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Vorwort

Die anhaltend hohe Nachfrage an Gewerbeflachen hat in Kronberg im Taunus
dazu gefuhrt, dass bereits Uber einen langeren Zeitraum keine freien Gewerbe-
flachen verfugbar sind. Im Jahr 1999 erfolgte die letzte Gewerbeflachenauswei-
sung.

Vor diesem Hintergrund wurden im Stadtentwicklungskonzept (SEK) der Stadt
Kronberg unter dem ,Baustein Gewerbe®, rund 20 ha Aul3enbereichspotenziale
fur Gewerbestandortentwicklungen bestimmt und im Jahr 2022 in der ,Mach-
barkeitsstudie Gewerbeflachen“ auf Entwicklungsmoglichkeiten untersucht. Im
Ergebnis der Studie konnte eine kurz-, mittel- und langfristige Entwicklungs-
perspektive fur die untersuchten Flachen abgeleitet werden. Hierauf aufbauend
wurden im Mai 2023, fur zwei der insgesamt vier untersuchten Flachen, Be-
schlisse zur Einleitung von Bauleitplanverfahren gefasst. Daneben steht der
Teilumzug des seit den 50er Jahren im Gewerbegebiet Arthur Braun beheima-
teten Unternehmens Procter & Gamble (ehemals Firma Braun) bevor.

Die sich hieraus ergebenden stadtstrukturellen Veranderungen erfordern eine
ganzheitliche und zusammenhangende Betrachtung der Kronberger Gewerbe-
flachen. Parallel dazu soll eine zukunftsorientierte Scharfung des Profils der
Gewerbeflachen erfolgen. Langfristig relevante Trends gilt es in einer Leitidee
fur die zukunftige Ausrichtung der Gewerbeflachen in einem Rahmenplan zu
formulieren und darzulegen.
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Rahmenplan Gewerbe Kronberg und Vertiefungsbereiche

Abb. 1 Rahmenplan und Vertiefungsbereiche
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Am Auernberg

Bahnlinie

9 S-Bahn Haltepunkt
Hr

Buslinie
Baufelder

- Fubwege ¢ belebende Nutzungen
-— Ubergeordneter Radweg B Grine Mitte"
Regionalparkroute
A Adressen / Zugange - Raumkanten
M) Mobilitatshub -— sensibel gestalteter Ubergangsbereich
(P) Parken & bauliche Akzente
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AUSGANGSLAGE



1/ Ausgangslage

Die Stadt Kronberg im Taunus verfugt aktuell Gber keine
freien Gewerbeflachen. Mit dem Stadtentwicklungskon-
zept aus dem Jahr 2017 wurden rund 20 ha AulRenbe-
reichspotenziale fir Gewerbestandorte identifiziert. Fir
die Flachenpotenziale ,Kronberger Hang®, ,Am Auern-
berg“, sowie Teile der Flachen von Procter & Gamble im
Gewerbegebiet Arthur Braun wird eine Stadtebauliche
Rahmenplanung erarbeitet. Ebenfalls mit betrachtet
wurden das Palais Kronberg, Am Schanzenfeld 9-23
und das Westerbach-Center.

Abb. 2 Stadtebauliches Rahmenplangebiet
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Angesichts des Strukturwandels hin zu einer techno-
logieoffenen Gesellschaft muss es das Ziel sein, die
Flachen qualitativ hochwertig zu entwickeln, um attraktiv
fur zukunftstrachtige Unternehmen und Gewerbetrei-
bende zu bleiben. Die Stadtebauliche Rahmenplanung
soll eine strategische Entwicklungsperspektive aller

im Rahmenplangebiet vorhandenen Teilraumgebiete

(s. Abbildung 2) vorgeben und die darin formulierten
Leitideen und Entwicklungsziele fir die nachgelagerten
Bauleitplanverfahren vorgeben.
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11 AUFGABE UND ZIEL DES

RAHMENPLANS

Der stadtebauliche Rahmenplan soll die Gewerbe-
flachenpotenziale ,Am Auernberg®, ,Kronberger Hang"
sowie das Procter & Gamble-Areal ganzheitlich und
zusammenhangend betrachten. Parallel zu rdumlichen
Aussagen soll eine zukunftsorientierte Scharfung des
Profils der Gewerbeflachen erfolgen.

Neben den rdumlichen und funktionalen Bedurfnissen
sind es gesellschaftliche Entwicklungen, wie eine gute
Arbeitsplatzqualitat und -gestaltung, die Unternehmen
und Gewerbetreibende zunehmend nachfragen. Der
Anspruch besteht darin, sich in einem langfristig
stabilen und ansprechenden Umfeld niederlassen zu
kdnnen. So spielt beispielsweise auch der Nachhaltig-
keitsgedanke als Standortvorteil in Kronberg eine immer
wichtigere Rolle. Ein effizienter Ressourceneinsatz,
eine bessere Vernetzung, der Einsatz von erneuerbaren
Energien, der Einbezug klimafreundlichen Mobilitats-
formen, die Schaffung einer qualitativ hochwertigen
Freiraumgestaltung, Platz fir Biodiversitat, Freizeit und
Erholung gilt es als zuklnftige Standortvorteile fir Kron-
berg herauszuarbeiten beziehungsweise zu nutzen.

Die Stadtebauliche Rahmenplanung soll hierzu in einer
integrierten Betrachtung eine umfassende strategische
Entwicklungsperspektive vorgeben. Mdgliche bauliche
Entwicklungen sollen grob vorgezeichnet und Poten-
ziale sowie Chancen gescharft werden. Im Fokus der
Planungen stehen Vorgaben zur GrolRe der Parzel-
lierung, ErschlieBung, Nutzungsverteilung sowie der
Gestaltung des o6ffentlichen Raumes und die Orga-
nisation des Binnen- sowie Quell- und Zielverkehrs.
Daneben gilt es die Freiflachenstruktur mit Verknipfung
und Schaffung von ,weichen* Ubergangen zur Kron-
berger Landschaft zu entwickeln. Weitere wichtige
Fokusthemen sind Kreislaufwirtschaft, Wassermanage-
ment, Klimamanagement und Energieerzeugung.

Die raumlichen und funktionalen Anforderungen von
potenziellen neuen Nutzungen sind dabei ebenso mitzu-
denken wie eine gewisse Flexibilitdt und Robustheit
der Planung. Es soll daher eine unabhangige Entwick-
lung der Teilbereiche moglich sein, sodass zeitnah

mit der Entwicklung der Flachen begonnen werden
kann wahrend andere Reserven bilden. Die Teilflachen
~Am Auernberg“ und ,Kronberger Hang" bilden die
prioritaren Baubereiche. Das Procter & Gamble Areal
verbleibt bis mindestens 2030 im Besitz des Unter-
nehmens. Zum jetzigen Zeitpunkt ist angeklndigt, dass

AS+P

Teile der Verwaltungseinheit von P&G umziehen. Die
Stadt Kronberg steht mit der Geschaftsfuhrung von
P&G im Austausch. Die parallel zu den Bahnschienen
verlaufende Produktionseinheit soll weiter am Standort
erhalten bleiben. Das Gebiet wird daher in der Rahmen-
planung grundsatzlich hinsichtlich der Vernetzungs- und
Nutzungspotenziale mitbetrachtet, es werden aber
keine vertiefenden Aussagen getroffen.

1.2 PROZESS UND DIALOG ZUM

RAHMENPLAN

Die Inhalte des Rahmenplans wurden in interaktiven
Prozessschritten aus Dialog und Entwurf erarbeitet:

> |Im Rahmen der Grundlagenermittlung erfolgte neben
der Analyse des Areals auch eine Auseinanderset-
zung mit bestehenden Konzepten, Hinweisen und
Unterlagen. Dazu fanden Gesprache mit der Fach-
verwaltung statt.

> Aus den gewonnen Erkenntnissen wurden die
bindenenden Rahmenbedingungen abgeleitet und
grundlegende Aussagen zu Nutzungsbausteinen und
Planungsprinzipien festgehalten.

> In einer skizzenhaften Priifung wurden stadtebauli-
cher Leitbilder erarbeitet, anschliel’end bewertet und
zu einem stadtebaulichen Leitbild zusammengefihrt.

> Auf dieser Basis wurde ein Rahmenplanentwurf
erarbeitet und mit der Fachverwaltung rickgekoppelt.

> Als Ergebnis der Abstimmungen wurde eine Vorzugs-
variante zum Rahmenplan sowie Untervarianten zu
den Teilbereichen abgeleitet und diskutiert.

> Die Vorzugsvariante Rahmenplan wurde finalisiert
und es wurden baulich- rdumliche Konzepte in
Abstimmung mit der Verwaltung fiir die Vertiefungs-
bereiche ,Am Auernberg” und ,Kronberger Hang"
entworfen und prasentiert.

> Den Abschluss bildet dieser zusammenfassende
Bericht zum Rahmenplan Gewerbe.
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2 / Rahmenbedingungen

Das Rahmenplangebiet umfasst rund 35 ha und
beinhaltet die Gewerbeflachen im Bereich der beiden
LandesstraRen Frankfurter Stralle (L 3005) und
Sodener Strafe (L 3015) im Siden von Kronberg.

21 RAHMENPLANGEBIET UND
NAHERE UMGEBUNG

Das lang gezogene Rahmenplangebiet gliedert sich

in die drei Teilbereiche ,Am Auernberg”, ,Kronberger
Hang® und ,Procter & Gamble-Areal“, wovon die ersten
beiden Teilbereiche gleichzeitig die beiden Vertiefungs-
bereiche darstellen.

Im Norden und Suden grenzen weitere Gewerbefla-
chen auf den benachbarten Gemarkungen Eschborn
und Schwalbach an. Im weiteren Betrachtungsraum
befinden sich ebenfalls auch die benachbarten Wohn-
gebiete (siehe Abb. 3) Ostlich und Westlich grenzen
Uberwiegend Landschaftsflachen, u.a. Streuobstwiesen
mit hoher 6kologischer Wertigkeit und die Westerba-
chaue, an.

Abb. 4 Teilbereiche Rahmenplangebiet

Die S-Bahnlinie, welche die Stadt Kronberg mit Frank-
furt verbindet, durchzieht das Areal und bindet die
Gewerbeflachen mit dem Haltepunkt ,Kronberg Stud“ an
den offentlichen Nahverkehr an.

Abb. 3 Nahere Umgebung Rahmenplangebiet
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2.2 PLANUNGSRECHTLICHE

RAHMENBEDINGUNGEN

Im Rahmenplangebiet sind planungsrechtliche Rahmen-
bedingungen zu beachten beziehungsweise neu zu
definieren.

Aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP)
sind insbesondere landschaftliche und klimatische
Rahmenbedingungen, wie etwa das Vorranggebiet
Regionaler Grinzug oder das Vorranggebiet Regional-
parkkorridor, zu beachten.

Fir die bestehenden Gewerbeflachen liegen rechts-
kraftige Bebauungsplane vor. Fir die Teilbereiche ,Am
Auernberg“ und ,Kronberger Hang" sollen neue Bebau-
ungsplane erarbeitet werden. Unmittelbar sidwestlich
des Plangebiets befindet sich (bereits auf Schwalbacher
Gemarkung) ebenfalls ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Dartber hinaus sind Anforderungen aus anderen

Bebauungsplan Bendersee

Fachgebieten zu beachten wie bestehende Uber-
schwemmungs- und Trinkwasserschutzgebiete. Im
Plangebiet selbst befindet sich auch ein Trinkwasser-
schutzgebiet in Aufstellung.

Die Untersuchung der vorliegenden rechtlichen
Rahmenbedingungen hat keine untberbrickbaren
Raumwiderstande fur die gewerbliche Entwicklung der
Flachen im Rahmenplangebiet ergeben.

Uberschwemmungsgebiet

A ad
. f \
ﬁ/orranggeblet D

HQ 100 (HWG) entlang der

(2000) .
Regionaler Griinzug SO Gebietsgrenze
im RegFNP ~\~
7’ M N\’
p
/, Vorranggebiet fur
e’ ,’ Regionalparkkorridor
‘\ ’ im RegFNP

Bebauungsplan
Gewerbegebiet-Sud (1979)

Bebauungsplan
Gewerbegebiet-Sud (1979)

Gewerbliche Bauflache,
Bestand im RegFNP

Trinkwasserschutzgebiet um

Brunnen in Aufstellung Umspannstation,
\ Bestand im
e RegFNP
Vorbehaltsgebiet fiir
besondere Klimafunktionen
im RegFNP

Bebauungsplan
Gewerbegebiet an der L3005
(Stadt Schwalbach, 1993)

Vorranggebiet fur
Landwirtschaft im
RegFNP

Abb. 5 Rechtliche Rahmenbedingungen Ubersicht
AS+P
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2.3 TEILBEREICH AM AUERNBERG
Der etwa 4,8 ha grolRe Teilbereich ,Am Auernberg*
befindet sich im Norden des Rahmenplangebiets. Bei
der Entwicklung der Flache sind verschiedene, restrik-
tive Rahmenbedingungen zu bericksichtigen.

Um den Teilbereich ,Am Auernberg"“ sowie auf dem
Areal selbst befinden sich Flachen mit hoher 6kologi-
scher Wertigkeit. Im Norden grenzt ein Auenbereich an,
der eine klimatische Ausgleichsfunktion inne hat und
zugleich Retentionsraum flir Hochwasserschutz bietet.
Auf der Flache selbst befinden sich in Teilrdumen dich-
tere Baumbestande sowie gesetzlich geschitzte Streu-
obstwiesen. In der Rahmenplanung wird daher nur der
Bereich unmittelbar entlang der bestehenden Erschlie-
Rungsstralle betrachtet. Der Bereich Richtung Bachaue
soll als Landschaftsraum erhalten bleiben. Entlang des
Landschaftsraums ist die geplante Fihrung der Regio-

nalparkroute aus dem Regionalen Flachennutzungsplan
in das Konzept des Rahmenplans zu integrieren.

Der Teilbereich ist dartiber hinaus durch besondere
topografische Gegebenheiten gepragt: Im nérdlichen
Teilbereich ergeben sich Steigungen von bis zu 10 %.

Zudem bildet der Teilbereich den Stadteingang nach
Kronberg von Oberhdchstadt kommend. Aus nord-6stli-
cher Richtung ist das Areal aufgrund der exponierten
Lage gut einsehbar.

besondere
Eingangssituation
mit Fernwirkung

Gefélle (ca.10 %)

potenzielle Auendynamik, klimatische
Ausgleichfunktion,
Biotopverbundelement mit hoher
Okologischer Wertigkeit,
Retentionsraum fur Hochwasserschutz

dichter Baumbestand W

N

Gebaude mit
Fernwirkung

~Schauseiten”

Gesetzlich geschutzte
Biotope (Streuobst)

Abb. 6 Rahmenbedingungen Teilbereich Am Auernberg
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2.4 TEILBEREICH MITTE / PROCTER &
GAMBLE-AREAL

Im Teilbereich Mitte / Procter & Gamble-Areal steht vor
allem der Umgang mit der bestehenden Bausubstanz
und den bestehenden ErschlieBungstrassen im Fokus.
Der Teilbereich umfasst im Ubergang zur Stadt das
erhaltenswerte Westerbach-Center und das Palais
Kronberg als ,Kopfbereich“. Neben diesen Gebauden
und der Produktionseinheit von P & G entlang der Bahn
sind bei der Ortsbegehung weitere Gebaude als erhal-
tenswert eingestuft worden.

Bei der Entwicklung des Teilbereichs Mitte ist in den
nachsten Schritten der konkrete Bedarf seitens P&G
fur das Areal nach dem geplanten Umzug 2030 abzu-
warten. Ein diesbezuglicher regelmafiger Austausch
zwischen P&G und der Stadtverwaltung Kronberg
besteht. Der Rahmenplan zeigt daher zunachst ein
flexibles Konzept auf, dass auf mégliche Entwicklungs-

Westerbach-Center

hochwertiges
BlUrogebaude

N

Abb. 7 Rahmenbedingungen Teilbereich Mitte
AS+P

entscheidungen von P&G reagieren kann. Potenzial fir
Neuentwicklungen bieten vor allem die grof3en eben-
erdigen Parkplatzflachen.

In der Rahmenplanung soll auerdem die Anordnung
eines Mobilitats-Hubs im Areal auf Héhe der Haltestelle
Kronberg Stid als Ersatz fiir den gegentiberliegenden
ungunstig gelegenen P+R-Stellplatz geprift werden.
Durch seine zentrale Lage als Herzstlick der Teilrdume
kommen Wegefuhrungen und Verknipfungen tber den
Teilbereich Mitte hinweg eine besonders wichtige Rolle
Zu.

“

Anbindung Westerbach-
Center

Erweiterungen
Gewerbetreibender moglich
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TEILBEREICH KRONBERGER
HANG

2.5

Der circa 2,8 ha grol3e Teilbereich ,Kronberger Hang"
befindet sich im Siiden des Rahmenplangebietes und
ist unter Einbezug einer Vielzahl von Rahmenbedin-
gungen zu entwickeln.

Da sich die Flache unmittelbar an einer Landesstrafie
(Frankfurter StralRe) befindet muss eine 20 m breite
Zone parallel zur Stral3e freigehalten werden (Bauver-
botszone). Dariber hinaus durchqueren zwei Hoch-
spannungsleitungen den Teilbereich, die inklusive ihres
Schutzstreifens von Bebauung freizuhalten sind. Die
Abstandsflache bzw. der Schutzstreifen der siidlichen
110 KV Leitung betragt jeweils recht und links 15m. Bei
der ndrdliche 20 KV Freileitung betragen die Schutz-
streifen jeweils 10 m. Im Weiteren ist es vorgesehen die
nordliche 20 KV Leitung ins Erdreich unterirdisch zu
verlegen und den Masten abzubauen.

Brunnen mit Leitung

|7

Hochspannungsleitung
inklusive
Schutzstreifen // Bauverbotszone
LandesstralRe
AulRenbereich Kita

s

Neben der Schutzbereiche der Hochspannungslei-
tungen besteht entlang der Stral3e ,Am Kronberger
Hang"“ eine weitere Schutzzone aufgrund diverser
unterirdischer Leitungen. Das Areal erhalt damit einen
langgezogenen Flachenzuschnitt. Im Norden des Areals
befindet sich ein Brunnen.

Fur die Gebietserschlieung kann auf der bestehenden

ErschlielRungsstralle aufgebaut werden. Wie am Auern-
berg ist auch hier der kiinftige Verlauf der Regionalpark-
route einzuplanen.

\ 4
\
$//

‘ Gasleitung

Vorranggebiet fir
Regionalparkkorridor

2T 7

diverse Leitungen
mit Schutzzone

S

Hochspannungsleitung
inklusive
Schutzstreifen

Abb. 8 Rahmenbedingungen Teilbereich Kronberger Hang
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26 PROGRAMMATISCHE

RAHMENBEDINGUNGEN

Neben den im Rahmenplan darstellbaren flachenbe-
zogenen Aussagen zur Verortung und Dimension der
stadtebaulichen Strukturen soll die Rahmenplanung
wichtige programmatische Ziele der kiinftigen Entwick-
lung benennen. Diese sind in den weiteren konkretisie-
renden Planungsschritten zu beachten.

Freiraum, Kreislaufe und Energie

Kronberg ist durch das Taunusvorland gepragt. Der
offentliche Raum soll gestalterisch ansprechend, klima-
angepasst und dkologisch wertvoll gestaltet werden.
Die Einbindung und Vernetzung der Flachen in die

sich anschliellenden Landschafts- und Siedlungsbe-
reiche soll beriicksichtigt werden. Wasserwirtschaftliche
Belange sollen in Hinblick auf die Verwendung von

Neue Mobilitat

Brauch- und Oberflachenwasser und die Verringe-
rung des Wasserverbrauchs mitgedacht werden. Die
bauliche Struktur soll im Hinblick auf Energieverbrauch,
erneuerbare Energien, Abwarmenutzung und Begru-
nung moderne Standards erfullen kdnnen. Elemente
zur Unterstlitzunge der Biodiversitat sind ebenfalls an
einem modernen Gewerbestandort zu bertcksichtigen.

Arbeitsplatzkultur und soziale Bedurfnisse

Eine attraktive Arbeitsplatzkultur ist Voraussetzung der
Wettbewerbsfahigkeit. Die Arbeitsplatzkultur setzt sich
aus einer guten Erreichbarkeit, der Belebung von Frei-
flachen, einem Griinbezug und der Beriicksichtigung
sozialer Bedarfe, wie Sport- und Freizeitmoglichkeiten,
zusammen. Zudem ist eine Mischung unterschiedlicher
zukunftstrachtiger Branchen angestrebt. Das kiinftige
Gewerbegebiet soll gegentiber anderen Standortes
positiv herausstechen.

Kompakte
Bauweise

Freiraumanteil

Kurze Wege und
Verkniipfung

multicodierte

Bereiche -
Resilienz
Lebendig
Sport und
Bewegung
Abb. 9 Programmatische Rahmenbedingungen
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Erkenntnisse aus der
Analyse und erste Kon-
zeptideen



3/ Erkenntnisse aus der Analyse und Ideen

31 MOBILITAT
o ’,/' Nutzung der
>4 bestehenden
V4 ErschlieRung

.
.

Starkung S-
Bahnhalt und
Mobilitatshub

AN

Prifung einer redundanten
Anbindung Westerbach-Center

ot
o
o

mogliche

Parkplatze als

Nachverdichtungs-
potenziale

Abb. 10 Erkenntnisse und Konzeptideen Mobilitat - MIV und OPNV

Das Rahmenplangebiet ist Uber die Landesstralien
(Sodener Str. / L 3015 und Frankfurter Str. / L 3005)
sowie den S-Bahnhaltepunkt Kronberg Stid und das
bestehende Busliniennetz mit dem Haltepunkt Wester-
bach -Center gut an das StraRennetz sowie den OPNV
angebunden.

Im Sinne der Reduktion des motorisierten Individual-
verkehrs stellt der vorhandene S-Bahnhaltepunkt eine
gute Basis dar und soll im Rahmenplan weiter gestarkt
werden, in dem ein Mobilitats-Hub als Ersatz fur den
bestehenden P+R-Platz erganzt und das Radfahren
sowie Zu-Ful-gehen gestarkt wird. Am Kronberger
Hang ist zudem eine verbesserte Busanbindung z.B. mit
der Verlangerung der Stadtbusroute denkbar.

In den Teilbereichen sollen jeweils die bestehenden
ErschlieBungstrassen weiterentwickelt werden. Damit

22 |
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wird die Idee einer innen liegenden Erschlielung im
Sinne eins Campus als Entwurfsprinzip weiter verfolgt.
Mit der kompakteren Anordnung von Stellplatzen
kénnen vor allem im Teilbereich Mitte / Artur Braun die
grolRen, versiegelten Parkplatzflachen als Nachverdich-
tungspotenzial aktiviert werden.

Perspektivisch ist die Erschliefung der Gewerbeflachen
im Einklang mit der Leistungsfahigkeit des umgebenen
StralRennetzes abzustimmen. Eine Verbesserung der
Verkehrsleistung, insbesondere an bereits belasteten
Knotenpunkten, gilt es weiter zu prifen.

Hinsichtlich der ErschlieRung ist zu prifen, ob die
bestehenden Zufahrten entlang der Sodener Str. sowie
der Frankfurter Str. genutzt werden kénnen und ob

eine redundante Anbindung an das Westerbach Center
geschaffen werden kann.
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Abb. 11 Erkenntnisse und Konzeptideen Mobilitat - Zu-FuR-Gehen und Radfahren

Neben der ErschlieBung mit dem motorisierten Indivi-
dualverkehr und OPNV ist vor allem im Hinblick auf die
Campusidee die fuRlaufige Verbindung und Vernetzung
des Areals innerhalb und mit den hochwertigen Griun-
raumen in der Umgebung von besonderer Bedeutung.

Dazu wird im Rahmenplan die Idee verfolgt, eine
Langsverbindung zu schaffen, welche die einzelnen
Teilbereiche miteinander verknipft und ein attrak-

tives Arbeitsumfeld mit belebten Adressen begunstigt.
Daruber hinaus soll die Regionalparkroute aufgegriffen
und erganzt werden, um die Zugange in die freie Land-
schaft zu sichern. Als Vision soll aulerdem eine weitere
Querverbindung uber die Bahnlinie hinweg beziehungs-
weise ein direkter Zugang zur S-Bahnhaltestelle von

Nord-Osten geprift werden.
Abb. 12 Visualisierung Campusidee
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3.2 GRUN-UND FREIRAUM

Abb. 13 Erkenntnisse und Konzeptideen Griin- und Freiraum

Das Rahmenplangebiet ist vor allem im nord-6stlichen
sowie sud-westlichen Bereich von diversen Grin- und
Freiraumen in Form von Offenland umgeben. Darin
befinden sich stidwestlich ein Flora-Fauna-Habitat,
(FFH-Gebiet ,Sauerbornsbachtal auf der Gemarkung
Schwalbach am Taunus® DE 5817-303) eine Vielzahl
an Kompensationsflachen, Streuobstwiesen sowie ein
Auenbereich (Westerbachaue) im Norden. Zusammen-
fassend wird deutlich, dass rund um das Rahmenplan-
gebiet eine hohe 6kologische Wertigkeit besteht, der im
Rahmenplan Rechnung getragen werden soll. So wird
beispielsweise nur rund die Halfte der urspringlichen
Gebietsabgrenzung am Auernberg fiir eine bauliche
Entwicklung vorgeschlagen. Ein Teil des Streuobstbe-
standes im Suden kann so erhalten und durch Pflege-
malnahmen wieder aufgewertet werden.

24 |

STADTEBAULICHER RAHMENPLAN GEWERBE STADT KRONBERG

Das Grun- und Freiraumkonzept beinhaltet verschie-
dene Ansatze: Zum einen soll die bestehende Regio-
nalparkroute genutzt und erweitert werden. Die beson-
deren Blickbeziehung, die im Bereich des Kronberger
Hangs vorzufinden sind sollen erhalten und inszeniert
werden. Das hohe Naherholungspotenzial in der
unmittelbaren Umgebung soll durch Zuwegungen in die
Landschaft erlebbar werden.

Zum anderen soll neben dem hohen Anteil an Grin-
und Freiraumen in der Umgebung im Rahmenplan-
gebiet selbst eine Durchgriinung gestaltet werden.
ZukUnftig sind innerhalb des Gewerbe-Campus
verschiedene Freiraumtypologien vorstellbar. Sie sollen
zur Vernetzung und Belebung auch aufRerhalb des
Arbeitsalltags beitragen, die Aufenthaltsqualitat und
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Attraktivitat erhohen sowie die Klimaresilienz und Biodi-
versitat fordern.

Urbane Freirdume beziehungsweise Platzraume ermég-
lichen Begegnungen und gestalten Adressen als Raum
fur Aufenthalt und Kommunikation. Daneben sind im
Konzept griine Freirdaume vorgesehen, die durch Spiel-
und Sportmdglichkeiten zur Gesundheitsférderung
beitragen und in die umgebende Landschaft Uberleiten.

Abb. 14 Freiraumtypologien
AS+P

Die Freiraume kénnen dabei in spateren Planungs-
phasen teilweise multicodiert ausgebildet werden: Dabei
dienen die Flachen als Aufenthalts- oder Erholungs-
flache - bieten jedoch gleichzeitig Raum flr Baume als
Schattenspender und naturliche Luftreiniger, produ-
zieren Verdunstungskihle, erlauben Versickerung und
fordern die Biodiversitat.
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3.3 NUTZUNGSVERTEILUNG

Abb. 15 Erkenntnisse und Konzeptideen Nutzungsverteilung

Die drei Teilbereiche bilden hinsichtlich der Art der
gewerblichen Nutzung unterschiedliche Schwerpunkte -
bedingt durch ihre Vorpragung und Lage.

Im Teilbereich ,Am Auernberg“ besteht die konzeptio-
nelle Uberlegung im nérdlichen Bereich produzierendes
Gewerbe anzusiedeln. Hier kann Raum fur Hand-
werksbetriebe und lokale Unternehmen entstehen. Der
vordere Bereich am Stadteingang ist fur Forschung und
Entwicklung (F+E), Blro, Dienstleistung oder Handel -
als Pendant zum Campus Kronberg - geeignet.

Der Teilbereich Mitte / Artur Braun hat mit dem beste-
henden Westerbach-Center und der S-Bahnhalte-
stelle einen Versorgungs- und Belebungsschwerpunkt
inne. Erganzt werden soll dieses Angebot durch weiter
kleinere Einheiten, die das Areal beleben. Entlang
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der Bahnlinie bleiben die Flachen fiir produzierendes
Gewerbe bestehen. Die perspektivisch frei werdenden
Flachen sind fir einen Mix aus Dienstleistung, F+E,
Informationstechnologie und produzierendes Gewerbe
geeignet. Die bestehenden Autohduser im stdlichen
Bereich des Teilbereichs Mitte sollen im Bestand weiter
qualifiziert werden.

Der sudliche Teilbereich ,Kronberger Hang" hat durch
die bestehenden Nutzungen in Schwalbach eine
Vorpragung. Die neuen Nutzungen sollen den Bestand
stimmig ergadnzen und der prominenten Lage an der
Frankfurter Stral’e gerecht werden. Hierzu eignen sich
Buro, Dienstleistung und Handel mit der Ergénzung
durch kleinere belebende Einheiten.
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3.4 ASPEKTE DES
NUTZUNGSKONZEPTS

Zukunftsfahiger Nutzungsmix

Auf das Areal treffen verschiedenste Nutzungsan-
spriiche. Entsprechend der Wertigkeit der Flache ist
kein klassisches Gewerbegebiet mit iberwiegend
Hallen und einer geringen Arbeitsplatzdichte vorge-
sehen, sondern ein lebendiger Mix aus zukunftstrach-
tigen Arbeitsplatzen. Zu den beiden Haupt-Kategorien
F+E / DL / Handel sowie produzierendes Gewerbe
kommen im Sinne einer attraktiven und modernen
Arbeitswelt erganzende Nutzungstypologien wie Frei-
raume und belebende Nutzungen hinzu. Lebendigkeit
und Internationalitat sind weitere Aspekte, welche die
kiinftige Arbeitswelt mit seiner Umgebung verzahnen
und darlber hinaus wirken sollen. Der Nutzungsbau-
stein F + E soll dabei ein besonders innovationsfreu-
diges Arbeitsumfeld beglnstigen.

Flexible Baufelder

Das Nutzungskonzept ist durch flexible Baufelder
besonders zukunftsfahig und damit nachhaltig aufge-
stellt. Die unterschiedlich teil- oder kombinierbaren
Baufelder ermoglichen die Reaktion auf heute noch
nicht bekannte, kinftige Nutzungen und deren Bedarfe.

Raumliche ,Leitplanken® definieren dennoch tbergeord-
nete Elemente wie die Haupterschlielung oder zent-
rale Freirdume und ermdglichen damit eine stimmige
Gesamtqualitat.

Flexibel nutzbare Baufelder far
kanftige Nutzer:Innen

Abb. 16 Nutzungstypologien

Die Baufelder kdnnen auf unterschiedlichste Anspriiche
hinsichtlich der Dichte, Gebaudetypologie sowie der
Wirkung und Einbindung in den &ffentlichen

Raum reagieren. Es soll jeweils ein Campus-Charakter
entstehen, bei welchem sich die Baufelder zum o6ffentli-
chen Raum orientieren und die Gebaude eine gewisse
Transparenz und Offenheit ausstrahlen.
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Abb. 17 Flexibilitat Baufelder
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Bauliche Nutzungstypologien

Das produzierende Gewerbe in den Branchen Auto-
motiv, Handwerk und Light Industrie sowie der Baustein
F + E , Dienstleistung und Handel sind die Nutzungs-
bausteine, welche die Gewerbelandschaft von Kronberg
optimal erganzen.

Das produzierende Gewerbe ist dabei Uberwiegend

in Hallenstrukturen und Hybrid-Gebauden (Halle mit
aufgesetztem oder angedocktem Buroteil) unterge-
bracht. Der Baustein F + E / Dienstleistung und Handel
Iasst sich Uberwiegend in kompakteren Burostrukturen
wiederfinden. In allen Teilbereichen kdnnen sich damit
sowohl Hallen - als auch Burostrukturen finden.

Als weitere Nutzungsbausteine sind die belebenden
Nutzungen beispielsweise in Form von Versorgung,
Infrastruktur, Fitness, Beherbergung, Gastronomie und
Kita vorgesehen. Diese Nutzungen sind hauptsachlich
in den Erdgeschosszonen der Gewerbeeinheiten zu
integrieren.

Abb. 18 Nutzungs- und Gebaudetypologien
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Eine Ausnahme bildet der geplante Mobilitats-Hub,

der in Form eines eigenstandigen Baukorpers an der
S-Bahnhaltestelle angedacht wird. Hier sind Nutzungen
wie Parken, Sharing- oder Service-Angebote mitein-
ander kombinierbar.

Ergénzend zu den baulichen Typologien sind auch

die zuvor beschriebenen Freiraumtypologien im Sinne
eines modernen Arbeitsplatzstandorts von Bedeutung.
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3.5 RAUMKANTEN UND AKZENTE

E Potenzial, Ideen zum Rahmenplan
= Raumkante
== sensibel gestalteter Ubergang

,# bauliche Akzente zur
Adressbildung /
Fernwirkung - und Sicht*
bauliche Hochpunkte oder
attraktive Fassade

Abb. 19 Erkenntnisse und Konzeptideen Raumkanten und Akzente

Entlang der viel befahrenen Landesstral3en Frankfurter
Stral3e und Sodener Stral3e sowie der Bahnlinie, die
durch das Areal fihrt, zeigt sich das Gewerbe nach
AuRen. Hier sind attraktive Fassaden und stadtebau-
lichen Raumkanten vorzusehen. Entlang der Frankfurter
Stralle treten die baulichen Raumkanten hinter dem
bestehenden Griinsaum zurtck.

Im Ubergang zur Landschaft soll hingehen statt bauli-
cher Raumkante eine aufgelockerte Verzahnung von
Grun und Baukérper erfolgen. Das Ziel besteht darin,
einen sensiblen Ubergang zur Landschaft zu gestalten.

Aufgrund der exponierten Lage des Rahmenplangebiets
und der Lage am Stadteingang sind bauliche Akzente
zur Adressbildung vorzusehen. Hier sind Gebaude mit
einer hoheren Geschossigkeit vorstellbar. Neben den
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Eingangssituationen gibt es Bereiche mit besonderer
Fernwirkung aufgrund der bestehenden Topografie. In
diesen Bereichen ist auf eine hochwertige Fassadenge-
staltung zu achten.

Abb. 20 Skizze Geschossigkeit
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3.6 CLUSTER

1,8 ha

2.8 ha

Abb. 21 Erkenntnisse und Konzeptideen Cluster mit FlachengroRe der Teilbereiche

Eine wichtige Voraussetzung der Entwicklung ist

es, dass in Hinblick auf die Flexibilitat des Konzepts
eine schrittweise Entwicklung des Areals moglich ist.
Aufgrund dessen missen die Teilbereiche unabhangig
voneinander funktionieren kdnnen. Durch die jeweils
raumliche Clusterung - immer in Kombination mit bereits
bestehenden Strukturen - ist dies gegeben.

Die beiden Teilbereiche ,Am Auernberg” und ,Kron-
berger Hang“ kbnnen unabhangig vom Teilbereich Mitte
/[ Artur Braun entwickelt werden. Damit kann zeitnah mit
einer Entwicklung begonnen werden, obwohl der Teilbe-
reich Mitte / Artur Braun aufgrund der bisher noch nicht
absehbaren Planungen des Unternehmens Procter &
Gamble eine Langfristoption darstellt.

Abb. 22 Skizze Cluster
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3.7 KORNUNG UND BAUFELDGROSSEN

Abb. 23 Erkenntnisse und Konzeptideen Kérnung

Stimmige BaufeldgréfRen ergeben sich aus dem
Bestand und den vorgesehenen Nutzungen. Neben
dem kiinftigen Nutzungskonzept wurden dazu die typi-
schen Gewerbeeinheiten in der Umgebung untersucht.
Ilhre Flachen- bzw. GrundstlicksgréfRe ist in Abb. 23
dargestellt.

Im Ergebnis sind in den Teilbereichen ,Am Auernberg®
und ,Kronberger Hang" flexibel gestaltbare Einheiten
mit Grundstlcksflachen, die mittlere BetriebsgroRen
zulassen, maglich. Im Teilbereich Mitte entstehen im
Norden und Suden kleinere Einheiten. Im mittleren
Bereich besteht die Mdglichkeit, die Flache an einen
Nutzer mit groRen Flachenansprichen zu vermarkten
oder kleinere Einheiten durch eine Unterteilung der
Flache zu schaffen.

Abb. 24 Skizze Kérnung und BaufeldgroRRe
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4 / Planungsprinzipien und stadtebauliche Leitidee

41 PLANUNGSPRINZIPIEN

Die Planungsprinzipien zur stadtebaulichen Rahmenpla-
nung fulRen auf den Erkenntnissen der Analyse und auf
den folgenden Zielsetzungen aus der Aufgabenstellung:

> Wettbewerbsfahig durch qualitativ hochwertige
Entwicklung, gute Arbeitsplatzqualitat und -gestaltung

> Nachhaltige Entwicklung mit Ressourcenschonung,
Vernetzung, Férderung Intermodalitat

> Qualitativ hochwertige Freiraumgestaltung, Biodiver-
sitat, Freizeit und Erholung

> Vernetzung und weiche Ubergénge zur Kronberger
Landschaft

> Flexibilitat fir bestmogliche raumlich-funktionale
Voraussetzungen fur kinftige Nutzer

Im Fokus einer hochwertigen Entwicklung von Gewer-
beflachen steht damit die Flexibilitat, um handlungs-
fahig zu bleiben, die Gestaltung eines attraktiven
Arbeitsumfeldes als Wettbewerbsvorteil, die Vernet-
zung des Gebietes mit der Begunstigung nachhaltiger
Mobilitdtsformen und die Sicherung einer hohen Attrak-
tivitat durch den Anspruch an eine ansprechende
Gestaltung.

Abb. 25 Planungsprinzipien
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Die Aspekte Klima und Innovation ziehen sich als Quer-
schnittsthemen durch alle Planungsprinzipien.

Diese Planungsprinzipien liegen der stadtebaulichen
Rahmenplanung zugrunde, sind aber insbesondere
auch in spateren Planungsphasen, beispielsweise der
architektonischen Gestaltung einzelner Gebaude oder
Freiflachen zu berlcksichtigen.

Der programmatischen Rahmenbedingung Nach-
haltigkeit tragt der Rahmenplan Rechnung, indem die
bestehenden Strukturen ressourcenschonend soweit als
moglich integriert werden. Zudem wird eine klimafreund-
liche Mobilitat durch die Starkung des S-Bahnhalts
beginstigt und Freiflachen sind multicodiert angelegt,
sodass sie auch Klimafunktionen Ubernehmen kdnnen
und die Biodiversitat fordern.

Dem Ziel der Arbeitsplatzkultur wird durch die Campus-
Idee entsprochen. Unterschiedliche Baufeldgréfen- und
-qualitaten erlauben eine Mischung an Gewerbenut-
zungen. Entlang gemeinsamer Adressen kdnnen die
Erdgeschosse belebende Nutzungen enthalten. Das
attraktive Freiraumangebot der umgebenden Land-
schaft kann durch Spot- und Freizeitangebote erganzt
werden.
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4.2 STADTEBAULICHE LEITIDEE

Abb. 26 Stadtebauliche Leitidee

Die stadtebauliche Leitidee der Rahmenplanung ist
Uber die Untersuchung verschiedener Szenarien gefes-
tigt worden. Als am tragfahigsten hat sich die Idee des
Campus erwiesen.

ORIENTIERUNG NACH INNEN MIT
CAMPUS-CHARAKTER

Dabei orientieren sich die einzelnen Teilbereiche
jeweils nach innen zu einer gemeinsamen Adresse und
ErschlieRungsachse. Diese kann Uber jeweils unter-
schiedliche Qualitaten identitatsbildend wirken. Uber
die innenliegenden ErschlieBungsachsen ist eine gute
Vernetzung ebenso mdglich wie die gleichwertige
Qualitat der Adressen.

BAULICHE AKZENTE AN PROMINENTEN
STELLEN

Zur Unterstutzung der Wahrnehmbarkeit, Adressbil-
dung und Gestaltqualitat sind Orte identifiziert, die eine
besondere Akzentuierung erfordern beziehungsweise
ermoglichen. An den Stadteingdngen und der S-Bahn-
haltestelle wird die Neuentwicklung in Szene gesetzt.

AS+P

ARBEITSPLATZUMFELD- UND QUALITAT SOWIE
KLIMAAKTIVE FREIRAUME

Neben der Einbindung und damit Qualifizierung beste-
hender Strukturen als Grundlage der Nachhaltigkeit wird
der Freiraumgestaltung ein hoher Stellenwert einge-
raumt. Dies sowohl als attraktive Arbeitswelt als auch im
klimatischen und 6kologischen Sinn.

Uber die stadtebauliche Leitidee werden die raum-
lichen Leitplanken und Qualitaten definiert, die fir die
langfristige, attraktive Entwicklung des Gesamtareals
entscheidend sind und die Entwicklung mit der Stadt
und Landschaft vernetzt. Gleichzeitig ermdglicht die
Leitidee eine flexible Entwicklung einzelner Baufelder
auf der Zeitschiene und entsprechend der jeweils aktu-
ellen Bedarfe.
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Abb. 27 Stadtebaulicher Rahmenplan
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5/ Rahmenplan Gewerbe

51 UBERSICHT

Die Rahmenplanung zeigt auf Gber-
geordneter stadtebaulicher Ebene
die Entwicklung des Gesamtareals
in der Vorzugsvariante auf.

p) Zur Qualifizierung der Vorzugsva-
® riante wurden verschiedene struktu-
relle Varianten pro Teilbereich unter-
sucht und bewertet. Eine Ubersicht
der Variantenprufung ist im Anhang
9 enthalten.

Fur die Teilbereiche ,Am Auern-

- berg“ und ,Kronberger Hang" sind
als prioritare Baubereiche dariber
hinaus vertiefende stadtebauliche
Entwurfe erarbeitet, die aufzeigen,
wie eine mogliche Bebauung
aussehen kann.

Im Folgenden sind zunachst die
Entwurfspramissen und Vorteile
der Vorzugsvariante pro Teilbereich
dargestellt.

Abb. 28 Teilbereiche Rahmenplanung

Bahnlinie

6 S-Bahn Haltepunkt
Hr

Buslinie
Baufelder
— FuBwege
¢ belebende Nutzungen
-— Ubergeordneter Radweg ) ,
"GrUne Mitte"”
Regionalparkroute
A Adressen / Zugénge L Raumkanten
M) Mobilitatshub -— sensibel gestalteter Ubergangsbereich
(P) Parken /& bauliche Akzente
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5.

2 TEILBEREICHE DES
RAHMENPLANS

STADTEBAULICHE VORZUGSVARIANTE
TEILBEREICH MITTE ,GRUNE PROMENADE*

Entwurfspramissen

Griine Promenade als gemeinsame Mitte, Adresse
und Vernetzung

Aufweitung an Westerbach-Center, S-Bahn und
Mobilitats-Hub als Auftakt

Erganzende / belebende Nutzung entlang der Prome-
nade moglich

Nutzung der bestehenden Erschliefung und der
Knotenpunkte

Integration Bestand

Abb. 29 Vorzugsvariante Teilbereich Mitte
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Vorteile

Qualitatvolle Campus-Struktur mit gemeinsamer Mitte
und Vernetzung

Attraktive Adressbildung bei allen Baufeldern
Gut nutz- und erschlieBbare Baufelder

Flexible Unterteilung der Baufelder / flexible Baufeld-
zuschnitte madglich

»Gelenk” mit Grin und Mobilitats-Hub
Redundante ErschlieRung am Westerbach Center

Nachhaltig durch Nutzung Bestand
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STADTEBAULICHE VORZUGSVARIANTE Vorteile und Konsequenzen
TEILBEREICH AM AUERNBERG ,ANSCHLUSS AN
KNOTEN* > Grolerer Abstand zwischen Bahnlibergang und
Zufahrt
Entwurfspramissen
> Zukunftsfahig durch Offenhaltung verkehrlicher

> Anschlusspunkt Knoten (Halbknoten Kronberg Optionen
Campus) aufnehmen, Verschwenk auf Bestands-
stral3e (Perspektivisch - nach aktuellem Kenntnis- > Ausbau Knoten erforderlich

stand - UnterfUhrung unter Bahnlinie mdglich)
> Teilweise einseitige Erschlielung
> Gestaltung eines attraktiven Stadteingangs
> Uberwindung von ca. 10% Steigung auf kurzer
> Behutsamer Umgang mit der Landschaft durch Strecke mit Schleppkurven (Prifauftrag)
Erganzung nur einer Baureihe Anmerkung: Priifung ist bereits erfolgt mit dem
Ergebnis, dass die Umsetzung mdaglich ist
> Fidhrung der Regionalparkroute entlang des Land-
schaftsraums und Uber den Knoten Verkehrliche Prifung erforderlich!

Abb. 30 Vorzugsvariante Am Auernberg
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STADTEBAULICHE VORZUGSVARIANTE Vorteile
TEILBEREICH KRONBERGER HANG

> Redundante Erschlielung des Areals
Entwurfspramissen

\

Gut gestaltbarer Auftakt nach Kronberg
> Erganzung der bestehenden Gewerbebauten

\%

Gut nutzbare und flexible Baufelder
> Ausbau der Bestandsstrafe mit Grinstreifen
(Adressbildung)

\Y

Einbezug der Regionalparkroute

\

> Anknupfen an Knoten Eschborner Stralle Nachhaltig durch Nutzung Bestand

\%

> Verlagerung der nordlichen Mittelspannungsleitung Funktional und zeitlich unabhangige Entwicklung des
unterirdisch Areals moglich

> Nutzung des Bereichs unter der sudlichen HSL als
Grunflache und Parkplatz

Abb. 31 Vorzugsvariante Kronberger Hang
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Im Ergebnis liegt mit dem stadtebaulichen Rahmenplan
ein schlussiges Gesamtkonzept und damit ein robuster
Rahmen fur die gewerblichen Flachen vor.

Die stadtebauliche Struktur der drei Teilbereiche ist
jeweils in sich stimmig angelegt und eréffnet damit die
Moglichkeit, die Teilbereiche auf der Zeitschiene unab-
hangig voneinander zu entwickeln. Die flexibel aufteil-
baren Baufelder geben gleichzeitig Raum flr kinftige,
heute noch nicht bekannte Bedarfe.

Abb. 32 Qualitdten Rahmenplanung
AS+P

Robuster Rahmen mit
Raum fir kiinftige Bedarfe
und Optimierungen durch
Variantenpriifung

L7

In allen drei Teilbereichen kann ein attraktives Arbeits-
umfeld umgesetzt werden. Wichtige Vernetzungs- und
Freiraumelement sind ebenso berucksichtigt wie aktiven
Mobilitatsformen, sodass eine Profilierung als zukunfts-
fahiger Arbeitsplatzstandort stadtebaulich vorbereitet ist.
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6 / Vertiefungsbereic

AM AUERNBERG

6.1

Abb. 33 Vertiefungsbereich Am Auernberg
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Mit dem stadtebaulichen Entwurf fir den Vertiefungsbe-
reich ,Am Auernberg” werden die bestehenden Gewerbe-
nutzungen o6stlich der Bahnlinie behutsame durch eine
weitere Baureihe erganzt. Es wird aufgezeigt, wie diese
Bebauung aussehen kann.

Stadtebauliche Kennwerte des Entwurfs:

Abb. 34 Stadtebauliche Kennwerte Auernberg

[] Gebaude

Il Geschossigkeit

A Zugsnge

| Tiefgarage
StraBe
Gehweg
privates Grun

[ offentliches Gran

| Regionalparkroute
(6ffentliches Grun)

@ Aufenthaltsbereiche

Grundach

Solardach
Bluh-/Staudenflache
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Abb. 35 Vertiefungsbereich Am Auernberg ErschlieBung

Abb. 36 Vertiefungsbereich Am Auernberg Nutzung

Abb. 37 Vertiefungsbereich Am Auernberg private und &ffentliche Flachen
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Um der bereits angespannten
verkehrlichen Situation am Bahn-
Ubergang entgegenzuwirken, wird
die bestehende Einfahrt in Richtung
Norden verlegt, um so den Abstand
zum Bahnlibergang zu vergroéRern.
Dazu wird an den bestehenden
Knotenpunkt, der bislang den
Accenture-Campus erschliel3t,
angebunden und im weiteren
Verlauf auf die Bestandsstralie
verschwenkt. Die Regionalparkroute
wird nordlich der Baufelder ebenfalls
Uber diesen Knotenpunkt gefuhrt.
Sie fungiert als attraktive Ful3- und
Radwegeverbindung entlang des
Naturraums.

In Hinblick auf die Nutzungen

sind im vorderen Bereich, von

der Landesstralle aus einsehbar,
Flachen fur Forschung und Entwick-
lung, Dienstleistung und Handel
vorstellbar. Die 6stlichen Flachen
eignen sich fir kleinteiliges, produ-
zierendes Gewerbe, beispiels-
weise durch lokale Unternehmen.
Die einzelnen Baufelder sind eher
kleinteilig parzelliert, um dieses
Nutzungssegment abzubilden und
eine Durchlassigkeit zur Landschaft
hin zu vermitteln.

Neben den privaten Grinflachen
auf den Grundstulicken bildet die
Regionalparkroute ein 6ffentliches
Grin- und Freiraumelement mit
Verbindungs- und punktuellen
Aufenthaltsfunktionen. Darlber
hinaus ist eine 6ffentliche Grin-
flache vorgesehen, die Raum fir
eine perspektivische Wegever-
bindung Uber die Bahnlinie hinweg
vorhalt und gleichzeitig Retentions-
funktionen Ubernehmen kann.
Entlang der Bestandsstrale kann
das Parken unter Bdume organisiert
werden.
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Abb. 38 Vertiefungsbereich Am Auernberg Kubaturen und Héhen

Abb. 39 Vertiefungsbereich Am Auernberg Gestaltqualitat

Abb. 40 Vertiefungsbereich Am Auernberg Dachgestaltung

Fur die 6stlichen drei Baufelder
ist die Kombination eines BUro-
gebaudes mit zwei Geschossen
sowie einer Halle fir Produktion
oder Handwerk angedacht. Die
beiden Baufelder hin zur Landes-
stralen weisen vier bis sechs
Geschosse auf. Das sechs-
geschossige Gebaude betont
durch die Héhe und Kubatur den
Stadteingang nach Kronberg. Hin
zum Naturraum wird eine durch-
I&ssige Raumkante in moderater
Hohe ausgebildet.

Aufgrund der Sichtbarkeit und
Fernwirkung sind besonders

im Bereich des Stadteingags
sowie im ostlichen Bereich die
Fassaden mit einer besonderen
Architekturqualitat auszustatten.

Generell soll eine nachhaltige
Bauweise und Materialitat bevor-
zugt werden.

Die Dachflache sind im Sinne
klimaaktiver Dacher als Grin-
und Solardacher dargestellt.
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6.2 KRONBERGER HANG

Abb. 41 Vertiefungsbereich Am Auernberg
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Mit dem stadtebaulichen Entwurf fir den Vertiefungsbe-
reich ,Kronberger Hang" wird das bestehende Gewerbege-
biet auf Schwalbacher Gemarkung erganzt, ein bauliches
Gegenuber geschaffen und aufgezeigt, wie eine kinftige
Bebauung aussehen kann.

Stadtebauliche Kennwerte des Entwurfs:

Abb. 42 Stadtebauliche Kennwerte Kronberger Hang

[ ] Gebaude

Il Geschossigkeit

A Zuginge

.| Tiefgarage
StraBe
Gehweg
privates Grin

[ offentliches Grun

multicodierte
Achse

Regionalparkroute
(6ffentliches Grun)
Freizeitflache

(z.B. Skateanlage)

Aufenthaltsbereiche

Grundach

Solardach
Bluh-/Staudenflache
Retensionsflachen

Bike-Sharing

Cafe

©OEE® OD
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Abb. 43 Vertiefungsbereich Kronberger Hang Erschliefung

Abb. 44 Vertiefungsbereich Kronberger Hang Nutzung

Abb. 45 Vertiefungsbereich Kronberger Hang private und 6ffentliche Flachen
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Die neue Gewerbeentwicklung
knlpft an die bestehende Stralie
~Am Kronberger Hang“ an. Fir
eine redundante Anbindung ist

ein Knotenpunktausbau des
bestehenden Halbknotens an der
Frankfurter Stralle vorgesehen.
Der ruhende Verkehr wird in Tief-
garagen organisiert. Mit dem Ziel,
eine klimafreundliche Mobilitat zu
fordern, sind zwei neue Bushalte-
stellen vorgeschlagen. Auf3erdem
bindet die Regionalparkroute den
Kronberger Hang an ein attraktives
Fuf3- und Radwegenetz sowie den
umgebenden Landschaftsraum und
die anderen Teilbereiche an.

Im Hinblick auf die Nutzung sind die
Flachen und Typologien Uberwie-
gend auf die Bereiche Forschung
und Entwicklung, Dienstleistung
und Handel ausgerichtet. Diese
Nutzungen finden sich iberwiegend
in klassischen Birotypologien wider.
Um den neuen Gewerbebaustein zu
beleben und ein attraktives Arbeits-
umfeld zu schaffen, sind zusatzlich
belebende Nutzungen wie zum
Beispiel Gastronomie, Fitness und
Treffpunkte in den Erdgeschoss-
zonen vorgesehen.

Zentrale Freiraumelemente bilden
die Regionalparkroute als attraktive
Verbindung mit Aufenthaltsfunktion
und der multifunktionale offentliche
Grinstreifen entlang der Stral3e
~Am Kronberger Hang", der neben
klimatischen Funktionen wie Reten-
tion und Steigerung der Biodiversitat
auch Aufenthaltfunktion Gdbernimmt
und eine attraktive Adressbildung
ermdglicht. Die Freiflache unter der
Hochspannungsleitung kann zum
Parken, als Retentionsraum oder zu
Freizeitzwecken genutzt werden.
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Abb. 46 Vertiefungsbereich Kronberger Hang Kubaturen und Hohen

Abb. 47 Vertiefungsbereich Kronberger Hang Gestaltqualitat

Abb. 48 Vertiefungsbereich Kronberger Hang Dachgestaltung

Entlang der Landesstral3e (Frank-
furter Strale) ist eine bauliche
Raumkante ausgebildet, die

in Richtung Kronberg leitet.

Die Gebaude sind so platziert,
dass der besondere Burgen-
blick weiterhin erhalten bleibt.
Die Hohe der Gebaude betragt
Uberwiegend vier Geschosse,
entsprechend der benach-
barten Bebauung. Am Auftakt
des Gewerbestandortes ist ein
acht-geschossiges Gebaude als
Akzent platziert.

Entlang der Landesstralle sowie
des multifunktionalen Grinstrei-
fens, an dem die Adressen liegen
und Aufenthaltsqualitat generiert
wird, ist auf eine architektonisch
hochwertige Fassadengestaltung
zu achten.

Generell soll eine nachhaltige
Bauweise und Materialitat bevor-
zugt werden.

Alle Gebaude sind mit klimaak-
tiven Dachern (Griin- und Solar-
dach) dargestellit.
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Am Auernberg
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Ausblick



7/ Ausblick

Abb. 49 Stadtebaulicher Rahmenplan
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Der stadtebauliche Rahmenplan und seine Vertiefungs-
bereiche dienen den weiteren Planungs- und Prozess-
schritten als Grundlage. In der Rahmenplanung sind die
wesentlichen Rahmenbedingungen und Ziele analysiert
und die grundlegenden stadtebaulichen Leitplanken
definiert worden.

Der vorliegende Rahmenplan ist in der Stadtverord-
netenversammlung am 13. Februar 2025 politisch
2 beschlossen worden.

Als nachster Schritt wird aktuell die Erarbeitung von
Bebauungsplanen fur die Teilbereiche ,, Am Auernberg®
und ,Kronberger Hang® eingeleitet. Hierin sollen die

S wesentlichen Aussagen der Rahmenplanung gefestigt
¢ und festgesetzt werden.
o},\“: - Parallel kann mit der Vermarktung und Profilierung der
3 .

Flachen begonnen werden.

Bahnlinie

6 S-Bahn Haltepunkt
{Hr Buslinie
Baufelder

— FuBwege
¢ belebende Nutzungen

-— Ubergeordneter Radweg ) ,
"GrUne Mitte”

Regionalparkroute

L1 Raumkanten

>

Adressen / Zugange

Mobilitatshub -— sensibel gestalteter Ubergangsbereich

< bauliche Akzente

@ &

Parken
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> Anhang

Entwicklungsstationen

Exkurs: Ubergeordnete
verkehrliche Erschlie-
Rung



Anhang - Entwicklungsstationen

Variantenbetrachtung Teilbereich Mitte / Procter & Gamble

Stadtebauliche Vorzugsvariante ,Grine Promenade*

%,

Y
Abb. 50 Vorzugsvariante ,Griine Promenade”
Variante A Erhalt des Bestandes

@%
2,

Y
Abb. 51 Variante A ,Erhalt des Bestandes*
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Vorteile

Qualitatvolle Campus-Struktur
mit gemeinsamer Mitte und
Vernetzung

Attraktive Adressbildung bei
allen Baufeldern

Gut nutz- und erschlieBbare
Baufelder

Flexible Unterteilung der
Baufelder / flexible Baufeldzu-
schnitte moglich

»Gelenk® mit Griin und Mobili-
tats-Hub

Redundante ErschlieBung am
Westerbach-Center
Nachhaltig durch Nutzung
Bestand

Alternativer Flachenzuschnitt
Bestandsbereich

Berucksichtigung eines alterna-
tiven Bestandserhalts
Verschiebung ErschlieBungs-
stral3e im Suden nach Westen =
geringere Baufeldtiefe (ca. 90m)
Teilung schmalerer Baufelder
nur bei kleinteiliger Nutzung
(Verlust Flexibilitat)

Grlne Promenade in kirzerer
Form
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Variante B Erhalt des Bestandes

Abb. 52 Variante B ,Erhalt des Bestandes"

Variante C Erhalt des Bestandes

Abb. 53 Variante C ,Erhalt des Bestandes*”

AS+P

Alternativer Flachenzuschnitt

Bestandsbereich

e Bericksichtigung eines alterna-
tiven Bestandserhalts

e Verschiebung Erschlieungs-
stral3e im Suden nach Westen =
geringere Baufeldtiefe (ca. 90m)

e Teilung schmalerer Baufelder
nur bei kleinteiliger Nutzung
(Verlust Flexibilitat)

e Zentraler Freiraum statt langge-
zogener Promenade

Modifikation der Leitidee ,,Grline

Promenade*

e Berlcksichtigung eines alterna-
tiven Bestandserhalts

e Verschiebung Stral3en, abwei-
chend vom Bestand

¢ Gewerbestandort mit durch-
gehend Qualitat-voller Adresse
und Arbeitsplatzumfeld

¢ Flexibel unterteilbare Baufelder
/ flexible Baufeldzuschnitte
maglich

e Vereinbarkeit Bestand mit
perspektivischer Qualitat des
Gesamtstandortes?
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Anhang - Entwicklungsstationen

Variantenbetrachtung Teilbereich Am Auernberg

Stadtebauliche Vorzugsvariante ,,Anschluss an Knoten*

Abb. 54 Vorzugsvariante ,Anschluss an Knoten*

Variante ,Spiegelung”

Abb. 55 Variante ,Spiegelung*”
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Vorteile und Konsequenzen

GroRerer Abstand zwischen
Bahnlibergang und Zufahrt
Zukunftsfahig durch Offenhal-
tung verkehrlicher Optionen
Ausbau Knoten erforderlich
Teilweise einseitige Erschlie-
Rung

Inanspruchnahme Streuobst-
wiese fur Nutzwertverhaltnis
Uberwindung von ca. 10%
Steigung auf kurzer Strecke mit
Schleppkurven (Priifauftrag)

> Verkehrliche Priifung Erforderlich

Vorteile und Konsequenzen

Ausbildung einer durchge-
henden Baufeldtiefe als behut-
same Erganzung zum Bestand
Geringere Baufeldtiefe am
Stadteingang — dafiir Uberpla-
nung der Streuobstwiese (Nutz-
wertverhaltnis)

Kein Ausbau des Knoten erfor-
derlich

Umgang mit Topografie im
Gebaude méglich
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Variante ,Pendant zum Campus*

Abb. 56 Variante ,Pendant zum Campus*

Langfristoption Kronberger Hang

Abb. 57 Langfristoption Kronberger Hang

AS+P

Vorteile und Konsequenzen

¢ Nutzung der BestandsstralRe
(Verbreiterung in Richtung der
neuen Baugrundstiicke)

« Beidseitige Erschlieffung

e Gut nutz- und erschliel3bare
Baufelder

e Umgang mit Topografie im
Gebaude moglich

e Funktional und zeitlich unab-
hangige Entwicklung des Areals
maoglich

e Prifen: Nahe des Knotenpunkts
Schwalbacher Str. zum Bahn-
Ubergang (Leistungsfahigkeit in
MBS nachgewiesen)
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Anhang - Ubergeordnete ErschlieRung

Herausforderungen

In unmittelbarer Nahe zum Rahmenplangebiet sind zwei
verkehrliche Herausforderungen im Bestand gegeben,
die in einer Ubergeordneten verkehrlichen Betrachtung
untersucht werden sollen. Diese hat eine Optimierung
der Ubergeordneten MIV-Verkehre im Einklang mit der
geplanten Gewerbegebietsentwicklung zum Ziel.

Bereits heute sind Kapazitatsengpasse am Knoten-
punkt ,Sodener Stock” vorhanden (siehe Abb. 58 Ziffer
1). In einer Verkehrsuntersuchung zur - der Rahmen-
planung vorausgegangenen - Machbarkeitsstudie

wird die Leistungsfahigkeit des Knoten auch bei einer

Abb. 58 Verkehrliche Herausforderungen in der Umgebung
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Entwicklung der Gewerbeflachen durch Ma3nahmen an
der Lichtsignalanlage (LSA) mit der Ausschopfung aller
Gewerbepotenziale (220.900 gm) nachgewiesen. Im
Rahmenplan Stand Dez 24 sind aktuell etwa 175.500
gm BGF vorgesehen, sodass die angesetzten Werte
unterschritten werden. Dennoch ist eine Optimierung
der Leistungsfahigkeit wiinschenswert.

Die zweite Herausforderung in unmittelbarer Nahe des
Rahmenplangebiets bildet die trennende Wirkung des
plangleichen Bahnibergangs (siehe Abb. 58 Ziffer 2),
welcher zu Stol3zeiten auch einen Riickstau auf der
Landesstrafie verursacht.
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Konzeptionelle Optionen zur Optimierung der
Verkehre

Zur Entlastung des Knotenpunktes ,Sodener Stock®
sind im Zuge der Rahmenplanung konzeptionelle
Optionen aufgezeigt und diskutiert worden. Grundsatz-
lich sind drei Malinahmen zur Entlastung des Knoten-
punktes denkbar:

> Ausschopfung der Optimierungspotentiale am
Knotenpunkt selbst

> Untertunnelung der Bahnlinie mit der Vermeidung
des Ruckstaus

Abb. 59 Optimierungsoption 1
AS+P

> Neubau eines Abschnitts der Landesstrale im Tries.

Die Option einer Verbindung von der Frankfurter Land-
stralRe zur Schwalbacher Stral3e durch das Rahmen-
plangebiet und unter der Bahnlinie hindurch wurde
aufgrund vieler verkehrlicher und stadtebaulicher
Zwange fachlich verworfen.

Die verbleibenden Optionen sind in verkehrlichen Unter-
suchungen zu prifen und zu konkretisieren. Grund-
satzlich gilt es, parallel zur Optimierung der Leistungs-
fahigkeit des StraBennetzes das OPNV-Angebot zu
attraktivieren, um moglichst viele Verkehre auf die
umweltfreundlicheren Verkehrsmittel Bus und Bahn
oder das Fahrrad zu verlagern.

Option aufgrund
vieler Zwange
fachlich verworfen
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Anhang - Ubergeordnete ErschlieRung

Was wirde die Option, Neubau LandesstralRe*
bedeuten?

Die Option ,Neubau LandesstralRe” soll die Entlastung
des Knotenpunktes ,Sodener Stock” erreichen. Die
verkehrliche Notwendigkeit ware durch eine Machbar-
keitsstudie mit den aktuellen Werten zu verifizieren.
Dazu zahlt auch die genaue verkehrliche Untersu-
chung von Ziel- und Quellverkehren, der moéglichen
Trassenfuhrung und der neu entstehenden Knoten-
punkten. Zudem muss der Neubau Landesstralle
durch die zustédndige Landesbehdrden geplant und in
der Finanzplanung bertcksichtigt werden. Hierzu sind
dezidierte Abstimmungen erforderlich, unter der Betei-

Abb. 60 Optimierungsoption 2
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ligung verschiedenster Akteure wie beispielsweise den
Nachbarkommunen, Hessen Mobil, PR, Regionalver-
band. Parallel wiirde der Anschub planungsrechtlicher
Verfahren (Umweltvertraglichkeitsprufung, Planfeststel-
lungsverfahren, Anderung RegFNP) erforderlich.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei
dem Neubau einer Landesstralle um ein langwieriges
Verfahren handeln wird, welches keinen unmittelbaren
Bezug zum Rahmenplan hat, durch sensible Land-
schaftsraume flhrt und Ubergeordnet betrachtet werden
muss. Sofern die Idee weiter verfolgt werden soll,
mussen als nachste Schritte Gesprache mit Schwal-
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bach gefuihrt werden und eine entsprechende Machbar-
keitsstudie in Auftrag gegeben werden.

In der Rahmenplanung ist eine redundante Erschlie-
Rung des Westerbach-Centers Uber den Teilbereich
Mitte vorgesehen, der sich auch positiv auf den

Verkehrsfluss am Sodener Stock auswirken konnte.

Was wirde die Untertunnelung der Bahnlinie
bedeuten?

Zur Verbesserung des Verkehrsflusses auf der Schwal-
bacher Stral3e wurde der Bau einer Unterfihrung der

Abb. 61 Optimierungsoption 3

S-Bahntrasse diskutiert. Dies wirde durch die pers-
pektivische Nutzung der angrenzenden Flachen fir
Gewerbe mdglich. Die Unterfiihrung der Bahngleise
wirde den Komfort und die Sicherheit am Bahnuiber-
gang erhéhen. Mit dieser Neuordnung mussten auch
die vorhandenen Bushaltestellen und die heutige
Zufahrt zum Auernberg verlegt werden.

Soll diese Option weiterverfolgt werden, steht zunachst

eine verkehrstechnische Untersuchung der Machbarkeit

an.
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