MACHBARKEITSSTUDIE
GEWERBESTANDORTENTWICKLUNG

Mai 2023



IMPRESSUM

Der Magistrat der Stadt Kronberg im Taunus
Katharinenstralle 7

61476 Kronberg im Taunus
stadt@kronberg.de/
www.kronberg.de/planen-bauen-umwelt

Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt
Fachreferat Stadtplanung



Inhaltsverzeichnis

1  ZIELSETZUNG UND METHODIK . ...ttt ettt et e e e e e e e e e e e e eaanaaees 7
2 GEWERBEBRANCHEN UND -BEDARF ...ttt et et e e e e e eaaeee e aneaanas 10
2.1  Ableitung von Gewerbestandorttypologien und -branchen ........................ 10
2.2  Gewerbeflachenbedarf . ... s 13
3 STANDORTLICHE AUSGANGSLAGE ....oueitie e e 19
1 R = To =T 0 =1 g = g [ (o] 19
3.2  Beschreibung der Gewerbepotentialflachen ... 21
3.3  Zusammenfassende Bewertung der standoértlichen Ausgangslage................. 25
4  PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN UND BINDUNGEN.......cctiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen 27
4.1 Regionaler Flachennutzungsplan Rhein-Main.............oooiiiiiiiiiiiinnnn. 27
4.2  Ubergeordnete Schutzgebiete und umweltrechtliche Bindungen ................. 30
4.3 Belange der Wasserwirtschaft.........cooiiiiiiiiiiiiiiii e, 30
4.4  Zusammenfassende Bewertung der planungsrechtlichen Belange ................ 33
5 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BELANGE. ... ...t eee e eaaas 34
5.1 Ergebnisse der Nutzungstypenkartieren (Biotoptypen) und faunistischen
UNEErSUCHUNGEN ... et eeeeaeaaaaans 34
5.2  Bodenfunktion und Bodenschutzgesetz .........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeees 46
5.3 Zusammenfassende Bewertung der landschaftsplanerischen Belange............ 48
STADTEBAULICHE KONZEPTE UND KENNZIFFERN.....cuuuiitiee e e ee e eneenees 50
IMMISSIONSRECHTLICHE BELANGE VON GERUCHSWIRKUNGEN
OBERHOCHSTADT SUD .ttt et ettt e e e e et e e e e e e e e e e e e aneeeeeeennas 54
7.1  Ergebnisse der Geruchsberechnungen. ... 55
8 VERKEHRLICHE BELANGE - VERKEHRSANALYSE ... i 57
8.1 Methodik der Leistungsfahigkeitsbetrachtungen ...........cccooiiiiiiiiiiiiiiinnns 57
8.2  Bewertung der zukinftigen Kfz-Belastungen je Szenario bzw. Knotenpunkten. 63
8.3  Zusammenfassende Bewertung der Verkehrsbelastungen.......................... 65
9 BEWERTUNG DER GEWERBEFLACHENPOTENTIALE ....cuvinieiiiiee e 69
9.1  GP1 - Frankfurter STrale ... ...t 69
9.2  GP2-Kronberger Hang .......oueiiiiiii e eeeeeeeas 70
9.3 GP3-AM AUEINDEIG ..o et 71
9.4  GP5-OberhOchstadt SU Il ... 72
10 GESAMTBEWERTUNG UND PRIORISIERUNG DER GEWERBESTANDORTENTWICKLUNG73
11 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN . ...ttt ettt e e e e e e e e e aaeanns 77



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:

Abbildung 2:

Abbildung 3:

Abbildung 4:

Abbildung 5:

Abbildung 6:

Abbildung 7:

Abbildung 8:

Abbildung 9:
Abbildung10:

Abbildung 11:

Abbildung 12:

Abbildung 13:

Abbildung 14:

Abbildung 15:

Abbildung 16:
Abbildung 18:

Abbildung 17:

Untersuchte Gewerbeflachenpotentiale (hellblau) nach dem
Stadtentwicklungskonzept (SEK) der Stadt Kronberg. ..........ccooiiiiiiiiin.... 7

Prozess der Gewerbeflachenentwicklung aufbauend auf dem
Stadtentwicklungs- konzept Kronberg (SEK).......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaann. 8

Verteilung der Arbeitnehmeranteile in der Stadt Kronberg nach
Gewerbebranchen, nach Arbeitsagentur Hochtaunuskreis 2022. ............. 13

Anfragen fir Gewerbeneuansiedlungen nach Branchen und gm im

AN 202 e e 16
Anfragen zu Expansionsflache heimischer Unternehmen und Betriebe nach
Branchen und in gm im Jahr 2021 ... e 17
Schwarzplan mit Darstellung der gesamtstadtischen Siedlungsstruktur
Kronbergs (schwarz) und den untersuchten Gewerbepotentialflachen nach
dem Stadtentwicklungskonzept Kronberg (SEK) (orange) .........cccceveenn... 20
Gewerbepotentialflache GP1-Frankfurter Stralie (orange) nach Abgrenzung
AUS AEIM SEK . . . 21
Gewerbepotentialflache GP2-Kronberger Hang (orange) nach Abgrenzung

AUS M SEK . ..ttt 22
GP3-Am Auernberg nach Abgrenzung aus dem SEK..........cccvvviiiiiiiinnnnn. 23
GP5-Oberhdchstadt Sid 1l (orange) nach Abgrenzung aus dem SEK........... 24
Regionaler Flachennutzungsplan, Hauptkarte 2010

(TellausSCRNITL) .. .. et e e e 27
Ausschnitt Tabelle 3, Textteil RPS/RegFNP 2010 - Darstellung der
FlachengroRRen an bevorratet ausgewiesenen Gewerbeflachen innerhalb

des Regionalverbandsgebietes fir die Stadt Kronberg. ......................... 28
REK - Ausschnitt aus dem Kreissteckbrief fur den Hochtaunuskreis mit
Darstellung von Potentialflachen fir Siedlung und Gewerbe,

RP-Darmstadt 2010 . ...ttt et et 29
Wasserbewirtschaftungsgebiete mit Darstellung der unterschiedlichen
Schutzzonen der Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete. Die beiden
Gebiete GP1-Frankfurter Strale und GP2 - Kronberger Hang befinden sich
jeweils innerhalb der Zone Il bzw. Zone llIA, gruschu.hessen.de............ 31
Betrachtung der Landwirtschaftlichen Betrieben bzw. Gewerbe mit
Geruchswirkungen durch Tierhaltung. In blau Landwirtschaftliche Betriebe,
in grin Pferdeklinik in unmittelbarer Umgebung zur Potentialflache. ....... 54
Immissionswirkungen im Bestand ... 55
Verdoppelung des Tierbestandes mit gleichzeitiger Minderung der Geriiche
durch LUFtuUNgsanlagen ..........eeeee s 56
Immissionswirkungen bei Verdoppelung des derzeitigen Tierbestandes ..... 56


file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697943
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697943
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697944
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697944
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697945
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697945
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697946
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697946
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697947
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697947
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697948
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697948
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697948
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697949
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697949
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697950
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697950
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697951
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697952
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697953
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697953
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697954
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697954
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697954
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697955
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697955
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697955
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697956
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697956
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697956
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697956
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697957
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697957
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697957
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697958
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697959
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697959
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697960

Abbildung 19:

Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:
Abbildung 26:
Abbildung 27:
Abbildung 28:

Darstellung der ,,Verkehrsbelastung Bestand* an den
Knotenpunktzahlungen fur den Zeitraum 4h von 06.00 Uhr bis 10.00 Uhr,

Helnz+Feier 2022 ... 58
Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 1 ........cceeiiiiiiiiiiii i 60
Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 2 .........cceeeeiiiiiiiiiiiiiiiianeeen. 61
Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 3 .......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennn. 61
Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 4 .......oovvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeennn. 62
Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 5 .......coooiiiiiiiiiiiiii e 62
Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 6 .........ccoevviiiiiiieiiiiiiiiieeenn. 63
Betrachtete Knotenpunkte in SZenario 7 ........c.cceeeviiiiiiieeiiiiiiiiieeenn. 63
Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 8 ..........covvvvviiiiiiiiiiiiiieeeeeenn. 63

Gesamtstadtische Siedlungsstruktur (schwarz) mit den SEK-
Gewerbeflachenpotentialen (rot) und den zur Aufnahme in den RegFNP
empfohlenen Flachenteilen (0range)........ccooviiiiii i 76

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:

Tabelle 2:
Tabelle 3:
Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:

Tabelle 7:

Tabelle 8:

Tabelle 9:

Tabelle 10:

Tabelle 11:

Zu untersuchende Standortkriterien im Rahmen der Neuausweisung von

Gewerbeflachen ... 9
Chancen und Potentiale bei der Ausweisung von Gewerbeflachen ........... 10
Fur Kronberg relevante Standorttypologien (eigene Darstellung)............. 12
Flachenbedarfsberechnung bis 2042 nach dem GIFPRO-Standard............. 16
Bewertung der standortlichen Ausgangslage ..........ccoooiiiiiiiaa... 25

Rechtskraftige Bebauungsplane unmittelbar angrenzend an
Gewerbeflachenstandorte ............ooiiiiiiiii e 32

Zusammenfassenden Bewertung der planungsrechtlichen Belange und
VOrDEIASTUNGEN ..t ettt 33

Zusammenfassende Bewertung der streng geschutzten (§8) und nach Anhang
IV bzw. II der FFH-Richtlinie geschitzten Tierarten (Il, IV) mit Darstellung
des Vorkommens der planungsrelevanten Arten (unten), GPM 2019.......... 36

Zusammenfassende Bewertung der streng geschitzten (88) und nach Anhang
IV bzw. II der FFH-Richtlinie geschitzten Tierarten (Il, IV) mit Darstellung
des Vorkommens der planungsrelevanten Arten, GPM 2019 ................... 39

Zusammenfassende Bewertung der streng geschutzten (§8) und nach Anhang
IV bzw. Il der FFH-Richtlinie geschitzten Tierarten (Il, 1V) mit Darstellung
des Vorkommens der planungsrelevanten Arten, GPM 2019 ................... 42

Zusammenfassende Bewertung der streng geschitzten (§88) und nach Anhang
IV bzw. II der FFH-Richtlinie geschiutzten Tierarten (Il, IV) mit Darstellung
des Vorkommens der planungsrelevanten Arten, GPM 2019 ................... 45


file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697961
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697961
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697961
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697962
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697963
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697964
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697965
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697966
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697967
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697968
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697969
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697970
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697970
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134697970
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692975
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692975
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692975
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692976
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692976
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692976

Tabelle 12:
Tabelle 18:
Tabelle 19:
Tabelle 20:
Tabelle 13:

Tabelle 14:

Tabelle 15:

Tabelle 16:

Tabelle 17

Tabelle 21:

Bewertung der landschaftsplanerischen Belange ............ccoeeeeviiaaa..... 48
Kennziffern der Planungsvariante GPL und GP2 .............coevviiiiiieeann.... 51
Kennziffern der Planungsvariante GP3 ...............coiiiiiiiiiiiaaann. 52
Kennziffern der Planungsvariante GP5 ... ... ..o 53

Untersuchung der Auswirkungen moglicher Neuverkehre (MIV) auf das
Gesamtstrallennetz bei Entwicklung einzelner oder mehrerer
Gewerbeflachenstandorte in insgesamt acht Szenarien........................ 57

Grenzwerte der mittleren Wartezeit im Kfz-Verkehr fir die Qualitatsstufen
an Knotenpunkten mit Lichtsignalanlage (nach HBS 2015) ..................... 59

Branchenspezifischer Anteil des Verkehrsaufkommens bei Entwicklung der
einzelnen Gewerbeflachen. Entsprechend der unterschiedlichen Lagen der

Standorte die Branchenverteilungen angesetzt. ..........ccoiiiiiiiiiiiiiiinn... 60

Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbetrachtungen - Qualitatsstufen nach

HBS 2015 Vormittag / Nachmittag fur die acht simulierten Szenarien ....... 67
Zusammenfassende Bewertung der Verkehrstechnischen Belange.............. 68

Gesamtbewertung der Gewerbeflachen mit Priorisierung der
FlachenentwickIUng ......coooiiiiiiii e eeeea e 73


file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692984
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692984
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692986
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692986
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692987
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692988
file://srv-daten2/Fachbereich%204/FB%204%20-%20Allgemein/Planung/Gewerbe/Planung/Machbarkeitsstudie/2023-05-02_Machbarkeitsstudie%20Gewerbestandortentwicklung_NEU.docx#_Toc134692988

1 ZIELSETZUNG UND METHODIK

Derzeit besteht seitens ortsansassiger Unternehmen und Gewerbebetriebe die expandieren
oder sich standortlich verandern wollen ein gewisser Unsicherheitsfaktor, da in Kronberg
eine Gewerbeflachenbevorratung mit freien Gewerbeflachen nicht existiert oder nur eine
begrenzte Auswahl an Gewerbebestandsimmobilien vorhanden ist. Die Gefahr der Abwande-
rung heimischer Unternehmen und Gewerbebetriebe bleibt damit akut. Gleichzeitig liegt der
Anteil bei Neuansiedlungen von Unternehmen und Gewerbebetrieben in Kronberg aufgrund
einer nicht vorhandenen Gewerbeflachenbevorratung bei null. Damit Kronberg weiterhin ein
attraktiver Wirtschafts- und Gewerbestandort bleibt, muss es strategisches Ziel einer ausge-
wogenen Stadtentwicklung sein, eine kurz-, mittel- bis langfristige Entwicklungsperspektive
fur Gewerbeflachenneuausweisungen zu formulieren. Nur so kann eine planerische Hand-
lungsfahig sichergestellt werden, um aktuellen und zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfen
Rechnung tragen zu kénnen.

GP5-Oberhdchstadt Sud |l
GP3-Am Auernberg \

GP1-Frankfurter Stralle

S

GP2-Kronberger Hang
<

Potenzialfliche Gewerbe
Gewerbegebiet Bestand .

Abbildung 1:  Untersuchte Gewerbeflachenpotentiale (hellblau) nach dem Stadtentwicklungskonzept
(SEK) der Stadt Kronberg.



Vor diesem Hintergrund wurden im Stadtentwicklungskonzept (SEK) der Stadt Kronberg unter
dem ,,Baustein Gewerbe*, rund 20 ha AuBenbereichspotentiale fir Gewerbestandortent-
wicklungen (Abb. 1) identifiziert, die nachfolgend auf Entwicklungsmaoglichkeiten untersucht
worden sind. Die Aspekte einer Adressbildung, Sichtbarkeit, verkehrlichen Erschlieung so-
wie landschaftlichen und 6kologischen Einordnung wurden dazu im SEK als zu untersuchende
Faktoren bereits hervorgehoben (s. Abb.2). Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, eine Priori-
sierung bzw. Rangfolgenbildung der untersuchten Standorte abzubilden und daraus perspek-
tivisch eine Gewerbeflachenausweisung bzw. Gewerbeflachenbevorratung abzuleiten. Die
zeitliche Entwicklungsperspektive aller zur Umsetzung empfohlenen Flachen liegt bei 20-25
Jahren. Zentrale Partner bei der weiteren vertiefenden Abstimmung zur Ausweisung von
Gewerbeflachen, sind neben den Flacheneigentiimern, der Regionalverband RheinMain sowie
das Regierungsprasidium Darmstadt. Die gemachten Gebietsvorschlage sind nach Maligabe
der Stadtverordneten in weiterer Abstimmung mit den Tragern der Regionalplanung zu ver-
handeln.

Stadtentwicklungskonzept (SEK)

Burger Workshops Gesamtstadtische Gewerbefklachen-
Standortanaylse analyse (Vorauswahl)

Analysephase: Machbarkeitsstudie Gewerbeflachenentwicklung (MGF)
Ermittlung Fachgutachterliche ErschlieBungsvarianten
Gewerbebedarfe Bewertungen Gewerbestandorte

alpnissuaIeqyoep

Handlungsempfehlungen Gewerbeflachenausweisung!

Gewerbeflachenentwicklung

Bewertung und Ermittlung Chancen

Priorisierung und Herausforderungen Empfehlungen
-
(%]
,qj Stadtebauliche Entwicklungskonzepte Gewerbestandorte
o
= . Mobilitats-/ Netzwerke Regionalverban
o Bauleitplanung Energeiekonzepte Wirtschaft d (RegFNP)

Abbildung 2:  Prozess der Gewerbeflachenentwicklung aufbauend auf dem Stadtentwicklungs-
konzept Kronberg (SEK)

Inhaltlich gliedert sich die Machbarkeitsstudie in den Analyseteil mit Ableitung der fir Kron-
berg relevanten Gewerbebranchen und -typologien, der Darlegung des Gewerbeflachenbe-
darfs (Ausschnitt) sowie der Standortanalyse mit Untersuchung der stadtebaulichen, pla-
nungsrechtlichen, landschaftsplanerischen, verkehrlichen sowie immissionsrechtlichen Be-
lange. Nach jedem der o0.g. Belange (Kap.3-8) erfolgt eine zusammenfassende tabellarische



Bewertung nach Punkten (sehr positiv = +2; positiv = +1; neutral = o; negativ = -1; sehr
negativ = -2). In Kapitel 10 wird das Gesamtergebnis (Gesamtpunktzahl) in einer abschlie-
Renden Bewertungsmatrix mit Priorisierung bzw. Rangfolgenabbildung einer méglichen Ent-
wicklung der einzelnen Flachen zusammengefasst dargelegt. Daran schlieRen sich in Kapitel
11 die Handlungs- und Abgrenzungsempfehlungen fiir die einzelnen Standorte an und bilden
den Schlussteil der Machbarkeitsstudie. Die bereits im Jahr 2019 aus der Uberschlédgigen na-
turraumlichen Konfliktanalyse zu jedem der Gebiete erstellten stadtebaulichen Entwurfsva-
rianten, werden in Kapitel 6 als Zwischenergebnis der ersten Analysephase dargelegt.

Tabelle 1: Zu untersuchende Standortkriterien im Rahmen der Neuausweisung von Gewerbefla-
chen

Untersuchungsgegenstand

- Branchendefinition und Bedarfsabbildung von Gewerbeflachen (gilt sowohl fur be-
reits ansassige Unternehmen (Erweiterung) als auch fir Neuansiedlungen)

- Bewertung der Standortqualitaten/-faktoren bzw. Grundstickseigenschaften
durch Siedlungstechnische/stadtebauliche Rahmenbedingungen und Vorpragungen

- Ubergeordnete Planwerke und gesetzliche Vorgaben
- Eigentumsverhaltnisse und Verflgbarkeit
- Naturschutzrechtliche, wasserrechtliche und immissionsrechtliche Einordnung

- Bewertung der Neuverkehre (Ziel- und Quellverkehr) und Abfrage der Leistungsfa-
higkeit der Knotenpunkte



2 GEWERBEBRANCHEN UND -BEDARF
2.1 Ableitung von Gewerbestandorttypologien und -branchen

Eine Ausweisung von Gewerbeflachen geht i.d.R. mit stadtebaulichen Entwicklungen einher
und steht grundséatzlich im Widerspruch eines nachhaltigen FlAchenmanagement, doch liegen
hierin auch gleichzeitig Chance und Potentiale. So kdnnen Nutzungskonflikte mit nachbar-
schaftlicher Wohnnutzungen, Engpasse in der Flachenverfiigbarkeit, Modernisierungsrick-
stande, Mangel in der Freiraumgestaltung sowie Mindernutzungen entgegengesteuert und
energetisch effizientere Flachennutzungen gestaltet oder Umweltbelastungen gesteuert
werden. Daneben spielen soziale- und umweltdkologischen Belange als weiche Standortfak-
toren eine wichtige Rolle. Image, stadtebauliche Attraktivitat, Synergiepotenziale mit Wert-
schdpfungsketten, Nachhaltigkeit und Energieeffizienz sind hier zu nennen.

Tabelle 2: Chancen und Potentiale bei der Ausweisung von Gewerbeflachen

Chancen und Potentiale

- Maoglichkeiten der Expansion von bestehenden Gewerbebetrieben durch adaquate
Flachenbevorratung - Verhinderung der Abwanderung u.a. heimischer Betriebe

- Gezielte Ansiedlung von Unternehmen und Branchen zur Steuerung der gesamt-
stadtischen Entwicklung

- Stabilisierung der Gewerbesteuer als Voraussetzung einer nachhaltigen kommuna-
len Wirtschafts- und Stadtentwicklung

- Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen (Angebote vor Ort, Pendeln vermei-
den)

- Gebéaudetechnik nach dem neusten Stand der Technik - Effektivierung der Nutzung
von Energie, Ressourcen und Wirtschaftskreislaufen

- Vorgaben zu klimaschonender Bauweise/-materialien sowie effiziente Ausrichtung
und Anordnung von Geb&uden fur bspw. Photovoltaikanlagen

Durch den 6konomischen und technologischen Strukturwandel verédndern sich Standortanfor-
derungen und Flachenbedarfe von Betrieben und Unternehmen. Dies hangt u.a. damit zu-
sammen, dass Dienstleistungen innerhalb des zu verarbeitenden Gewerbes zunehmen. Der
produzierende und technologieorientierte Mittelstand gilt damit heute als Hauptnachfrager
nach Gewerbegrundstiicken. Dabei stellt insbesondere der technologieorientierte Mittel-
stand in aller Regel hohe Anforderungen an die stadtebauliche Qualitat eines Gewerbege-
bietes. Eigenschaften wie GrundstiicksgroRen, flexible Flachenzuschnitten, Erweiterungs-
mdglichkeiten, stadtebauliche Einbindung des Standortes in die Gesamtstadt, soziale Infra-
struktur oder eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV sind nur einige wichtige Standortfak-
toren fir Gewerbeflachen. Umgekehrt hat jedes Gewerbegebiet einen direkten Einfluss auf
die Gesamtstadt und sollte sich in den gesamtstadtischen Kontext einfliigen kénnen.

An dieser Stelle sei auch kurz auf das Einzelhandelskonzepts der Stadt Kronberg und die darin
formulierten Zielformulierungen fir Gewerbeflachen verwiesen. Als allgemeines Ziel werden
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hier die Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe formu-
liert: ,,Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete sollen der eigentlichen
Zielgruppe, namlich dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe, zur Verfiigung ste-
hen. Diese kdnnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fur Grund
und Boden mithalten. Auch wenn durch die derzeitige wirtschaftliche Entwicklung kurz- bis
mittelfristig Gewerbegebietsflachen Anreize bestehen, diese in Einzelhandelsflachen um-
wandeln wollen, ist zu beachten, dass Gewerbegebietsflachen nicht beliebig vermehrbar
sind. Dariiber hinaus steigt auch der Anspruch gewerblicher Nachfrager an die Standortbe-
dingungen und an das Umfeld. Dies kann bedeuten, dass quantitativ zwar gentigend Gewer-
beflachen verfiigbar sind, diese aber den Anforderungen der Ansiedlungswilligen nicht ent-
sprechen, faktisch also ein Gewerbeflachenmangel vorliegt.” In Bezug auf Flachenbereit-
stellungen fur Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten wird ein behutsamer Umgang ge-
fordert, um die Standortqualitat fir andere gewerbliche Nutzungen eventuell nicht sinken
zu lassen und Bodenpreise fir die dort eigentlich vorgesehene Nutzungen (Handwerk, pro-
duzierendes Gewerbe) nicht zu erhéhen. Im Ubrigen wird auf die begrenzten endlichen Ent-
wicklungsspielraume verwiesen, welchen den gewerblichen Flachen gegenuber dem Einzel-
handel vorbehalten sein sollten.*

Gewerbebranchentypologien

Um Standortanforderungen bestimmen zu kénnen und einer bedarfsgerechten Flachenaus-
weisung Rechnung zu tragen, wurden durch den Regionalverband (Nordhessen) allgemein-
gultige Standortanforderungen fir Gewerbeflachenausweisungen abgeleitet und in vier bran-
chespezifische Standorttypologien abgebildet (s. Tab.3).

Das klassische Gewerbegebiet dient vorwiegend der Ansiedlung produzierender Unterneh-
men, bietet die Moglichkeit fir Emissionen und hat daher einen Abstand zum Wohnen. Die
Standorte bestehen aus mittleren bis groRen Grundstiicken und kénnen i.d.R. eine gute Er-
reichbarkeit der Autobahn vorweisen. In Kronberg entspricht dies der bestehenden Gewer-
beflache Oberhochstadt Std sowie vor allem dem Gewerbegebiet Kronberg Sid.

Technologieorientierte und wissensbasierte Gewerbestandorte dienen vorwiegend der
Ansiedlung von Dienstleistern mit einem hohen Biroflachenanteil und kleineren Logistikbe-
trieben. Die Standorte mit mittleren bis grollen Grundsticken und einem hohen Grinfla-
chenanteil sind im RegFNP als Gewerbeflache oder Mischbauflache dargestellt und kénnen
in das stadtische Gefiige integriert sein. Es besteht die Anforderung einer guten Erreichbar-
keit der Autobahn, des Flughafens und des OPNV. Das Gewerbegebiet Bendersee (Accenture)
und Teile des Gewerbegebietes Kronberg Sid (Firma Braun) entsprechen in Kronberg diesem
Gebietstyp.

Urbane Standorte / Kleingewerbestandorte dienen der Ansiedlung von Kleingewerbe,
Handwerksunternehmen sowie kleineren Logistikern. Die kleinen Standorte mit einer Groéfi3e
unter 5 ha sollen eine gute innerstadtische Erreichbarkeit haben und kénnen an eine Wohn-
nutzung angrenzen und in das stadtische Geflige integriert sein. Im RegFNP sind die Stand-
orte als Gewerbe- oder Mischbauflache dargestellt. In Oberhochstadt Sud findet man z.B.
die Gewerbeflachennutzung weit aus enger verzahnt mit der Wohnbebauung als an allen
anderen Gewerbestandorten in Kronberg.

Groliflachiger Einzelhandel und GroRlogistikstandort dienen der Ansiedlung von grof3fla-
chigem Einzelhandel sowie groBflachiger Logistik- und Transportunternehmen.
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Anforderungen kdnnen im regionalen Einzelhandelskonzept geregelt werden. Die Standorte
mit einer GroRe von mehr als 20 ha und flexiblen Baufeldern sollen eine direkte Néhe zur
Autobahn ohne Ortsdurchfahrt haben. Dartiber hinaus sollte ebenfalls ein Abstand zum Woh-
nen und die Moglichkeit fir Emissionen gegeben sein. Im RegFNP sind die Standorte als Ge-
werbeflache oder Sondergebiet fiir Logistik dargestellt.

Dieser Art des Standortes findet sich in Kronberg nicht. Insbesondere erreichen die Stadt
Kronberg immer wieder zahlreiche Anfragen aus der Logistikbranche. Aufgrund des bran-
chenspezifisch hohen Flachenverbrauchs und dem damit verbundenen Schwerlastverkehr
werden Ansiedlungen von Logistikern aus Sicht der Stadtentwicklung und der stadtischen
Wirtschaftsforderung nicht favorisiert und kommen als Zielbranchen fir Kronberg nicht in
Betracht. Anfragen dieser Branche werden bei den damit Gewerbeflachenanfragen nicht be-
ricksichtigt bzw. erfasst.

Die nachfolgende Tabelle (s. Tab.3) fasst die fiir Kronberg mdglichen Gebietstypologien zu-
sammen. Dabei werden Voraussetzungen und Eigenschaften der unterschiedlichen Gewerbe-
branchen aufgefiihrt.

Tabelle 3: Flr Kronberg relevante Standorttypologien?® (eigene Darstellung)
Gebietstyp Gewerbegebiet / Technol. u. wissensba- | Urbane Standorte /
Industriegebiet sierte Standorte Kleingewerbestandorte
Unternehmens- Produzierende Dienstleister/ hoher Buro- | Handwerksunternehmen/
typ Unternehmen flachenanteil Kleingewerbe
Uberwiegende Verarbeitendes Gewerbe Information u. Kommuni- Verarbeitendes Gewerbe
Branchen kation
Baugewerbe Finanz u. Versicherung Baugewerbe
Handel (nicht zentrenrele- | Grundstiicks- u. Wohnungs- | Informations- u.
vant) wesen Kommunikationstechnik
Freiberufl. Dienstl. Freiberufl. Dienstl.
GroRe Standort > 2,5 ha Standort > 5 ha Standort < 5 ha / kleine
Standortbereiche
(u.a. Ladenzeilen)
Anbindung Gute Erreichbarkeit Gute innerstédtische Er- Gute innerstédtische Er-

(StralRe / Schiene
/ OPNV)

Emissionen Moglichkeit flr Emissionen | Emissionsarme Emissionen (in wohnungsna-
Unternehmen hen Standorten ,,nicht we-
sentlich Stérende Betriebe®)
Parkplatze Moglichkeit fir Ausreichende Ausreichende
LKW-Stellplatze PKW-Stellplatze PKW-Stellplatze
Grundstick Mittlere bis groRRe Mittlere bis grol3e Kleine Grundstiicke
Grundstlicke Grundstiicke
GRZ 0,8 GRZ 0,6 GRZ 0,6 -0,8
Gute Bebaubarkeit Hoher Grinflachenanteil
Grundstiick und Hoéhe
Siedlungs- Abstand zum Wohnen / Wohnen angrenzend / Wohnen angrenzend / inte-
zusammenhang nicht integriert integriert / stadtisches griert / stadtisches Geflige

Autobahn

reichbarkeit und Autobahn
Gute Erreichbarkeit
Flughafen/ OPNV

Gefiige

! vgl. Regionalverband - Reg-FNP Flachenmonitoring-Jahresbericht 2018

reichbarkeit
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2.2 Gewerbeflachenbedarf

Ein Bedarf an gewerblichen Bauflachen entsteht i.d.R. dann, wenn ein Unternehmen oder
Gewerbebetrieb bei Neugriindungen erstmals einen Standort ben6tigt, seinen Standort aus
einer anderen Gemeinde verlegt (Neuansiedlung), den bisherigen Standort innerhalb der Ge-
meinde verlagert (Verlagerung) oder durch Wachstum bzw. Umstrukturierungen zusatzliche
Flachen am bisherigen Standort nachfragt (Standortausweitung).

Aus der Ubersicht der Arbeitnehmeranteile nach Gewerbebranchen (s. Abb. 3) wird deutlich,
dass Kronberg primar als Standort fiir das Handwerk, Forschung & Entwicklung, dem IT- und
Consultingsektor, Dienstleistung in der Automobilbranche (Automotive), Produktion und Le-
bensmittelhandel dient. Knapp drei Viertel des aktuellen Gewerbesteuereinkommens resul-
tieren damit aus den Branchen des hoherwertigen Gewerbes wie Unternehmensberatungen,
Forschung & Entwicklung und Finanzdienstleistung. Als zweitgréRte Gewerbebranche folgt
mit rund 25 % das produzierende Gewerbe und das Handwerk.

ANTEIL DER ARBEITNEHMER NACH GEWERBEBRANCHEN IN %
Energie
Bauen
Gastronomie
Handel
Produktion
Dienstleistung

,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0

Abbildung 3:  Verteilung der Arbeitnehmeranteile in der Stadt Kronberg nach Gewerbebranchen,
nach Arbeitsagentur Hochtaunuskreis 2022.

Im Vergleich zu anderen Kommunen in der Region (u.a. Bad Homburg, Eschborn, Oberursel,
Friedrichsdorf) hat Kronberg im Taunus in den letzten Jahren keine neuen Flachen entwi-
ckelt. Die letzte groRRere Gewerbeflachenausweisung in Kronberg im Taunus stammt aus dem
Jahr 1999 (Bendersee) und liegt damit bereits 20 Jahre zurtick.

GIFPRO Standardmodell

Neben den Anfragen von Unternehmen nach Gewerbeflachen ist zum Abgleich des Bedarfs
nach gewerblichen Flachen die sog. Gewerbe- und Industrieflachen-Bedarfs-Prognose (GIF-
PRO) durchgefiihrt worden. Dieses Prognosewerkzeug dient der Ermittlung der Nachfrage
nach gewerblichen Bauflachen und hat sich bspw. in der Regionalplanung als etablierte Dar-
stellungsmodell bewahrt. Das Modell bestimmt den Flachenbedarf fur Industrie- und Gewer-
beflachen tber eine Unterscheidung nach Nutzungsart und Nutzungsanlass bzw. den Ort der
Realisierung. Mit dieser Methode kann zwar keine kurzfristig wirksame Flachennachfrage
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ermittelt werden, durch den Langfristcharakter werden aber Schwankungen der Nachfra-
gesituation ausgeglichen und ein Gesamtflachenbedarf fiir einen langerfristigen Zeitraum
bestimmt. Das Modell wurde entwickelt, um gemeindliche Aussagen uber Flachenbedarfe
besser einschatzen zu kdnnen. In der Entwicklung hat sich das Modell auf eine nachfrageori-
entierte Konzeption konzentriert, bei dem auf die tatsachlich zu erwartende Flachennach-
frage abgestellt wird. Hierzu werden ausgehend von den zum Prognosebeginn gegebenen
Beschaftigtenzahlen Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten entwickelt, die als Grundlage fur
die Bedarfsberechnung dienen. Nach diesem Modellansatz entsteht ein gewerblicher Bedarf
an Bauflachen aus der Nachfrage mobiler Betriebe. Dies ist der Fall, wenn ein Betrieb

- bei Neugrindungen erstmals einen Standort bendétigt bzw. nachfragt oder seinen
Standort aus einer anderen Gemeinde verlegt (Neuansiedlung),

- den bisherigen Standort innerhalb der Gemeinde bspw. aus Flachenmangel oder Im-
missionskonflikten verlagert (Verlagerung),

- durch Wachstum oder Umstrukturierungen zusatzliche Flachen am bisherigen Stand-
ort nach-fragt (Standortausweitung).

Als Zentrales Element der Modellrechnung gelten hierbei zwei Werte:

- Die Zahl der Arbeitsplatze, die in der Gemeinde verlagert bzw. neu angesiedelt wer-
den;
- Der Flachenbedarf je verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz.

Fir die Zahl der verlagerten und neu angesiedelten Arbeitsplatze werden bei der Modellent-
wicklung empirisch ermittelte Quoten verwendet, die auf die Beschéftigten in denjenigen
Wirtschaftsabteilungen bezogen werden, die in erster Linie Industrie- und Gewerbeflachen
beanspruchen. Die Arbeitsplatzzahlen basieren auf der Statistik der Arbeitsagentur, in der
die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erfasst sind.

Das unterschiedliche MaR3, der Nachfragen einzelner Wirtschaftsabteilungen fir gewerbliche
Bauflachen, werden die Beschaftigungszahlen nach ihrer jeweiligen Wirtschaftsabteilung mit
einer Standardquote gewichtet. Anteilig wird bei den Beschaftigten der Wirtschaftsabtei-
lunge ,,verarbeitendes Gewerbe* bzw. ,,Baugewerbe* davon ausgegangen, dass die entspre-
chenden Unternehmen nahezu ausschlielich Gewerbeflachen beanspruchen. Die Beschaf-
tigten dieser Unternehmen fliel3en daher zu jeweils 100% in die weiteren Berechnungen mit
ein. Beschaftigte der Wirtschaftsabteilung Handel beanspruchen dagegen nur teilweise ge-
werbliche Bauflachen und gehen mit 50% der Beschéaftigtenzahl in die Bedarfsrechnung ein.
Beschaftigte des Bereiches Verkehr und Lagerei wiederum sind vollstandig als gewerbefla-
chenrelevant anzusehen und gehen dementsprechend mit 100% in die Berechnungen ein. In
einer Fortentwicklung des Modells wird aulerdem der Dienstleistungssektor mit 10% der Be-
schaftigten einbezogen. In der Modellkonzeption wird fir die Ansiedlungsquote ein Wert von
0,15 Beschaftigten pro 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen und fur die Verlage-
rungsquote ein Wert von 0,7 Beschéftigten pro 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Perso-
nen empfohlen.

Der Schritt von den mobilen (flachennachfragenden) Beschéaftigten zur nachgefragten Flache
erfolgt Uber eine Flachenkennziffer, angegeben in m2 pro Beschaftigten. Dieser Grole
kommt im Rahmen des GIFPRO-Modells ein entscheidender Stellenwert zu. Im Standardmo-
dell wird von einer durchschnittlichen Flachenkennziffer von 225 m2/ Beschaftigten ausge-
gangen. Aus der Multiplikation der Beschaftigtenzahlen mit der Flachenkennziffer ergibt sich
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die zu erwartende Flacheninanspruchnahme aller gewerbeflachenrelevanten Branchen pro
Jahr. Diese Zahl wird als Durchschnittswert angesetzt und auf den Prognosezeitraum hoch-
gerechnet. Im Modell bertcksichtigt wird auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen, Be-
triebsstilllegungen, Produktionseinschrankungen etc. auch Freisetzungen von Industrie- und
Gewerbeflachen vorkommen und diese Flachen zumindest teilweise fir eine neue gewerbli-
che Nutzung wiederverwendet werden kdnnen. Hierflr wird eine Freisetzungsquote verwen-
det, die mit der Verlagerungsquote identisch ist. Da nicht davon ausgegangen werden kann,
dass alle freigesetzten Flachen wieder einer gewerblich-industriellen Verwendung zugefihrt
werden konnen, wird auf der Basis entsprechender Erhebungsergebnisse eine Quote von 25%
fur gewerbliche Zwecke wiedernutzbarer Flachen zu Grunde gelegt.

Diese Reduzierung ist in diesem Bericht nicht bertcksichtigt; die wieder zu nutzenden Fla-
chen werden stattdessen bei der Bestimmung des Flachenangebotes und des eventuell vor-
handenen Fehlbedarfes an gewerblichen Bauflachen mit beriicksichtigt?

Das GIFPRO-Standardmodell auf Kornberg angewendet lassen sich daraus folgende Ergebnisse
ableiten. GemaR der zugrunde gelegten Statistik der Arbeitsagentur des Hochtaunuskreises
hat Kronberg zum Stichtag 30.09.2021 insgesamt 16.140 sozialversicherungspflichtige gewer-
beflachenrelevante Beschéftigte. Dabei setzt sich die Zahl aus

- 679 Beschaftigte im verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich Be-
schéaftigten)

- 442  Beschaftigte im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschaftigten)

- 1903 Beschaftigte im Bereich Handel (50% der in diesem Bereich Beschéaftigten

- 61 Beschaftigte im Bereich Verkehr/Lagerrei (100% der in diesem Bereich Beschaf
tigten)

- 1305 Beschaftige im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Beschaftig
ten)

zusammen. Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemafl dem GIFPRO-Modell mit
0,7 je 100 Beschaftigten (Verlagerung) und 0,15 je 100 Beschaftigten (Ansiedlungen) ange-
setzt. Damit ergeben sich pro Jahr insgesamt 39 mobile und flachenrelevante Arbeitsplatze,
davon

- 31 Arbeitsplatze durch Verlagerungen
- 7 Arbeitsplatze durch Neuansiedlungen

Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischem Flachenbedarf von 225 m2 je Beschaf-
tigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Flachennachfrage von 8.775 m2, davon
6.975 m2 durch Verlagerungen
1.575 m2 durch Ansiedlungen

FUr den gesamten Betrachtungszeitraum 2023 bis 2043 ergibt sich ein Gesamtbedarf von
175.500 m2 (17,5 ha) Nettobauland.

Fur die Ausweisung dieser Flachen im Rahmen von Bauleitplanen werden bzw. missen noch
ErschlieBungs- und Ausgleichsflachen hinzugezahlt werden. Diese kénnen mit einem Durch-
schnittswert von 25 % der Nettobauflachen veranschlagt werden. Das entspricht damit einem
Zusatzbedarf von 43.875 m2 (4,3 ha). Dementsprechend steigt der Gesamtbedarf auf 209.375
m?2 Bruttobauland oder knapp 21 ha.

2 Bauer, M., Bonny, H.W., Flachenbedarf fur Industrie und Gewerbe - Bedarfsrechnung nach GIFPRO. Dortmund 1986.

15



Tabelle 4: Flachenbedarfsberechnung bis 2042 nach dem GIFPRO-Standard

Flachenbedarf von Neuansiedlung pro Jahr 1.575 m2
Flachenbedarf von Verlagerungen pro Jahr 6.975 m?
Gesamtbedarf pro Jahr (Nettobauland) 8.775 m2

Bedarf 2023-2043 (20 Jahre; Nettobauland) 175.500 m2

25 % Zuschlag fur ErschlieBungs-/Ausgleichsflachen 43.875 m?
Gesamtbedarf 2023-2043 (Bruttobauland) 209.375 m2 ~21 ha.

Gewerbeflachenbedarf

Nach Stand vom 30.06.2021 haben seit 2014 insgesamt 18 Kronberger Unternehmen Flachen-
bedarf gegeniiber der Stadt angemeldet. Nicht mehr gelistet sind 3 Unternehmen, die eben-
falls Flachenbedarfe angemeldet hatten, jedoch wegen fehlender Flachenreserven den
Standort Kronberg inzwischen verlassen haben. Die Erhebungen basieren auf der Eingabe von
expansionswilligen Bestandsunternehmen und externen Unternehmen, die aktiv an die Stadt
Kronberg herangetreten sind. Da in Kronberg derzeit Gewerbeflachen fehlen, geht die Stadt
nicht pro-aktiv am Markt auf Unternehmen zu. Bei einer aktiven Werbung um neue Unter-
nehmen durch die Stadt, wirde sich voraussichtlich ein weitaus hoherer Flachenbedarf ab-
zeichnen. Allein im Jahr 2021 gingen bei der Stadt Kronberg aus den unterschiedlichsten
Gewerbebranchen (ohne Logistikbranchen) insgesamt rund 80.000 m2 (s. Abb.4) an Flachen-
anfrage zur Neuansiedlung und rund 36.000 m2 (s. Abb.5) an Expansionsflachenbedarf von
Bestandsunternehmen bei der Wirtschaftsférderung Kronberg ein. Fir das Jahr 2022 wurde
ein Gesamtbedarf von rund 115.000 m2 bei der Wirtschaftsforderung der Stadt dokumentiert.

ANFRAGEN ZU GEWERBENEUANSIEDLUNGEN IN KRONBERG NACH
BRANCHEN IN QUADRATMETER (STAND: JUNI 2021)

Handwerk |

Einzelhandel - [
Automotiv [
GroRhandel B
Forschung/ Entwicklung TS
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000

Abbildung 4:  Anfragen fur Gewerbeneuansiedlungen nach Branchen und gm im Jahr 2021
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Weiterhin suchen derzeit ca. funf Handwerksunternehmen aus Kronberg eine Expansionsfla-
che (Stand: 2021). Der angemeldete Bedarf liegt hier zwischen 1 - 1,5 Hektar. Die benétigten
Nutzungsflachen beginnen etwa bei einer Grélie von 500-1000 m2 und enden bei 7000 m=2.
Der Flachenbedarf von externe Unternehmen die sich fir eine Ansiedlung am Standort Kron-
berg interessieren liegt im mittel von 5 Jahren bei rund 10 ha.

ANFRAGEN ZU EXPANSIONSFLACHEN VON BESTANDSUNTERNHEMEN
NACH BRANCHEN IN QUADRATMETER (STAND: JUNI 2021)

Handwerk ~ T

Automotiv - .

Einzelhandel Tl

Forschung/ Entwicklung © [T

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

Abbildung 5:  Anfragen zu Expansionsflache heimischer Unternehmen und Betriebe nach Branchen
und in gm im Jahr 2021

Aus der Darlegung der Gewerbeflachenanfragen fir Kronberg kann eine stetige und hohe
Nachfrage an Gewerbeflachen von Unternehmen und Betrieben, die sich erstmals in Kron-
berg niederlassen wollen konstatiert werden. Zusatzlich ergibt sich seitens bereits in Kron-
berg angesiedelter Unternehmen und Betrieben eine hohe Nachfrage an Erweiterungsflachen
zur Expansion innerhalb Kronbergs. Die Anfragen der Unternehmen kommen vornehmlich aus
den Unternehmensbranchen Forschung- und Dienstleistungen sowie dem Handwerk. Neben
der verkehrsgunstigen Lage innerhalb der Metropolregion Rhein-Main mit der Néhe zur Stadt
Frankfurt a.M. und dem Flughafen Frankfurt Rhein-Main, tragt allen voran das gute Wohnum-
feld Kronbergs sowie die daran gekniipfte gute soziale Infrastruktur einen wesentlichen Bei-
trag zu dieser Nachfrage bei.

Sowohl die konkreten Gewerbeanfragen als auch die statistischen Gewerbeflachenbedarfs-
prognose zeigen, dass flr Kronberg eine konstant hohe Nachfrage an Gewerbeflachenbedarf
bestehen. Die Entwicklung neuer Gewerbeflachen ist aus Sicht der stadtischen Wirtschafts-
férderung zwingend notwendig, um wichtige Bestandsunternehmen an den Standort Kron-
berg im Taunus zu binden, Abwanderung zu verhindern und um neue zukunftsweisende Un-
ternehmen fir den Standort zu gewinnen. Dabei bedarf es auch einer Flachenbevorratung,
um im Bedarfsfall Uber Reserven zu verfiigen und handlungsfahig zu sein. Als Zielbranchen
fur die Ansiedlung von Gewerbe kommen fir die Stadt in erster Linie emissionsarme Unter-
nehmen mit hoher Wertschépfung (bspw. Forschung und Entwicklung, Medizin, Design, IT,
Unternehmensberatung) in Frage. Ferner ist es erklartes Ziel der Stadt, die Bestandsunter-
nehmen an den Standort Kronberg zu binden und deren Entwicklungsmdglichkeiten
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sicherzustellen. Dies gilt insbesondere fir Handel und Handwerk. Auszuschlieflen sind auf-
grund des hohen Flachenverbrauchs mit Schwerlastverkehrs Gewerbe aus der Logistikbran-
che.
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3 STANDORTLICHE AUSGANGSLAGE
3.1 Lage der Standorte

Die zu untersuchenden Standorte befinden sich im nord-westlichen Rhein-Main-Gebiet rund
20 km bzw. 40 km von den Oberzentren Frankfurt am Main bzw. Wiesbaden entfernt. Damit
liegen die Flachen als Teil der polyzentrischen Metropolregion Frankfurt Rhein-Main inner-
halb des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain und des rechtsgtiltigen Regionale Flachen-
nutzungsplan Frankfurt Rhein-Main (RegFNP 2010). Kronberg wird darin als Mittelzentrum
mit der Funktion ,,6rtliche Grundversorgung‘ im Verdichtungsraum Frankfurt RheinMain be-
schrieben. Im direkten Umfeld befinden sich die Mittelzentren Eschborn, Schwalbach und
Bad Soden sowie Oberursel, Hattersheim, Hofheim, Kelkheim, Konigsstein. Uber die Lan-
destrafRe L 3005 besteht eine direkte Anbindung an die Bundesautobahnen A 66 und die A 5
und Uber die BundesstraRe B 455 an die Nachbarkommunen des Hochtaunuskreises. Neben
seiner Funktion als beliebtes Ausflugsziel gilt Kronberg als gehobener Wohnstandort sowie
als Gewerbestandort mit namhaften Unternehmen fiur rund 16.800 sozialversicherungspflich-
tig® Beschéftigten. Der ,,zentrale Versorgungsbereich liegt im Bereich der Altstadt von Kron-
berg. Weitere Nahversorgungsangebote liegen im stdlichen Teil Kronbergs und im Ortskern
von Oberhdchstadt. Der Landschaftsraum rund um Kronberg ist gepragt durch die bewalde-
ten Taunushange im Nordwesten sowie die von Nordwest nach Stdost verlaufenden Hohen-
ricken, die durch die Talzlige von Rentbach, Sauerbornsbach und Westerbach mit Nebenba-
chen gegliedert sind. Die Ortsrander sind gréf3tenteils von Streuobstwiesen, intensiv und ex-
tensiv genutzten Ackerflachen sowie kleineren Bachauen umgeben. In Teilen sind diese Be-
reiche als Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete fir Natur und Landschaft ausgewiesen und liegen
vollstandig innerhalb des Naturpark Hochtaunus. Vorranggebiete fir den Regionalparkkorri-
dor verlaufen westlich der Ortslage Kronbergs durch den ,,Quellenpark® im Kronthal und mit
Anbindung an den Opelzoo, zwischen Kronberg und Schonberg sowie in den siidlichen Orts-
lagen Kronbergers und Oberhéchstadt. Die Flachenverflgbarkeit in Kronberg ist durch die
landschaftliche Talauspragung mit wechselnder Topografie und bestehender Siedlungstatig-
keit bereits stark eingeschrankt. Die in Kornberg bzw. Oberhdchstadt bestehenden Gewer-
beflachen folgen dieser ortlichen Entwicklung und schliel3en sich ausnahmslos an das sudli-
che Stadtgefiige an (s. Abb.6).

Die vier zu untersuchenden Gewerbeflachenstandorte GP1-Frankfurter Stralle, GP2-Kron-
berger Hang, GP3-Am Auernberg und GP5-Oberhéchstadt Sud Il, arrondieren sich weiter
in Richtung Stden an die bestehenden Gewerbeflachenstandorte und bilden grundséatzlich
die noch wenigen fur Kronberg und Oberhdchstadt verfigbaren Flachen fir Gewerbeflachen-
entwicklungen ab. Aufgrund ihrer stdlichen Ortsrandlage liegen die Flachen verkehrsgiinstig
mit Anschluss an die Landesstral’en L 3005 bzw. L 3015, in rund 15 Fahrminuten zum An-
schluss an das Uberregionale Verkehrsnetz mit den Autobahnen A 66, A 5 und A 648 sowie im
nahen Umfeld mit rund 25 Minuten Fahrzeit zum Flughafen Frankfurt Rhein-Main. Damit er-
fullen die Gewerbeflachenstandorte vorab wichtige Standortfaktoren auch fur Gberregional
bzw. international tatige Unternehmen zugleich. Daneben besteht mit den beiden S-Bahn-
haltestellen eine direkte Schienenanbindung zum Hauptbahnhof Frankfurt a.M., der in rund
25 min Fahrzeit zu erreichen ist.

8 Arbeitsagentur Bad Homburg, Stand: 2022
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Abbildung 6:

Schwarzplan mit Darstellung der gesamtstadtischen Siedlungsstruktur Kronbergs (schwarz) und den untersuchten Gewerbepotentialflachen
nach dem Stadtentwicklungskonzept Kronberg (SEK) (orange)
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3.2 Beschreibung der Gewerbepotentialflachen

GP1-Frankfurter Stral3e

Die Flache befindet sich unmittelbar am Kreuzungspunkt zwischen der L 3005 Frankfurter
StralRe und der L 3015 Schwalbacher Stralie gegeniiber des Gewerbegebiets Kronberg Sid mit
dem Palais Geb&aude Hs.Nr.28-32 und dem Mitarbeiterparkplatz von Procter & Gamble. In
nordlicher Richtung schlieRt sich das Wohngebiet Danziger Stralle an. Die Flache wird in
Teilbereichen zur Erholungsnutzung mit eingezaunten Kleingartenflachen genutzt. Hieran
schlielRen sich in Abwechslung intensiv und extensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen in
Form von Streuobstwiesenbestanden, kleinen Mahwiesen und Ackerflachen an. Positiv ist die
geringe Anzahl der Eigentimer und der verhaltnismaRige groRe Anteil stadtischer Grundstu-
cke, die Nahe zum S-Bahnhaltepunkt Kronberg Sid, welcher fuBlaufig in rund 300 m zu er-
reichen ist.

Insgesamt umfasst die Flache rund 3,3 ha, wovon sich 1,1 ha in stadtischem Besitz befinden.
Neben der Stadt hat die Flache insgesamt 14 weitere Eigentimer.

Abbildung 7:  Gewerbepotentialflache GP1-Frankfurter Stra3e (orange) nach Abgren-
zung aus dem SEK
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GP2 - Kronberger Hang

Die Flache liegt zwischen den StralRen Am Kronberg Hang und der Frankfurter Stral3e L 3005
und zieht sich von der stdlichsten Ortsgrenze Am Kronberger Hang bis knapp unter die Esch-
borner StraRe. Ostlich wie westlich schlieRen sich Gemarkungsteile der beiden Nachbarkom-
munen Eschborn und Schwalbach mit dem Gewerbegebiet Kronberger Hang an. Auf der Fl&-
che befinden sich landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen, eine kleine Gartenparzelle so-
wie eine Hochspannungsleitung. Ein Verkehrsanschluss an die Frankfurter Strale L 3005 er-
folgt derzeit Uber die StraRe Am Kronberger Hang tiber Schwalbacher Gemarkung.

Die Flache umfasst rund 2,8 ha, davon sind 0,13 ha in stéadtischem Eigentum. Insgesamt gibt
es 12 unterschiedliche Eigentiimer auf der Flache.

Abbildung 8:  Gewerbepotentialflache GP2-Kronberger Hang (orange) nach Abgrenzung aus dem SEK

GP3-Am Auernberg

Insgesamt umfasst die Flache nach dem SEK-Gebietsvorschlag rund 4,8 ha. Sie befindet sich
unmittelbar ostlich der Stralle Am Auernberg und ist ful3laufig rund 100 m von der S-Bahn-
station und der Bushaltestelle Kronberg Std entfernt. Angebunden ist das Grundsttick an die
L 3015 dber die bereits vorhandene Erschliefungsstralie Am Auernberg, welche das 6stlich
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der Bahnschienen liegende Gewerbegebiet Kronberg Sud erschliel3t. Die Flache besteht aus
intensiv und extensiv genutzten Acker- und Wiesenflachen, Feldgeholzflachen sowie zwei
Parzelle alteren Streuobstwiesenbestéanden.

Neben der Stadt sind 19 weitere Eigentiimer einzelner Parzellen zu nennen. Drei Flurstiicke
mit rd. 0,56 ha befinden sich in stadtischem Eigentum.

Abbildung 9:  GP3-Am Auernberg nach Abgrenzung aus dem SEK

GP5 - Oberhochstadt-SUD |1

Die Flache schlief3t sich in sudlicher Richtung an das bestehende Gewerbegebiet Ober-
héchstadt Sid an und umfasst nach dem SEK-Gebietsvorschlag eine Gré3e von rund 7,2 ha.
Auf den landwirtschaftlich gepragten Flachen finden sich neben Pferdekoppeln, zwei kleine-
ren Streuobstwiesenbestanden, in der Hauptsache intensiv genutzte landwirtschaftliche Fla-
chen. Erschlossen ist die Flache Uber mehrerer Landwirtschaftswege abgehend von der Nie-
derhdchstadter StralRe bzw. der KreisstraRe K 768.

In stadtischem Besitz befindet sich ein Flurstiick mit rund 0,3 ha. Insgesamt gibt es auf der
Flache 24 unterschiedliche Eigentiimer.
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3.3 Zusammenfassende Bewertung der standdrtlichen Ausgangslage
Bewertung der standortlichen Ausgangslage

Tabelle 5:

Stadtebauliche Belange
Bewertung: ++ sehr positiv (+2); + positiv (+1); o neutral (0); -negativ (-1); --sehr negativ (-2)

handen

Gewerbegebiet mdg-
lich

hendes Gewerbege-
biet mdglich

Kategorie GP1-Frankfurter Stralle GP2-Kronberger Hang GP3-Am Auernberg GP5-Oberhochstadt Sud Il
Anzahl
Flurstiicke 35 (3:3 ha), davon 16 i 28 (2:8 ha), davon 1 |24 (4:8 ha), davon 4 |38 (7-,2 ha), davon 1 B
(SEK) stadtisch (1,1 ha) stadtisch (0,1 ha) stadtisch (0,56 ha) stadtisch (0,3 ha)
Néhe Int. Airport Rhein- ot Néhe Int. Airport D Néhe Int. Airport D Néhe Int. Airport Rhein- D
Main (20 km) Rhein-Main (20 km) Rhein-Main (20 km) Main (20 km)
Nahe BAB A66/A5 ++ | Nahe BAB A66/A5 ++ | Nahe BAB A66/A5 ++ | Nahe BAB A66/A5 ++
Grenzt unmittelbar an ot Grenzt unmittelbar an ot Grenzt unmittelbar an ot Grenzt unmittelbar an N
L3005/L3015 Landesstralle 3015 LandesstralRe L3005 Kreisstralie K768
Lage, Anbin- FuRRlaufige Entfernung
dung und Er- | FuBlaufige Entfernung S-Bahnstationen Korn- FuBlaufige Entfernung FuBlaufige Entfernung
schlieRung S-Bahnstation Kornberg | + berg Stid/ Schwalbach - | S-Bahnstation Korn- ++ | S-Bahnstation Kornberg -
Sud (~300 m) Nord (> 500 m - 1000 berg Sud (~100 m) Sud (> 1500 m)
m)
Erschliefiung Knoten- ErschlieBung vorhan-
ErschlieBung notwen- o punkt Ausbau notwen- - | den. Aufwand: sehr r ErschlieBung notwendig, o
dig, Aufwand: mittel dig (Hessen Mobil), . ’ Aufwand: mittel
Aufwand: hoch gering
Besondere Lage Stadt- Neue stadtebauliche
Besondere Lage Stadt- . . .
. . . - eingang, optisch Kante, Einbindung Ge- ; .
Stadtebauli- eingang, neue stadte- o Neue stadtebauliche
L . . ++ | Schwalbach, Einbin- + | samtstadt vorhanden, | .. S -
che Einbin- bauliche Kante, Einbin- dung in bestehendes Einbindung in beste- Kante, Einbindung Ge-
dung dung Gesamtstadt vor- samtstadt schwierig
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Stadtebauliche Belange
Bewertung: ++ sehr positiv (+2); + positiv (+1); o neutral (0); -negativ (-1); --sehr negativ (-2)

Kategorie GP1-Frankfurter StralRe GP2-Kronberger Hang GP3-Am Auernberg GP5-Oberhéchstadt sud

Landwirtschaftliche Fla- Landwirtschaftliche Landwirtschaftliche Landwirtschaftliche Fla-
Aktuelle Nut- | chen, Streuobstwiesen- Flachen (Mahwiesen), + Flachen, Streuobst- N chen, Streuobstwiesen-
zungsstruktur | bestande, Kleingarten- Infrastrukturanlagen wiesenbestande, Feld- bestand (teilw. ver-

nutzung Freileitung gehdlze buscht)

Gewerbe, Angrenzende s be. landwirt Gewerbe, landwirtschaft-
Nachbar- Wohnbebauung, Klein- iW?rl_er; a[\T wirt- o Gewerbe, landwirt- i liche Nutzungen, Land-
schaft garten, landwirtschaft- schaftliche Nutzungen schaftliche Nutzungen wirtschaftliche Betriebe

liche Nutzungen
GroB_e , 2u- gut (eingeschréankte gut (eingeschréankte + ++ | gut (eingeschrankte
schnitt/ Nut- gut

. Branchennutzung) Branchennutzung) Branchennutzung)

zungsvielfalt

Abwasser, Frischwasser- Abwasser, Frischwas- Abwasser, Frischwas- Abwasser, Frischwasser-
Versorgung . . . o . 0 .

leitungen, Strom teilw. serleitungen, Strom serleitungen, Strom leitungen, Strom vorhan-
Infrastruktur

vorhanden vorhanden vorhanden den

Ebenerdig entlang der
Relief ebenerdig ebenerdig + Stral3e, teilw. starker | - ebenerdig
abschussig
Bodenricht- Landwirtschaftliche Landwirtschaftliche 0 Landwirtschaftliche 0 Landwirtschaftliche
wert Flachen Flachen Flachen Flachen
Punktzahl +6 +8 +11 +3
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4 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN UND BINDUNGEN
4.1 Regionaler Flachennutzungsplan Rhein-Main

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) stellt zusammen mit dem Regionalplan
Sudhessen (RPS) den planungsrechtlichen Rahmen bei der Neuausweisung von Gewerbefla-
chen innerhalb des Regionalverbandes Rhein-Main dar. Dabei fungiert dieser als Leitlinie zur
Umsetzung des regionalplanerischen Leitbildes in der Metropolregion. Dazu stellt der RegFNP
die Rahmensetzung fur die verbindliche Bauleitplanung und enthélt Ziele des Landesentwick-
lungsplans (LEP). Er koordiniert damit die raumbedeutsamen Flachenumgriffe fur 6ffentliche
Planungen und bildet das fachubergreifende Ordnungs- und Entwicklungskonzept fiir den
Planungsraumes Frankfurt Rhein-Main. Als Gewerbeflachenreserven sind die im rechtsgilti-
gen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen im Sinne der 88 8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung dargestellten und in der Ortlichkeit nicht in diesem Sinne genutzten Fla-
chen zu verstehen.

Nach dem rechtswirksamen RegFNP verfiigt Kronberg z.Zt. Uber keine ausgewiesenen Ge-
werbeflachenreserven (s. Abb.11-13). Der Stadt Kronberg werden damit seit der letzten
Planfassung aus dem Jahre 2010 keine freien Gewerbeflachen bzw. keine Entwicklungspo-
tentiale fur Gewerbeflachen eingeraumt. Gegenwartig wird der RegFNP fir das Zieljahr 2030
neu aufgestellt. Das Anderungsverfahren zu Neuaufstellung des gesamten RegFNP/Regional-
plan Stidhessen wurde durch den Regionalverband und das Regierungsprasidium Sidhessen
(RP) bereits eingeleitet. Der Vorentwurf zum RegFNP ist in Ausarbeitung. Einzelne Antrage
auf Anderung der Darstellungen des RegFNP sind bis zur Offenlegung des gesamten Plans
moglich. Im Rahmen der Neuaufstellung des RegFNP kdnnen Kommunen Flachenbedarfe an-
melden und ggf. ohne Flachenausgleich aufnehmen lassen. In Anbetracht der Zyklen einer
Neuaufstellung des RegFNP gilt es die Vorauswahl der fir Kronberg in Frage kommenden
Flachen stadtintern im Zuge der Neuausweisung festzulegen. Die Beteiligung der Kommunen

RegFNP Reserveflachen

Reserveflachen (Planstand

SULa. 2ULD)

Flachennutzung RegFNP-
Hauptkarte

Abbildung 11: Regionaler Flachennutzungsplan, Hauptkarte 2010 (Teilausschnitt)
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ist fur 2025 geplant. In Vorgesprachen mit dem Regionalverband wurden in diesem Rahmen
die hier untersuchten Gewerbepotentialflachen erstmals im Jahr 2019 vorgestellt.

Im Normalfall ist gemaR der Richtlinie zum Flachenausgleich bei Verfahren zur Anderung des
RegFNP ein groRengleicher Tausch an Siedlungsflachen (nicht zwangslaufig nutzungsgleicher
Tausch) erforderlich. Ggf. sind nach Prifung Ausnahmen hiervon zuléssig. Im Rahmen der
Aufstellung eines Bebauungsplanes auf einer der Flachen wird gemaR § 8 (3) BauGB (im Pa-
rallelverfahren) ein Anderungsverfahren des RegFNP erforderlich. Um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen, ist aufgrund der Darstellungen des RegFNP ein Abwei-
chungsverfahren mit einem ,,Abweichungsantrag auf Zulassung einer Abweichung (Zielabwei-
chungsverfahren)* von den Zielen des Regionalplan Siidhessen notwendig. Dies umfasst eine
Anderung des RegFNP als vorbereitende Bauleitplanung, an der die Gremien des Regierungs-
prasidiums Sidhessen und des Regionalverbandes beteiligt werden mussen. Bei der Auswei-
sung von Gewerbeflachengréfien unter 5 ha ist ein Zielabweichungsverfahren aufgrund man-
gelnder Raumbedeutsamkeit nicht notwendig. Ein Beschluss der Regionalversammlung Sid-
hessen (RVS) ist hierbei nicht erforderlich. Nach einem positivem Zielabweichungsbescheid
und der Vorlage eines Antrags durch die Stadt auf Einleitung eines Anderungsverfahrens des
RPS/RegFNP 2010, wird ein entsprechender Aufstellungsbeschluss der Verbandskammer zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Flacheniibersicht (Auszug) Gemarkungsflache 1864 ha
Flachennutzungen insgesamt davon geplant
Wohnbauflache 309 ha 21 ha
Gemischte Bauflache 47 ha 1 ha
Gewerbliche Bauflache 44 ha 0 ha
Grunflache 150 ha
Okologisch bedeutsame Flachennutzung 554 ha
Regionalparkkorridor 15 km

Abbildung 12: Ausschnitt Tabelle 3, Textteil RPS/RegFNP 2010 - Darstellung der FlachengréfRen an
bevorratet ausgewiesenen Gewerbeflachen innerhalb des Regionalverbandsgebietes
fur die Stadt Kronberg.

Regionales Entwicklungskonzept

Das Regionale Entwicklungskonzept (REK) soll als fachlicher Beitrag der regionalen Zielfin-
dung und Abstimmung eines raumlichen Entwicklungsbildes und damit als Grundlage der Re-
gionalplanung dienen. Hintergrund ist die anstehende Neuaufstellung des Regionalplans bzw.
des Regionalen Flachennutzungsplans. Das REK dient als Vorarbeit zur konzeptionellen Her-
leitung der Themen Siedlung, Gewerbe und Logistik und zeigt auf, wie und wo sich Stidhessen
unter Berucksichtigung der Rahmenbedingungen und Herausforderungen entwickeln kénnte.
Es identifiziert Raume, die sich besonders fir eine kinftige Entwicklung eignen und zeigt
einen ,,Flachenpool* mit Siedlungs-, Gewerbe- und Logistikflachen auf.
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Fur Kronberg wurden im REK als mdgliche Flachen fir eine Gewerbeflachenneuausweisung
die beiden Potentialflachen GP1-Frankfurter StraBe und GP3-Am Auernberg abgebildet
(s. Abb.13). Als ausschlaggebende Grinde fur die Bertcksichtigung der beiden Flachen kon-
nen die im REK-zugrunde gelegten Grundsétze einer guten OPNV-Anbindung bzw. Autobahn-
anschluss aufgefihrt werden. AuRerdem wurden nur Flachen tibernommen, fiir die mit einer
mittleren bis hohen Mobilisierungschance innerhalb des Betrachtungszeitraums bis 2030 ge-
rechnet werden kann.

Abbildung 13: REK - Ausschnitt aus dem Kreissteckbrief fur den Hochtaunuskreis mit Darstellung von
Potentialflachen fir Siedlung und Gewerbe, RP-Darmstadt 2019
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4.2 Ubergeordnete Schutzgebiete und umweltrechtliche Bindungen

Landschaftsschutzgebiete (LSG)

Die vier Gewerbepotentialflachen liegen in keinem nach § 26 BNatSchG gesetzlich geschiitz-
tem Landschaftsschutzgebiet (LSG). Das nachstgelegene LSG (Grungurtel und Griinziige in
der Stadt Frankfurt am Main, Nr. 2412001) befindet sich sudlich von Steinbach in rund 4 km
Entfernung. Im Rahmen einer moglichen Ausweisung werden keine Landschaftsschutzgebiete
betroffen sein. Ein formliches LSG-Anderungsverfahren wird damit nicht notwendig.

Naturschutzgebiete (NSG)

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (NSG) ,,Waldwiesenbachtal von Oberhdchstadt* be-
findet sich in rund 2 km Entfernung zu GP5-Oberhdchstadt Sid I1. Eine direkte oder indirekte
Beeintrachtigung des NSG kann im Rahmen einer méglichen Ausweisung ausgeschlossen wer-
den.

NATURA 2000-Gebiete/Vogelschutzgebiete

Rund 100 m westlich zum Gebiet GP2-Kronberger Hang befindet sich das FFH-Gebiet ,,Sau-
erbornsbachtal bei Schwalbach a. T. (DE5817303)*“. Negative Storungen oder Beeintrachti-
gungen auf das Gebiet sind nicht zu erwarten. Aufgrund der Entfernung sind die Wirkinten-
sitaten fur potentielle bau-, anlage- oder betriebsbedingte Wirkungen als nicht relevant ein-
zuschatzen. Ggf. gilt es im Rahmen eine FFH-Vorprufung/-Vertraglichkeitsprufung potenti-
elle Beeintrachtigungen vorab abzuprifen.

In rund 900 m Entfernung zum potentiellen Gewerbestandort GP5-Oberhdchstadt Sud Il be-
findet sich das FFH-Gebiet ,,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide (DE 5717-304)“.
Aufgrund der Entfernung sind die Wirkintensitaten fir potentielle bau-, anlage- oder be-
triebsbedingte Wirkungen als nicht relevant einzuschéatzen.

4.3 Belange der Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft sind im Sinne des Grundwasserschutzes, einer ordnungs-
gemalien Entwasserung mit Misch- und Trennkanalisationen bis hin zur Regenwasserbewirt-
schaftung im Rahmen der Wasserwirtschaft zu bericksichtigen.

Uberschwemmungsgebiete

Keine der Flachen liegt innerhalb eines Uberschwemmungsbereich oder iiberschwemmungs-
gefahrdeten Gebiet. Lediglich die Flache GP3-Am Auernberg grenzt 6stlich in rund 20 m
Entfernung zum Uberschwemmungsbereich (HQ 100 HWG) des Westerbaches. Einschrankun-
gen der Flache aufgrund wasserrechtlicher Vorgaben zum Uberschwemmungsschutz sind aber
nicht zu erwarten.

Trinkwasserschutzgebiete

Nordlich der Flache GP2-Kronberger Hang befindet sich ein Tiefbrunnen (Brunnen IV am
Schafhof). Entsprechende Schutzzonen und Absténde sind einzuhalten. Als Grundlage fir die
Abgrenzung von Trinkwasserschutzgebieten dient das DVGW-Regelwerk W 101 ,,Richtlinien
fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur Grundwasser* (Juni 2006).

Die Zone | (Fassungsbereich) im Nahbereich der Wassergewinnungsanlage soll gewéahrleisten,
dass das Grundwasser in diesem Bereich vor jeglichen Verunreinigungen und Beeintréchti-
gungen geschitzt ist. Die Zone | ist daher durch eine Einzaunung vor unbefugtem Betreten
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zu sichern. Die Ausdehnung der Zone | betragt in der Regel bei Brunnen allseits mindestens
10 m und bei Quellfassungen in Richtung des zustromenden Grundwassers mindestens 20 m.
Eine Flachennutzung, gleich welcher Art, ist in der Zone | nicht zugelassen. Dieser Bereich
befindet sich nordlich der Flache GP2-Kronberger Hang und ist von Bebauung freizuhalten.
Weitere Schutzzone Illb schlielfen sich um diesen Bereich an. Hier sollen weitreichenden
Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder
radioaktiven Verunreinigungen gewahrleisten. In der Regel umfasst die Zone IIl das gesamte
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage. Einschrankungen einer baulichen Nutzung auf-
grund der 0.g. Verunreinigungen sind fir dieses Gebiet aber nicht zu erwarten.

Heilquellenschutzgebiete

Heilquellenschutzgebiete sollen den quantitativen und qualitativen Schutz der Heilquellen
mit ihren erschlossenen oder naturlich zutage tretenden Grundwassern gewahrleisten. Das
Plangebiet GP1-Frankfurter Strale und GP2-Kronberger Hang liegen in der quantitativen
Schutzzone D (ID-Nr. 434-061) des Heilquellenschutzgebietes der staatlich anerkannten Heil-
guelle ,,Theodorus Quelle* der Firma Kronthal, Mineral- und Heilquellen GmbH. Die fir die
Schutzzone geltenden Verbote gem. § 4 der Verordnung sind einzuhalten.

=

Abbildung 14: Wasserbewirtschaftungsgebiete mit Darstellung der unterschiedlichen Schutzzonen
der Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete. Die beiden Gebiete GP1-Frankfurter
Strale und GP2 - Kronberger Hang befinden sich jeweils innerhalb der Zone 1l bzw.
Zone lllA, gruschu.hessen.de.

Infrastrukturanlagen

In Teilen befinden sich auf den Gewerbestandorten ober- und unterirdische Anlagen die der
Versorgung dienen. Im Rahmen einer Ausweisung bzw. Bebauung gilt es entsprechend bau-
technische Belange wie bspw. das Einhaltung von Abstandsregelungen zu beachten. Die Fla-
che GP2-Kronberger Hang wird im Studen von einer 110-kV-Freileitung und im ndérdlichen
Bereich von einer 60-kV Leitung Uberspannt. Die Leitungen sind durch beschrankte personli-
che Dienstbarkeiten gesichert. Eine Bauverbotszone besteht in einem Schutzstreifen von je-
weils 15 m rechts und links der Leitungstrassen. Die zuléssige Arbeits- und Bauhothe ist in
diesem Bereich begrenzt.
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Rechtskréaftige Bebauungsplane

Alle vier Flachen liegen in keinem rechtskraftigen Bebauungsplangebiet. Im Rahmen der Aus-
weisung eines Bebauungsplanes im Bereich von GP1- Frankfurter Stral3e sind die immissions-
rechtlichen Belange auf das sich nordlich der Schwalbacher StralRe anschlieRende Wohnum-
feld des Bebauungsplangebietes Nr. 153 Danziger Weg abzuprifen. Alle weiteren Gebiete
grenzen an bereits bestehende Gewerbeflachen, sodass keine Konflikte zu wohnbaulicher
Nachbarschaft zu erwarten sind.

Tabelle 6: Rechtskraftige Bebauungsplane unmittelbar angrenzend an Gewerbeflachenstandorte
Bebauungsplan Typologien GRz GFz Geschosse
Nr. 116 Gewerbege- Forschung /Dienstleistung | 0,6 bis 0,8 1,2 Il bis 1
biet Sud (GI) und Einzelhandel bis1,8
Nr. 153 Danziger Weg | Einzelhaus- /Mehrfamili- - - Il
(WA) enhaus
Nr. 60 Gewerbege- Forschung und Dienstleis- | 0,4 1,1 bis | lll bis IV
biet an der L 3005 tung 1,2
(GI) (Schwalbach)

Nr. 206 Teile der produzierendes Gewerbe 0,3 bis 0,6 0,6 bis | Il bis IV
Flur 7 Oberhéchstadt | /Handwerk und Dienstleis- 1,6

(GI)

tung
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4.4 Zusammenfassende Bewertung der planungsrechtlichen Belange

Tabelle 7:

Zusammenfassenden Bewertung der planungsrechtlichen Belange und Vorbelastungen

Planungsrechtliche Belange (Ubergeordnete Planwerke mit rechtlicher Bindungswirkung)

Bewertung: ++ sehr positiv (+2); + positiv (+1); o neutral (0); -negativ (-1); --sehr negativ (-2)

GP 1-Frankfurter

GP 2-

GP 3-

GP 5-Ober-

Kategorie
Stralle Kronberger Hang Am Auernberg héchstadt Sud I
RegFNP ausgewiesen Nein - Nein - Nein - Nein -
Vorrang- / Vorbehaltsge-
biet (Anderung Vorrang- Ja - Teilweise - Ja - Ja -
gebiet)
Regionalparkkorridor Nein o] Angrenzend - Angrenzend - Angrenzend -
Gasstation, Trink-
Infrastrukturanlagen vor- . + - . + . +
Nein wasserbrunnen, Nein Nein
handen (extern)
Stromtrassen
Uberschwemmungs- Nein O | Nein O | Angrenzend - Nein 0
gebiet
Wasserrechtliche Trinkwasser- Trinkwasserschutz-
Belange schutzzone - zone llIA, Trinkwas- | ~ Nein 0 Nein 0
g HIAZ11IB serbrunnen
Hell_quellenschutz- Ja - Ja - Nein 0 Nein 0
gebiet
Denkmalschutz Nein o] Nein o] Nein o] Nein o]
Punktzahl -3 -6 -3 -2
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5 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BELANGE

Die innerhalb der Standorte vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen sowie planungsrele-
vante Tierarten wurden im Rahmen des Fachbeitrages Natur und Landschaft im Jahr 2019
erstmals erhoben und bewertet. Im Jahr 2022 erfolgte nochmals eine Aktualisierung der Bi-
otoptypen- bzw. Nutzungstypenkartierung (s. Anhang | bis IIl). Durch die auRere Stadtrand-
lage sowie der Biotopausstattung ist ein Vorkommen von besonders geschiitzten Tierarten
der Artengruppen Voégel, Reptilien, Amphibien, Sugetiere, Kafer und Schmetterlingsfauna
zu erwarten. Bei den Saugetieren wurden neben Fledermausen auch Beobachtungen von
sonstigen Saugetieren notiert, ohne diese systematisch mit zu erfassen.

Die Erfassung zu streng geschitzten Arten (88) und Arten nach Anhang IV und Il der Natura
2000 Richtlinie wird nachfolgend verkirzt wiedergegeben. Bei Storungen oder Verénderun-
gen ihres Lebensraumes, gilt es besondere Ausgleichserfordernisse zu beachten und eine
erhebliche Beeintrachtigung der Arten in ihrem Erhaltungszustand oder ihres Lebensraumes
zu vermeiden.

5.1 Ergebnisse der Nutzungstypenkartieren (Biotoptypen) und faunistischen Untersu-
chungen

GP1-Frankfurter StralRe

Teilbereiche werden gepragt durch unterschiedliche Feldgehélze, Kleingartenparzellen,
Streuobstwiesenflachen, Frischwiesen und Ackerflachen (s. Anhang I). Die ndrdlichen He-
cken- und Baumstrukturen der extensiv bewirtschafteten Streuobstwiesenflachen, der Klein-
garten sowie die extensiv genutzte Flachland-Mahwiesen (06.310) die teilweise als Lebens-
raumtyp 6510 ,,Magere Flachland Mahwiesen* als naturschutzfachlich hoch zu bewerten. Fir
héhlenbritende Vogelarten sowie fur zahlreiche Fledermausarten bildet der nérdliche Be-
reich damit ein wertvolles Nahrungs- und Bruthabitat. Insgesamt ist der Bereich als einer der
strukturreicheren Bereiche der vier Potentialflachen zu beschreiben

Bewertung Flederméuse

Mit vier sicher nachgewiesenen und drei weiteren moglichen Arten ist das Gebiet fur seine
geringe GroRe und das Fehlen von Wald und Gewassern recht artenreich. Die strukturreiche
Ausstattung mit Streuobstwiesen, Wiesen, Hecken und Feldgehdlzen sowie Ackerflachen
macht das Gebiet zu einer guten Quelle fir Nahrungstiere und damit zu einem attraktiven
Jagdhabitat, auch wenn nur die Zwergfledermaus eine hohe und regelmaRige Jagdaktivitat
aufwies. Aufgrund einiger Hohlen in alten Obstbdumen besteht auch ein Quartierpotential
fur Zwergfledermaus und Braunes Langohr, auch wenn keine direkten Quartiernachweise
erfolgten. Insgesamt hat das Gebiet aufgrund des Potentials als Jagdgebiet eine mittlere bis
hohe Bedeutung fiir die Fledermausfauna.

Bewertung Avifauna

Insgesamt wurden im ca. 10 Hektar grol3en Untersuchungsgebiet (Flachenbereich zwischen-
Schwalbacher StralRe und Kronberger Hang) 27 Brutvogelarten festgestellt. Damit liegt das
Gebiet deutlich Gber dem nach STRAUB et al. (2011) fur Streuobstgebiete dieser Grolie zu
erwartenden Wert von ca. 22 Arten. Es kann damit als durchschnittlich artenreicher Lebens-
raum fur Brutvdgel bewertet werden. Die im Untersuchungsgebiet festgestellte Dichte von
mindestens 67 Brutrevieren pro 10 ha liegt ebenfalls Gber den bei FLADE (1994) fur
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Feldgehdlze oder Streuobstflachen angegebenen Durchschnittswerten von 37 bzw. 50 Brut-
revieren/10 ha. Damit handelt es sich besonders bei den Gehdlzen, Kleingarten und Streu-
obstflachen im Nordteil des Gebietes um sehr artenreiche und in hoher Dichte besiedelte
Lebensrdume fiir Brutvogel. Besonders bemerkenswert sind hier die beiden Bruten des auf
alte, hohlenreiche Streuobstbestande spezialisierten und in Hessen stark gefahrdeten Gar-
tenrotschwanzes sowie weiterer planungsrelevanter Arten wie Grinspecht, Klappergrasmu-
cke, Star und Stieglitz. Die vielen Naturhéhlen im alten Baumbestand sowie die Nistkasten
in den Kleingarten sind der Grund fur die Gberdurchschnittlich hohe Dichte und Diversitat
von typischen Hohlenbritern, die hier ein Viertel aller Brutreviere stellten.

Insgesamt bildet die Flache einen, zumindest im noérdlichen Teil relativ storungsarmen Le-
bensraum flr viele gefahrdete oder streng geschitzte Vogelarten mit einem ausgesprochen
hohen Wert fir die lokale Vogelfauna.

Bewertung Reptilien

Im nérdlichen Teil des Untersuchungsgebiets sind an den Randern der Streuobstflachen, Ge-
hélze und Brombeerhecken noch giinstige und weitgehend ungestdrte Habitate fir Reptilien
vorhanden. Die regelmaBigen Beobachtungen der versteckt lebenden Blindschleiche und der
Nachweis einer kleinen Population der Zauneidechse belegen den hohen Wert dieser Flachen
als Lebensraume fir beide Arten. Der von Ackerflachen dominierte, stidliche Teil des Unter-
suchungsgebietes, besitzt dagegen nur einen geringeren Wert fir die lokale Reptilienfauna,
auch wenn hier ebenfalls einige zumindest potenziell als Lebensrdume geeignete Saumstruk-
turen vorhanden sind.

Bewertung Tagfalter

Besonders die blitenreiche Streuobstwiese im Norden des Gebietes und die umgebenden
Saume und Geholzréander weisen auf einer relativ kleinen Flache eine ausgesprochen arten-
reiche Tagfalterfauna auf. Hier wurden im Laufe des Jahres, 23 der insgesamt 24 im Gebiet
festgestellten Tagschmetterlinge in teilweise starkeren Populationen beobachtet. Hier kom-
men besonders geschitzte Arten u.a. der regional seltene Pflaumenzipfelfalter vor. Die
nahrstoffarmen Sdume und Gehdlzréander besitzen damit einen hohen Wert fur die lokale
Schmetterlingsfauna, wahrend die weiter sudlich gelegene intensive Mahwiese und die an-
grenzenden Ackerflachen nur von wenigen Arten in geringen Dichten besiedelt sind und des-
halb ohne gréRere Bedeutung fur diese Tiergruppe sind.

Bewertung Heuschrecken

Die Heuschreckenfauna des Planungsraumes ist mit zwo6lf nachgewiesenen Arten fir die
kleine Flache relativ artenreich. Diese relativ hohe Artenvielfalt konzentrierte sich haupt-
sachlich auf der groRRen Streuobstflache zwischen den Kleingarten im Nordteil des Gebietes
und den umliegenden Saumstrukturen. Sie bilden einen ausgesprochen vielfaltigen und ar-
tenreichen Lebensraum mit einem mittleren bis hohen Wert fir die lokale Heuschrecken-
fauna. Die sudlich der Kleingarten gelegene groRe Mahwiese sowie die anschliellenden Acker-
flachen sind dagegen nicht besonders artenreich und auch nur dinn von den wenigen vor-
kommenden Arten besiedelt. Die Ausnahme bildet eine kleine Kiesflache am Trafohduschen
auf Hohe der Eschborner Stral3e, auf der bzw. in deren Umgebung die geschitzte Blauflige-
lige Odlandschrecke und immerhin sechs weitere Heuschreckenarten gefunden wurden.
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Tabelle 8: Zusammenfassende Bewertung der streng geschutzten (88) und nach Anhang IV
bzw. 1l der FFH-Richtlinie geschiitzten Tierarten (ll, IV) mit Darstellung des Vor-
kommens der planungsrelevanten Arten (unten), GPM 2019
davon Erhaltungs- .
Arten- Anzahl . . Wertig-
rUDDE der Arten Streng zustand  Wertvolle Teilhabitate keitg
grupp geschutzt | (ungunstig)
Fleder- 4 4 Nordl. Gehdlze und Streu- | mittel
mause obstflachen, Kleingarten bis hoch
Nordl. Gehélze und Streu-
Vogel 27 5 1 (Anh I . Hoch
oge (Anhang 1) obstflachen, Kleingarten oc
- Streuobstflachen, Gehdlze, .
Reptilien 1 1 mittel
Brombeerhecken
Tagfalter - - Sudliche M&hwiesen -
Heuschre- ) i Streuobstflache, Kleingéar- i
cken ten
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GP2-Kronberger Hang

Die Flache ist grofitenteils gepragt von Wiesengrinland als Frisch- oder Mahwiesen mit einer
maRigen Nutzungsintensitat und intensiv genutzten Ackerflachen. Im Bereich der L 3005 fin-
den sich vereinzelt niedrige Hecken und Brombeergebiische mit Ruderalflur. Aufgrund des
fehlenden Baumbestandes und der Néhe zur Frankfurter StralRe weist die Flache gegenlber
der nordlichen Flache an der Schwalbacher Stra3e kein Habitatpotential fur Végel und Fle-
dermduse auf.

Insgesamt hat der Offenlandbereich mit landwirtschaftlich genutzten Flachen aufgrund der
strukturarmen Auspragung nur einen geringen Wert fir die Ortliche Fauna. Das Ausbleiben
einer ausgepragten Heuschreckenfauna, ist auf die nahrstoffreichen und landwirtschaftlich
genutzten Boden zurtickzufihren.

Bewertung Saugetiere

Da die Erfassung der Sdugetierarten nur auf Zufallsbeobachtungen beruhte und keine Fallen-
fange fir Kleinsduger durchgefuhrt wurden, ist sicher mit einigen Arten im Gebiet zu rech-
nen. Die speziell untersuchte Haselmaus (Muscardinus avellanarius) konnte nicht im Unter-
suchungsgebiet nachgewiesen werden. Ihr Vorkommen in dem durch Straen, bebauten Be-
reichen und Offenland isolierten und weit vom nachsten, geschlossenen Wald entfernten
Untersuchungsgebiet ist relativ unwahrscheinlich. Bei den im Untersuchungsgebiet festge-
stellten Saugetieren handelt es sich damit um weit verbreitete und regional noch haufige
Arten. Da in dem weitgehend offenen und deckungslosen sowie von Stralien vollstandig iso-
lierten Gebiet, seltene oder gefahrdete Arten vollstandig fehlen, besitzt es keinen besonde-
ren Wert fir Sdugetiere.

Bewertung Flederméuse

Das Untersuchungsgebiet hat eine geringe Aktivitat von Flederméausen, allerdings mit immer-
hin vier Arten, aufzuweisen. Das Gebiet besteht Uberwiegend aus Ackerflachen und Acker-
brache und besitzt eine sehr geringe Anzahl von Struktur- und Leitelementen. Als Nahrungs-
habitat hat es je nach aktueller Bewirtschaftung eine geringe, als Ackerbrache auch eine
mittlere Bedeutung und wird gelegentlich als Jagdgebiet von mehreren Arten genutzt. Aller-
dings hat es, auBer fir die Zwergfledermaus, kein Potential fiir Tagesverstecke oder Wo-
chenstuben. Insgesamt hat das Gebiet eine mittlere Funktion als Nahrungshabitat und eine
geringe Funktion als Quartierhabitat. Das Gebiet ist weitgehend von Gewerbeflachen umge-
ben und wird im Osten von einer StralRe begrenzt. Der nérdliche Teil ist die letzte unverbaute
Verbindung zwischen einem strukturreichen Gebiet im Nordwesten und den Streuobstflachen
im Osten (zwischen Ober- und Niederhochstadt). Damit ist die wichtigste Funktion des Ge-
bietes fiur die Fledermausfauna, die Vernetzung verschiedener Teile eines strukturreichen
Grinzugs.

Bewertung Brutvogel

Insgesamt wurden im ca. 2,8 Hektar groen Untersuchungsgebiet nur drei Brutvogelarten
festgestellt. Damit liegt das Gebiet deutlich unter dem nach STRAUB et al. (2011) fir Acker-
flachen dieser Grélie zu erwartenden Wert von ca. sechs Arten. Es muss damit als ziemlich
artenarmer Lebensraum fur Brutvogel bewertet werden. Die im Untersuchungsgebiet fest-
gestellte Dichte von nur funf Brutrevieren oder ca. 17 bis 18 Brutrevieren pro 10 ha liegt
dagegen nur knapp unter dem bei FLADE (1994) fiur halboffene Ackerflachen mit einzelnen
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Gehélzen angegebenen Durchschnittswert von ca. 19 Brutrevieren/10 ha. Auch wenn das
Gebiet als Brutbiotop keinen besonderen Wert fir die lokale Avifauna besitzt, hatte es doch
durch die grolie, brach liegende Ackerflache zumindest im Jahr der Kartierungen eine po-
tentielle Bedeutung als Nahrungsbiotop fir Greifvogel wie Mausebussard und Turmfalke und
fur den Graureiher. Auch in der Nahe britende Gastvogelarten wie der Star wurden hier
haufiger bei der Jagd auf Insekten beobachtet.

Bewertung Reptilien

Im Untersuchungsgebiet sind kleinflachig, in der Nahe der von kleinen Brombeerhecken,
guinstige Habitate fur Reptilien vorhanden. Zumindest die Zauneidechse, die hier mehrfach
in Einzeltieren beobachtet wurde, findet hier einige geeignete Lebensrdume vor. Die beo-
bachteten Exemplare sind dabei Teil einer kleinen, reproduzierenden Population der Zau-
neidechse in den Randbereichen des schon bestehenden Gewerbegebietes am Kronberger
Hang, die hier schon bei mehreren Voruntersuchungen an besonnten Bdschungen und Brach-
streifen beobachtet wurden. Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Exemplare missen
im Vorfeld einer moglichen Bebauung der Flache eingefangen und in ein vorher neu herge-
stelltes oder fiur die Anspriiche der Art optimiertes Ausweichbiotop in der Nahe umgesiedelt
werden.

Bewertung Tagfalter

Auf der groRen, im Jahr der Kartierung brachliegenden Ackerflache, der Méahwiese, dem
Erdbeerfeld und der Ponyweide fehlten fur Tagfalter attraktive Blitenpflanzen fast vollstan-
dig und auch die wenigen Saumstrukturen entlang der Rander der Flache waren relativ bli-
tenarm. Da hier auch keine seltenen oder gefahrdeten Tagfalter nachgewiesen wurden und
selbst die wenigen gefundenen Arten nur in geringer Dichte vorkamen, besitzt das Untersu-
chungsgebiet zum Zeitpunkt der Kartierung allenfalls einen geringen Wert als Lebensraum
fur die lokale Schmetterlingsfauna.

Bewertung Heuschrecken

Die Heuschreckenfauna des Planungsraumes ist mit nur sechs nachgewiesenen Arten fir die
GrofRe und Struktur der Flache durchschnittlich artenreich. Da hier besonders trockene oder
feuchte Grinlandbestédnde, aber auch Sandflachen oder offene, vegetationsarme Flachen
vollstandig fehlen, sind im Gebiet auch keine Lebensraume fir bemerkenswerte Arten dieser
Tiergruppe vorhanden. Da auch die festgestellten, in Hessen alle noch haufigen, Arten nur
in geringen Dichten gefunden wurden, besitzt das Gebiet nur eine geringe Bedeutung fur die
lokale Heuschreckenfauna.
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Tabelle 9:

Zusammenfassende Bewertung der streng geschiitzten (88) und nach Anhang IV

bzw. Il der FFH-Richtlinie geschutzten Tierarten (ll, 1V) mit Darstellung des Vor-
kommens der planungsrelevanten Arten, GPM 2019

Stren Arten
Artenarubpe GeschUtite nach Vorkommen (Teilhabi- Wertigkeit
grupp Anhang | tate) Habitat
Arten
I, v
Fehlende Strukturele-
Saugetiere - - mente - strallenseitig um- Gering
grenzt
Fledermause 5 5 Fehlende Strukturele- Gerl_ng bis
mente mittel
Brutvogelar- Mahweisen - Nahrungsbio- .
- - N oo Gering
GP2 ten top fur Greifvogel
Randbereiche zu den Ge-
Reptilien 1 1 werbeflachen (Schwal- Gering
bach)
Fehlende Strukturele- .
Tagfalter i ) mente - keine Blihflachen Gering
Heuschrecken i ) Fehlende Strukturele- Gering

mente
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GP3-Am Auernberqg

Zwei kleinere Streuobstwiesenbestande mit altem Baumbestand unterschiedlicher Vitalitat
und ein weitrdumiges Feldgehdlz sind in diesem Bereich die strukturbildenden Biotopele-
mente fur die dort vorkommenden Vogel- und Fledermausarten. Die im nordéstlichen Teil,
hangabwarts zum Westerbach vorkommenden Wiesen sind in Teilen als magere Flachland-
mahwiesen Magere Flachland Mahwiesen (LRT 6510) der Natura 2000-Richtlinie zu beschrei-
ben. Die im stdlichen Teil bestehende intensive Ackernutzung sind hier als artenarm und in
der Wertigkeit gering zu beschreiben. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind vor der allem
Teile der norddstliche Wiesenflache, die zentrale Feldgeholzparzelle sowie der im sidostli-
chen Teil vorkommende alte Streuobstwiesenbestand als naturschutzfachlich hoch zu be-
werten. Insgesamt weist das Gebiet in Teilen noch eine charakteristische Auspragung dieses
Landschaftsbereichs auf. wird in Teilen aber schon durch intensiv genutzte Ackerflachen
durchbrochen und anthropogen tberpragt.

Bewertung Saugetiere

Da die Erfassung der meisten Saugetierarten nur auf Zufallsbeobachtungen beruhte und
keine Fallenféange fur Kleinsauger durchgefihrt wurden, ist sicher mit einigen Arten im Ge-
biet zu rechnen. Die speziell untersuchte Haselmaus (Muscardinus avellanarius) konnte nicht
im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. lhr Vorkommen in dem durch Stralien, be-
baute Bereiche und Offenland isolierten und weit vom néchsten, geschlossenen Wald ent-
fernten Untersuchungsgebiet ist damit relativ unwahrscheinlich.

Bei den meisten im Planungsraum festgestellten Saugetieren handelt es sich um weit ver-
breitete und regional noch haufige Arten. Hervorzuheben sind aber die kleinen Vorkommen
des gefahrdeten Feldhasen und des potenziell gefdhrdeten Wildkaninchens, fiir die die mo-
mentan relativ ungestorten Gehdlze und Streuobstflachen im Gebiet wertvolle Rickzugs-
raume bilden.

Bewertung Flederméause

Das Gebiet weist fur seine naturliche Ausstattung erstaunlich geringe Fledermausaktivitaten
auf. Auch die Artenzahl ist mit vier nachgewiesenen und einer méglichen Art an der unteren
Grenze dessen, was fur ein Gebiet mit Wiesen, Gewassernahe und zahlreichen Geholzstruk-
turen zu erwarten ware. Bei den Begehungen wurden zwar hinreichend fliegende Insekten
festgestellt, zeitweise dient eine Flache als Pferdeweide, trotzdem halt sich die Jagdaktivi-
tat der Fledermause in Grenzen.

Aufgrund zahlreicher Baumhdohlen in Obstbdumen sowie einer Feldscheune, gibt es im Gebiet
ein relativ gutes Quartierpotential. Eine Nutzung dieses Potenzials in groRerem Umfang ist
aber angesichts der geringen Flugaktivitat wenig wahrscheinlich. Trotz scheinbar gutem Po-
tential hat das Gebiet nur eine geringe bis mittlere Funktion als Nahrungs- und Quartierha-
bitat.

Bewertung Brutvogel

Insgesamt wurden im ca. 4,8 Hektar gro3en Untersuchungsgebiet 23 Brutvogelarten festge-
stellt. Damit liegt das Gebiet nur knapp tUber dem nach STRAUB et al. (2011) fir Streuobst-
gebiete dieser Grolie zu erwartenden Wert von ca. 22 Arten. Es kann damit als durchschnitt-
lich artenreicher Lebensraum fir Brutvogel bewertet werden. Die im Untersuchungsgebiet
festgestellte Dichte von mindestens 49 Brutrevieren oder ca. 102 Brutrevieren pro 10 ha liegt
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aber deutlich Uber der bei FLADE (1994) fur Feldgehdlze oder Streuobstflachen angegebenen
Durchschnittswerten von 37 bzw. 50 Brutrevieren/10 ha. Besonders bemerkenswert sind die
Brutvorkommen der auf alte Streuobstbestande spezialisierten und in Hessen stark zuriick-
gehenden Arten Gartenrotschwanz und Steinkauz. Aber auch die Bruten vieler weiterer, sel-
tener oder streng geschitzter Vogelarten sowie der durch die vielen Naturhéhlen im alten
Baumbestand begunstigte, hohe Anzahl von 15 Brutrevieren typischer Héhlenbriter, belegen
die sehr hohe Wertigkeit der Gehdlzstrukturen im Untersuchungsgebiet. Insgesamt bildet die
Flache also einen weitgehend ungestérten Lebensraum fiir viele gefahrdete oder streng ge-
schitzte Vogelarten mit einem ausgesprochen hohen Wert fir die lokale Avifauna.

Bewertung Reptilien

Im Untersuchungsgebiet sind in der Néahe der Gehélze und Brombeerhecken glnstige und
weitgehend ungestdrte Habitate fir Reptilien vorhanden. Auch wenn hier wegen des Fehlens
von Stillgewassern mit gréferen Amphibienbestanden sicher kein idealer Lebensraum fir die
einmal gefundene Ringelnatter vorhanden ist, so finden doch sowohl die Blindschleiche als
auch die Zauneidechse hier geeignete Lebensraume, besonders in den teilweise aufgegebe-
nen sudlichen Streuobstflachen, vor. Wegen der Nachweise von insgesamt drei Reptilienar-
ten und der kleinen, reproduzierenden Population der Zauneidechse besitzt das Untersu-
chungsgebiet (Teilbereiche) eine hohe Bedeutung fiir die lokale Reptilienfauna.

Bewertung Amphibien

Da im Untersuchungsgebiet keine Amphibien nachgewiesen wurden, hier auch keine stehen-
den oder langsam flieBenden, potenziellen Laichgewasser vorhanden sind, und auch der nahe
Westerbach offenbar nicht als Laichgewasser genutzt wird, hat die Flache keine Bedeutung
als Landlebensraum oder fir die Reproduktion von Amphibien.

Bewertung Tagfalter

Besonders die blitenreiche, wechselfeuchte Mahwiese mit einem starken Bestand des Gro-
Ben Wiesenknopfes am Nordostrand des Untersuchungsgebietes bildet einen glnstigen Le-
bensraum fur eine artenreiche Tagfalterfauna. Hier wurden im Laufe des Jahres, 20 der
insgesamt 21 im Gebiet festgestellten Tagschmetterlinge beobachtet. Auch ein Vorkommen
des in der Nahe noch nachgewiesenen Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbl&ulings ist hier relativ
wahrscheinlich. Auch die blutenreichen Hochstaudensdume und Wiesenbrachen innerhalb
der Streuobstflachen wurden von Schmetterlingen als Lebensraum angenommen, auch wenn
hier meist deutlich weniger Arten und auch in geringerer Dichte vorkamen. Im Vergleich zu
den meist blitenarmen Intensivwiesen und Pferdeweiden der Umgebung sind hier noch wert-
volle, artenreiche Habitate fiir Tagfalter vorhanden. Das wird durch die Vorkommen von
regional selteneren Arten wie dem GroRRen Schillerfalter oder dem Schwalbenschwanz im
Gebiet belegt. Zumindest die offenen Wiesen im Norden des Untersuchungsgebietes sind
insgesamt ein ausgesprochen artenreicher Lebensraum mit einem hohen Wert fir die lokale
Schmetterlingsfauna.

Bewertung Heuschrecken

Die Heuschreckenfauna des Planungsraumes ist mit zehn nachgewiesenen Arten fir die
kleine Flache relativ artenreich. Diese relativ hohe Diversitéat liegt hauptsachlich an der Viel-
falt der hier eng beieinander liegenden glinstigen Habitate fir diese Tiergruppe. Besonders
wertvoll ist die artenreiche Mahwiese im Norden des Gebietes, auf der die gefahrdeten Arten
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Wiesengrashiupfer und Sumpfschrecke und funf weitere Heuschreckenarten in groBeren Be-
standen beobachtet wurden. Aber auch die warmen Hochstaudenfluren und Brachwiesen in
bzw. am Rand der verbuschten Streuobstflachen wurde von einer artenreichen Heuschre-
ckenfauna besiedelt, wenn hier die Arten auch meist nur in geringerer Dichte festgestellt
wurden. Insgesamt bilden die Wiesen, Brachen und Ruderalfluren im Gebiet im Vergleich zu
vielen anderen Offenlandstandorten in der Umgebung einen ausgesprochen vielfaltigen und
artenreichen Lebensraum mit einem mittleren bis hohen Wert fur die lokale Heuschrecken-
fauna.

Bewertung Libellen

Mit nur vier nachgewiesenen Arten ist das Untersuchungsgebiet ein eher artenarmer Libel-
lenlebensraum. Da hier auch keine potenziellen Entwicklungsgewasser innerhalb der Flache
liegen, hat es hochstens eine geringe Bedeutung als Nahrungshabitat fir die wenigen, hier
gefundenen Arten.

Tabelle 10: Zusammenfassende Bewertung der streng geschitzten (88) und nach Anhang IV bzw.
Il der FFH-Richtlinie geschiitzten Tierarten (Il, 1V) mit Darstellung des Vorkommens
der planungsrelevanten Arten, GPM 2019
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Streng Arten nach Wertig-
Artengruppe Geschutzte Wertvolle Teilhabitate keit Ha-
Anhang Il, IV .
Arten bitat
. . Gehdlze und Streuobstfla- .
Saugetiere - - Mittel
chen
Fledermause 6 5 Geholze und Streuobstfla- Gerllng bis
chen mittel
Brutvogelarten 5 i Gehdlze und Streuobstfla- Hoch
chen
Reptilien 1 1 Su.dl. Randbereich Streuobst- Hoch
GP3 wiese
Amphibien - - Fehlende Strukturelemente Gering
Mahwiesen und Hochstau- Mittel bis
Tagfalter - -
denfluren hoch
Mahwiesen und Ruderalflu- Mittel bis
Heuschrecken - -
ren hoch
Libellen - - Unmittelbar am Westerbach Gering

GP5-0Oberhéchstadt Sud |1

Das Gebiet ,,Oberhdchststadt Sud Il - 1.Bauabschnitt* wird durch den hier liegenden Reiter-
hof und die damit verbundene Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen und Streuobstwie-
sen als Weiden stark gepragt. Das Vorhabengebiet zeigt sich hier als Offenland mit Weide-,
Grinlandflachen sowie zwei Streuobstwiesenbestande unterschiedlicher Vitalitat.

Bewertung Saugetiere

Da die Erfassung der meisten Saugetierarten nur auf Zufallsbeobachtungen beruhte und
keine Fallenfange fur Kleinsauger durchgefihrt wurden, ist hier sicher mit weiteren Arten
im Gebiet zu rechnen. Die speziell untersuchte Haselmaus (Muscardinus avellanarius) oder
sonstige Bilche konnten nicht im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Ihr Vorkommen
in dem durch StraRen, bebaute Bereiche und Offenland isolierten und weit vom néchsten,
geschlossenen Wald entfernten Untersuchungsgebiet ist damit relativ unwahrscheinlich.
Auch wenn im Gebiet nur zwei Sdugetierarten nachgewiesen wurden, ist hier das kleine Vor-
kommen des geféahrdeten Feldhasen doch bemerkenswert.

Bewertung Flederméuse

Mit finf nachgewiesenen und einer weiteren nicht sicher bestimmten Art ist das Gebiet fir
seine GroRe relativ artenreich, zumal es keine Wasser- und Waldflachen beinhaltet. Aller-
dings schwankt die Intensitat der Bejagung durch Fledermause von Termin zu Termin stark.
Die haufig im Gebiet jagende Art ist die Zwergfledermaus, auch Abendsegler wurden mehr-
fach nachgewiesen, die anderen Arten hingegen wurden nur vereinzelt aufgenommen. Quar-
tiere konnten in den Baumhohlen fir Zwerg-, Rauhaut- und Bart-Flederméause geeignet sein.
Allerdings wurden keine Quartiernutzungen nachgewiesen.

Das Untersuchungsgebiet besitzt eine mittlere Funktion als Nahrungshabitat und eine mitt-
lere Funktion fur potentielle Quartiere. Im Nordwesten und Nordosten ist das Gebiet durch
Stral’en eingegrenzt, im Nordwesten auch durch Gewerbeflachen, im Stdwesten durch einen
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Aussiedlerhof. Nach Stden und Stidosten geht das Gebiet nahtlos in weitere Streuobst- und
Ackerflachen Uber, ebenso jenseits der Stralle im Nordosten. Damit ist das Gebiet mit seiner
Umgebung fur Flederméuse relativ gut vernetzt.

Bewertung Brutviogel

Insgesamt wurden im ca. 4,4 Hektar gro3en Untersuchungsgebiet 16 Brutvogelarten festge-
stellt. Damit liegt das Gebiet zwar deutlich unter dem nach STRAUB et al. (2011) fir ein
reines Streuobstgebiet dieser GroRRe zu erwartenden Wert von ca. 22 Arten. Die im Untersu-
chungsgebiet festgestellte Dichte von mindestens 23 Brutrevieren oder ca. 52 Brutrevieren
pro 10 ha liegt aber tber den bei FLADE (1994) fiur Feldgehdlze oder Streuobstflachen ange-
gebenen Durchschnittswerten von 37 bzw. 50 Brutrevieren/10 ha. Da ein Groliteil der Flache
aus, als Bruthabitat, unattraktiven Ackern, Niederstamm-Obstbdumen oder Wiesen besteht
und der Streuobstanteil nur maximal 20 Prozent bildet, kann sie trotzdem als artenreicher
und dicht besiedelter Lebensraum fir Brutvogel bewertet werden. Besonders bemerkens-
wert sind die erfolgreiche Brut des auf alte Streuobstbesténde spezialisierten und in Hessen
stark geféahrdeten Gartenrotschwanzes und die ausgesprochen hohe Dichte von sechs weite-
ren Hohlenbritern im Gebiet. Die vielen Naturhéhlen und Nistkasten in den alten Obstb&u-
men bieten ideale Bedingungen flr diese insgesamt mit 16 Revieren vertretenen Brutvdgel.
Aber auch die Brutreviere weiterer, seltener Vogelarten wie Bluthanfling und Stieglitz bele-
gen den hohen Wert der Gehélzstrukturen im Untersuchungsgebiet.

Insgesamt bilden zumindest die alten Streuobstbestdnde im Gebiet einen hervorragenden
Lebensraum fir viele gefahrdete oder streng geschitzte Vogelarten mit einem ausgespro-
chen hohen Wert fir die lokale Avifauna.

Bewertung Reptilien

Da trotz einiger geeigneter Lebensrdume, wie kleiner, bliitenreicher Flachen innerhalb der
alteren Streuobststreifen, keine Nachweise von Reptilien gemacht werden konnten, besitzt
das Untersuchungsgebiet momentan offenbar keine Bedeutung fir die lokale Reptilienfauna.

Bewertung Tagfalter

Auf den wenigen blutenreichen Flachen innerhalb des Gebietes wurden zwar nur 14 Tagfal-
terarten nachgewiesen. Im Vergleich zu der siidlich angrenzenden, weitgehend ausgerdum-
ten Agrarlandschaft und der nach Norden anschlieBenden Ortschaft bildet das Untersu-
chungsgebiet aber trotzdem ein wertvolles Riickzugsgebiet fur eine relativ artenreiche
Tagfalterfauna. Das wird auch durch die Vorkommen des regional selteneren Schwalben-
schwanzes sowie von drei besonders geschiitzten Schmetterlingsarten im Gebiet belegt.

Bewertung Heuschrecken

Die Heuschreckenfauna des Planungsraumes ist mit acht nachgewiesenen Arten fiir die kleine
Flache relativ artenreich. Es handelt sich bei den festgestellten Arten zwar ausschliefilich
um regional noch weit verbreitete und haufige Arten. Die relativ hohe Diversitat der extensiv
genutzten Grinlandstandorte ist aber wie bei den Tagfaltern im Vergleich zur weitgehend
ausgeraumten Ackerlandschaft weiter sudlich, trotzdem bemerkenswert. Insgesamt bilden
die Streuobstwiesen, Brachen und Sdume und Gehdlzrander damit einen noch relativ arten-
reichen Rickzugsraum mit einem zumindest mittelhohen Wert fur die lokale Heuschrecken-
fauna.
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Tabelle 11:

Zusammenfassende Bewertung der streng geschitzten (§8) und nach Anhang IV bzw.
[l der FFH-Richtlinie geschitzten Tierarten (I, 1V) mit Darstellung des Vorkommens
der planungsrelevanten Arten, GPM 2019

Méahwiesen

Streng

s Geschitzte Ar- AEEI LG V\{ertvc_)lle Wertigkeit Habitat Akl
gruppe ten Anhang I, IV | Teilhabitate gruppe
Saugetiere - - Sudl. Randbereiche Gering
Fledermause 6 6 Streuobstflachen Mittel
Brutvogelarten 2 - Streuobstflachen Hoch

GP5 Reptilien ) i St"reuzl)bstfléche und ostl. Mittel

Méahwiesen
Tagfalter ) i Streuobstflache und ostl. Mittel bis

g Mahwiesen hoch

Heuschrecken ) i Streuobstflache und ostl. Mittel
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5.2 Bodenfunktion und Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,,Gesetzes zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)* ist
ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inanspruchnahme von Béden auf das unerlassliche Maf3
zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer
Bedeutung fur die Bodenfunktionen sind.

Das Bodenschutzrecht sieht nach § 1 BBodSchG bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG sind Pflichten zur Ge-
fahrenabwehr formuliert. So durfen bei Planungen als auch im Rahmen der Umsetzung bei
Bauvorhaben keine schadlichen Bodenveradnderungen hervorgerufen werden. Nach § 7
BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht*. Diese beinhaltet insbesondere

- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverande-
rungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur sowie - einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden.

Bodenfunktion

Flachenverbrauch und Flachenversiegelung fihren zu einem Verlust an Boéden und ihrer Funk-
tionen. Die Auswirkungen einer Bauleitplanung auf das Schutzgut Boden sind durch eine Be-
wertung der Bodenfunktionen zu ermitteln. Es sind die Unterschiede der Bodenfunktionsbe-
wertungen vor und nach dem Eingriff und somit die Auswirkungen der Planungsumsetzung
darzustellen und der erforderliche Kompensationsbedarf zu bilanzieren.

Zur Analyse des bodenfunktionalen Ist- Zustands des stddtebaulichen Entwicklungsgebiets
und dessen Bewertung werden - wie von der Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensations-
bedarf (HLNUG, 2018) empfohlen - die Kriterien ,,Standorttypisierung fiir die Biotopentwick-
lung”, "Ertragspotenzial”, "Feldkapazitat" sowie "Nitratrickhalt" herangezogen. Die Beurtei-
lung der Bodenfunktion als Gesamtbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung (Bodenvie-
wer, Internetportal: Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, 2018) beruht auf der Aggregierung der zuvor genannten Kriterien und
ordnet den daraus resultierenden Stufen die Klassen des Gesamt-Bodenfunktionserfillungs-

grades von 1 bis 5 zu.

Die Karte der Bodenfunktionsbewertung weist fur das Schutzgut Boden im Bereich der stad-
tebaulichen Entwicklungsgebiete GP1 und GP2 vor allem Boden mit einem mittleren Funkti-
onserfullungsgrad aus. Im stddstlichen Vorhabengebiet sind Boden mit einem ,,hohen* Erfil-
lungsgrad, welche u.a. im Einzelnen ein ,,sehr hohes* Ertragspotenzial ausweisen, verzeich-
net. Fur das Entwicklungsgebiet GP3 sind vor allem Boden mit einem mittleren Funktionser-
fullungsgrad verzeichnet. Boden mit ,,hohem* Erfullungsgrad tritt im dstlichen Randbereich
des Vorhabengebietes mit sehr geringer Flache auf. Auch hier ist u.a. das Ertragspotenzial
mit ,,Sehr hoch* bewertet.

4 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) vom 17. Mérz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 5 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808)
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Die Karte der Bodenfunktionsbewertung weist fur das stadtebauliche Entwicklungsgebiet
GP5 vor allem Bdden mit einem mittleren Funktionserfullungsgrad aus. Im Nordwesten des
Plangebietes treten Boden mit ,,geringen bis mittleren Funktionserfillungsgrad aus.

Bewertung der Bodenfunktion

Vergleicht man die Bodenfunktionserfiillung der vier stadtebaulichen Entwicklungsgebiete
miteinander, so wird deutlich, dass auf nahezu allen Flachen Béden mit dem Funktionserftil-
lungsgrad ,,mittel* vorhanden sind. Im Zuge baulicher Veranderungen an den potentiellen
Standorten hat insbesondere der Bodenschutz gerade bei der Ausweisung von Gewerbefla-
chen hohe Anforderungen zu erfillen um bspw. einen Eintrag von Fremdstoffen in das Bo-
dengefiige zu verhindern.

Bodenrichtwert

Nach der Bodenrichtwertkarte des Geoportals Hessen wird fir den Untersuchungsraum ein
Bodenrichtwert von 6€/m2 angenommen (Stand 2023). Die benachbarten Bodenrichtwertzo-
nen der bestehenden Gewerbeflache kdnnen i.d.R. Aufschluss tber eine mégliche Preisver-
anderung der Flachen geben. Die umliegenden Gewerbeflachen werden mit 400 € bis 490 €/
m2 flr Kronberg und 380 €/m2 fir Oberhdchstadt angesetzt.

Denkmalschutz und Archaologie

Denkmalgeschitzte Kulturlandschaftselemente sind in den Gebieten nicht vorhanden.
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5.3 Zusammenfassende Bewertung der landschaftsplanerischen Belange
Tabelle 12: Bewertung der landschaftsplanerischen Belange

Landschaftsplanerische Bewertung (Eingriffswirkungen)
Bewertung: ++ sehr positiv (+2); + positiv (+1); o neutral (0); -negativ (-1); --sehr negativ (-2)

Kategorie GP 1 - Frankfurter GP 2 - Kronberger D5 A GP 5 - Ober-
Stralle Hang GP 3 - Am Auernberg héchstadt Sud I
Offenland mit Weiden
kleinteiliges Mosaik _ _ _ ) .
Struktur-/ SINFITIges Mosalk aus Extensive genutzte Extensive genutzte Wie- und Granland, verein-

Biotopvielfalt

(e hoher der natur-
schutzfachliche Wert
desto negativer die
Bewertung)

Streuobst, Grinland,
Gartenland, Artenrei-
chen Wiesen, Streuobst-
wiesen und Kleingarten -
als naturschutzfachlich
sehr hoch bewertet

Offenlandflachen,
landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen - als
naturschutzfachlich
sehr gering bewertet

++

sen, intensive Landwirt-
schaft, kleinteilig Streu-
obst, Feldgeholz - als
naturschutzfachlich
hoch bewertet

zelt Streuobstbe-
stande, groliteilig in-
tensiv genutzte land-
wirtschafte Flachen -
als naturschutzfach-
lich mittel bewertet

Nach § 13 BNatSchG
geschutzte Streu-
obstwiesen vorhan-

++

0 H 0 0
den (Anteil extensiv | Y2 21 %) Nein Ja (2,9 %) Ja (3,4 %)
bewirtschaftet an
Gesamtflache)

Ausgleich nach Kom-
pensationsverord- Hoch - Sehr Hoch Gering ** | Hoch Mittel
nung (KV -Hessen)
Ausgleichserforder- Sehr hoch Gering Hoch Mittel
g Weitere faunistische Weitere faunistische + Weitere faunistische Weitere faunistische

nis Artenschutz

Kartierungen im Rahmen

Kartierungen im

Kartierungen im Rahmen

Kartierungen im

48




Landschaftsplanerische Bewertung (Eingriffswirkungen)
Bewertung: ++ sehr positiv (+2); + positiv (+1); o neutral (0); -negativ (-1); --sehr negativ (-2)

Kategorie

GP 1 - Frankfurter
StralRe

GP 2 - Kronberger
Hang

GP 3 - Am Auernberg

GP 5 - Ober-
hochstadt Sud |l

tiefergehender Planun-
gen

Rahmen tiefergehen-
der Planungen

tiefergehender Planun-
gen

Rahmen tiefergehen-
der Planungen

Ausgleichserforder-

. Hoch - Hoch - Hoch - Hoch -
nis Boden
. f. FFH Vorprifung,
Schutzgebiete (Na- ggf. FFH Vorprifung, g9 . P g
Luftlinie ca. 700 m FFH- Luftlinie ca. 250 m
tura-2000 oder nach ) . 0 | FFH-Gebiet ,,Sauer- o | Kein Konflikt + Kein Konflikt +
BNatSchG) Gebiet ,,Sauerborns- .
. w bornsbachtal bei
bachtal bei Schwalbach .
Schwalbach*:
Klimafunktion, Kalt- | Kaltluftabflussgebiet, i Kaltluftabflussgebiet, i Kaltluftabflussgebiet, i Kaltluftabflussgebiet, i
luftleitbahn zu prifen zu prufen zu prifen zu prufen
Nutzen fur die oOrtli- Keine sonst. Wegebezie-
c_h(_e Naherholung_ (of- . - Keine sonst. Wegebe- | o hungen, Trampelpfad 0 Landwirtschaftliche 0
fizielle Wegebezie- Kleingartennutzung Jiehunaen entlang Bachlauf (auf3er- Wege
hungen oder sonst. g halb), Landwirtschaftli- g
Nutzungen) che Wege
visuelle Stérungen . . Burgblick teilw. vor- . . Burgblick nicht vor-
Burgblick oder Zasur Burgblick teilw. vorhan- | . handen, Zasur Orts- -- | Burgblick nicht vorhan 0 handen, Zasur Orts- B
den den
Ortsrand rand rand
-12 +3 -5 -3

Bewertung
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6 STADTEBAULICHE KONZEPTE UND KENNZIFFERN

Aufbauend auf den natur- und artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde auf Grundlage
einer ersten naturraumlichen Konfliktanalyse fur jedes der Gebiete ein stadtebauliches Ent-
wurfskonzept erstellt. Die stadtebaulichen Konzepte dienen neben der Veranschaulichung
maglicher raumlicher Entwicklungen und ErschlieBungsmdglichkeiten auch der Ableitung ers-
ter stadtebaulicher Kennziffern (s. Tab. 13-15). Mithilfe der Kennziffern konnten erste Uber-
schlagige Berechnungen tber die Neuschaffung méglicher Gewerbeflachenanteile (Bruttoge-
schossflachen (BGF)) abgeleitet werden. Gleichzeitig dienen diese bei der Prognostizierung
von verkehrlichen Entwicklungen mit Neuverkehren (s. Kap. 7) als Grundlage fir die ver-
kehrstechnische Untersuchung.

Die Variantenentwurfen wurden in ersten Gesprachen auch der Oberen- und Unteren Natur-
schutzbehdrde sowie dem Regionalverband und dem Regierungsprasidium Darmstadt vorge-
stellt.
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Tabelle 13: Kennziffern der Planungsvariante GP1 und GP2

GP1-Frankfurter Stralle / GP2-Kronberger Hang

Die beiden Potentialflachen wurden aufgrund ihrer gemeinsamen Lage an der Frankfurter
Stralle in einem Variantenentwurf betrachtet. Dabei wurde der gesamte Bereich zwi-
schen den beiden Potentialflachen GP1 und GP2 miteinbezogen. Eine naturrdumliche
Bewertung liegt fur diesen ,,Zwischenbereich* ebenfalls vor. Die nérdliche Flache GP1
wird Uber die Frankfurter StraRe in Gegenlage der Parkplatzeinfahrt zu Procter & Gamble
erschlossen. Die ErschlieBung der Flache GP2 erfolgt Giber die Stralle Am Kronberger Hang
bzw. Uber eine Einfahrt in Gegenlage zur Eschborner Stralle. Der ndrdliche Teilbereich
von GP1 sowie eine im Zwischenbereich vorhandene Streuobstwiesenparzelle werden er-
halten. Die Eingrinung der Grundstucksgrenzen wird angedeutet.

Flachengroéile 11 ha (einschliel. Zwischenbereich)
Ableitung Baustruktur Kubaturen, Baumassen und Geschossigkeiten leiten sich aus
(geplant) den angrenzenden Gewerbegebieten Kronberg Sid und

Kronberger Hang (Schwalbach) ab

GRZ 0,6

Geschossigkeit 3,5

Bruttogeschossflachen

BGF ~ 145.000 m?2
(Naherungswerte
Gewerbebranchemix Automotiv 25 %; Handwerk 20 %; Biro 55 %

Zwischenbereich
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Tabelle 14: Kennziffern der Planungsvariante GP3

GP3-Am Auernberg

Die Flache wurde gegentiber dem Abgrenzungsvorschlag aus dem SEK stark verkleinert und
Teilbereiche mit hoherwertigen Biotopstrukturen wurde erhalten. Erschlossen wird das
Grundstiick Gber die StralRe Am Auernberg.

Flachengroéie

4,2 ha

Ableitung Baustruktur
(geplant)

Ableitung der Kubaturen, Baumassen und Geschossigkeiten
aus den umgebenden Gewerbegebieten Bendersee und Kron-
berg Sud

BGF (Naherungswerte)

GRZ 0,6
Geschossigkeit 3
Bruttogeschossflachen ~ 33.400 m2

Gewerbebranchemix

Automotiv 15 %; Handwerk 40 %; Bliro 45 %
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Tabelle 15: Kennziffern der Planungsvariante GP5

GP5 - Oberhochstadt Sud Il

stiickes wird angedeutet.

Urspringlich wurden zwei stadtebauliche Entwurfsvariante (Bauabschnitt 1 und 2) erstellt.
Aufgrund der zu erwartenden Immissionswirkungen (s. Kap.7) wird die westliche Variante
nicht weiter aufgefiihrt. Die intensiv genutzten Ackerbauflachen werden hier groRtenteils
beplant. Naturschutzrechtlich relevante hoherwertige Teilbereiche werden ausgespart
und dienen gleichzeitig als Flache zur Kompensation. Die Eingrinung des gesamten Grund-

Flachengrolie

4.2 ha

Ableitung Baustruktur
(geplant)

Ableitung der Kubaturen, Baumassen und Geschossigkeiten
aus den umgebenden Gewerbegebieten Oberhdchstadt Sid

BGF (Naherungswerte

GRZ 0,6
Geschossigkeit 2,5
Bruttogeschossflachen ~ 42.500 m2

Gewerbebranchemix

Automotiv 10 %; Handwerk 80 %; Bliro 10 %
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7 IMMISSIONSRECHTLICHE BELANGE VON GERUCHSWIRKUNGEN OBER-
HOCHSTADT SUD Il

Fiur die Potentialflache GP5-Oberhdchstadt Sud Il wurde aufgrund zu erwartender Geruchs-
wirkungen durch die unmittelbar ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe bzw. Gewerbebe-
triebe, ein Immissionsschutzgutachten in Auftrag gegeben. Zu klaren galt es, inwieweit Ge-
ruchswirkungen durch Tierhaltung Einfluss auf eine mdgliche Gewerbeflachenausweisung in
diesem Bereich haben kdnnten.

Abbildung 15: Betrachtung der Landwirtschaftlichen Betrieben bzw. Gewerbe mit Geruchs-
wirkungen durch Tierhaltung. In blau Landwirtschaftliche Betriebe, in grin
Pferdeklinik in unmittelbarer Umgebung zur Potentialflache.

In Abhangigkeit von Tierbesatz, Lage und Windrichtung kann der Richtlinienabstand zur
nachsten Wohnbebauung bzw. Rickschlisse zu immissionsbedingten Einflissen auf die Ge-
werbepotentialflache berechnet bzw. abgeleitet werden. Im Ergebnis wird eine Immissions-
zeitbewertung Uber die sog. Geruchsstunden bzw. Jahresstunden vorgenommen. Nach aktu-
eller Fassung der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) 2008 sind nachfolgende Richtwerte fir
zulassige Geruchswahrnehmungen in Abhangigkeit des Gebietscharakters definiert:

- Wohn- und Mischgebiete 10 % der Jahresstunden mit 1 GE2/m3

- Gewerbe- und Industriegebiete 15 % der Jahresstunden mit 1 GE/m3
- Dorfgebiete 15 % der Jahresstunden mit 1 GE/m3

- AuRenbereich 20 - 25% der Jahresstunden mit 1 GE/m=3

Neben Mastgeflugel, Mastschweinen und Milchkiihen sind auch Pferdhaltungen mit in die Ge-
ruchsberechnungen miteingeflossen. Damit es durch den Betrieb von Anlagen mit Tierhaltung
zu keinen unzulassigen Geruchsbeldstigungen der Anwohner kommt, muissen entweder die
notwendigen Mindestabstande zur nachsten Bebauung eingehalten werden, oder die mit
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geeigneten Modellen durchgefiihrte Sonderbeurteilung zeigt Einflussfaktoren, die eine Re-
duzierung der Absténde zulassen. Hinzu kommt bei bestehenden Anlagen die Berlcksichti-
gung eines Bestandsschutzes und ebenso die Bertcksichtigung von Erweiterungsmoglichkei-
ten bei bestandsgeschiitzten Anlagen, sofern das aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten mog-
lich ist. Im Umkehrschluss missen geplante Objekte, in denen sich Menschen nicht nur vo-
ribergehend aufhalten, die entsprechenden Mindestabstéande zu vorhandenen und/oder ge-
nehmigten Tierhaltungen einhalten, um spatere Beschwerden zu vermeiden.

7.1 Ergebnisse der Geruchsberechnungen

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Tierhaltung bezuglich der verursachten Ge-
ruchsimmissionen auf das Plangebiet aufgezeigt. Die Darstellung zeigt die hohen Immissions-
werte im direkten Umfeld der tierhaltenden Betriebe und deren Ausbreitung in der Flache,
aufgrund der Windrichtung und des Gelandeverlaufs. Mit zunehmender Entfernung nehmen
die Werte schnell ab.

Die Auswertung der Immissionen, verursacht durch die genehmigte Tierhaltung, liegt auf
einzelnen Beurteilungsflachen bereits héher als der Richtwert fir Gewerbegebiete in Hohe
von 15 %. Fur die Flachen ohne Zahlenwerte liegen die berechneten Werte unter 10 % der
Jahresstunden (s. Abb. 16).

Bei einer Verdoppelung des Bestandes wird der Einwirkungsbereich deutlich gréfier und da-
mit auch der Bereich mit Uberschreitungen des Richtwerts fiir Gewerbegebiete. Die vorhan-
dene nordliche Bebauung wird aber noch nicht beeintrachtigt (s. Abb. 17). Durch Liftungs-
anlagen kénnen die Immissionen in dem zu bewertenden Gebiet deutlich gesenkt werden (s.
Abb. 18). Unter Berticksichtigung der vorhandenen und genehmigten Tierhaltung ist ein sid-
Ostlicher Teilbereich von Bebauung freizuhalten. Bei Verdoppelung des Tierbestandes erwei-
tert sich die Flache entsprechend nach Osten um ein Feld (25 m). Mittels emissionsmindern-
der Anlagen kann eine Verbesserung der Umgebungsluft erreicht werden

Abbildung 16: Immissionswirkungen im Bestand
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Abbildung 17: Immissionswirkungen bei Verdoppelung des derzeitigen Tierbestandes

Abbildung 18: Verdoppelung des Tierbestandes mit gleichzeitiger Minderung der Gertiche durch
Laftungsanlagen
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8 VERKEHRLICHE BELANGE - VERKEHRSANALYSE
8.1 Methodik der Leistungsfahigkeitsbetrachtungen

Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung wurde die Entwicklung jeder Gewerbe-
potentialflache einzeln, als auch die Entwicklung mehrerer Gewerbeflachenstandorte paral-
lel, in insgesamt acht Szenarien simuliert (s.Tab.16). Die potentiell erzeugten Neuverkehre
wurden auf die Verkehrsbelastungen im Bestand des umliegenden Strallennetzes aufgeschla-
gen und das daraus resultierende Verkehrsaufkommen berechnet. Anhand der prognostizier-
ten Belastungszustande wurde die Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Anschlussknoten-
punkte (Knotenpunkte) an das Stralennetz fir die Spitzenstunden jeweils getrennt fir Vor-
und Nachmittag (6:00 Uhr bis 10:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr) fir die acht Szenarien,
untersucht und dargestellt. Die ermittelten Prognosebelastungen bilden die Grundlage fur
die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen der einzelnen Knotenpunkte. Fir die vorliegende Un-
tersuchung wurde auch der Knotenpunkt Sodener Stock (Frankfurter Strale / Schwalbacher
Stral’e / Am Schanzenfeld) betrachtet.

Tabelle 16: Untersuchung der Auswirkungen maéglicher Neuverkehre (MIV) auf das Gesamtstraflien-
netz bei Entwicklung einzelner oder mehrerer Gewerbeflachenstandorte in insgesamt
acht Szenarien

Szenario 1 Entwicklung GP2-Kronberger Hang

Entwicklung GP1-Frankfurter Stral’e, GP2-Kronberger Hang mit nordl. Er-
weiterung (Zwischenbereich). Anbindung tber drei ErschlieBungsstraflien
Entwicklung GP1-Frankfurter Stralie - Anbindung in Gegenlage zur Zufahrt
Procter&Gamble

Entwicklung GP2-Kronberger Hang mit ndrdl. Erweiterung (Zwischenbe-
Szenario 4 reich) - Erschliefung Uber die Strale Am Kronberger Hang und eine neue
Anbindung an die Frankfurter StraRe in Gegenlage zur Eschborner Stral3e

Szenario 2

Szenario 3

Szenario 5  Entwicklung GP3-Am Auernberg

GP1-Frankfurter Stralle, GP2-Kronberger Hang mit nérdl. Erweiterung
(Zwischenbereich), GP3-Am Auernberg

Szenario 7 GP5-0Oberhéchstadt Sad

Szenario 6

Szenario 8 | Entwicklung aller vier Flachen (GP 1, 2, 3 und 5)

Die Beurteilung der Verkehrsverhaltnisse erfolgt nach dem Handbuch fur die Bemessung von
StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015) und wird ausschlielich fir den motorisierten Individu-
alverkehr (MIV) durchgefiihrt. Die Berechnungen wurden fir die Stundenbelastungen in der
Spitzenverkehrszeit am Vor- und Nachmittag (06:00 Uhr-10:00 Uhr u.15:00 Uhr-19:00 Uhr)
an Normalwerktagen vorgenommen. Aul3erhalb der Spitzenverkehrszeiten sind aufgrund der
geringeren Belastungen niedrigere mittlere Wartezeiten und geringere Auslastungen zu er-
warten. Daher kann zu diesen Zeiten in der Regel von einer besseren Qualitit des Verkehrs-
ablaufs ausgegangen werden. Die Verkehrsqualitat wird in Abhéngigkeit von der mittleren
Wartezeit der einzelnen Kraftfahrzeugstrome definiert. MalBgebend fur die Gesamtbeurtei-
lung eines Knotenpunktes ist die schlechteste Qualitat aller beteiligten Verkehrsstréme bzw.
Fahrstreifen.
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Fur die Berechnungen nach HBS 2015 sollen die Spitzenstundenbelastungen getrennt fir den
Leichtverkehr und Schwerverkehr vorliegen. Dabei wird der Beschéaftigtenverkehr und Lie-
ferwagen unter 3,5t als Leichtverkehr (Motorrader, Pkw und Lieferwagen mit/ohne Anha-
nger) eingestuft. Der Lieferverkehr Gber 3,5t wird fir die HBS-Berechnungen als Schwerver-
kehr angenommen.

Abbildung 19: Darstellung der ,,Verkehrsbelastung Bestand“ an den Knotenpunktzahlungen fur den
Zeitraum 4h von 06.00 Uhr bis 10.00 Uhr, Heinz+Feier 2022

Grundlage der Berechnungen fir die signalgeregelten Knotenpunkte bilden die von Hessen
Mobil zur Verfugung gestellten signaltechnischen Unterlagen. Tabelle 17 zeigt die Grenz-
werte der mittleren Wartezeit im Kfz-Verkehr fur die Qualitatsstufen an Knotenpunkten mit
Lichtsignalanlage. Die Qualitatsstufen bilden dabei das Mal} der Bewertung der einzelnen
Knotenpunkte.

Die beiden Qualitatsstufen E und F lassen einen geordneten Verkehrsfluss nicht mehr zu. In
diesem Falle sind i.d.R. verkehrstechnische MaRnahmen zur Verbesserung des Verkehrsflus-
ses im bestehenden Verkehrsnetz notwendig.
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Tabelle 17:

Grenzwerte der mittleren Wartezeit im Kfz-Verkehr fur die Qualitats-
stufen an Knotenpunkten mit Lichtsignalanlage (nach HBS 2015)

Qualitits-
stufe

Mittlere
Wartezeit

Definition

A

<10s

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert
den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

<20s

Die Abflussméglichkeiten der wartepflichtigen Verkehrsstréome
werden vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei
entstehenden Wartezeiten sind gering.

<30s

Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrémen missen auf eine
merkbare Anzahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern
achten. Die Wartezeiten sind spurbar. Es kommt zur Bildung
von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner rdumlichen Aus-
dehnung noch beziglich der zeitlichen Dauer eine starke Be-
eintrachtigung darstellt.

<45s

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrémen
muss Haltevorgange, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten,
hinnehmen. Fir einzelne Verkehrsteilnehmer kénnen die
Wartezeiten hohe Werte annehmen. Auch wenn sich voriber-
gehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben hat,
bildet sich dieser wieder zurlick. Der Verkehrszustand ist noch
stabil.

>45s

Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung
nicht mehr abbauen. Die Wartezeiten nehmen sehr grolte und
dabei stark streuende Werte an. Geringfligige Verschlechterun-
gen der EinflussgréRen kénnen zum Verkehrszusammenbruch
(d.h. stéandig zunehmende Staulange) fuhren. Die Kapazitét wird
erreicht.

(qi > Cj)

Die Anzahl der Fahrzeuge, die in einem Verkehrsstrom dem
Knotenpunkt je Zeiteinheit zufliefen, ist Uber eine Stunde
groler als die Kapazitat fir diesen Verkehrsstrom. Es bilden
sich lange, standig wachsende Staus mit besonders hohen
Wartezeiten. Diese Situation I8st sich erst nach einer deutlichen
Abnahme der Verkehrsstarken im zuflieenden Verkehr wieder
auf. Der Knotenpunkt ist Gberlastet.
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Verkehrsentwicklung im Prognosefall

Im Rahmen der simulierten Entwicklung der Gewerbestandorte wurden zur Abschatzung des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens fiir jede der Flachen eine mogliche Bebauung mit Art und
MaR der baulichen Nutzung und der Bruttogeschossflache im Vorfeld aus den stadtebaulichen
Entwurfsvarianten(s. Kap.8) abgeleitet. Dabei wurde auch fir die vier Gewerbeflachenstan-
dorte der Anteil der verschiedenen Nutzungen nach Branchen (s. Tab.18) aufgrund der Lage
und Ortlichkeit unterschiedlich angesetzt.

Tabelle 18: Branchenspezifischer Anteil des Verkehrsaufkommens bei Entwicklung der einzelnen

Gewerbeflachen. Entsprechend der unterschiedlichen Lagen der Standorte die Bran-
chenverteilungen angesetzt.

GP1 GP2 GP3 GP5
ﬁ;ﬂﬁsﬁeﬁ:fss' 88.300 66.400 33.400 42 500
Automotiv 25 % 25% 15% 10 %
Handwerk 20 % 20 % 40 % 80 %
Biiro 55 % 55 % 45 % 10 %

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbetrachtungen fir die betrachte-
ten Knotenpunkte im Bestand und fur die Prognosefélle beschrieben. Die Qualitatsstufe fir
die einzelnen Fahrstreifen wird im Anhang (s. Anhang 6-21) jeweils fir die Vor- und Nach-
mittagsspitzenstunde dargestellt.

Im Szenario 1 wird die Entwicklung der Flache GP2-Kronberger Hang untersucht. Die zu un-
tersuchende Gewerbeflache und Knotenpunkte sind Abbildung 20 dargestellt. Die Anbindung
an die Ubergeordneten StralRen erfolgt Gber die StraBe Am Kronberger Hang.

Abbildung 20: Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 1
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Im Szenario 2 wird die gesamte Entwicklung der Gewerbeflache entlang der Frankfurter
StraBe simuliert. AuBer dem in Szenario 1 betrachteten Knotenpunkt Frankfurter Stralle /
Am Kronberger Hang werden noch zwei zusatzliche Anschlussknotenpunkte auf Héhe der
Eschborner Stralle sowie im Bereich der Zufahrt zu Procter & Gamble untersucht (s. Abb.

21).

Abbildung 21: Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 2

In Szenario 3 wird die Realisierung einer nérdlichen Teilflache von GP1-Frankfurter StralRe
untersucht. Das geplante Gebiet wird an die Frankfurter Stralle in Gegenlage zur Zufahrt
Gewerbe Procter & Gamble angebunden (s. Abb. 22).

Abbildung 22: Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 3
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In Szenario 4 wird, auf Basis des Szenario 1 (GP2), die zusatzliche Realisierung einer Teilfla-
che des sidlichen Gebietes an der Frankfurter StraRe (GP1) untersucht. Die Erschlieung
erfolgt Uber die Stralle Am Kronberger Hang und eine neue Anbindung an die Frankfurter
StralRe in Gegenlage zur Eschborner Stralie (s. Abb. 23).

Abbildung 23: Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 4

Szenario 5 betrachtet die verkehrlichen Auswirkungen der Realisierung der Gewerbeflache
GP3-Am Auernberg. Das erzeugte Verkehrsaufkommen wird hier tUber die StraRe Am Auern-
berg bzw. den Kreuzungspunkt an der L 3015 Schwalbacher Stral’e abgewickelt (s. Abb. 24).

Abbildung 24: Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 5

In Szenario 6 werden die Auswirkungen der geplanten Gewerbeflachen GP1, GP2 und GP3
betrachtet. Die Gewerbeflachen GP1 und GP2 werden Uber die Frankfurter erschlossen. Das
durch das geplante Gewerbegebiet GP3 erzeugte Verkehrsaufkommen wird zukinftig tber
die StraRe Am Auernberg abgewickelt (s. Abb. 25).
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Abbildung 25: Betrachtete Knotenpunkte in Szenario 6

In Szenario 7 wird die alleinige Entwicklung der Flache GP5-Oberhdchstadt Sid Il untersucht.
Die zu untersuchende Gewerbeflache liegt sidwestlich der K 768. Der Zu und Abfluss erfolgt
uber die K 768, Gelber Weg sowie Niederhochster StralRe (s. Abb. 26).

In Szenario 8 werden die verkehrlichen Wirkungen bei Entwicklung aller vier geplanten Ge-
werbeflachen betrachtet (s. Abb. 27). Das zusatzliche Verkehrsaufkommen wird auf das um-
liegende Strallennetz verteilt.

Abbildung 26: Betrachtete Knotenpunkte in Abbildung 27: Betrachtete Knotenpunkte in
Szenario 7 Szenario 8

8.2 Bewertung der zukinftigen Kfz-Belastungen je Szenario bzw. Knotenpunkten

Knotenpunkt Frankfurter Strafle / Am Kronberger Hang

In Szenario 1 wurde eine Entwicklung der Flache GP2-Kronberger Hang simuliert. Die Anbin-
dung an die Ubergeordneten Strallen erfolgt tber die Stralle Am Kronberger Hang. Die Kno-
tenpunkte Sodener Stock und Kronberger Hang wurden hierbei betrachtet.

Im Bestand erreicht der Knotenpunkt mit den Festzeit-Signalzeitenplanen Qualitatsstufe E
wahrend der vormittéaglichen Spitzenstunde und Qualitatsstufe D am Nachmittag. Mit den
zuséatzlichen Belastungen wird der Knotenpunkt noch starker belastet.
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Durch die Errichtung eines zusatzlichen Geradeausfahrstreifens in beiden Zufahrten der
Frankfurter Stralle kdnnten erhebliche Abnahmen der mafRgebenden mittleren Wartezeiten
in den betrachteten Szenarien (1, 2, 3, 4, 6 und 8) erreicht werden. Mit den Prognosebelas-
tungen und den zusatzlichen Geradeausfahrstreifen erreicht der Knotenpunkt in den be-
trachteten Szenarien (1, 2, 3, 4, 6 und 8) in beiden Spitzenstunden die Qualitatsstufe D. Es
ist in allen betrachteten Fallen der Verkehr aus der Kronberger Stralle bzw. Am Kronberger
Hang maRgebend.

Ein Ausbau des Knotenpunktes ist nach Information von Hessen Mobil unabhéngig einer Ge-
werbeflachenentwicklung Kronbergs bereits in Planung. Derzeit laufen die Vorplanungen zu
einem zweispurigen Ausbau der Frankfurter Stralie mit separaten Abbiegespurgen in das be-
stehenden Gewerbegebiet Kronberger Hang (Stadt Schwalbach). Die Vorplanungen sollen bis
2025 abgeschlossen sein woran sich dann ein Planfeststellungsverfahren anschlief3t. Je nach
Dauer des Planfeststellungsverfahrens ist ein Ausbau des Knotenpunktes ab dem Jahr 2030
zu rechnen. Ein Alternativ im Verkehrsgutachten vorgeschlagener Ausbau des Knotenpunktes
als Kreisverkehr wird seitens Hessen Mobil nicht weiterverfolgt.

Knotenpunkt Frankfurter Strafle / Eschborner Strafle

Im Bestand erreicht der Knotenpunkt in beiden Spitzenstunden die Qualitatsstufe B. Mal3ge-
bend sind die Links- bzw. Rechtsabbieger aus der Eschborner Strale mit ca. 20 bzw. 21
Sekunden. Aufgrund der geplanten neuen westlichen Zufahrt ist das Signalprogramm des
Knotenpunktes neu zu gestalten.

Der Knotenpunkt weist nun in den betrachteten Szenarien (2, 4, 6 und 8) in beiden Spitzen-
stunden die Qualitatsstufe D auf und ist somit zwei Qualitatsstufen schlechter als im Be-
stand. Die maligebende mittlere Wartezeit betragt etwa 65 bis 69 Sekunden.

Knotenpunkt Frankfurter Strafe / Zufahrt Procter&Gamble

Der Knotenpunkt Frankfurter Stral’e / Zufahrt Procter&Gamble ist aufgrund der geplanten
Zufahrt und des zusatzlichen Verkehrsaufkommens zu signalisieren. Der Knotenpunkt ist mit
einer neu geplanten Lichtsignalanlage (LSA) fir die die vier betrachteten Szenarien (2, 3, 6
und 8) als leistungsfahig einzustufen. Es wird fur alle betrachteten Falle die Qualitatsstufe
D ausgewiesen.

Knotenpunkt Frankfurter Strafle / Schwalbacher Stralle

Mit den bestehenden Belastungen wird die Qualitatsstufe D wahrend der vormittéaglichen
Spitzenstunde und Qualitatsstufe E in der Spitzenstunde am Nachmittag ausgewiesen. Es
kann beispielsweise durch eine Kiirzung der Freigabezeiten der Zufahrt Am Schanzenfeld um
- 2 Sekunden zu Gunsten der nordwestlichen Zufahrt Frankfurter Strale (+2 s) auch in der
Nachmittag-Spitzenstunde eine noch akzeptable Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe D) erzielt
werden. Es werden maligebende mittlere Wartezeiten von ca. 57 Sekunden in der Spitzen-
stunde am Vormittag und etwa 68 Sekunden in der Spitzenstunde am Nachmittag berechnet.
Maligebend sind die Geradeausfahrenden aus der Schwalbacher Strale West am Vormittag
und am Nachmittag die Linksabbieger aus der Frankfurter Strale Nord.

Der Knotenpunkt Frankfurter StraRe / Schwalbacher StraRe kénnte ohne nennenswerte An-
derungen an den Wartezeiten das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus den Szenarien 1, 5
und 7 aufnehmen. Durch die zusatzlichen Verkehre aus den Szenarien 2, 3, 4, 6 und 8 kommt
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es zu héheren Wartezeiten, aber der Knotenpunkt verschlechtert sich im Vergleich zum Be-
stand nur wenig (Qualitatsstufe E).

Knotenpunkt L 3015 / Am Auernberg

Es ergibt sich mit den bestehenden Belastungen fir beide Spitzenstunden die Qualitatsstufe
B. Die maligebenden mittleren Wartezeiten betragen etwa 11 Sekunden fir die Linksabbie-
ger aus Am Auernberg. In Szenario 7 steigen die maligebenden Wartezeiten aufgrund des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens an. Der Knotenpunkt erreicht in beiden Spitzenstunden
die Qualitatsstufe C und ist somit eine Stufe schlechter als im Bestand. Mit den Prognosebe-
lastungen im Szenario 8 ist am Nachmittag nochmals eine Erhdhung der Wartezeiten auf
etwa 25 Sekunden zu verzeichnen.

Knotenpunkt L 3015 / Niederhdchstadter Strale

Fur den Bestand wird in der vormittaglichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe B und in der
nachmittaglichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe C ausgewiesen. Mit den Prognosebelas-
tungen ist der Knotenpunkt in den betrachteten Szenarien (7 und 8) ebenfalls noch ausrei-
chend leistungsféhig. In Szenario 7 bleiben weiterhin die Qualitatsstufe C fir beide Spitzen-
stunden erhalten. Mit den Prognosebelastungen in Szenario 8 ist am Nachmittag eine Erho-
hung der Wartezeiten auf etwa 33 Sekunden zu verzeichnen. Es ergibt sich demnach Quali-
tatsstufe D. Rechnerisch ist der Knotenpunkt in den acht Untersuchungsféllen ausreichend
leistungsfahig. In der Realitat kénnte sich aufgrund der FuBgangeranlage eine etwas andere
Situation ergeben, die mithilfe des HBS jedoch nicht abgebildet werden kann.

Knotenpunkt L 3015 / Gelber Weq

Im Bestand wird fur den signalisierten Knotenpunkt die Qualitatsstufe C fir beide Spitzen-
stunden ausgewiesen. Die maRgebenden mittleren Wartezeiten betragen ca. 50 Sekunden
am Vormittag und etwa 40 Sekunden am Nachmittag. Mit den prognostizierten Verkehrsbe-
lastungen in Szenario 8 steigt die maligebende mittlere Wartezeit erheblich an (um ca. 48
Sekunden am Nachmittag). Demnach ergibt sich die Qualitatsstufe E. Nach Anpassung der
Freigabezeiten ist der Knotenpunkt weiter als leistungsfahig einzustufen. Es wird fir Szena-
rio 8 die Qualitatsstufe D (ca. 54 bis 58 Sekunden maligebende Wartezeit) ausgewiesen.

Knotenpunkt K 768 / Steinbacher Stralle

Es ergibt sich mit den bestehenden Belastungen fir beide Spitzenstunden die Qualitatsstufe
A. Mit den Prognosebelastungen (Szenario 7 und 8) sind im Vergleich zum Bestand kaum
Veranderungen der mittleren Wartezeiten zu erwarten. Die Qualitatsstufe A bleibt bestehen.

8.3 Zusammenfassende Bewertung der Verkehrsbelastungen

Auf der Grundlage der prognostizierten Verkehrsbelastungen werden die Knotenpunkte nach
dem Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS 2015) auf ihre Leistungs-
fahigkeit untersucht. In Tabelle 19 sind die Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs, die sich aus
den Berechnungen ergeben, fir die einzelnen Knotenpunkte und Untersuchungsfalle zusam-
mengefasst. Die folgenden betrachteten Knotenpunkte

- L 3015 / Am Auernberg

- L 3015 / Niederhdchstadter StraflRe
- L 3015 / Gelber Weg

- K 768 / Steinbacher Stralie
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kénnen somit die bestehenden sowie prognostizierten Belastungen ausreichend leistungsfa-
hig abwickeln. Die Qualitatsstufen bleiben in den betrachteten Szenarien gegeniiber dem
Bestand Uberwiegend unveréndert bzw. erhdéhen sich nur moderat.

Die Knotenpunkte Frankfurter Strale / Eschborner Strale und Frankfurter Strafle / Zufahrt
Procter & Gamble sind unter Bertiicksichtigung eines neuen Signalkonzeptes als weiterhin
leistungsfahig einzustufen. Es wird fUr die betrachteten Szenarien (2, 4 und 6) die Qualitéats-
stufe D in beiden Spitzenstunden erreicht. Der Knotenpunkt Frankfurter Strale / Schwalba-
cher Strale verschlechtert sich aufgrund der hoheren Verkehrsbelastungen gegentber dem
Bestand um eine Qualitatsstufe.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist am Knotenpunkt Frankfurter Stral3e / Am Kronberger Hang
ein zusatzlicher Geradeausfahrstreifen in beiden Zufahrten der Frankfurter Stral3e oder ein
zweistreifiger Kreisverkehrsplatz zu empfehlen, um den Knotenpunkt auch mit Realisierung
der Gewerbegebiete weiterhin funktionsfahig zu betreiben. Fir eine bessere Abwicklung des
Verkehrs im Zuge der Frankfurter Stral3e sollten die Signalprogramme der vier Knotenpunkte

- Frankfurter StralBe / Am Kronberger Hang

- Frankfurter StraBe / Eschborner Straflle

- Frankfurter StraBe / Zufahrt Procter & Gamble
- Frankfurter StraBe / Schwalbacher StraRe
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Tabelle 19: Ergebnisse der Leistungsféhigkeitsbetrachtungen - Qualitatsstufen nach HBS 2015 Vor-
mittag / Nachmittag fir die acht simulierten Szenarien

Knotenpunkt 2 Szenario
3
Regel- ﬂ
Bezeichnung Vi) 1 2 3 4 5 6 7 8
ung
LSA B/[E| F/E | F/F | E/D | F/E FIF F/F
Frankfurter Str. / L SAw,
Am Kronberger D/D | D/D | D/D | DID - D/D - D/D
Han _
d Tubo- | 1 5a | o8 | BIA | OB cic c/c
kreisel
Frankfurter Str./ | -SA | B/B . ) ) ) ) ) . )
Eschbomer Str. | | ga | - D/D D/D D/D D/D
Frankfurter Str. / | vorfahrt | D/C - - - - -
Zufahrt - - -
Procter&Gamble | LSAney - D/D | D/D D/D D/D

Frankfurter Str. /

Schwalbacher LSA DD|D/D | D/E | DIEE | D/E | D/D| D/E| D/D | D/IE
Sir.

L 3015/ Am

Auernberg | Vorfahrt| B/B |- | B/B | - - |BB|BIC| - |BIC

L3015/
Niederhoch- Vorfahrt | B/C - - - - - - C/iC | C/D
stadter Sir.

L 3015 / Gelber

Weg LSA JC/IC| - - - - - D/C | D/D

K768/

Steinbacher Str. Vorfahrt | A/A | - - - - - AA | AJA
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Tabelle 20:

Zusammenfassende Bewertung der Verkehrstechnischen Belange

Verkehrstechnische Belange

Bewertung: ++ sehr positiv (+2); + positiv (+1); o neutral (0); -negativ (-1); --sehr negativ (-2)

Kategorie GP 1 - Frankfurter GP 2 - Kronberger ) GP 5 - Ober-
Stralle Hang GP 3 - Am Auernberg héchstadt Sud 1l

Verkehrs- keine Ertichtigungs- Schaffung einer
technische | Neuregelung des Kreu- Ausbau der Kreuzungs- oder ErschlieRungs- neuen Erschlie-

Lo zungspunktes auf Hohe punktes' Kronperger malinahmen des Kreu- Rung/Einfahrt an

gsp
S der Einfahrt Parkplatz -1 | Hang mit zusatzlicher 2 zungspunktes L3015 Am *2 der K 768 zur Er- +1
gungsmalfi- b Geradeausfahrstreifen gsp i
ahmen Procter & Gamble in beiden Zufahrten Schanzenfeld / Am Au- schlieBung des Ge-
ernberg notwendig bietes

Bewertung: -1 e +2 +1
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9 BEWERTUNG DER GEWERBEFLACHENPOTENTIALE
9.1 GP1-Frankfurter Stralte

Stadtebauliche Bewertung

Die verkehrsgiinstige Lage am Kreuzungspunkt Sodener Stock mit Ndhe zum S-Bahnhalte-
punkt Kronberg Sud (300 m), der bestehenden sozialen Infrastruktur am Westerbachcenter
sowie der Mdglichkeit der Schaffung eines neuen Stadteingangs mit Ausbildung einer bauli-
chen Raumkante am Kreuzungspunkt Sodener Stock, sprechen aus stadtebaulicher Sicht fir
eine Entwicklung des Grundstlickes. Dabei ware der Anspruch an die architektonische For-
mensprache und Qualitdt hoch und auf Gewerbebranchen aus dem Forschungs- und Dienst-
leistungssektor eingrenzt.

Planungsrechtliche Bewertung

Ubergeordnete rechtlich bindende Schutzgebietsausweisungen wie Landschaftsschutzge-
biete (LSG) oder Naturschutzgebiete (NSG) bestehen nicht fur das Gebiet. Die Flache ist im
Regionalen Entwicklungskonzept (REK) 2019, einem informellen Planungskonzept des
RP Darmstadt in Zusammenarbeit mit dem Regionalverband, als Gewerbeflachenpotential
bereits erfasst. Bei einer verbleibenden Grundsticksgroe von unter 5 ha ist kein Zielabwei-
chungsverfahren im Rahmen einer RegFNP-Anderung notwendig. Aspekte wie Larmschutz
zum nordlichen Wohngebiet ,,Danziger Strafle* muissen planerisch betrachtet werden.

Landschaftsplanerische Bewertung

Aufgrund der im ndrdlichen Bereich kleinteilig vorhandenen naturrdumlichen Strukturen mit
Streuobstwiesen, Kleingarten mit alteren Baumbestanden, ist dieser Teilbereich als Nist-,
Fortpflanzungs- und Nahrungshabitat fur die Vogel- und Fledermausfauna als naturschutz-
fachlich sehr relevant zu bewerten. Eine Uberwindung des artenschutzrechtlichen Konfliktes
erscheint fiur den nordlichen Teilbereich fraglich. Eingriffsbedingt wéaren ein hohes MalR an
artenschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen mit entsprechenden Entwicklungszeiten
zu berucksichtigen. Dagegen unterliegt der sudliche Teilbereich auf Héhe des Procter &
Gamble Parkplatzes mit seinen Wiesenflachen unterschiedlicher Nutzungsintensitat, einem
deutlich geringeren naturschutzfachlichen Wert.

Verkehrstechnische Bewertung

Aus verkehrstechnischer Sicht wird der Neubau eines Knotenpunktes mit Lichtsignalanlage
(LSA) in Gegenlage zur Ein-/Ausfahrt Procter & Gamble aufgrund der Nahe zum Knotenpunkt
Sodener Stock mit Beachtung von Rickstaulange, seitens Hessen Mobil kritisch gesehen. Eine
Erweiterung vorhandener Knotenpunkte ist dem Bau neuer Knotenpunkte vorzuziehen. Mit
dem simuliertem Neubau einer LSA (Szenario 1ll) auf Hohe der Ein-/Ausfahrt von Procter &
Gamble bleibt die Durchgangigkeit der Frankfurter Stral’e (Nord/Sud) fir den Knotenpunkt
aber erhalten (Qualitatsstufe B und besser).
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9.2 GP2-Kronberger Hang
Stadtebauliche Bewertung

Die Lage unmittelbar an der LandestralBe L 3005, am gewerblich gepragten Stadteingang
aullerhalb der Wohnstandorte, mit bereits vorhandener Infrastruktur des Schwalbacher Ge-
werbegebiets ,,Kronberger Hang*, sprechen fir eine Entwicklung des Standortes. Aus stad-
tebaulicher Sicht gilt es Gebaudestrukturen in Ma und H6he an die Umgebung anzupassen,
um eine zeitgemalRe, effiziente und 6konomisch sinnvolle Flachenausnutzung erzielen zu
kénnen. Priméar kommen fir den Standort aufgrund des bestehenden Standortcharakters und
einer adaquaten Ausnutzung des Grundstiickes vornehmlich Branchen aus dem Forschungs-
und Dienstleistungssektor in Frage. Weitere Gewerbebranchen sind aber in Teilbereichen
moglich. Die Entwicklung des Grundstiickes von Stden her wir empfohlen. Eine Erreichbar-
keit der S-Bahnhaltepunkte Kronberg Sid bzw. Schwalbach Nord gilt es durch den Ausbau
des OPNV-Angebots zu verbessern. Zur Einhaltung gestalterischer, tkologischer und klimare-
levanter Anforderungen zur stddtebaulichen Einbindung des Grundstiickes sind im Vorfeld
Zielvorgaben zu formulieren und vertraglich zu sichern.

Planungsrechtliche Bewertung

Ein planerisch erhéhter Abstimmungsbedarf ergibt sich aufgrund bestehender Infrastruktur-
anlagen mit Hochspannungsleitungen und Brunnenanlage. Hieraus ergeben sich bauliche Ein-
schrankungen mit der Freihaltung von einzelnen Flachenbereichen, kdnnen aber in die bau-
liche Gestaltung des Grundstiickes miteinbezogen. Die Ubernahme der Flache in den RegFNP
wurde seitens des Regionalverbandes und des Regierungsprasidium Darmstadt bereits in Aus-
sicht gestellt. Die sudlich der Eschborner Stralle verlaufende Regionalparkroute (Ost/West),
gilt es bei Entwicklungen zu bericksichtigen und mit der Regionalpark GmbH abzustimmen.

Landschaftsplanerische Bewertung

Die Flache hat aufgrund eines nicht vorhandenen Baumbestandes sowie der landwirtschaft-
lichen Flachennutzungen einen vergleichsweise geringen naturschutzfachlich Wert. Die
Uberwindung artenschutzrechtlicher Ausgleichserfordernisse sind zeitlich als auch plane-
risch, mit einem vergleichsweise geringen Aufwand verbunden bzw. zu bewaltigen. Blickbe-
ziehungen zur Burg Kronberg sind teilweise von der L 3005 vorhanden, werden aber durch
die Pappelallee oder andere Baume teilweise verdeckt, bzw. sind aufgrund der nicht vor-
handenen Aufenthaltsraume innerhalb des Gebietes nur von der L 3005 aus erlebbar.

Verkehrstechnische Bewertung

Der bestehende Kreuzungspunkt Kronberger Hang gilt im Ergebnis der verkehrstechnischen
Untersuchung als Hemmnis fir eine bauliche Entwicklung der Flache. Aus verkehrstechni-
scher Sicht kdnnen in den Hauptverkehrszeiten die Verkehrsmengen nicht mehr durch den
Knotenpunkt aufgenommen werden. Eine Ertiichtigung des Kreuzungspunktes mit Ausbau der
Fahrspuranzahl, gelten als verkehrstechnische Voraussetzung fir eine ErschlieBung des
Grundstickes. Planungen seitens Hessen Mobil sehen den Ausbau des Knotenpunktes ab dem
Jahr 2030 vor. Eine kurzfristige Entwicklung der Flachen ist damit aktuell nicht méglich. Ein
Ausbau des Knotenpunktes Eschborner StralRe / Frankfurter StralRe zur nérdlichen Erschlie-
Bung des Grundstiickes ist derzeit seitens Hessen Mobil nicht vorgesehen. Ein Ausbau dieses
Knotenpunktes zu einer vierarmigen LSA ist aus straenplanerischer Sicht aber méglich.
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9.3 GP3-Am Auernberg
Stadtebauliche Bewertung

Aus stadtebaulicher Sicht besteht ein wesentlicher Standortvorteil in der bereits bestehen-
den Erschlielung tber die Strafle Am Auernberg sowie der unmittelbaren Nahe zum S-Bahn-
haltepunkt Kronberg Siid mit Einsparpotential an motorisiertem Individualverkehr (MIV) ge-
genuber den anderen untersuchten Potentialflachen. Gleichzeitig besteht durch die Nahe
des Westerbachcenters ein Versorgungsschwerpunkt mit vorhandener Infrastruktur. Die Ge-
staltung der Geb&audekdrper kénnen sich in MalR und Hohe an den bereits bestehenden Ge-
werbebauten Am Auernberg orientieren und versprechen eine gute Ausnutzung der Grund-
stiicke. Ein Mix aus unterschiedlichen Gewerbebranchen von Dienstleistung, prod. Gewerbe
bis Handwerk ist analog zum angrenzenden Gewerbegebiet wird empfohlen.

Planungsrechtliche Bewertung

Ubergeordnete rechtlich bindende Schutzgebietsausweisungen wie Landschaftsschutzge-
biete (LSG) oder Naturschutzgebiete (NSG) bestehen nicht fur das Gebiet. Der RegFNP weist
das Gebiet derzeit nicht als Flache fur Gewerbe aus, jedoch wird der Standort bereits im
Regionalen Entwicklungskonzept (REK) 2019), einem informellen Planungskonzept des RP
Darmstadt in Zusammenarbeit mit dem Regionalverband, als Gewerbeflachenpotential er-
fasst. Flachen in unmittelbarer Nahe zur S-Bahn werden fiir regionalplanerische Entwicklun-
gen bevorzugt. Bei einer Flachengréfie von unter 5 ha, gilt es eine Ausweisung primar mit
dem Regionalverband zu verhandeln. Der sidlich bzw. parallel zur Stralle Am Auernberg
verlaufende Regionalparkkorridor kann in ein Wegekonzept miteinbezogen werden.

Landschaftsplanerische Bewertung

Nach dem SEK-Gebietsabgrenzungsvorschlag enthélt das Gebiet Okologisch hdherwertige
Teilbereiche. So sind die nordostlichen extensiv genutzten Flachland-Mé&hwiesen sowie Par-
zellen mit Feldgeholz (Baumhecke) und verwilderten Streuobstwiesen mit Baumbestanden
unterschiedlicher Vitalitat im sidlichen Teil des Gebietes zu nennen. Diese weisen ein er-
héhtes Nist-, Fortpflanzungs- und Nahrungshabitat fur die Avifauna auf. Eine Reduzierung
der Flache entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes wird empfohlen. Die Uberwindung
artenschutzrechtlicher Konflikte erscheinen unter Einbindung des sich sidéstlich anschlie-
Renden Landschaftsraumes fiir KompensationsmaRhahmen mdglich. Durch Pflege-, Aufwer-
tungs- und NeuschaffungsmalRnahmen kann hier ein Ausgleich erfolgen und diesen Land-
schaftsraum langfristig positiv aufwerten. Die Moglichkeit einer Neukonzipierung einer Weg-
fuhrung mit Lenkung Erholungssuchender und Verhinderung von Trampelpfaden sowie die
Einbindung der Regionalparkroute, ergeben sich als zusatzliche Gestaltungsmdglichkeiten
dieses Landschaftsraumes.

Verkehrstechnische Bewertung

Aus verkehrstechnischer Sicht kann eine Entwicklung des Standortes ohne weitere Ertiichti-
gungsmafnahmen des Kreuzungspunkt Am Schanzenfeld L 3015 stattfinden, sodass aus ver-
kehrstechnischer Sicht eine kurzfristige Entwicklung der Flache zu Gewerbe erfolgen kann.
Neuverkehre kdnnen in das bestehende gesamtstadtische Verkehrsnetz integriert werden.
Die Nahe zum S-Bahnpunkt Kronberg Stid verspricht eine Minimierung von MIV und entspricht
damit u.a. auch den Zielen der Regionalplanung.
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9.4 GP5-Oberhotchstadt Sud 11
Stadtebauliche Bewertung

Das Gewerbegebiet bildet eine der wenigen stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten auf
Oberhéchstadter Gemarkung. Durch die Lage an der sudlichen Peripherie Oberhdchstadts ist
der Standort stadtraumlich vergleichsweise weniger gut an die Gesamtstadt angebunden.
Analog zum bereits bestehenden Gewerbegebiet Oberhdchstadt Sid, bietet die Flache aber
gerade fur handwerkliche Gewerbebetriebe, mit weniger Ziel-, Quell- und Besucherverkehr,
Potential. Mit Entwicklung des Standortes bietet sich gleichzeitig die Chance den sudlichen
Stadteigang von Oberhéchstadt staddtebaulich neu zu ordnen und aufzuwerten. Teilentwick-
lungen des Standortes sind vorstellbar.

Planungsrechtliche Bewertung

Ubergeordnete rechtlich bindende Schutzgebietsausweisungen wie Landschaftsschutzge-
biete (LSG) oder Naturschutzgebiete (NSG) bestehen nicht fiir das Gebiet. Die Flache wurde
nicht in das Regionalen Entwicklungskonzept (REK) 2019, einem informellen Planungskonzept
des RP Darmstadt in Zusammenarbeit mit dem Regionalverband, als Gewerbeflachenpoten-
tial aufgenommen. Eine Flachenentwicklung unter 5 ha ist primar mit dem Regionalverband
abzustimmen. Dabei gilt es auch die Belange der Landwirtschaft zu bertcksichtigen.

Landschaftsplanerische Bewertung

Positiv ist, dass der Standort zum Grol3teil aus landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen
besteht. Die vier Parzellen mit Streuobstwiesenbestanden unterschiedlicher Qualitaten (ver-
buscht, extensiv und intensiv bewirtschaftet), stellen auf rund 20 % der Flachen die wert-
vollen Teilbereiche gerade auch fir die Avifauna dar. Auf 3,4 % der Gesamtflache werden
Streuobstwiesen extensiv bewirtschaftet. Die teils intensiv genutzten Ackerflachen, Weiden
und Pferdekoppeln sind dagegen artenschutzrechtlich weniger relevant und haben einen ge-
ringeren 6kologischen Wert. Eine Quartiersnutzung von Fledermausen konnte nicht nachge-
wiesen werden.

Immissionsrechtliche Bewertung

Im Rahmen der gutachterlich durchgefiihrten immissionsrechtlichen Bewertung sind auf den
siidwestlichen Flachenteilen Uberschreitungen der fiir Gewerbegebiete zuldssigen Geruchs-
wirkungen von 15 % der Jahresstunden zu erwarten. Eine gesamtheitliche Entwicklung des
Gebietes ist damit ausgeschlossen. Mittels immissionsmindernder Anlagen (Liftungsanlagen)
kénnen aber Verbesserungen der Umgebungsluft erreicht werden. Grundsatzlich sind die Be-
rechnungen zu den Geruchsprognosen bei tiefergehenden stadtebaulichen Entwicklungen
bspw. im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen weiter zur verifizieren.

Verkehrstechnische Bewertung

Positiv ist, dass eine Ertlichtigung oder Schaffung von Kreuzungspunkten mit einer aufwen-
digen ErschlieRung nicht notwendig werden. Eine Verbesserung des OPNV Anschlusses sowie
die Verbesserung der Durchgangigkeit der Steinbacher Strafle zur L 3015 gilt es bei einer
Entwicklung der Flache weiter zu prifen.
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10 GESAMTBEWERTUNG UND PRIORISIERUNG DER GEWERBESTANDOR-
TENTWICKLUNG

Im Ergebnis der Studie liegt eine fachliche Bewertung mit Priorisierung einer mdglichen Ent-
wicklung der Flachen vor (Tab. 21). Die abgebildete Reihenfolge (1-4) bildet eine Gesamt-
schau der Vor- und Nachteile der jeweiligen Standorte mit gutachterlich belastbaren Aussa-
gen. Daraus leiten sich die Entwicklungsperspektiven und die Handlungsempfehlungen (Kap.
11) fir jeden der untersuchten Standorte ab. Eine parallele planerische Entwicklung der
Standorte ist damit aber grundséatzlich nicht ausgeschlossen. Ziel ist es eine kurz-, mittel-
bis langfristige (5-20 Jahre) und stabile Flachenverfiigbarkeit fir Unternehmen und Gewer-
betreibende Uber die Bestandsentwicklung hinaus mit der Aufnahme der Flachen in den Re-
gionalen Flachennutzungsplan in Aussicht stellen zu kénnen.

Im Gesamtergebnis sind die Flachen GP3-Am Auernberg, GP2-Kronberger Hang (inkl. Zwi-
schenbereich) und GP5-Oberhdchstadt nach den in Kapitel 11 bzw. Abbildung 28 gemachten
Abgrenzungsvorschlagen grundsatzlich fur eine zukinftige Entwicklung als Gewerbestand-
orte mit ihren jeweiligen Vorziigen und Herausforderungen geeignet. Eine ganzheitliche Ent-
wicklung der Flache GP1-Frankfurter Stral3e wird nicht empfohlen.

Tabelle 21: Gesamtbewertung der Gewerbeflachen mit Priorisierung der Flachenentwicklung
GP3 GP2 GPS GP1
Am Kronber- "Ober- Frankfur-
hochstadt
Auernberg | ger Hang N ter Strale
suad 1l
Priorisierung 1 2 4 3
Gesamtpunktzahl +5 +3 -2 -10
Stadtebauliche Belange +11 +8 +3 +6
Planungsrechtliche Belange -3 -6 -2 -3
Landschaftsplanerischer
Belange -5 +3 -3 -12
Geruchsimmissionen ) -1 0)
Verkehrstechnische Belange +2 -2 +1 -1

Die Priorisierung der Flache GP3-Am Auernberg begrundet sich aus der guten Anbindung
mit-S-Bahnhaltepunkt als auch des geringen ErschlieBungsaufwandes und einer kurzfristigen
zeitlichen Entwicklungsperspektive von rund 5 Jahren. Die unmittelbare Lage zum S-Bahn-
haltepunkt Kronberg Sud, der bereits bestehenden Erschliefungsstralie Am Auernberg sowie
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der vorhandenen Infrastruktur mit dem Westerbachcenter sind als Standortvorteile gegen-
Uber den anderen Potentialflachen hervorzuheben und sprechen fir eine Entwicklung. Der
Standort ist daher besonders gut fur eine Entwicklung als verkehrsarmes und klimaangepass-
tes Gewerbegebiet geeignet. Zudem ist aus verkehrstechnischer Sicht eine kurzfristige Er-
schlieRung der Flache moglich. Eine Teilentwicklung einzelner Grundstiicke und gleichzeiti-
gem Erhalt héherwertiger Biotopauspragungen ist denkbar. Mit der 6kologischen Aufwertung
des ostlich anliegenden Landschaftsraumes rund um den Westerbach konnen in diesem Be-
reich notwendige Kompensationsmalinahmen ausgeglichen werden und dariber hinaus der
Landschaftsraum langfristig aufgewertet werden. In diesem Zuge kann die Erstellung eines
Wegekonzeptes zur Lenkung Erholungssuchender des stiddstlichen Landschaftsraumes rund
um den Westerbach eingebunden werden. Eine Aufnahme der Flache im RegFNP entspre-
chend der Abbildung 28 ist aufgrund eines geringeren Entwicklungszeitraum gegeniiber der
Flache am Kronberger Hang in jedem Falle anzustreben.

Aufgrund der verkehrsgiinstig gelegenen duBeren Stadtrandlage mit Anschluss an die Landes-
stralRe L 3005 und an das bestehende Gewerbegebiet ,,Kronberger Hang* (Schwalbach), des
vergleichsweise geringen dkologischen Wertes der Flache sowie der Moglichkeit einer flexib-
len und wirtschaftlichen Gewerbeflachenneuschaffung, wird empfohlen, den Standort
GP2-Kronberger Hang im RegFNP ausweisen zu lassen und zu entwickeln. Dabei sollte der
Bereich zwischen den beiden Flachen GP1 und GP2 entsprechend des stadtebaulichen Kon-
zeptes miteinbezogen werden. Eine Entwicklung der Flache wurde seitens des Regionalver-
bandes in ersten Gesprachen begrifit. Fur eine gesamtheitliche Entwicklung des Grundstu-
ckes Kronberger Hang gilt jedoch der Ausbau des Kreuzungspunktes Frankfurter Stral3e/Kron-
berger Hang als Voraussetzung. Eine Entwicklung héangt mafRgeblich vom Ausbau dieses Kreu-
zungspunktes ab. Perspektivisch ist mit einem Ausbau des Kreuzungspunktes erst ab dem
Jahr 2030 zu rechnen und kann dem akuten Gewerbeflachenbedarf damit nicht nachkom-
men. Stadtebauliche Planungen der Flachen kénnen parallel zu den Planungen und verkehr-
lichen Ertiichtigungsmalnahmen des Knotenpunktes Kronberger Hang aber erfolgen und
frihzeitig aufgenommen werden.

Auch die Flache GP5-Oberhochstadt Sud Il wird grundsatzlich zur langfristigen Flachenbe-
vorratung als Entwicklungsflache empfohlen. Entgegen der vergleichsweise weniger ver-
kehrsglnstigen Lage sollte die Flache fir eine bauliche Entwicklungen in Betracht gezogen
werden. Allerdings wird aufgrund der konflikttrachtigen Anbindung durch ein Wohngebiet
hier eine langfristige Perspektive vorgeschlagen, da fir die Losung des Konfliktes eine ver-
kehrliche Verbesserung zur L 3015 erforderlich wird. Gerade fir die Schaffung von Gewer-
beflachen fur produzierendes oder handwerkliches Gewerbe stellt die Flache aber eine wert-
volle Erganzung zum bestehenden Gewerbegebiet in Oberhdchstadt dar. Immissionsrechtli-
che Uberschreitungen wurden fir eine siidéstliche Teilflachen nachgewiesen. Dieser Bereich
ist auszusparen und kann ggf. fur naturschutzrechtliche Kompensationsmallahmen genutzt
werden. Zur langfristigen Gewerbeflachenentwicklung wird empfohlen den gemachten Ab-
grenzungsvorschlag beim Regionalverband zu erwirken. Die Entwicklungsperspektive liegt
bei dieser Flache bei 15-20 Jahren.

Einer stadtebaulichen Entwicklung der nérdlichen Teilflache von GP1- Frankfurter StralRe
steht der naturschutzfachliche Wert mit dem zu bewaltigende artenschutzrechtlichen Aus-
gleichserfordernis entgegen. Eine Entwicklung der Flache nach dem im SEK gemachten
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Gebietsvorschlag ist nicht umsetzbar. Ferner sind auf der nérdlichen Teilflache MaRnhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft denkbar.

Weitere Gewerbefldchenpotentiale

Neben der Entwicklung von Gewerbeflachen im AulRenbereich und unabhéngig von den noch
ausstehenden Entscheidungen tber das Ausweisen neuer Gewerbeflachen im Zuge der Neu-
aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans, durften sich durch die Neuausrichtung von
Procter & Gamble (One-Campus-Modell am Standort Schwalbach ab 2027) auf der Gewerbe-
flache Kronberg Sud weitere Entwicklungschancen fiir Gewerbe ergeben. Die Flache bietet
eine Chance, auf einem bereits erschlossenen Areal Entwicklungen realisieren zu kdnnen.
Sie kann aber eine perspektivische Gewerbeflachenentwicklungsstrategie der Stadt Kronberg
nicht ersetzen. Mit einem Freiwerden des Areals ist zudem erst ab 2030 zu rechnen, sodass
durch diese Entwicklung kurzfristig keine Gewerbeflachen zur Verflugung gestellt werden
kdénnen.

Die hier aufgezeigte Entwicklungsperspektiven verstehen sich unter der Voraussetzung der
fur Kronberg gemachten Ziele und Vorgaben aus dem Klimaschutzkonzept der Stadt Kron-
berg. Gebietsbezogene Klimaschutzkonzepte und ein Klimaschutzmanagement sind in die
Planungen durch Vorgaben in Bebauungsplanen als selbstverstandliche Leitbild eine Gewer-
beflachenentwicklung miteinzubeziehen und werden als Chance verstanden, den Weg fir
klimagerechte Gewerbegebiete zu ebnen.
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Abbildung 28:

Gesamtstadtische Siedlungsstruktur (schwarz) mit den SEK-Gewerbeflachenpotentialen (rot) und den zur Aufnahme in den
RegFNP empfohlenen Flachenteilen (orange)
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11 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

GP3-Am Auernberg (Prioritat: 1)

Entwicklungszeitraum: Kurzfristig 5 Jahre

Abgrenzungsvorschlag RegFNP: FlachengroRe 2,2 ha

Handlungsempfehlungen

Ausweisung der Flache im Regionalen Flachennutzungsplan mit einer deutlich reduzier-
ten Flache entlang der ErschlielfungsstralRe Am Auernberg

Weiterentwicklung der Flache entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes mit Ausspa-
rung héherwertiger Biotope

Gewerbebranchenmix aus dem Forschungs-, Dienstleistungs- und Handwerksektor
Okologische Aufwertung des anliegenden Landschaftsraumes fiir naturschutzrechtliche
Kompensationserfordernisse durch Pflege-, Entwicklung- und Neuschaffungsmaf3nahmen
Entwicklung eines Wegekonzept zur Lenkung Erholungssuchender (u.a. Regionalpark-
route) fir den anliegenden Landschaftsraum

Entwicklung Ubergeordneter Leitbilder und Konzepte nach den MaRgaben des Klima-
schutzkonzeptes/Klimafolgeanpassungsmalinahmen
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GP2-Kronberger Hang (Prioritat: 2)

Entwicklungszeitraum: Mittelfristig 7-15 Jahre

Abgrenzungsvorschlag RegFNP: Flachengréiie 8,6 ha

Handlungsempfehlungen

- Ausweisung der Flache im Regionalen Flachennutzungsplan bis Gegenlage Einfahrt Park-
platz Procter&Gamble

- Gewerbebranchenmix vornehmlich aus dem Forschungs- und Dienstleistungssektor (in
Teilbereichen aber auch weitere Gewerbebranchen denkbar)

- Erweiterung des OPNV-Angebots (Bushaltestelle) fiir den Bereich des Kronberger Hanges
sowie Einbindung in das ortliche und Uberortliche Radwegenetz

- Entwicklung eines Konzeptes zur Ortsrandeingrinung

- Entwicklung Ubergeordneter Leitbilder und Konzepte nach den MaRgaben des Klima-
schutzkonzeptes/KlimafolgeanpassungsmaRhahmen
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GP5 - Oberhéchstadt Sud 1l (Prioritat: 3)

Entwicklungszeitraum: langfristig 15-20 Jahre

Abgrenzungsvorschlag RegFNP: Flachengréfle von 5,1 ha

Handlungsempfehlungen

- Ausweisung der Flache im Regionalen Flachennutzungsplan mit reduziertem Flachen-

anteil

- Weiterentwicklung der Flache entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes unter Be-

achtung von immissionsrechtlichen Restriktionen
- Branchen aus dem produzierenden Gewerbe und aus dem Handwerkssektor
- Entwicklung eines Konzeptes zur Ortsrandeingrinung

- Entwicklung Ubergeordneter Leitbilder und Konzepte nach den MaRRgaben des Klima-

schutzkonzeptes/KlimafolgeanpassungsmaRhahmen
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