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Stadtentwicklungskonzept Kronberg
Zwischenbericht Forum Il 19.11.2016
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Familien-
freundlichkeit

Bezahlbarer

Soziales
Wohnraum

Gleichgewicht ‘

— /

Kronberg im Taunus

Nachhaltige Stadt!

_— | .

Lokale

Konsolidierung

Haushalt Stadt im Griinen -

Griine Stadt

Arbeitsplatze
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Aufbau in Bausteinen

Erarbeitung in Themen-

gruppen

Analysen und Ergebnis-

se Uberlagerbar

Querschnittsthemen
flieBen ein
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INFRASTRUKTUR

BAUSTEIN WOHNEN

BAUSTEIN LANDSCHAFT

BAUSTEIN GEWERBE

ANLTNA

BAUSTEIN FREIZEIT

BAUSTEIN MOBILITAT

SATVIZOS
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* SchlieBung einer ,,MaBstabsliicke“ fiir die Stadtplanung

e Bereitstellung von Abwagungsmaterial fiir politische
Entscheidungen

e Grundlagenermittlung fiir stadtebauliche Planungen

« Kommunikation der Ziele zur Stadtentwicklung mit
ubergeordneten Behorden

* Intensive Beteiligung von Biirgern und Vertretern
gesellschaftlicher Interessen und Gruppen

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Gruppenvertreter

N/
%]rgel( Arbeitsgruppen
STVV

Feedbackgruppe N

Ver//altung
Pcfl(tlk

Magistrat

Steuerungsgruppe
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25.03.2015

21.04.2015

07.05.2015
13.07.2015

10.09.2015

07.10.2015

Offentliche Diskussionen
07.11.2015

Arbeitsgruppe
Politische Kommunikation

Riickmeldungen zum Prozess 29.01.2016

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

1.FORUM STADTENTWICKLUNG

Stadtentwicklung, eine Gemeinschaftsaufgabe

ARBEITSGRUPPEN

Qualitative und quantitative Herausforderungen

WOHNEN LANDSCHAFT GEWERBE

ARBEITSGRUPPEN

WOHNEN / LANDSCHAFT / GEWERBE
Konflikte, Ideen

<> Steuerungsgruppe
<> Feedbackgruppe
<“—> Feedbackgruppe
<> Steuerungsgruppe

2.FORUM STADTENTWICKLUNG

,» Typisch Kronberg?“ Rundgange, Beobachtungen und Austausch
Berichte zum Stand der Dinge und Diskussion

ARBEITSGRUPPEN

WOHNEN / LANDSCHAFT / GEWERBE
Konflikte, Ideen
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ARBEITSGRUPPEN
29.01.2016 WOHNEN / LANDSCHAFT / GEWERBE
Konflikte, Ideen
<> Steuerungsgruppe
12.05.2016
WOHNEN LANDSCHAFT GEWERBE
23.06.2016
<> Feedbackgruppe
<> Steuerungsgruppe
14092016 ARBEITSGRUPPEN
WOHNEN / LANDSCHAFT / GEWERBE
Ergebnisse und Erkenntnisse
19.11.2016 | 3. FORUM STADTENTWICKLUNG
" X . ) Berichte zum Stand der Dinge und Diskussion
Offentliche Diskussionen Vorbereitung neues Thema
Arbeitsgruppe

Politische Kommunikation

Ruckmeldungen zum Prozess

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Uberlagerung der
Raumnutzungsanspriiche

Smmef l .
: 3 MaB'
nahmen

Ziele/
Mah-
nahmen

Katalog

Ziele/
Mah-
nahmen

Katalog

1 Systematische Zusammenfassung 2.Konflikte & Synergien 3. Endprodukt mit:

Themenbezug: konkretisierte Ziele

Raumbezug: Flachen und Raume
Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt Handlungsbezug: Aufbereitung der Argumente
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Wohnflachenkonsum pro Person

HaushaltsgroRen
-—

Wohnbedarf
Natiirliche Bevolkerungsentwicklung onnbeaarts

— prognose

Wanderungsbewegungen  —

> Auch bei gleichbleibendem Bevolkerungsstand wird
Wohnungszusatzbedarf durch ein Mehr an Haushalten ausgelost.
In Kronberg betrug dieser Mehrbedarf ca. 15-20 Wohnungen im
Jahr im Mittel der Jahre 1998 bis 2013 (IWU, 2015)

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Fertiggestellte Wohnungen 1987-2014
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Veranderung
Wanderungsmuster

(IWU, unveroffentlicht)

RiisselsheimPd
Jakmstad
e r

%

2006-2010

Die Berufseinsteigerstadte

Die Ballungsraumkerne

Die Unauffalligen

Die stagnierenden Familienwohnorte

Die wachsenden Familienwohnorte

Die landlichen Kommunen mit Abwanderung

Die landlichen Kommunen mit starker Abwanderung
Die Altersruhesitze

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Kaufpreis in EUR/m? WHl.

5.000 €

Angebotspreisentwicklung Hauser zum Kauf 2003-2012

4.500 €

4.000 €

3.500 €

3.000 €

2.500 €

2.000 €

1.500 €

2003

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

2011 2012
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> Die Nachfrage nach Wohnraum ist aus der bestehenden
Bevolkerung und den Wanderungsgewinnen kombiniert

> Die derzeitige Entwicklung am Wohnungsmarkt ist
gekennzeichnet durch Knappheitspreise

> Die Baugebiete Haide Sud und Henker haben zu einer
Veranderung der Wanderungsbewegungen hin zu Familien
gefuhrt

> Die naturliche Bevolkerungsentwicklung ist nach wie vor
stagnierend, so dass ohne Handeln ein Wandel der
gesellschaftliche Zusammensetzung entsteht

Wenn wir
nichts tun,

wird es anders

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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 Menge des Angebot —

e Preis @ EinfluRfaktoren

stadtischen
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Wohnraumschaffung durch
e Innenentwicklung
> Aktivierung von Flachenpotentialen im Innenbereich

> Ermoglichen von An- und Umbauten und
Aufstockungen im Bestand

* AuBenentwicklung

> Planungsrecht schaffen fur Flachenpotentiale im
Regionalen Flachennutzungsplan

> Arrondierungen am Siedlungsrand

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Handlungsbedarf im beplanten Innenbereich - Bebauungsplangebiete }-K"

. Handlungsbedarf im unbeplanten Innenbereich

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Potenzielle
Bauliicken und
geringfligig
bebaute
Grundstiicke

(GRZ < 0,15)

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Stadterweiterungen
der Nachkriegszeit

Potenziale durch
Aufstockungen

Regelungen und

Gestaltungsvorgaben
zur Sicherung einer
homogenen
Baustruktur Al sl
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Potentiale durch

* Anbauten
o Staffelgeschosse

Schaffung von
Planungsrecht
erforderlich

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Innenentwicklung ermoglicht die Anpassung der
Siedlungsstrukturen an heutige Bedurfnisse. Im Sinne des
Bodenschutzes werden insbesondere fur Wohnen und Gewerbe
bereits versiegelte 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 Grunstrukturen berucksichtigt.

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

Eine moderate Erhohung der Geschosszahl geht vor
Neuversiegelung.

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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. Im RegFNP

L Oberhéchstadt
 Nahe am Ortskern ?gﬁh ; 4e; ochsta
.. FLs ’
Oberhochstadt ache a
RegFNP h
gelegen egFN Wohnbau geplant
’ Eigentumer sind Nutzung Grunland,
entwicklungswillig Streuobst, Gehdlz

* Vielfaltige
Grunstruktur, teils
verwildert

e Streuobstbestande

Grundschul

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt



J Kronberg

Flichenpotential |
Zielgruppe Familien, Senioren

Umgebung Gemischte Baustrukturen mit MFH und freistehenden EFH

Bautypen EFH (RH/DHH) und MFH

Dichte 35 WE/ha

Wohneinheiten 80 WE mit einenmix aus 50 EFH / 30 MFH

Soziale Infrastruktur Kita ,,Schone Aussicht®, Grundschule fuBlaufig

Nahversorgung FuBlaufig im Ortskern Oberhochstadt

Arrondierung / Potential Flache mit Ubergang zur freien Landschaft, Mosaikstein zur
Abrundung der Stadtstruktur

ErschlieBung Uber AltkonigstraBe, Stadtbuslinien 71, 72 und 73
Gesellschaft Ortskernnahe, integrierte Lage mit Deckung Bedarfe
Restriktionen

Planungserfordernis Bebauungsplan, Umlegung

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Schutzkategorien
Biotopausstattung
Lage im Biotopverbund
Fauna und Flora
Klimafunktion
Vorbelastungen
Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen
Anbindung freie Landschaft
Ortsrandgestaltung
Landschaftspflege

Freizeitwert fur die
Gesamtumgebung

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

Geschutzte Biotope: Streuobstwiesen

Streuobst, Nutzgarten und Grunland

Randlage Grunkorridor, Geholze mit Verbundfunktion
Hohes Artenpotential, insb. fur Vogel und Fledermause
Kaltlufteinzugsgebiet

Siedlungsrandlage

Randlage Stuhlbergbachaue; Hanglage

Keine, u. a. wegen Hanglage und Geholzriegel
Wege vorhanden, teils befestigt

Uppiger Geholzriegel

Flachen teils verwildert

Gering; alternative Erholungsraume in
direktem Umfeld vorhanden
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Stimmung | Entwicklungspotenzial unterschiedlich eingestuft: Fur Einige

ist eine Siedlungsentwicklung unter Berucksichtigung der
obigen Belange zu befurworten, fur andere als kritisch
anzusehen bis abzulehnen.

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Warum Landschaft schiitzen, pflegen, entwickeln,
wiederherstellen?

» Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen

Erhalt der biologischen Vielfalt

Freizeit und Naherholung fordern

Wohnattraktivitat sicherstellen

Eigenwert von Natur und Landschaft

» Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Landschaftserlebnis Landschaftsokologie Landschaftspflege

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Thema
Landschaftserlebnis

AG-Diskussion und
Fotobeitrage zu...

— Blickachsen
— Ortsentrees
— Siedlungsrander
— Zuwegungen

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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ERGEBNIS
,Landschaftserlebnis
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Nicht ader nur unzureichend in die Landschaft eingebundene Ortsrander

Fehlende oder unzureichende Zuwegungen in die freie Landschaft

Varhandene Querungen von Verkehrswegen

Fehlende Querungen oder fehlende Querungshilfen; schwere Erreichbarkeit
und Isolation von Freiraumen
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Siedlungsrander

Ortsentrees

Zuwegungen

Bache

Freizeitachsen

Bei Flachenbedarf: Landschaftsgerechte
Einbindung der Ortsrander in die freie

Landschaft

Verbesserung der visuellen AuBenwirkung

von Ortseinfahrten (,,Visitenkarte®)

Verbesserung von Wegeanbindungen in

die freie Landschaft

Verbesserung der Erlebbarkeit von
Gewassern

Erhaltung und Weiterentwicklung von
Grunzugen

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

purge’

Hohes Aufwertungspotential bei
Oberhochstadt Sud

Kronberg Sud (Eschborn),
Oberurseler StraBBe, S-Bahnhof
Kronberg

Oberhochstadt Siid, Ubergang
B455 in Stadtwald

Westerbach (Hohe Freiherr von
Stein Stralle), Rentbachtal,
Schonberger Bach

,,Grunes Band“ zwischen
Victoriapark, Bahnhof und
Westerbachaue
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Thema Okologie
AG-Diskussion zu...

— Biotopverbund /
Grunkorridore

— Schutzgebiete
— Geschutzte Biotope

— Kalt- und
Frischluftschneisen

Schematische Darstellung eines Biotopverbundes

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

NSG Waldwiesenbachtal bei
Oberhochstadt
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ERGEBNIS
,Landschaftsokologie
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Potenziell geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
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Okologisch bedeutsame Flichenbeziehungen fiir den Biotopverbund
I Grinkorridore

<].--D Weitere, okologisch bedeutsame Verbund- und Vernetzungspotenziale

Sonstiges

» Regional bedeutsame Luftaustauschsysteme: wirksamer Tal-/Hangabwind

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Griinkorridore Erhalt und Weiterentwicklung von
Grunelementen, die Tieren als
Wanderkorridor dienen konnen

Biotopvernetzung Schaffung von Trittsteinen fur die
Biotopvernetzung

Schutzgebiete Gewabhrleistung ausreichender
Pufferzonen um die Schutzgebiete

Klimafunktion Erhalt bedeutsamer Kalt- und
Frischluftschneisen und deren
Entstehungsgebiete

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Freiflachen zwischen Sportgelande /
AKS und Oberhochstadt, ,,Grunes
Band* zwischen Victoriapark und
Westerbachaue

Ackerschlage bei Oberhochstadt Sud,
Feld- und Wiesenflur zwischen
Hohwiesenbach und Westerbachaue,
Feldflur Kronberger Hang

NSG Waldwiesenbachtal

Victoriapark, Waldwiesenbachtal
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Thema
Landschaftspflege

AG-Diskussion zu...

— Streuobstpflege

— Bache und
Talraume
(Rentbachtal)

Rentach Il: Starke Tiefenerosion
und ,wildes Lagern“ im Uferbereich

‘,

i N

Rent i:Elngegﬁéter Bachlala'f mit
improvisierter Uferbefestigung

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Kulturhistorische Forderung von Streuobstwiesen, die fur das

Landschafts- Landschaftsbild und die Biotopvernetzung besonders

bestandteile bedeutend sind. Sicherstellen der Pflege z. B. durch
vertraglich geregelte KompensationsmaBnahmen
(Okokonto)

Forderung ausgewahlter Edelkastanienflachen mit
Einbindung in Pflegekonzept Regionalpark/
Naturpark Hochtaunus

Bache und Verbesserung der Nutzungsstruktur im Rentbachtal.

Talraume Ruckverlegung des Baches in sein naturliches
Bachbett

Sonstige Landwirtschaft mit Flachen und Betrieben erhalten

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

purge’

Freizeitrouten
in/um Rentbachtal,
Stuhlbergbachtal,
Hohwiesenbach -
und Westerbachaue

Stadtwald

Rentbachtal

Raumliche
Gesamtplanung



A lFonberg ) Ergebnisubertragung auf Potenzialflachen
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Flachendiskussion
in den ,,Max-Mix-
Gruppen*

. Potenzialflache Gewerbe
. Potenzialflache Wohnen Arrondierung : , _
@ rotenzialfliiche Wohnen Reg-FNP -

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Schutzkategorien
Biotopausstattung
Lage im Biotopverbund
Fauna und Flora
Klimafunktion
Vorbelastungen
Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen
Anbindung freie Landschaft
Ortsrandgestaltung
Landschaftspflege

Freizeitwert fur die
Gesamtumgebung

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

Keine

Intensivrasen, Baumgruppen

Baumreihen mit Verbundfunktion

geringes Artenpotential

Kaltlufteinzugsgebiet

Siedlungsrandlage, Sportbetrieb, Flachenversiegelung
Schutzwurdige Baumreihen in den Randbereichen

Keine

Keine Wege vorhanden

Zaunanlage, uberwiegend eingegrunt
Intensive Sportrasenpflege

Eingeschrankt, weil Flache nicht-offentlich. Alternative
Freizeitmoglichen im nahen Umfeld vorhanden
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R Welche (Griin-)strukturen pragen das Bild von einzelnen

elevante . . . .

Themen... Wohngebieten und welche Bedeutung kommt ihnen fiir die
Erhaltung oder Weiterentwicklung des Kronberger Stadtbildes
zu?

Vor -/ Hintergarten

Offentliche
Grunflachen

StraBenraum /

‘ Verkehrsbegleitgriin

T~ stadtbid —

N

Einfriedungen Wirkung der

Bebauung

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Diskussion von
Griinqualitaten
anhand von drei
Beispielgebieten

Thalerfeld @, &
*.

Quellenpark
Kronthal

L)

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Stadtentwicklungkonzept Kronberg im Taunus / Baustein "Landschaft” - Innenentwicklung
Beispielgebiet Kronberg Nord

Beispielbilder

Charakterisierung / Bewertung

Besonderheiten / Auffalligkeiten

Typisch Kronberg?

KRITERIUM |

Vor-/Hintergarten

—|(geprégt durch Flachengribe,
' [Anteil und Art der Begriinung,
& |Versiegelungsgrad)

z. B viel, wenig Griin...viel, wenig
Pflege...ansprechende, nicht ansprechende
Gestaltung

z. B. alte Baumbestande, besondere
Gartengestaltungen...

...was passt hier zum Charakter Kronbergs,
was nicht?

KRITERIUM 11

Einfriedungen

(gepragt durch Ubergang
offentlicher / privater Raum.
Einfriedungen offen oder
geschlossen, "lebend” oder "tot")

z. B. Thuja- versus Hainbuchenhecke versus
Holzgartenzaun versus Mauereinfriedung...

Folgen fiir das StraBenbild...Einsehbarkeit/
Nichteinsehbarkeit der Grundstiicke

z. B. altstadttypische Mauereinfriedungen,
exotische Pflanzungen...

...was passt hier zum Charakter Kronbergs,
was nicht?

KRITERIUM 1lI

Wirkung der Bebauung
(gepragt durch Baustil und
Einfiigung in die Umgebung)

z.B. Bebauungsdichte, Hohe,
Geschossigkeit, Eingriinung...

z. B. besondere und auffallige Baustile...

...was passt hier zum Charakter Kronbergs,
was nicht?

i ([KRITERIUM IV

StrafBenraum

(gepragt durch offentliches und
privates Begleitgriin,
StraBenbreite, Bebauung)

z. B. Verhiltnis von offentlichem zu
privatem Griin....Qualitét des
StraBenbegleitgriins....Lichteinfall...

z. B. besondere Blickbeziehungen (Burg,
Stadtwald etc.)...

...was passt hier zum Charakter Kronbergs,
was nicht?

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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» Privates und offentliches Grun ist gestalterisch und okologisch
pragend und wird gebietsentsprechend weiterentwickelt. Fur
die innerstadtische Naherholung werden ausreichend Grun- und
Freiraume sichergestellt und miteinander vernetzt.

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

e |In Gebieten mit wenigen Grunstrukturen sollte die Innen-
entwicklung dazu benutzt werden, mehr Grunqualitaten zu
entwickeln.

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Gewerbebau in
Kronberg seit
20009:
Buroflachen Om?2
Handel 25m?
Produktion Om?

e
\

Frankfurt

Anfragen an Wifo
fiir Gewerbeflachen
2015:

ca. 150.000 m?

e

Befriedigte
Anfragen:

GE-Reserve: 0 m2 N * 3 Y ." ) ,
. 4 {": p— \
\ i - '. | 4
Quellen: S = S e .-’! )
] . ] g . RegFNP

Regionales Monitoring ! ' =y
2011, Regionalverband , ' L
FrankfurtRheinMain IHK,

Bezirk Frankfurt am Main - ety < n R . d 250 ha
Stadt Kronberg - . - h) 5 3= ' L) '_q ' : - Va2 @ 100 ha

50 ha
G+ M/2

Wohnbau- und Gewerbefldchen
N (Planung)

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Fiskalischer Aspekt:

Die Einnahmen der
Gewerbesteuer ist
eine der wichtigen
Saulen im
Gemeinwesen

1.
Gewerbesteuer

m1.
Gewerbesteuer

1.
Gewerbesteuer

m1.
Gewerbesteuer

Anteil Gewerbesteuer am
Gesamthaushalt

1.
Gewerbesteuer

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Gesellschaftlicher Gewerbesteueraufkommen:
Aspekt: Branchenanteile der
Gesellschaftliche » TOP 50
Durchmischung +

lokale Arbeitsplatze

erhalten

Tradition des
Handwerks in
Kronberg
beibehalten

Verfugbarkeit von m Dienstleistungen -

ortsnahen 70%
Dienstleistungen m Produktion - 25%
sichern

Handel - 2%

Gastronomie - 1%
m Bauen - 1%
Energie - 1%

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung

Branchenaufteilung in
Kronberg 2015

B Forschung & Entwicklune - 38,81%

® Finarnzdienstleistungen - 37,71%

® Produzierendes Gewerbe - 11,05%

mIT - 3,69%

B Sonst Dienstleistungen - 3,55 %
Handel - 2,14%

B Grundstiicks- und Wohnungswesen

- 1,79%
= Eaueno- 0.85%
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* Es gibt keine verfiigbaren Gewerbeflachen in Kronberg

* Anfragen von externen Unternehmen und
Bestandsunternehmen konnen nicht bedient werden

* Es wurde zu lange nichts getan zur Schaffung neuer
Flachen

* Die Entwicklung von Gewerbeflachen ist aus

fiskalischen und gesellschaftlichen Griinden
unentbehrlich

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Gewerbepotentiale durch
e AuBenentwicklung

Flachenpotentiale im Regionalen
Flachennutzungsplan anmelden

e Innenentwicklung

Aktivierung von Flachenpotentialen in bestehenden
Gewerbegebieten

Aufwertung im Bestand

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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* Potenzial: Erweiterung in der Flache

* Potenzial: Erweiterung in der Hohe

« Potenzial: Aufwertung durch gestalterische
MaBnahmen & Erstellung von Ordnungsprinzipien

= Durch UmstrukturierungsmaBhnahmen konnten Potenziale entstehen

= Umsetzung abhangig vom Grundstiickseigentiimer

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Untersuchung der

Bestandsgebiete
auf:

 Daten/ Fakten

 Baurecht

 Potenziale

e Zukunfts-
szenarien

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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. R SOV T RSLIBB L S i
« Kleinste NS o

Gewerbebestandsflache % Vomed | age [—

in Kronberg o el g |Fliche  65ha
« Innenstadtnah gelegen ' ' Gewerbefliche &

. Wohnbauflache
» Direkt angrenzend an
Gewerbe &

Wohnbebauung Wohnnutzung
« Sehr gute OPNV-

Anbindung
e Mix von verschiedenen

Branchen

(Dienstleistung,

Verkauf, Handwerk,

stadtische

Einrichtungen, etc..)

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Potenziale in Hohe
und Flache

vorhanden
. . Potenzial horizontal

Aktl.Yl eru ng unbebaute Flache: ca. 2704 m?
ab h a ngl g von: Potenzial horizontal Potenzial horizontal IR A g Pf te”ﬁ-al vertikal

. - ' : tuell: I-1l VG
Eigentums- ; Potenzial vertikal ?nb':ﬁch: VG

.o . : 3 : : Potenzial horizontal

verhaltnissen & 3 : : GRZ aktuell: 0,26 (0,5- 0,7 mdglich)
Nutzungs- ;
erfordernissen

_ Westerbachstrahe
B IR N

| Frankfurter Strabe

— —_—

i Potenzial horizontal Potenzial horizontal Szenario 1 ®

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Flachenpotential

Baurecht

Flachenpotenziale
Hohenpotenziale

Umsiedlungspotenziale

Strukturelle und
gestalterische Potenziale

Umsetzungserfordernisse

Umsetzungserfolg

GroBtenteils § 34 BauGB
In Teilen B- Plan Nr. 139/1 ,,WesterbachstraBe“ (2003)

Ca. 40 % der Flachen sind unternutzt

Unternutzt- In Teilen Il bis IV geschossige Bebauung moglich (insb.
nahe Bahntrasse)

Vorhanden, insb. bei stark unternutzten Grundstucken

Entsiegelung anstreben

Vorzonen ordnen

Parksituation verbessern

Umgang mit offenen Lagerflachen
ErschlieBungssituation

Anderung B-Plan

Kooperation der Eigentumer

Bereitstellung von neuen Flachen (bei Umsiedlungen)
Stadtische Ordnungs- und Gestaltungssatzungen

Gering- da meinst abhangig von Dritten & Frage Kosten- Nutzen
Relation, durch Bauberatung Einflussnahme moglich

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Stimmung | Das Gebiet wurde kontrovers diskutiert- es wurde als
ygerumpelig® bezeichnet, aber auch als belebend fur das
Stadtgebiet angesehen. Bei vielen der Vorzonen wunscht man

sich mehr Ordnung und Struktur. Eine Umsiedlung des
Bauhofes wurde diskutiert, mit dem Ergebnis, dass nur
anhand einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung eine
stichhaltige Aussage getroffen werden kann.

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Innenentwicklung ermoglicht die Anpassung der
Siedlungsstrukturen an heutige Bedurfnisse. Im Sinne des
Bodenschutzes werden insbesondere fur Wohnen und Gewerbe
bereits versiegelte Flachen effizienter und bereits erschlossene
Flachen vorrangig genutzt.

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

Fur bestehende Gewerbegebiete ist eine Weiterentwicklung und
stadtebauliche Qualitatensicherung erforderlich, die eine
Anpassung der Betriebe an heutige Bedurfnisse ermoglicht.

Eine moderate Erhohung der Geschosszahl geht vor
Neuversiegelung.

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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* Grenzt an Eschborn und
Schwalbach- Ortsrand
von Kronberg

e Sehr gute uberregionale
Anbindung

» Direkte ErschlieBung
der Flache abhangig
von Schwalbach

| « Prasente Lage

| * Angrenzendes
Gewerbegebiet

e Bauverbotszone von
20 m

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

Lage

Kronberg

Flache 2,8 ha

RegFNP Landwirtschaft
Bes. Klimafunktion
Grundwasserschutz

Nutzung Landwirtschaft
Wiese
AuBenbereich Kita

¢

B\
3\
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Flachenpotential

ErschlieBung

OPNV

Umgebung

Soziale Infrastruktur
Nahversorgung

Zielbranchen

Bautypen
Gebaudehohen
Arrondierung / Potential

Restriktionen

Planungserfordernis

Uber L 3005, bzw. Am Kronberger Hang (Gemarkung Schwalbach)
S- Bahn Schwalbach

Gewerbebauten und freie Landschaft

Kita ,,Kinderzeit®, (zu Schwalbach zugehorig)

FuBlaufig Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie &
Freizeitangebot

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

GroBe- bis mittelgroBe Gewerbebauten
ca. 12 m

Prasente Gewerbeflachen, Markierung Ortseingang von Kronberg,
optische Aufwertung durch Begrunung der Ortsrander

Anbauverbotszone (20m), 2 Strommasten, Erschliebung uber
Schwalbacher Gemarkung, keine direkte stadtische OPNV-
Anbindung, Gruner Ring

Reg- FNP, Bebauungsplan, Umlegung

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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Schutzkategorien

Biotopausstattung
Lage im Biotopverbund

Fauna und Flora
Klimafunktion
Vorbelastungen
Besonderheiten

Besondere Blickbeziehungen
Anbindung freie Landschaft
Ortsrandgestaltung
Landschaftspflege

Freizeitwert fur die
Gesamtumgebung

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt

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

Acker, Grunland, Hecken

Hohe Bedeutung: Letzter verbliebener Freiflachenkorridor
zwischen Feldflur Schwalbach und Eschborn

Mittleres bis geringes Artenpotential

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

Burg Kronberg, Burg Falkenstein
Befestigter Feldweg vorhanden
Fernwirkung Gewerbegebiet Schwalbach
Landwirtschaftliche Nutzung

Gering; wegen Randlage L3005, groBformatiger
Gewerbebebauung und mangelnder Wegeanbindung



Kronberger Hang: Diskussion und Abwagung

Wichtig! Der Blick auf die Burg soll erhalten bleiben. Eine grune
Einrahmung soll eine Aufwertung des Ortseingangs und des
StraBenraumes bewirken. Eine Erweiterung des Gebietes
Richtung Norden muss vermieden werden, die
Verkehrssituation auf den Mehrverkehr angepasst werden.
Vernetzungen der umliegenden Grunflachen (Gruner Ring)
und der Artenschutz sollen sichergestellt werden. Auf
hochwertige, mafBstablich gegliederte Gewerbearchitektur
im Gebiet selbst wird hohen Wert gelegt.

Stimmung | Entwicklungspotential unter Beachtung der obigen Belange
als moglich angesehen (Vorbehalt Praambel)!

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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owmeE E

| » Architektonische
Gestaltung (Fassade,
Materialien..)
= MafBstablichkeit im
iR  Kontext
| * Regelung von
_ Werbeanlagen
o Effiziente &
lageoptimierte
Parkflachen

* Ansprechend gestaltete
Vorzonen

» Ausreichende und
ansprechend gestaltete
Grunflachen

o Standortgerechtigkeit
von Branchen

e Anordnung von
AuBenlagerflachen

zernat_ I/ FachehStadtentwicklung und Umwelt

iitat in Gewerbegebieten
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BAUSTEIN WOHNEN

Teilraumkonzepte

Sille

ANLTNA

BAUSTEIN LANDSCHAFT

BAUSTEIN GEWERBE

INFRASTRUKTUR

BAUSTEIN FREIZEIT

SATVIZOS

2017

BAUSTEIN MOBILITAT

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
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e Erstellung schriftlicher Zwischenbericht

» Vorstellung ilibergeordnete Planungsbehorden (RV, RP)

« Baustein Mobilitat: Beauftragung Verkehrsuntersuchung
e Baustein Freizeit: Spielplatze, Sportentwicklung

e Baustein Landschaft: Entwicklung Teilraumkonzepte

Dezernat Il / Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt



