bestanden erforderlich. Dabei wird die Artenzu-
sammensetzung der Wiese maBgeblich von der Haufigkeit der Mahd, den gewahlten Schnittzeiten
und von der Intensitat der Diingung beeinflusst. Somit ist es Aufgabe der Landschaftspflege, fiir die
gewiunschten Zielauspragungen geeignete Pflegekonzepte aufzustellen.

Neugestaltung beinhaltet alle MaBnahmen, die auf die (Wieder-)Herstellung von Lebensraumen aus-
gerichtet sind, wie etwa die Neuanlage einer Streuobstwiese oder eines Tumpels. Zugleich kann sie
auch UmgestaltungsmaBnahmen, wie beispielsweise die Umwandlung von Acker in Griinland oder
das Aufforsten einer Wiese umfassen.

Diskussion in der Biirgerbeteiligung

Angesichts der zahlreichen und teils brachgefallenen Streuobstwiesen in Kronberg, die an sich eine
langjahrige Tradition als historisches Kulturgut innehaben, wurde das Thema ,Streuobstpflege“
prioritar diskutiert. Aufgabe war, sich einen Uberblick iiber die bestehenden Fliachen zu verschaffen
und mogliche Losungsansatze flr vorhandene Pflegedefizite zu erortern. Als zweites Thema wurden
»Bache und Talraume“ behandelt, da diese einen maBgeblichen Pflegeanteil im Zuge von Gewasser-
bewirtschaftungsmaBnahmen, insbesondere in der Millbeseitigung, ausmachen.

Ergebnisse

Aktuell werden viele Streuobstwiesen in Kronberg unzureichend gepflegt. Baumbestande Uberaltern.
Es fehlt ein Anreiz, der auch okonomisch zu Pflege und Erhalt beitragen konnte. Angesichts des
Problems, dass nicht samtliche Streuobstwiesen erhalten und weitergepflegt werden konnen, sollte
ein gezielter Erhalt auf denjenigen Flachen angestrebt werden, die im Kontext von Landschaftsbild
und Biotopverbund eine besondere Rolle einnehmen. Dies sind insbesondere die an den Stadtwald
angrenzenden Streuobstbestande im Rentbachtal, da diese die Strukturvielfalt des Tales deutlich
aufwerten und im Verbund mit den Streuobstbestanden in der Gemarkung Mammolshain stehen.
Demnach kame ein langfristiger Erhalt dieser Streuobstwiesen der Naherholung wie auch dem Arten-
und Biotopschutz weiterhin zugute.

Foto: Streuobst mit fortschreitendem Mistelbewuchs durch Pflegemangel
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Neuanlagen bzw. Erganzungen von Streuobst sollten, wie im Kapitel ,,Landschaftsokologie® bereits
erwahnt, insbesondere in der Feldflur suidlich von Schonberg und Oberhochstadt durchgefiihrt wer-
den, da hier ein besonderes Verbundpotential besteht.

Forderprogramme wie beispielsweise das Hessische Programm fiir Agrarumwelt- und Landschafts-
pflege-MaBnahmen (HALM) stellen finanzielle Anreize zur Flachenpflege dar. Auch Initiativen zur
Vermarktungsforderung sollten starker beworben werden. Selbiges gilt fiir gezielte Offentlichkeits-
arbeit der Fachbehorden, um das Bewusstsein der Bevolkerung fir die Bedeutung der Streuobstwie-
sen zu wecken und aufrechtzuerhalten.

Auf die Sicherstellung der Streuobstwiesenpflege hat die Stadt nur begrenzt Einfluss, weil sich viele
der Streuobstflachen in Privatbesitz befinden. Initiativen, wie beispielsweise der unter Federfiih-
rung der Stadt gegriindete ,,Arbeitskreis Streuobstwiesen®, erfordern einen fortlaufenden Personal-
und Kosteneinsatz, der nur in Abhangigkeit von den jeweils vorhandenen Kapazitaten geleistet wer-
den kann. Ferner konnen solche Initiativen nur unter aktiver Mithilfe der Eigentiimer erfolgreich
arbeiten, was wiederum ein Mindestmall an Engagement, aber auch Fachwissen und Kosteneinsatz
der Betroffenen erfordert. Dies ist in der Praxis jedoch nicht selbstverstandlich und kann nicht
grundlegend vorausgesetzt werden. In der Summe stehen also Aufwand und Ergebnis solcher Bemi-
hungen haufig in einem Missverhaltnis. Letztendlich kann die Stadtverwaltung nur durch Flachenan-
kaufe und durch die Finanzierung der Pflege direkt Einfluss auf den Erhalt der Streuobstwiesen
nehmen. Weitere Moglichkeiten bestehen durch vertragliche Regelungen und die Festsetzungen als
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der verbindlichen Bauleitplanung.

Zur Thematik ,,Bache und Talraume“ wurde festgestellt, dass an den Bachen in Kronberg haufig Mull
und Grunschnitt abgelagert wird. Im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Ablagern u. a.
von Griinschnitt, kompostierbaren Abfallen und Unrat in den Gewasserrandstreifen verboten und
stellt einen Straftatbestand dar. Allzu leicht konnen solche Abfalle das Gewasser aufstauen oder bei
Hochwasser abgeschwemmt werden, was wiederum zu einer Verstopfung beispielsweise von Durch-
lassen fiihren kann. Zudem kann durch das Einsickern der organischen Abbauprodukte der chemische
Zustand des Gewassers verandert und sein Selbstreinigungsvermogen nachhaltig beeintrachtigt wer-
den. Hier sind betreffende Anrainer durch die Stadtverwaltung als zustandige Abfallbehorde konse-
quent zur Millbeseitigung aufzufordern und im Falle einer nicht fristgerechten Umsetzung zu ahn-
den. Ergianzend kann auch gezielte Offentlichkeitsarbeit dazu beitragen, Anlieger iiber die geltende
Rechtslage im Umgang mit den Gewasserrandstreifen aufzuklaren und somit mogliche Konflikte im
Vorfeld zu vermeiden.

, ,Ev?\_

Foto: Miillablagerung am Westerbach
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In den Waldgebieten sollte in Anlehnung an der Landschaftsplan (UVF 2000) auf Feucht- und Tro-
ckenstandorten die sukzessive Ruckfuhrung fehlbestockter Nadelwaldbestande in standortgerechten
Laubwald fortgesetzt werden. Dies betrifft insbesondere die Bereiche um die Naturschutzgebiete
»Hinterste Neuwiese“ und ,,Waldwiesenbachtal“. Einige der umgebenden Flachen wurden in den
vergangenen Jahren bereits standortgerecht umgewandelt und die MaBnahmen auf das stadtische
Okokonto angerechnet.

Die Edelkastanie gilt genauso wie Streuobst als historisches Kulturgut in Kronberg und wurde friither
zur Maronengewinnung im Stadtgebiet angebaut. Diese Baumgattung hat in den Taunusrandlagen ihr
nordlichstes Verbreitungsgebiet und sollte als regionale Besonderheit in Zusammenarbeit mit der
Forstwirtschaft gefordert werden. Hierzu sollten Pflegekonzepte aufgestellt und ausgewahlte Fla-
chen analog des Pilotprojektes ,,Kastaneum Kronberg®, das als Regionalparkprojekt in Zusammenar-
beit mit der Stadt Kronberg 2016 abgeschlossen wurde, in ihren friiheren Haincharakter zurickge-
fuhrt werden.

Nachfolgend sind die wesentlichen, themenspezifischen Ziele und raumlichen Handlungsbedarfe
tabellarisch zusammengefasst:

Tabelle 7: Empfehlungen zur AuBenentwicklung, Thema ,Landschaftspflege“

Kulturhistorische Forderung von Streuobstwiesen, die fiir Oberhochstadt Stid, Rentbach-
Landschafts- das Landschaftsbild und die Biotopver- tal, Hohwiesenbachtal, Wes-
bestandteile | netzung bedeutend sind (kein flachende- terbachtal

ckender Erhalt moglich!). Sicherstellen
der Pflege durch vertragliche Regelungen

Kulturhistorische Forderung ausgewahlter Edelkastanien- Stadtwald
Landschafts- flachen mit Einbindung in Pflegekonzept

bestandteile I Regionalpark/ Naturpark Hochtaunus

Bache und Talr&u- Konsequente Ahndung von unerlaubten Stadtgebiet insgesamt
me (Mall-)Lagerungen an Gewassern; geziel-

te Offentlichkeitsarbeit im rechtskon-
formen Umgang mit Gewasserrandstrei-

fen
Stadtwald Dort, wo gegeben, sukzessive Riickfiih- NSG Hinterste Neuwiese, NSG
rung von fehlbestockten Nadelwaldbe- Waldwiesenbachtal

standen in standortgerechten Laubwald

Sonstige Landwirtschaft mit Flachen und Betrie- Raumliche Gesamtplanung
ben erhalten

5.2 Innenentwicklung

Die im Rahmen der AuBenentwicklung diskutierten Landschaftsthemen gelten auch fiir die Innen-
entwicklung. Allerdings wird Grinstrukturen erst seit jlingerer Vergangenheit eine zunehmende
Bedeutung in der Innenentwicklung beigemessen. Dies gilt insbesondere fir die Funktion stadtischen
Grins zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat, zur Forderung des Arten- und Klimaschutzes
sowie fur die Starkung von Naherholung und Freizeit. ZeitgemaBe Innenentwicklung verfolgt daher
einen integrierten Ansatz: Flachenreserven im Bestand sollen sinnvoll baulich genutzt, gleichzeitig
aber auch urbanes Griin entwickelt, vernetzt und qualitativ verbessert werden (doppelte Innenent-
wicklung) (Bohm et al. 2016). Zielkonflikte zwischen baulicher und freiraumbezogener Entwicklung
sind dabei jedoch nicht selten.
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Innenentwicklung stellt auch in Kronberg im Taunus ein konflikttrachtiges Feld dar: Die Stadt weist
sowohl im offentlichen Raum als auch auf den Privatgrundstiicken einen iberdurchschnittlich hohen
Anteil an Grunstrukturen auf. Dies gilt vor allem fur seine parkartig anmutenden Villengarten und
Uppigen Baumbestande, zu denen zahlreiche, alte Exemplare und Exoten gehoren. In Erganzung zu
den groBraumigen, offentlichen Parkanlagen wie den Victoriapark oder den Quellenpark Kronthal,
pragen sie das Stadtbild und tragen entscheidend zum Ruf Kronbergs als ,,griine Stadt“ bei. Aus die-
sem Grund werden MaBnahmen der Innenentwicklung, die mit Veranderungen oder Beseitigungen
entsprechender Griinstrukturen verbunden sind, haufig kritisch bis ablehnend beurteilt. Umso mehr
erfordern Eingriffe in diese Strukturen ein besonderes AugenmaB sowie eine Differenzierung der
betroffenen Griinelemente nach ihrer Funktion fiir das Stadtbild, die Okologie und den Freizeitwert.
Ohne eine solche Differenzierung ist eine fundierte Abwagung im Rahmen der Priifung von Innen-
entwicklungspotentialen nicht moglich.

Griincharakter und Stadtbild

In dem vorliegenden Stadtentwicklungskonzept wurde ein Ansatz gewahlt, der den Griincharakter
Kronbergs im innerstadtischen Bereich nach ausgewahlten, visuellen Qualitatskriterien beschreibt
und der als Erganzung zu der im Baustein Wohnen gefiihrten Diskussion um einzelne Wohngebiets-
qualitaten angesehen werden kann. Haufig werden in der Diskussion um Innenentwicklungspotentia-
le in Kronberg Befirchtungen geauBert, dass Eingriffe in Griinbestande den Umgebungscharakter
verandern und das Stadtbild nachhaltig beintrachtigen konnten. Dabei stellt sich die Frage, wie sich
der Umgebungscharakter raumlich und inhaltlich abgrenzen lasst, und unter welchen Voraussetzun-
gen seine Veranderung zum Negativen (oder Positiven) gegeben ist.

In diesem Ansatz wurde ebenso die Wirkung der Bebauung (Architektur) beriicksichtigt, weil bauli-
che und griine Komponenten sich im Stadtbild regelmafig erganzen und den Umgebungscharakter
gemeinsam pragen. Nachfolgend werden die einzelnen Qualitatskriterien vorgestellt:

Tabelle 8: Qualitatskriterien zur Beurteilung des ,,griinen“ Umgebungscharakters im Innenbereich

Kriterium Merkmale Beispielfotos

Vor-/Hintergarten FlachengroBe, Gestaltung der Be-
griinung, Versiegelungsgrad

Einfriedungen Ubergang offentlicher und privater
Raum; Einfriedungen offen oder
geschlossen, "lebend” oder "tot”

Wirkung der Bebauung Baustil und Bauform, Bebauungs-
dichte (geschlossen, eng, locker)

StraBenraum Verhaltnis offentliches zu privatem
(Verkehrsbegleit-)Griin, StraBenbrei-
te

Auf Grundlage dieser Qualitatskriterien wurde von der Verwaltung eine Bestandsaufnahme durchge-
fuhrt, die die Flachen der in Kronberg bestehenden Wohn- und Mischgebiete in insgesamt 7 Griinka-
tegorien unterteilt. Die Ergebnisse wurden in einem Lageplan verortet, der als Diskussionsgrundlage

102



Baustein Landschaft

in der Arbeitsgruppe diente, und der auch kiinftig fir Fragen der Innenentwicklung zum Umgebungs-
charakter in Kronberg herangezogen werden kann.

Abbildung 39: Raumliche Analyse des Griincharakters im Innenbereich, siehe Anhang

Tabelle 9: Kategorien zur Beschreibung des Griincharakters im Innenbereich

Griincharakter Innenbereich (Kategorien)

Uberwiegend lockere Einfamilienhaus- und Villenbebauung, teils mit historischem Baubestand (Griinderzeit).
. Grobflachige Vor-/Hintergarten, oftmals mit Parkcharakter ("Villengarten"). Sehr hoher Anteil an strafenbild-
pragenden Strauchern, GroBbidumen und Hecken. Uberginge zu Wald /freie Landschaft fliessend.

Uberwiegend lockere Einfamilien-/Mehrfamilienhaus- und Villenbebauung, teils mit historischem Baubestand
(Griinderzeit). Mittelgrofe Vor- und Hintergarten. Hoher Anteil an strabenbildpragenden Strauchern, Grofbaumen,
Hecken- und Mauereinfriedungen. Extensiv gepflegte Bereiche mit Ubergang zur freien Landschaft hiufiger auftretend.

Uberwiegend lockere Einfamilien-/Mehrfamilienhausbebauung mit mittelgroBen bis kleineren Vor- und Hintergérten,
Regelmabiger Wechsel von Ziergarten und naturndheren Gartenanlagen. Strafenbildpragende Baume, Straucher und
lebende Einfriedungen regelmabig auftretend.

Uberwiegend dichtere Ein- und Mehrfamilienhausbebauung, oftmals Reihenhduser, mit kleineren, meist einheitlich
abgegrenzten Vor- oder Hintergérten. Intensive Griinpflege dominiert gegeniiber extensiveren Bereichen. Hoher
Anteil an kleinteiligen Einfriedungen, oftmals Zierhecken. StraBenbildpragende Baume punktuell auftretend.

Uberwiegend groBformatige Mehrfamilienhausbebaung, Wohnsiedlung. Private Freifléchen hiufig aus "Gemeinschaftsgriin®
mit groferen Nutzrasenflachen, Begleitpflanzungen (Bodendecker) und Einzelbaumen bestehend. Griinstrukturen treten
im Strafenbild haufiger vor der Bebauung zuriick.

Uberwiegend geschlossene Ein- und Mehrfamilienhausbebauung, auch Dienstleistung und Einzelhandel, in direkter
Angrenzung zur Gehwegkante. Teils haufiger Wechsel von Alt- und Neubauten. Vorgartenbereiche oder sonstige
Griinstrukturen treten im Strafbenraum deutlich zuriick.

Verdichteter Ortskern, vorwiegend in geschlossener Bauweise, oft mit historischem Baubestand (Fachwerk). Teils
engmaschiger Wechsel aus Wohnen und Einzelhandel. Griinstrukturen im StraBenraum meist ganzlich fehlend.

Diskussion in der Biirgerbeteiligung

In der Birgerbeteiligung wurden die dargelegten Qualitatskriterien des Stadtgriins am Beispiel von
drei Untersuchungsgebieten, namentlich Kronberg Nord (Villengebiet), Schonberg Siid (Sudlich der
FriedrichstraBe) und Am Schafhof erortert. Dabei ging es um die Frage, wie die Freiflachenkriterien
im Kontext der jeweiligen Gebiete qualitativ zu bewerten sind (positiv/negativ) und welche Hand-
lungsbedarfe und -potentiale sich hieraus fir die Innenentwicklung ergeben. Die Diskussion wurde
durch Fotobeitrage der Teilnehmer erganzt.
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Foto: Szene Arbeitsgruppensitzung Nr. 7, Fotomaterial ,,Stadtbild“

Ergebnisse

In der Diskussion der oben genannten Wohnquartiere wurde deutlich, dass das Stadtgebiet Kronbergs
sehr facettenreich ist. Lockere Einfamilienhausbebauung mit historischem Villenbestand und groB-
raumigen Gartenanlagen gehoren ebenso zum Stadtbild Kronbergs wie dichtere Wohnsiedlungen der
Nachkriegszeit mit Geschosswohnungsbau. Die unterschiedliche Historie und Entwicklung der einzel-
nen Ortsteile tragen maBRgeblich zu diesem Facettenreichtum bei.

Wichtig bei Neuplanungen der Innenentwicklung ist es deshalb, den Umgebungscharakter explizit zu
beriicksichtigen. Der oben vorgestellte Lageplan stellt hierfiir eine geeignete Bewertungsgrundlage
dar. Die betreffenden Belange sind in die verbindliche Bauleitplanung aufzunehmen und uber ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu regeln. Dies betrifft insbesondere die maximale
anteilige Bebauung der Grundstiicksflache, die Position und Ausrichtung der Gebaude, die Art und
Neigung der Dacher, sowie grinordnerische Belange, wie etwa Bepflanzungsvorgaben oder den Er-
halt markanter Griinelemente.

Grundsatzlich sollte aus okologischen wohnqualitativen Griinden auf ein vertretbares Verhaltnis von
Uberbauter Grundstlicksflache zur Grundstiucksfreiflache geachtet werden. In Villengebieten mit
Uberproportional groBen GrundstlicksgroBen und Griinbestanden sollte analog Uiberprift werden, ob
der Umgebungscharakter auch mit kleineren Grundstiicksflachen gewahrt werden kann. Hierbei sind
mit Blick auf eine harmonische Einfligung der Bebauung in die Umgebung gezielt Potentiale der ort-
lichen Gelandetopographie und des umgebenden Griins zu nutzen.

Vorgartenzonen sollen nach Moglichkeit nicht ganzlich versiegelt werden. Deren Gestaltung kann im
Bedarfsfall Uber entsprechende Gestaltungssatzungen geregelt werden. Dort, wo keine Vorzonen
moglich oder sinnvoll sind, sollten BegriinungsmaBnahmen im angrenzenden StraBenraum uberpriift
werden. Im StraBenraum erlebbare Vielfalt ist Uniformitat vorzuziehen.

Hohe Hecken und Einfriedungen sind ein strittiges Thema, weil sie einerseits das naturliche Bedurf-
nis nach Privatsphare befriedigen, andererseits aber den StraBenraum monoton wirken lassen und
eine soziale Kontrolle unterbinden. Ferner konnen groraumige, private Grunflachen nicht ihr visu-
elles Aufwertungspotential fur die Gesamtumgebung entfalten, wenn sie ganzlich vor Einblicken
geschitzt sind. Die Einhaltungskontrolle von Vorgaben zur Hohe und Gestaltung der Einfriedungen
sollte hier starker forciert werden.

Nachfolgend werden die grundlegenden Werthaltungen und Handlungsempfehlungen, die sich aus
der Diskussion uber die drei Wohnquartiere ergeben haben, tabellarisch zusammengefasst:
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Tabelle 10: Grundlegende Werthaltungen zur Forderung des Stadtbildes im Innenbereich

Umgebungscharakter Vermeidung architektonisch ,,bunt zusam- Gestaltungssatzungen,
mengewlrfelter“ Gebiete. Umgebungs- Bauleitplanung
charakter bei Neuplanungen starker bertick-
sichtigen

Uberbaute Grund- Ausgewogenes Verhaltnis von Uiberbauter Bauleitplanung

stiicksflachen Grundstucksflache zur Grundstiicksfreiflache

beachten; ausreichend Griinraume sichern

Einfriedungen Behutsames MaB an geschlossenen Einfriedun-  Mehr Kontrolle/ Eingrei-
gen, um den StraBenraum nicht monoton wir-  fen
ken zu lassen. Vorgaben zur Hohe und Gestal-
tung sind einzuhalten

Vorzonen/ StraBen- Vermeidung vollstandig versiegelter Vorzonen Vorgartensatzungen,
raum von Gebauden. Alternativ Priifung von Begrii-  Bauleitplanung
nungsmaBnahmen im offentlichen StraBen-
raum

Innenentwicklung und Biotopverbund

Da bereits im Rahmen der AuBenentwicklung ausfiihrlich thematisierte Konzept des Biotopverbun-
des, das den Erhalt von Populationen wildlebender Pflanzen und Tiere dauerhaft sichern soll, gilt
fur den innerstadtischen Bereich entsprechend. Belange der Freizeitnutzung und des Stadtklimas
treten im innerstadtischen Bereich starker in den Vordergrund, weshalb stadtische Biotopverbund-
planungen niemals alleinig auf die Verbindung okologisch hochwertiger Einzelflachen abzielen.
Vielmehr sind sie eng mit den anthropogenen Nutzungs- und Funktionsbereichen verwoben. Dies gilt
insbesondere fiir die Vernetzung von Freizeitraumen. Dabei schlieBen sich die betroffenen Belange
nicht zwangsweise aus: So kann beispielsweise ein bestehender oder neu geschaffener Griinzug so-
wohl als Wanderkorridor fir Tierarten (z.B. Kleinsauger) wie auch als Freizeitachse fur Erholungssu-
chende fungieren. Zugleich dienen diese Strukturen als Korridore fiir den Frischluftaustausch. Bei
allen Belangen ist stets die Verkniipfung mit dem Umland zu beachten.

Folglich kann der Biotopverbund im stadtischen Raum als Strategie und Chance angesehen werden,
neben der Optimierung von natirlichen, okologischen Prozessen auch zur Verbesserung der Lebens-
und Wohnqualitat des Menschen beizutragen. Im Rahmen der Innenentwicklung konnen solche Sy-
nergieeffekte Uber eine abgestimmte Griinordnungsplanung zur Bauleitplanung gezielt genutzt wer-
den. Wichtige Elemente sind hierbei lineare Griunverbindungen, die Korridor- und Freizeitachsen-
funktionen wahrnehmen konnen. Hierzu zahlen vor allem Bache und ihre Uferbereiche sowie groBe-
re, zusammenhangende Geholzstrukturen an StraBen und Wegen. Zugleich eignen sich diese beson-
ders flr eine Verzahnung des Innenbereichs mit dem AuBenbereich.

Ebenso bedeutsam sind flachige Strukturen wie etwa offentliche und private Griinflachen (Hausgar-
ten), die als ,,Trittsteine* oder Freizeitraume dienen, und die in Erganzung zu den Griinkorridoren
ein mit dem Umland verwobenes Gesamtnetz bilden konnen. Hierbei besteht die besondere Heraus-
forderung an die Biotopverbundplanung, die jeweiligen Belange von Stadtbild, Okologie und Freizeit
adaquat aufeinander abzustimmen und zu einem funktionierenden Gesamtkonzept zu entwickeln.
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Diskussion in der Biirgerbeteiligung

Angesichts des prioritaren Fokus auf das Thema ,,Stadtbild“ wurde das Thema Biotopverbund in der
Birgerbeteiligung in den Grundziigen diskutiert. Des Weiteren wurden Empfehlungen zur okologisch
vertraglicheren Flachennutzung im Innenbereich erortert.

Ergebnisse

Wichtige Griinverbindungen im Innenbereich, die auch fur den Biotopverbund eine potentiell hohe
Eignung haben, sind die innerortlichen Bache und ihre Ufersaume. Hierzu zahlen der Obere Wester-
bach im Abschnitt zwischen Schonberg und dem Campus Kronberg sowie der Waldwiesenbach im
Abschnitt Oberhochstadt-Nord. Ebenso stellen die in Kronberg reichlich vertretenen Geholzstruktu-
ren an StraBen, wie beispielsweise an der ViktoriastraBe oder an der FriedrichstraBe, wichtige Kor-
ridore und Griinachsen dar.

Abbildung 40: Innerstadtischer ,,Griinkorridor* ViktoriastraBe

Grundsatzlich sollten zusammenhangende Griunverbindungen nicht unterbrochen und bestehende
Licken nach Moglichkeit wieder geschlossen werden. Bei kiinftigen MaBnahmen der Innenentwick-
lung sollte Bachen und ihren Uferbereichen mindestens so viel Entfaltungsraum iberlassen werden,
dass ihre offentliche Zuganglichkeit und Unterhaltung gesichert ist.

Unter den offentlichen und privaten Griinflachen stellen vor allem der Victoriapark und der private
Park der Villa ter Meer groRere, strukturreiche Areale dar, die aufgrund ihrer Lage inmitten des
Siedlungskorpers als Trittsteine i. S. e. eines Biotopverbundsystems anzusehen sind. Dabei stehen
diese Flachen groBraumig mit dem Kronberger Stadtwald, dem Golfplatzgelande und den bewalde-
ten Hangen des Rentbachtals im Verbund. Wichtige Funktion erfiillen hierbei auch der Eibenhain im
Randbereich der sonst grinarmen Altstadt, der Rathausgarten, sowie die Friedhofsflachen innerhalb
dichterer Bebauung, wie beispielsweise an der Frankfurter StraBe, dar.

Trotz des Uppigen Anteils an Privatgarten im Siedlungsraum, die ebenfalls einen wichtigen Beitrag
zum innerstadtischen Biotopverbund leisten, sind die oben genannten ,,Trittsteine“ aufgrund ihrer
GroBRe und raumlichen Anordnung im Raum bei kiinftigen Biotopverbundplanungen in Kronberg be-
sonders zu berlicksichtigen.
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Abbildung 41: Biotopverbundfunktionen am Beispiel Kronberg-Nord (Griinflaichen = Trittsteine, Pfeile =
Austauschbeziehung zwischen Trittsteinen, Griine Schraffur = Wanderkorridore)

Bei Neuausweisungen von Wohngebieten sollte weiterhin eine gezielte Offentlichkeitsarbeit zur
naturnahen Gartengestaltung betrieben werden, wie sie beispielsweise im Zuge der Entwicklung des
neuen Baugebietes Am Henker erfolgt ist. Dadurch konnen wertvolle Beitrage zu einer okologisch
vertraglicheren Flachennutzung und damit zur Forderung der Artenvielfalt im Stadtgebiet geleistet
werden.

Dies gilt selbstverstandlich auch fiir die offentlichen Griinflachen im Stadtgebiet. So kann, wo mog-
lich und sinnvoll, eine extensivere Griunflachenanlage und -pflege das floristische und somit auch
das faunistische Artenspektrum deutlich erhohen. Erste Ansatze hat die Stadt Kronberg i. T. bereits
mit der Umgestaltung der stadtischen Grunflache am Bauhof hin zu einem Naturgarten, oder aber
auch mit der Neuanlage eines naturnahen Spielplatzes am Amselweg verfolgt.

Im offentlichen StraBenraum sollte die gezieltere Verwendung von naturnahen, krauterreichen Re-
gelsaatgutmischungen, wie beispielsweise an wegebegleitenden Pflanzstreifen, Baumscheiben oder
an Verkehrsinseln Uberprift und ggf. umgesetzt werden. Auch hier bestehen Moglichkeiten fur die
offentliche Hand, Uber eine insgesamt extensivere Pflege Kosten einzusparen und die betreffenden
Flachen zugleich okologisch aufzuwerten. Ebenso minimiert die Verwendung von wasserdurchlassi-
gem Material den Eingriff in den Boden und in den natiirlichen Wasserhaushalt, was insbesondere
bei der Neuanlage von Wegen und Stellplatzen zu beachten ist

Grundsdtze der Innenentwicklung

AbschlieBend im Prozess wurden sogenannte ,,Grundsatze der Innenentwicklung® mit den Teilneh-
mern aus den Bausteinen Wohnen und Gewerbe aufgestellt, die als Empfehlung bzw. Leitlinien fir
kiinftige MaBnahmen der Innenentwicklung anzusehen sind (siehe auch Kapitel 3.3, Seite 32). Nach-
folgend wird ein Auszug derjenigen Grundsatze vorgestellt, die aus Perspektive des Bausteins Land-
schaft in der Innenentwicklung besonders zu beriicksichtigen sind:
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Tabelle 11: Grundsadtze der Innenentwicklung, Auszug

Grundsatze der Innenentwicklung (Auszug ,Landschaft*)

Innenentwicklung ist tiberall moglich, wenn sie am Charakter der Umgebung orientiert
ist und okologisch und stadtgestalterisch bedeutende Grinstrukturen beriicksichtigt.

Privates und offentliches Grin ist gestalterisch und 6kologisch pragend und wird ge-
bietsentsprechend weiterentwickelt. Fir die innerstadtische Naherholung werden aus-
reichend Griin- und Freiraume sichergestellt und miteinander vernetzt.

Ein innerstadtischer Biotopverbund wird sichergestellt. FlieRgewasser sind dabei als
Korridore besonders wichtig und werden auch wegen ihrer Bedeutung fiir das Stadtklima
und das Naturerlebnis gefordert.

In Gebieten mit wenigen Griinstrukturen sollte die Innenentwicklung dazu benutzt wer-
den, mehr Griinqualitaten zu entwickeln.

5.3 Zwischenfazit Landschaft

Mit der flachendeckenden Konzeption im MaBstab 1: 5.000 wurde ein solider Bewertungsrahmen
geschaffen, uber den die Gegebenheiten des Stadt- und Landschaftsbildes sowie die wesentlichen,
naturschutzfachlich relevanten Wechselbeziehungen innerhalb der Landschaft groBraumig abgebil-
det werden. Die erarbeiteten Ziele und Handlungsempfehlungen sollten nun auf einzelne Teilraume
und Einzelflachen konkretisiert werden. Durch Teilraumbetrachtungen, die auf den bereits groB-
raumig analysierten Zusammenhangen und Verbindungen aufbauen, wird ein raumlich wie fachlich
stimmige Gesamtkonzeption erzielt und ein Flickenteppich zusammenhangloser EinzelmaBnahmen
vermieden.

Die sogenannten Teilraumkonzepte sind mit den betroffenen Nutzern, Fachbehorden und Verbanden
eng abzustimmen. Dabei sollten Vertiefungen zur Thematik des Biotopverbundes erst dann erfolgen,
wenn konkrete Ergebnisse der noch zu erarbeitenden Bausteinen ,,Freizeit“ und ,,Mobilitat“ vorlie-
gen. Dies liegt darin begriindet, dass die Schnittstelle zu diesen Bausteinen mit Blick auf die Vernet-
zung von Freizeitraumen und Wegesystemen flieBend ist, und eine Biotopverbundplanung nicht un-
abhangig von diesen Belangen konzipiert werden sollte. Ebenso sind die Vorgaben zur Umsetzung
der Wasserrahmenrichtlinie zu beriicksichtigen.

Empfohlen wird eine Biindelung der MaBnahmen in einen entsprechenden MaBnahmenkatalog, der,
nach Themen gegliedert, u. a. die Beteiligten, die Kosten, die Finanzierungsmoglichkeiten sowie die
jeweilige Umsetzungsprioritat (kurzfristig, mittelfristig, langfristig) der MaBnahmen beziffert. Der
erarbeitete MaBnahmenkatalog sollte so weit als moglich in einen Kompensationsflachenpool einge-
hen. Ein solcher Pool bietet der Kommune Planungssicherheit bei der Bereitstellung von Ausgleichs-
maBnahmen, die fur Bauvorhaben im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich sind.
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6. Gesamtfazit und Ausblick

Die erste Phase des Stadtentwicklungsprozesses in Kronberg im Taunus kommt hiermit zu einem
AbschluB, ohne dass damit alles ,fertig” ist: im intensiven Austausch Uber fast zwei Jahre ist mit
der Birgerschaft Abwagungsmaterial entstanden, das eine Handreichung zur politischen Entschei-
dungsfindung ist. Nun muss die Priorisierung oder das Zuriickstellen von MaBnahmen erfolgen. Die
Analyse und auch die Diskussion relevanter Belange in der Birgerbeteiligung haben die Komplexitat
solcher Entscheidungen verdeutlicht - die strategischen Handlungsfelder und die Saulen der Nach-
haltigkeit umfassen nicht umsonst Okologie, Okonomie und Gesellschaft, da alle diese Aspekte ins-
gesamt zu einer gesamtheitlichen Betrachtungsweise flihren. Konkrete Entscheidungen, die zur
Entwicklung dieser oder jener Flache fiir Wohnen oder Gewerbe fiihren, werden Konflikte hervorru-
fen - es war weder Ziel noch erwartbares Ergebnis der Burgerbeteiligung, dass Einigkeit bei der
Notwendigkeit von MaBnahmen besteht. Doch mit dem Stadtentwicklungsprozess kann auch die Poli-
tik damit argumentieren, die Belange abgewogen zu haben und nun zugunsten eines iibergeordneten
Ziels zu entscheiden. Zur Erinnerung: die Zielkonflikte zwischen zum Beispiel der Wohnraumschaf-
fung fur Familien und dem Erhalt des Landschaftsbildes sind Teil des Prinzips der Nachhaltigkeit.

Weitere Schritte

Mit den Bausteinen Mobilitat und Freizeit wird 2017 eine weitere Phase im Stadtentwicklungskon-
zept beginnen. Fiir den Baustein Landschaft wird, aufbauend auf der abgeschlossenen GroBraumbe-
trachtung, eine Vertiefung einzelner Teilraume erfolgen, die in konkrete MaBnahmenvorschlage
miindet und die zugleich als Grundlage fiir die kiinftige Bindelung von AusgleichsmaBnahmen dienen
soll. Die Form und Intensitit der Beteiligung der Offentlichkeit an den weiteren Schritten wird ge-
meinsam mit der Steuerungsgruppe ausgearbeitet.
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Abbildung 42: Vorgehen 2017
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8. Anhang / Plane

BAUSTEIN WOHNEN
Wohnen Bestand
Potentiale Innenentwicklung

Potentiale AuBenentwicklung

BAUSTEIN GEWERBE

Bestands- und Potentialflachen

BAUSTEIN LANDSCHAFT
Analyse Landschaftserlebnis
Analyse Landschaftsokologie
Kompensationsflachen

Analyse Griincharakter Innenbereich
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