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1. Ziel- und Aufgabenstellung

Die Machbarkeitsstudie und die Aufgabe der Bauland-Offensive Hessen

Die Bauland-Offensive Hessen ist eine Initiative des Landes Hessen zur Unterstitzung der
Kommunen bei der Mobilisierung von Flachen fir bezahlbaren Wohnraum. Im ersten Schritt
dieser Initiative bietet das Land den Kommunen an, bei Vorliegen entsprechender Voraus-
setzungen eine Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsprifung fir die in Frage kommenden
Flachen erstellen zu lassen. Die Bearbeitung erfolgt durch die neu gegriindete Bauland-Of-
fensive Hessen GmbH als Tochter der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft.

Die Stadt Taunusstein ist mit der Bauland-Offensive Hessen GmbH bezlglich der Erstellung
einer entsprechenden Machbarkeitsstudie fur die geplante Siedlungserweiterungsflache
,Hahn-Sud“ mit einem Flachenumfang von insgesamt rund 20 ha in Kontakt getreten. Nach
Prifung liegen die Voraussetzungen fir eine Unterstlitzung durch die Bauland-Offensive
Hessen vor. Die Stadt Taunusstein hat daher mit Vertrag vom 10.01.2018 die Bauland-Of-
fensive Hessen GmbH mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie fir die geplante Sied-
lungserweiterungsflache ,Hahn-Sud“ beauftragt.

Geprift wird im Rahmen der Studie, ob und inwieweit sich eine Bebauung des Gesamtareals
zu Wohn- und anteiligen Gewerbezwecken dem Grunde nach planerisch und wirtschaftlich
darstellen Iasst, insbesondere unter Berlcksichtigung der Zielsetzung bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen.

Die Prufung der Machbarkeit im Rahmen der Studie stellt ausdricklich keine Planungsleis-
tung dar. Sie ist vielmehr eine wertvolle Informationsgrundlage fur

e einen sich anschlieRenden Planungsprozess (z.B. Erstellung eines Rahmenplans)

e die damit verbundenen Beteiligungsverfahren und den politischen Diskurs zur Bau-
landentwicklung

e sich anschliellende Gesprache mit Fach- und Landesbehdrden
e sich anschlieRende Gesprache mit Eigentiimern,
¢ sich anschlieRende Gesprache mit moglichen Entwicklern und Bautragern

Nicht zuletzt sollen im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Entscheidungsgrundla-
gen fur die immobilienwirtschaftliche Bewertung und Verwertungsfahigkeit des Areals im
noch unentwickelten Zustand gewonnen werden.



Genereller Wohnraumbedarf und erhéhter Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum

Die Stadt Taunusstein verzeichnete in den vergangenen Jahren einen starken Bevolke-
rungszuwachs, so allein vom Jahr 2015 bis 2017 einen Zuwachs von mehr als 1.000 Ein-
wohnern. Die Analysen der Strukturdaten (insbesondere zu Bevolkerung und Wohnraum)
sowie des Wohnungsmarktes (Miet- und Kaufmarkt) sprechen fur weiterhin steigende Wohn-
raumbedarfe bei gleichzeitiger Verknappung des Wohnraumangebotes. Mit dem absoluten
Bevolkerungsanstieg einher geht auch ein Anstieg der Haushaltszahlen. Der Trend zu Klein-
haushalten bzw. Singlehaushalten und Seniorenhaushalten verstarkt den Bedarf nach ada-
quaten, zielgruppenspezifischen Formen der Wohnraumverfligbarkeit. Die Stadt Taunus-
stein sucht nach Lésungsansatzen und hat in der Stadtverordnetenversammlung vom
14.12.2017 die Evaluation der Strategie der Stadtentwicklung mit dem Schwerpunkt der bau-
lichen Entwicklung bis 2025 beschlossen. !

Das Projektgebiet und die Aufstellung des Flachennutzungsplans

Das Projektgebiet mit rund 20 ha umfasst nahezu vollstandig Waldflachen, die sich im Ei-
gentum des Landes Hessen (Hessenforst) und der Stadt Taunusstein befinden. Ein Anteil
des Baumbestandes wird forstwirtschaftlich als ,Kalamitatsflachen® in Folge eines Winter-
sturms im Jahr 1999 eingestuft. Im &stlichen Teilbereich durchfliel3t der Oberlauf des Lauter-
baches das Projektgebiet.

Die Siedlungserweiterung ,Hahn-Sud“ bietet flr die Stadt Taunusstein eine der wenigen
Maoglichkeiten, um weitere Wohnbauflachen in stadtebaulich integrierter Lage entwickeln zu
kénnen. Der Vorentwurf des Flachennutzungsplans sieht eine insgesamt gemischte Bebau-
ung vor. Neben dem Bedarf nach Wohnbauflachen soll hierbei auch den Bedarfen nach wei-
teren Gewerbeflachen bzw. Einzelhandelsflachen gemal Aussagen des stadtischen Einzel-
handelskonzepts Rechnung getragen werden.

Die Umwidmung der Waldflache zu einer Siedlungserweiterungsflache soll in einem Zielab-
weichungsverfahren parallel zum laufenden Neuaufstellungsverfahren des stadtischen Fla-
chennutzungsplans (GFNP) angestrebt werden. Die planerischen Uberlegungen sehen un-
ter Berlcksichtigung der stadtebaulichen und verkehrstechnischen Gegebenheiten eine ge-
mischte bauliche Nutzung vor. Des Weiteren sind Pufferzonen zu den Hauptverkehrsstrallen
und Grinstreifen (Bachlauf) zu bertcksichtigen. Der fur die Schaffung von Wohnbauland
verfigbare Flachenanteil des Projektgebietes betragt ca. 8 ha.

! FIRU Forschungs- und Informationsgesellschaft (2017): Evaluierung und Fortschreibung Strategie Stadtent-
wicklung — Schwerpunkt bauliche Entwicklung 2025 (im Auftrag der Stadt Taunusstein).



Die Stadt Taunusstein hat bereits artenschutzrechtliche Untersuchungen und die hydrologi-
sche Untersuchung durchfiihren lassen. Die bisherigen Ergebnisse sprechen fur die weitere
Planung des Entwicklungsgebiets Hahn-Sid.

Aus Sicht des Artenschutzes ist das Gebiet durch die UmschlieRung durch Stral’en und Be-
bauung sowie insbesondere durch Nutzungsdruck (Freizeitbesucher, Hundehalter) stark ge-
stort und daher weniger wertvoll, es sind jedoch weitere Untersuchungen erforderlich.?

Aus der Position einer integrierten Stadtentwicklung und Stadtplanung soll die Machbarkeits-
studie auch die Bestrebungen der notwendigen wohnbaulichen Entwicklung im Projektgebiet
im Zielabweichungsverfahren argumentativ unterstiitzen und erste stadtebauliche Losungs-
ansatze aufzeigen.

2 vgl. Plan O (2017): Ergebnisse der faunistischen Erhebungen ,Hahn-Siid* (im Auftrag der Stadt Taunusstein).



2. Erste Bebauungskonzeption

2.1 Entwurfsbeschreibung

Konzeptbeschreibung?®

Planungskonzept

Das Planungskonzept der Machbarkeitsstudie bezieht sich auf den Flachennutzungsplan-
vorentwurf aus dem Jahr 2017. Demnach sollen entlang der B 54 Gewerbeflachen und ein
Sondergebiet fiir den grofflachigen Einzelhandel mit 15.000 m? Grundstiicksflache sowie im
Norden und Nordosten ein Wohngebiet entwickelt werden.

Die Stadt Taunusstein beabsichtigt den stadtebaulichen Entwurf des Baugebiets in weiteren
Planschritten, ggf. auch im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens, vertiefend auszuarbei-
ten. Insofern stehen bei der Machbarkeitsstudie die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen, die
Dichte und die Mischung verschiedener Wohnungstypen sowie die Flacheninanspruch-
nahme fur die erforderlichen Infrastrukturen und die Verkehrs- und Grunflachen im Vorder-
grund. Die stadtebauliche Konzeption ist somit als Grundlage eines Berechnungsmodells zu
verstehen und stellt keinen stadtebaulichen Entwurf im klassischen Sinne dar.

Verkehrliche ErschlieBung

Aufgrund der Grole des Gebiets und den unterschiedlichen Nutzungen ist es sinnvoll zwei
verkehrliche Hauptanbindungen zu schaffen. Uber die dstliche Anbindung an die L 3032, die
als Kreisverkehrsanlage geplant ist, soll der Gberwiegende Wohnverkehr abgewickelt wer-
den. Von diesem Knoten aus wird gleichfalls der éstlich des Plangebietes vorgesehene Hal-
tepunkt der geplanten Citybahn Mainz — Wiesbaden — Taunusstein — Bad Schwalbach, bzw.
der dort geplante P+R-Parkplatz angebunden. Die westliche Anbindung (B 54) dient vorran-
gig zur Aufnahme des gewerblichen Verkehrs und des Verkehrs des Einzelhandels.

Die Flache des geplanten Einkaufszentrums hat zum einen gesamtstadtische Versorgungs-
funktion, zum anderen soll es jedoch in das stadtraumliche Gefige des neuen Quartiers
eingebunden werden. Insofern ist es sinnvoll, die Sondergebietsflache in Nahe der westli-
chen Hauptanbindung zu verorten und den gewerblichen Verkehr sidlich dieses Grundstu-
ckes zu den Gewerbeflachen zu fuhren.

3 Anmerkung: Die konzeptionellen Uberlegungen beriicksichtigen insbesondere auch die Stellungnahme nach §
4 (1) BauGB des RP Darmstadt vom 13.04.2017.



Diese Konzeption wirde zu einer Hauptverkehrsachse fuhren, die von der Kreisverkehrsan-
lage Uber das Einkaufszentrum in Richtung des Anbindungspunktes an die B 54 (bzw. um-
gekehrt) sowie zu einer weiteren Sammelstralde reicht, die zur ErschlieBung der Gewerbe-
grundstlicke, aber auch der nérdlichen angrenzenden Geschosswohnungsbauten, dienen
kann. Die Stra3en sollten jeweils als breite Alleen ausgebaut werden. Die Fahrbahnbreite
betragt jeweils ca. 6,50 m, die Breite der FuBwege 2 x 2,00 m und die der Parkierungsstreifen
2x 2,00 bzw. 1 x 5,00 m. Die Senkrechtstellplatze vor dem Baufeld BF 16 werden hier jedoch
den Baugrundstlicken zugeschlagen.

Eine weitere zentrale Verbindungsachse wirde von Norden (StralRe am Lauterbach) nach
Siden verlaufen und in ihrer Verlangerung Uber die Fulgangerbriicke zu den sudlich der
BundesstralRe liegenden Waldflachen fiihren. Die als einreihige Baumallee ausgebildete
Stralde wirde im Norden Uber eine Ausbaubreite von ca. 10,50 m verfigen (Fahrbahn 5,50
m, 2 x Gehweg 1,50 m, ein Grin- bzw. Parkstreifen 2,00 m). Im Stden ware sie aufgrund
des gewerblichen Verkehrs mit einer breiteren Fahrbahn von ca. 6,50 m ausgestattet.

Nordlich und suddstlich der zentralen Ost-West-Achse wird vorgeschlagen, das Strallennetz
durch radial angeordnete Verkehrsflachen, die mit Ausnahme des dstlichen Halbringes als
Mischverkehrsflachen ausgebildet waren, zu pragen. Die Mischverkehrsstralten kdnnen
zum Teil als StichstraRen ausgebildet sein. Die Strallenbreiten wiirden je nach Belastung
10,50 m, 8,00 m oder 6,00 m betragen.

Die Stellplatze fir die Geschosswohnungen sollen teilweise in Tiefgaragen untergebracht
werden. Die Einfamilienhauser haben jeweils 2 oberirdische Stellplatze. In der weiteren Pla-
nung sind die genauen Anforderungen der stadtischen Stellplatzsatzung zu bericksichtigen.

Die neuen Strallen sollen im Westen an die vorhandenen Stra3en (Erich-Kastner-Stralle
und Gottfried-Keller-Strale) angebunden werden, sodass eine gute Verknlpfung mit den
Bestandsgebieten und dem Stadtteilzentrum Hahn gewahrleistet ist, ohne dass es hier zu
Durchgangsverkehr kommt.

In dem Plangebiet sollen zudem verschiedene Ful3- und Radwege verlaufen, die Verbindun-
gen zwischen dem Stadtplatz, dem anschlieRenden Spielplatz und der Kindertagesstatte zu
dem dstlichen Griinzug (Retentionsflachen des Lauterbaches) bzw. zur nordéstlich gelege-
nen Parkanlage mit Spielplatz und Uber die bestehende FulRgangerbriicke in den Taunus
herstellen kdnnen. In den weiteren Planungsschritten missen Verkehrsgutachten eingeholt
und die ErschlielRung explizit geplant werden.

Larmschutzmalnahmen

Durch den Verkehr auf der Landes- und der Bundesstralie kommt es zu Larmbelastungen
der kiinftigen Wohngebiete. Als Ausgangsthese der Machbarkeitsstudie wird angenommen,
dass durch die geplanten baulichen Abstande zur L 3032 mit mindestens 35 m und eine



eventuelle Kombination mit passiven Schallschutzmalihahmen ein gesundes Wohnen mdg-
lich ist — unter Vorbehalt der weiteren schalltechnischen Untersuchung im weiteren Verfah-
ren. Bezlglich des Verkehrslarms der B 54 wird davon ausgegangen, dass aufgrund der
Entfernung von ca. 100 m und der zu Teilen im Gelandeeinschnitt liegenden Trasse keine
Beeintrachtigung des Wohnens zu erwarten ist.

Im Grenzbereich zwischen den Wohn- und Gewerbeflachen im Stden und Studwesten des
Plangebietes ist die Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten mit Emissionskon-
tingenten zu erwarten. Dort kdnnen wenig larmintensive Betriebe, wie z.B. Biro- und Ver-
waltungsgebaude, angesiedelt werden.

Erste Bebauungskonzeption

Ein grundsatzlicher Gedanke des Testentwurfs ist, entlang der zentralen Ost-West-Achse,
zwischen dem geplanten Haltepunkt der Citybahn und dem Einkaufszentrum, eine geschlos-
sene Raumstruktur aus Geschosswohnungsbauten zu schaffen. Das Einkaufszentrum ware
dabei aus Richtung Haltepunkt der Citybahn der Endpunkt der Sichtbeziehung nach Westen.
Im Kreuzungspunkt zur Nord-Studachse wirde sich im Stden ein stadtischer Platz mit einer
randlichen Wohn- und Geschaftsbebauung und im Norden eine Kindertagesstatte anschlie-
Ren. Von Bedeutung ist, dass das Einkaufszentrum sich in die mehrgeschossige Umge-
bungsbebauung einfligt. Es ist daher vorgesehen lber den Einzelhandelsflachen Wohnun-
gen und Buroflachen anzuordnen.

Das Programm der hessischen Baulandoffensive soll dazu beitragen kostenginstigen
Wohnraum zu schaffen.* Aus diesem Grund sieht das Planungskonzept ca. 45 % der Wohn-
bauflachen fir den Geschosswohnungsbau und ca. 55 % flir den verdichteten Einfamilien-
hausbau vor. Kostengtinstiger oder auch teilweise geférderter Wohnungsbau lasst sich ins-
besondere bei Geschosswohnungsbauten mit oberirdischen Stellplatzflachen realisieren.
Diese Baugrundstiicke (GesamtgréfRe 13.200 m?) sind im Planungskonzept im studdstlichen
Siedlungsbereich angeordnet. Die Geschosswohnungsbauten mit Tiefgaragen (Gesamt-
grundstlicksflache ca. 20.600 m?) befinden sich Uberwiegend entlang der zentralen Ost-
Westachse. Bei der vorgenommenen Verteilung handelt es sich um ein Gedankenmodell,
welches als Rechengrundlage der Machbarkeitsstudie dient. Eine weitere Durchmischung
von Geschosswohnungsbauten (mit oder ohne Tiefgarage) ist stadtebaulich mdglich.

Weiterhin ist im Plangebiet verdichteter Einfamilienhausbau (Gesamtgrundsticksflache ca.
45.600 m?), in einer Mischung von freistehenden Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern
vorgesehen. Die Grundstlicke liegen Gberwiegend im Norden, teilweise aber auch, um eine

4vgl. Kap. 5 Bezahlbarer Wohnraum



gute Durchmischung zu erreichen, im Bereich der Geschosswohnungsbauten im Studosten
des Plangebietes.

Bezlglich der Hohenentwicklung orientieren sich die Einfamilienhauser mit zwei Vollge-
schossen an der Uberwiegenden Bestandsbebauung im Norden und Nordosten des Plange-
bietes. Die Geschosswohnungsbauten kdnnen Uber drei Vollgeschosse zuzlglich Staffelge-
schoss verfiigen.

Das Gelande fallt Richtung Norden mit einer Neigung von bis zu 10 %. Zur Gewahrleistung
eines vertraglichen Ubergangs in der Nahtstelle Gewerbe / Wohnen bleibt die Héhenent-
wicklung der Gewerbegebaude auf maximal drei Vollgeschosse begrenzt.

Die GrolRe des Baugebietes mit ca. 1.300 Einwohnern wirde zusatzliche Infrastrukturen er-
fordern. In der Konzeptplanung befindet sich in zentraler Lage die Flache fir eine Kinderta-
gesstatte (Grundstiick ca. 3.500 m?). Der Einzelhandelsstandort hat gesamtstadtische Be-
deutung, was sich auch in der GréRRe von ca. 5.000 bis 6.000 m? BGF ausdrickt. Im stadti-
schen Einzelhandelskonzept ist hier ein potentieller zentraler Versorgungsbereich ausgewie-
sen. Er dient aber auch der Versorgung des Neubaugebietes. Im Hinblick auf den moglichen
Bedarf an betreuten oder altengerechten Wohnformen wird in der Machbarkeitsstudie auf
eine explizite Flachenausweisung verzichtet. Mdglich bzw. sinnvoll ware es, solche Nutzun-
gen im Bereich des Einzelhandelsstandortes oder des Stadtplatzes vorzusehen.

Grunordnung / Ausgleichsflachen

Der im Vergleich zu anderen Gebieten in Taunusstein héhere Anteil an Geschosswohnungs-
bauten erfordert ein umfangreiches Angebot an &ffentlichen Grinflachen. So ist im Stidos-
ten, im Bereich der Geschosswohnungsbauten, ein grof3erer Spielplatz (ca. 1.000 m?) vor-
gesehen. Im Norden ist im Bereich des Lauterbachs ein weiterer Spielplatz, in Kombination
mit einer Parkanlage (GréfRe ca. 3.400 m?), vorgesehen.

Die Grlnbereiche, die Kindertagestatte sowie der Stadtplatz werden Uber die griinbetonte
Nord-Sud-Achse miteinander verbunden. In der Verlangerung Uber die FulRgangerbricke ist
der Wald mit seinen Nah- und Kurzzeiterholungsfunktionen erreichbar. Hier kdnnen Naher-
holungsflachen auch fur die bestehenden Siedlungsflachen entstehen.

Der bestehende Spielplatz zwischen Gottfried-Keller-Stralte und Erich-Kastner-Stralle ist
nicht Teil des Untersuchungsgebietes, flr den bestehenden Wohnungsbau weiterhin erfor-
derlich und bleibt erhalten. Der angrenzende Bolzplatz wird dagegen an dieser Stelle in der
Mitte des Stadtteils wegen des Immissionsschutzes in Frage gestellt und sollte verlagert
werden.



Das Regenwasser soll in einem Trennsystem abgefuhrt werden. Zur Reduzierung der Nie-
derschlagsmenge sollen im Osten, in Verbindung mit RenaturierungsmafRnahmen am Lau-
terbach, grofRzligige, naturnahe Versickerungs- bzw. Regenrtickhalteflachen angelegt wer-
den. Der zeitweise trockenfallende Bachlauf erhalt so eine zusatzliche Wasserspeisung. Ne-
ben den naturschutzrechtlichen Funktionen, dient diese Flache mit einem Ful3- und Radweg
gleichfalls der Naherholung und als Grinachse.

Die weitere Ableitung des Niederschlagswassers soll Uber den hier verrohrten Lauterbach
an der Strale Am Lauterbach erfolgen. Das Wasser lauft dabei zunachst in die Mainzer
Wiesen, was den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes entgegen kommen durfte.

In der weiteren Prifung ist eine Schmutzfracht-Simulation (SMUSI) erforderlich, es muss mit
weiteren Investitionskosten (Regenwasserrickhaltung) gerechnet werden.

Weiterhin gehen die Stadtwerke Taunusstein davon aus, dass eine Druckerhéhungsanlage
und ggf. weitere MaRnahmen flr die Trinkwasserversorgung erforderlich werden. Fir die
Gewerbestandorte und den Einzelhandel ist ein groRerer Loschwasserbedarf zu kalkulieren.

Entlang der B 54 ist eine Bauverbotszone mit einer Tiefe von 20 m zum Fahrbahnrand zu
berlcksichtigen. Die von dieser Zone betroffenen Plangebietsflachen werden in Form einer
Siedlungsrandeingrinung dauerhaft begrint.

Zur Kompensation des natur- und artenschutzrechtlichen Eingriffs sind umfangreiche Mal}3-
nahmen auch aulBerhalb des Plangebietes erforderlich. Nach den uberschlaglichen Berech-
nungen ergibt sich nach der Kompensationsverordnung ein Defizit von ca. 4,7 Millionen
Punkten, wobei hier die Walderhaltungsabgabe (theoretischer Wert der Wiederaufforstung)
angerechnet werden kann.



BEBAUUNGSKONZEPTION
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3. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Das Neubaugebiet Taunusstein ,Hahn-Sud“ kann zu einem neuen Stadtquartier mit wohn-
baulichem Schwerpunkt entwickelt werden.

Hierzu lassen sich insbesondere die folgenden Sachverhalte und Ergebnisse zusammen-

fassen:

Erkenntnisse aus der Analyse und dem Bebauungskonzept

Bereits jetzt liegt ein Defizit an Wohnraum vor. Auf Grund der Prognosen ist davon
auszugehen, dass zukunftig weiter vermehrt Wohnraum nachgefragt wird. Die In-
nenentwicklungspotenziale in Taunusstein gelten als weitgehend ausgeschopft.

Die auferen Rahmenbedingungen aus Mikrostandort, stadtebaulichen Umfeld und
Méoglichkeiten der verkehrlichen und technischen Erschlielung sprechen fur eine
stadtebauliche Erstentwicklung. ,Hahn — Std“ bietet das Potenzial einer Siedlungs-
erweiterung in stadtebaulich integrierter Lage und Mdglichkeiten eines direkten Ver-
kehrsanschlusses an die Hauptverkehrsstrallen, an den zentralen Versorgungsbe-
reich (Kleiststr./ G.-Keller-Str.) und den OPNV (Bus und spéter Citybahn).

Auf der Entwurfsebene einer ersten Bebauungskonzeption kann illustriert werden,
in welcher Form und in welchem baulichen Umfang die Entwicklung eines neuen
Stadtquartiers ,Hahn — Stid“ denkbar und machbar erscheint.

Die Zielvorgaben der Regionalplanung zur Wohndichte kdnnen mit ca. 44 Wohnein-
heiten / ha Bruttowohnbauland erfillt werden. Die Berechnung erfolgt gemal Be-
bauungskonzept bezogen auf 19,9 ha Gesamtflache mit 12,4 ha Bruttowohnbau-
land (siehe Flachenbilanzierung), da das Gebiet fir Geschosswohnungsbau geeig-
net ist. Zieht man vorher die Randeingriinung ab, so ergibt sich ein Dichtewert von
ca. 53 WE/ha was wegen der Nahe zum geplanten Citybahn-Halt (hier S-Bahn-ahn-
lich) zu begrunden ist.

Die erste Bebauungskonzeption lasst rund 550 neue Wohneinheiten fur bis zu
1.300 Einwohner zu. Dabei werden rund 158 Wohneinheiten fur den individuellen
Einfamilienhausbau und 392 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau vorge-
schlagen.

Mit einem Anteil von rund 30% am neu geschaffenen Wohnraum bzw. 36% an der
Anzahl der Wohneinheiten kann ein beachtlicher Beitrag zur Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum geleistet werden.

Aufgrund der Verschiebung der Altersstruktur und der damit verbundenen verander-
ten Wohnungsnachfrage besteht ein gréRerer Bedarf an barrierefreiem Geschoss-
wohnungsbau.

Bei erwarteten rund 1.300 Einwohnern kann vom zusétzlichen Bedarf von mindes-
tens einer 4-gruppigen Kindertagesstatte ausgegangen werden.



Schlussfolgerungen fiir die Planung und das weitere planerische Vorgehen

Die Machbarkeitsstudie liefert planerische Begriindungszusammenhange fir die
Ausweisung von neuem Wohnbauland am Standort ,Hahn — Sid“: Es kann ein tat-
sachlicher Bedarf an Wohnraum, insbesondere auch fir ,bezahlbaren Wohnraum®
benannt werden, Uber die Anzahl von Wohneinheiten planerisch konkretisiert wer-
den und mit einer stadtebaulichen Losung im Rahmen der Bebauungskonzeption
dargestellt werden.

Die vorhandenen Standortrestriktionen (Waldflache, Immissionsschutz, Belange
des Natur- und Artenschutzes) mussen fachplanerisch weiterverfolgt und in Abstim-
mung mit den zustandigen Behdérden ausgeraumt werden.

Die Flache ist eine der wenigen Flachen, die sich aufgrund der bereits bestehenden
verdichteten Bebauung im nérdlich angrenzenden Gebiet sowie den verkehrlichen
ErschlielBungsmadglichkeiten fir den Geschosswohnungsbau in Taunusstein eignet.
Mit der Siedlungsflachenerweiterung kénnen positive Aspekte der Siedlungs- und
Landschaftsplanung einhergehen. Uber die Ausgleichsflachenregelungen hinausge-
hend erdéffnen sich Moglichkeiten flr 6kologische ErsatzmalRnahmen (z.B. Baum-
und Heckenstrukturen, Gewasserrenaturierung), teils minderwertige Gehdlzstruktu-
ren kénnen durch hoherwertige Neupflanzungen ersetzt werden.

Die Freilegung des Lauterbaches bietet die Chance einer naturnahen Gewasser-
und Landschaftsgestaltung.

Die Siedlungsflachenerweiterung auf teils minderwertig eingestuften Waldflachen
vermindert Nutzungskonflikte, insbesondere mit der Landwirtschaft in anderen La-
gen.

Die forstrechtliche Genehmigungsfahigkeit ist noch zu sichern.

Die vorhandenen verkehrlichen ErschlieBungsoptionen in ,Hahn-Sid" tragen dazu
bei - im Vergleich zu anderen Siedlungserweiterungsflachen - nachbarschaftliche
Konflikte im Bebauungszusammenhang zu vermeiden und einen Beitrag zur Ver-
meidung von zusatzlichem innerdrtlichen Verkehr zu leisten.

Eine direkte Anbindung an die B 54 (Magistrale) ist insbesondere fur den geplanten
Einzelhandels- und Gewerbestandort von hoher Wichtigkeit.

Die Annahmen und Grundlagen aus der ersten Bebauungskonzeption sollten im
Vorfeld eines Rahmenplans oder eines stadtebaulichen Wettbewerbs weitergehend
verifiziert werden. Dies beinhaltet insbesondere die fachgutachterliche Bearbeitung
der folgenden Themenbereiche:

o Verkehrsgutachten

o Schallschutzgutachten

o Verkehrsanbindungen (Knotenpunkte) mit HessenMobil



o Grun- und Freiflachen

Des Weiteren sollten die Bedarfe (Nachfragersituation) fir den Einzelhandel und
die gewerblichen Nutzungseinheiten vor Durchflihrung der nachsten Planungs-
schritte einer weiteren fachlichen Prifung unterzogen werden, um dieser Bearbei-
tungsstufe (in der Rahmenplanung oder in einem Wettbewerbsverfahren) eine so-
lide Arbeitsgrundlage zu bieten.

Die Optimierung der Ausgestaltung des City-Bahn-Anschlusses sollte einen weite-
ren Bearbeitungsschwerpunkt darstellen.

Die Voraussetzung fur Baurecht ist Gber einen Bebauungsplan (oder mehrere) auf
Grundlage des dann geltenden neuen Flachennutzungsplanes zu schaffen.

Schlussfolgerungen aus der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Projektentwickler-Kalkulation und die Investitionsrechnungen weisen Renditen
aus, die unter marktublichen Renditen bzw. Erwartungen an die Verzinsung in Immo-
bilieninvestitionen liegen.

Den Grundstlickskosten in Hohe der Neuordnungswerte und bei marktiblichen In-
vestitionskosten in den Neubau stehen verminderte Einnahmepositionen aus den
Mieterlésen des ,bezahlbaren Wohnraums* gegeniber. Die Neuordnungswerte soll-
ten lage- und nutzungsspezifisch (u.a. Wohnraum fiir bezahlbaren Wohnraum) gut-
achterlich bestimmt werden, um tberhéhten Grundstlickspreisen insbesondere flr
den Geschosswohnungsbau frihzeitig entgegenwirken zu kénnen.

In einem misch-kalkulativen Ansatz (Uber alle Flachen gerechnet) kénnen aus den
Vermietungserldsen aus dem Geschosswohnungsbau und den Verkaufserldsen fir
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser hinreichende Renditen erzielt werden.

Die Investitionsrechnungen zeigen auf, dass bei einer langen Haltedauer (> 30
Jahre) in diesem Segment des Wohnungsbaus eine marktubliche Rendite erzielbar
ist, d.h. es handelt sich um Projekte mit Langfristperspektive. Optimierungspotenzi-
ale durch Foérdermitteleinsatz, in der Gebaudebewirtschaftung oder durch steuerli-
che Abschreibungen kénnen darlber hinaus zu einer weiteren Ergebnisverbesse-
rung beitragen.

Der Einsatz von Férdermitteln im Mietwohnungsbau (Férderdarlehen, Zuschisse,
Abschlage auf Grundstlckspreise etc.) tragt zur Renditesteigerung bzw. einer Opti-
mierung der langfristigen Finanzierungsstruktur bei. Die teils komplexen Modalita-



ten der sozialen Wohnraumfdrderung werden im Rahmen dieser Machbarkeitsstu-
die nicht berlicksichtigt. Hierzu bedarf es einer kleinteiligeren, objektbezogenen Be-
trachtungsweise.

Entsprechend ist zu empfehlen Projektentwickler/Investoren und Bestandshalter zu
suchen, deren Aufgaben bzw. Geschaftsmodell die Errichtung und Bestandshaltung
von Geschosswohnungsbauten mit Vorgaben zum bezahlbaren Wohnraum ist bzw.
nachweislich Gber Erfahrung in diesem Wohnungsbausegment verfliigen (z.B. kom-
munale/gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaften).



Fur eine Entwicklung des Baugebietes ,,Hahn — Siid“ spricht:

Es ist ein Wohnraumdefizit in Taunusstein gegeben und die Nachfrage nach Wohn-
raum wird aufgrund steigender Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen bis zum Jahr 2030
weiter steigen.

Das Baugebiet ,Hahn — Stid*“ bietet das Potenzial einer wohnbaulichen Siedlungsfla-
chenerweiterung fur rund 550 Wohneinheiten in stadtebaulich integrierter Lage.
Insbesondere kann mit der Siedlungsflachenerweiterung ein bedeutender Beitrag zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fir Menschen mit geringen und mittleren Ein-
kommen geleistet werden.

Die Zielvorgaben der Regionalplanung werden mit einer durchschnittlichen Wohn-
dichte von rund 44 WE/ha Bruttobauland (gemaf Bebauungskonzept bezogen auf
12,4 ha Bruttowohnbauland, siehe Flachenbilanzierung) im Plangebiet eingehalten, da
das Gebiet flir Geschosswohnungsbau geeignet ist.

Standortrestriktionen und fachplanerische Belange konnen im Rahmen des notwendi-
gen Zielabweichungsverfahrens bzw. der Bauleitplanung ordnungsgemaf aufgearbei-
tet und voraussichtlich ausgeraumt werden.

Das Gebiet kann sehr gut mit dem OPNV erschlossen werden, insbesondere wenn die
Citybahn realisiert wird.

Aus Sicht der Stadt Taunusstein ist der Erwerb der Waldflachen zum Zwecke der pla-
nerischen Vorbereitung, Entwicklung und Vermarktung der Fldchen eine realistische
Perspektive. Beim Flachenerwerb durch die Stadt ist davon auszugehen, dass der An-
kaufspreis um alle Kostenpositionen, die ursachlich in Zusammenhang mit der Fla-
chenentwicklung stehen, reduziert werden kann.

Aus Sicht des Projektentwicklers bietet das Bebauungskonzept ein ausdifferenziertes
und ausgewogenes Angebot an Bebauungsmaglichkeiten. Den niedrigeren Erléspoten-
zialen im Geschosswohnungsbau stehen héhere Renditen bei der Entwicklung von
Einfamilien-, Doppel-, und Reihenhausbebauung gegentiber. In einem misch-kalkulati-
ven Ansatz, der Uber alle Flachen gerechnet wird, kdnnen hinreichende Renditen er-
zielt werden.

Die Investitionsrechnung fur den Geschosswohnungsbau zeigt auf, dass selbst bei Re-
duzierung von Mieteinnahmen fir bezahlbaren Wohnraum in der Langfristperspektive
eines Immobilien-Bestandshalters ein positives wirtschaftliches Ergebnis steht.

Durch Einsatz von Férdermitteln (z.B. soziale Wohnraumférderung) kann die Wirt-
schaftlichkeit fir Investitionen in den Geschosswohnungsbau weiter verbessert wer-
den.

In Gesamtwiirdigung der o.g. Sachverhalte ist die Machbarkeit der Gebietsent-
wicklung auf einer Flache von rund 20 ha grundsatzlich gegeben.
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