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Antrag

Die Stadt Taunusstein beantragt die Zulassung von Abweichungen vom Regionalplan Siidhessen
2010 gemaR § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. §8 HLPG im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Taunusstein fiir die nachfolgenden Baugebiete sowie zusétzlich fiir die Uberschrei-
tung des Siedlungsflachenkontingentes:

Gebiet 1 Bleidenstadt Wohnbauflache W, Fasanenweq 1,2 ha
Gebiet 2 Bleidenstadt Wohnbauflache W; Wieslatt 4,8 ha

Gebiet 3 Hahn Wohnbaufldche W, Hahn Siid 10,1 ha
Gebiet 4 Hahn Gewerbefliche G, Hahn Siid 2,6 ha
Gebiet 5 Hahn Sondergebiet S Sonderbauflache Hahn Siid
— GroRflachiger Einzelhandel 2,6 ha
Gebiet 6 Hahn Mischbaufliache M, Wiesbadener Strale 1 ha
Gebiet 7 Hahn Flachen fiir den Gemeinbedarf — stidtischer Betriebshof 1,4 ha
Gebiet 8 Neuhof Wohnbauflache W, Weher Acker 2,6 ha
Gebiet 9 Neuhof Wohnbaufliche W, Feuerwehr 2.1 ha

Gebiet 10 Neuhof Gewerbliche Baufldche G, Limburger Strale 5,78 ha
Gebiet 11 Neuhof Gewerbliche Baufliche G; Sportplatz Neuhof 2,68 ha
Gebiet 12 Neuhof Gewerbliche Baufliche G, Maiselradchen 2,1 ha
Gebiet 13 Orlen Gewerbliche Baufliche G, Am Orlener Stock lll 5,3 ha
Gebiet 14 Seitzenhahn Wohnbauflache W, Rothehustert 2 3.6 ha

Gebiet 15 Seitzenhahn Wohnbauflache W, RoBbachhdéhe 1,1 ha

Gebiet 16 Watzhahn Wohnbaufliche W, Gartenfeld 1,6 ha

Gebiet 17 Wehen Wohnbauflache W, Erlenmeyerstrae 0,56 ha

Gebiet 18 Wehen Mischbauflache M, Heck 2,3 ha

Gebiet 19 Wehen Gewerbliche Baufliche G, Heck 5.4 ha

Gebiet 20 Wingsbach Wohnbaufliche W, In den Faltern 2,95 ha

Siedlungsflachenkontingent Planung (Wohn- und 50%-Anteil der Mischbauflachen, ohne Sonder-
bauflachen groBfldchiger Einzelhandel und ohne Gemeinbedarfsflache Bauhof)

Siedlungsflachen Planung im neuen GFNP: ca. 72 ha

davon als ZAV: ca. 35 ha

Regionalplan 2010 Zuwachsflache (Text): max. 45 ha (2002 bis 2020) "

Vorgesehene Zuriicknahme der Kartendarstellung Siedlungsflachen im Regionalplan: 29,1 ha

Umsetzung bis 2018: 19,7 ha

Verbleibendes Kontingent bis 2020: 25,3 ha

Neuer Regionalplan (Kartendarstellung): 72 ha

Neuer Regionalplan (Deckelung max. Siedlungszuwachsflache): 50 ha (Nur Wohnbebauung)

Y In der Karte des Regionalplans 2010 sind in den Stadtteilen Bleidenstadt (ca. 10 ha), Hahn (ca. 28 ha), Wehen (ca.
16 ha) und Neuhof (ca. 10 ha) insgesamt ca. 64 ha Vorranggebiet Siedlung/Planung dargestellt. Fir die 6 weiteren
Stadtteile kdnnten je max. 5 ha. Siedlungsentwicklung betrieben werden (gesamt 30 ha). Somit steht geman der
Kartendarstellung im Regionalplan 2010 rund 94 ha Siedlungsflache zur Verfigung. Eine Deckelung ist mit 45 ha im
Textteil erfolgt. So kdnnte dies auch kinftig fur die Stadt Taunusstein mit einer Deckelung im neuen Regionalplan im
Sinne einer geordneten und nachhaltigen Stadtentwicklung gesteuert werden.
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Sonderbauflichenkontingent Planung?®
Sonderbauflachen Planung im neuen GFNP: ca. 8,7 ha (mit Neuhof Tiergarten und Wehen Entenkippel)
davon als ZAV: ca. 2,6 ha

Gemeinbedarfsflaiche Bauhof Planung
Gemeinbedarfsflache Bauhof Planung im neuen GFNP: 1,4 ha
davon als ZAV: ca. 1,4 ha

Da die Sonderbauflachen sowie Gemeinbedarfsflache Bauhof den Siedlungszuwachsflachen zuzuordnen
sind, ergibt sich insgesamt folgendes fiir die Siedlungszuwachsflachen:

Neuer Regionalplan (Karte): 72 ha + 8,7 ha + 1,4 ha = ca. 82 ha
Neuer Regionalplan (Deckelung der max. Siedlungszuwachsflache): 50 ha + 8,7
ha +1,4 ha = ca. 60 ha

Die beantragte Deckelung fiir eine maximale Siedlungszuwachsflache setzt sich aus ca. 25 ha (RPS
2010) und weiteren 25 ha (fir den Wohnbedarf) dies entspricht 50 ha, den geplanten Sonderbauflachen
(8,7 ha), sowie der Gemeinbedarfsflache (1,4 ha) zusammen. Dies entspricht insgesamt 60,1 ha. Die
Differenz bzgl. der Wohnbauflachen von 22 ha (72 ha — 50 ha) bildet die alternative bauliche Entwicklung
ab.

Gewerbeflachenkontingent Planung

Gewerbeflachen Planung im neuen GFNP: ca. 40,3 ha

davon als ZAV: ca. 24 ha

Regionalplan 2010 Flachenwerte fir neue Industrie- und Gewerbebetriebe (Text): 35 ha 3(2006 bis 2020)
Umsetzung bis 2018: 13,2 ha

Verbleibendes Kontingent bis 2020: 21,8 ha

Neuer Regionalplan Flachenwerte fiir Gewerbe (Karte): 40 ha
Neuer Regionalplan Flachenwerte fiir Gewerbe (Deckelung): 34 ha

Die beantragte Deckelung fir Gewerbeflachen von 34 ha setzt sich aus dem verbleibenden Kontingent
des RPS 2010 von 21,8 ha und weiteren 12,2 ha zusammen. Die Differenz von ca. 6 ha (40,3 ha — 34 ha)
bildet die alternative gewerbliche Entwicklung ab.

2 Fir den Standort Tiergarten in Neuhof mit der geplanten Ausweisung als Sonderbauflache bzw. Ergdnzungsstand-
ort sowie dem Standort Entenkippel (Zentraler Versorgungsbereich) ist gemal dem RP Termin vom 18.5.2018 kein
ZAV erforderlich, da diese bereits abgestimmt und in der Abbildung 5 — 26 des RPS 2010 dokumentiert sind.

3 Anmerkung: gemal Druckversion/Textteil sind nur 24 ha aufgefiihrt. Dies ist ein redaktioneller Fehler, da laut dem
Beschluss der Regionalversammlung 35 ha der Stadt Taunusstein zu gestanden worden sind.
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Ubersichtskarte der Abweichungen von den Zielen der Raumordnung

o O
o O
OOO

O

Ausschnitt Regionalplan Stidhessen 2010, ohne Maf3stab, Karte genordet
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1 Prolog

Aufgrund der Besonderheit des vorliegenden Zielabweichungsverfahrens (Fortschreibung des
Gesamtflichennutzungsplanes der Stadt Taunusstein) wird dem eigentlichen Antrag ein Prolog
mit einer Zusammenfassung der wesentlichen Ziele und Begriindungen vorangestellt.

1.1 Veranlassung

Der Siedlungsdruck auf die Stadt Taunusstein ist seit Aufstellung des Regionalplans Siidhessen 2010
erheblich gestiegen. Die Lage in direkter Nahe zur Rhein-Main-Metropolregion sowie die rapide steigen-
den Baulandpreise und Mieten in den Grofistddten sorgen fur eine erhdhte Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt der Stadt Taunusstein. Die gednderten Gegebenheiten seit der Aufstellung des Regional-
plans Siidhessen 2010, der noch aufgrund von Prognosen von einer sinkenden, maximal stagnierenden
Bevolkerungszahl (-Entwicklung) in Taunusstein ausging, missen im Zuge der Fortschreibung des Ge-
samtflachennutzungsplanes der Stadt Taunusstein aufgearbeitet und angepasst werden. Die Zahl der
Bauwilligen (u.a. Gber 700 Anfragen im Zuge der Bodenbevorratung der Stadt sowie 404 Nachfragen
nach sozialgeférderten Wohnraum - Stand Nov. 2017)) belegt die hohe Nachfrage nach Wohnraum. Die
Stadt reagiert in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes auf den enormen Bedarf. Mit dem FIla-
chennutzungsplan wird eine Grundlage geschaffen, die es ermdglicht, in den zentralen Stadtteilen (Blei-
denstadt, Hahn, Wehen und Neuhof) Bauflachen fir alle Formen der Wohnbediirfnisse bereitzustellen. In
den weiteren sechs Stadtteilen kdnnen durch die geplanten Darstellungen von Siedlungsflachen-Planung
im Flachennutzungsplan der Bedarf der Eigenentwicklung bzw. die konkrete Nachfrage in den Stadtteilen
bereitgehalten werden. Die noch im Regionalplan Siidhessen 2010 dargestellten Siedlungszuwachsfla-
chen sind Uberwiegend aus unterschiedlichen Griinden der Infrastruktur, des Naturschutzes, Konflikte in
der VerkehrserschlieRung oder der Sozialvertraglichkeit nicht mehr umsetzbar. Im Zuge dessen wurden
Alternativflachen herausgearbeitet und im Flachennutzungsplan dargestellt. Dies flihrt zu abweichenden
Darstellungen von den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Siidhessen 2010. Die 20 Abweichun-
gen von den Zielen des Regionalplans Siidhessen 2010 werden in diesem Antrag begriindet.

1.2 Raumordnerische Festlegungen fiir die Stadt Taunusstein

Die Stadt Taunusstein weist eine Besonderheit auf: Lediglich die nérdlich gelegenen Stadtteile Niederlib-
bach und Hambach sind nicht vom Regionalen Griinzug begrenzt. Die Ubrigen acht Stadtteile und somit
auch die vier zentralen Stadtteile werden bis an die Ortslagen heran vom Regionalen Griinzug umschlos-
sen, nur die im RPS 2010 festgelegten Siedlungsflachen Planung wurden ausgespart. Weiterhin grenzen
im Sldosten an die stdlich gelegenen Ortslagen unmittelbar die Waldflachen des Taunuskamms und
somit die im Regionalplan Stidhessen festgelegten Flachen Vorranggebiet Forst an. Da das Stadtgebiet
von Taunusstein mit 54 % einen Uberdurchschnittlich hohen Waldanteil aufweist, gilt es gleichzeitig die
weniger vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen zu schitzen. Von den derzeit im Regionalplan festge-
legten Siedlungsflachen Planung muss u.a. aus Griinden der Verkehrsbelastung und der Uberlastung der
technischen Infrastruktur in den nérdlichen Bereichen der Stadtteile teilweise Abstand genommen wer-
den. Eine zusatzliche Belastung der Aarstralle (Bundesstrale / zentrale Verkehrsachse) durch weitere
Verkehrsstréme aus den nérdlichen Bereichen der zentralen Stadtteile flhrt zu einer deutlichen Uberlas-
tung der Bundesstrale. Der primare Verkehrsstrom verlauft aus Taunusstein nach Sidden in Richtung
Wiesbaden und Rhein-Main-Gebiet Uber die Bundesstrallen B 54 und B 417. Aus diesem Grund ist es
sinnvoll auch die kunftigen Entwicklungsflachen fir Baugebiete in den Siden der Ortslagen an diese
Verkehrsachsen zu verlagern. Weiterhin ist die Nahe zur in Planung befindlichen CityBahn, die Taunus-
stein via Schienen mit der Metropolregion Wiesbaden- Mainz verbindet, ein gewichtiges stadtebauliches
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Argument (Starkung des OPNV im Sinne des Klimaschutzes, etc.) die Siedlungsflachen vom Norden in
den Suden der Stadtteile zu verlagern. Die hiermit hinzugewonnene Mobilitdt durch die CityBahn wird die
HauptverkehrsstralRen Taunussteins deutlich entlasten.

1.3 Besondere Siedlungsstruktur

Aufgrund des Zusammenschlusses mehrerer ehemalig selbststandiger Gemeinden in den 1970er Jahren
und der daraus resultierenden polyzentralen Siedlungsstruktur, ist kein historischer Siedlungskern mit
einem wirtschaftlichen und kulturellen Zentrum innerhalb der zentralen Stadtteile Taunussteins vorhan-
den. Rund 85% der Taunussteiner Bevolkerung verteilen sich auf die vier groRten Stadtteile (Bleiden-
stadt, Hahn, Wehen, Neuhof) entlang der ErschlieBungsachse (Aarstralde, B 275, Aartal). Fir diese vier
Stadtteile sind im Regionalplan Stidhessen 2010 Siedlungsflachen Zuwachs / Planung festgelegt. Auf die
sechs kleineren Stadtteile verteilen sich die tUbrigen 15% der Bevoélkerung im westlichen und insbesonde-
re nordlichen Bereich des Taunussteiner Stadtgebietes. Diese sind siedlungsstrukturell von den gréReren
Siedlungsbereichen etwas abgesetzt und durch eine Bebauungsstruktur gepragt, die teilweise noch histo-
rische Siedlungskerne aufweist. Diese Stadtteile weisen im Kern teilweise auch noch eine dorfliche Struk-
tur, kombiniert mit neuen Wohngebieten in den Ortsrandlagen, auf.

Der kiinftige Siedlungsflachenschwerpunkt liegt wie bisher auch im Regionalplan Stidhessen 2010 in den
Stadtteilen Bleidenstadt, Wehen, Hahn und Neuhof. Die umfangreichen Zusatzuntersuchungen, die im
Vorfeld zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes beauftragt wurden, erfordern eine Riicknahme
und Verlagerung der kunftigen Siedlungsflachendarstellungen aufgrund von infrastrukturellen und ver-
kehrlichen Griinden, aus Grinden des Klimaschutzes und topographischen Gegebenheiten sowie der
Berlicksichtigung der Belange der Landwirtschaft. Flr die dorflich gepragten Stadtteile wird die Auswei-
sung von neuen Siedlungsflachen weiterhin fiir den Eigenbedarf bedarfsgerecht vorgenommen.

1.4 Flachenbedarf

Der kunftige Flachenbedarf fir Wohnbauflachen, Sonderbauflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf
sowie gewerblichen Bauflachen der Stadt Taunusstein werden in diesem Kapitel aufgeschlisselt darge-
legt und in ihrem Umfang und ihrer Lage begrundet, ebenso wird die Alternativiosigkeit der Standorte
erlautert.

1.41 Wohnbauflachen

Die Nachfragesituation stellt sich zum Verfahrensstand Entwurf FNP (05/2018) noch verscharfter dar, da
die Zahl der Einwohner weiter gestiegen ist (30.330 Einwohner, 1. Wohnsitz, Stand Juni 2018 (allein
3,4% Zuwachs von 2015 bis 2017, dies entspricht tber 1.000 Einwohnern)) und nur in geringem Malle
neuer Wohnraum dazugekommen ist:

»In Taunusstein herrscht aktuell eine erhebliche Wohnraumnachfrage. Dies belegen u.a. die vorliegenden
Antrage im Rahmen der Bodenbevorratung. Zum Stand Juli 2017 lagen der Stadt Taunusstein 671 An-
trage, insb. in den Segmenten Einzel-, Doppel- und Reihenhaus, vor. Zusatzlich zu der Nachfrage nach
Bauplatzen besteht eine grofle Nachfrage nach sozialgeférdertem Wohnraum (404 sozialwohnungssu-
chende Haushalte). Konstatiert man eine volle Belegung der bestehenden Sozialwohnungen besteht ein
Bedarf von Sozialwohnungen von mehr als 100 %. Vor diesem Hintergrund sind eine gesteuerte Sied-
lungsentwicklung und eine Schaffung von Wohnraum fir breite Bevdlkerungsgruppen in unterschiedli-
chen Preissegmenten sowie von preisgebundenen Wohneinheiten von besonderer Wichtigkeit.
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Die BBSR-Wohnungsmarktprognose prognostiziert dem Rheingau-Taunus-Kreis eine Zunahme der
Wohnflachennachfrage von 2015 bis 2030 von 10 % und mehr, womit Taunusstein zu den Regionen mit
der héchsten Nachfrage zahlt.“*°

Die Zahl der Interessenten flir Wohnbaugrundstlicke ist weiterhin gestiegen. Derzeit liegen 728 (Stand
07.02.2018) Antrage von Bauwilligen (Einzelhauser, Doppelhduser, Reihenhauser) vor. Diese Zahl teilt
sich auf in 402 Taunussteiner Interessierte und 326 Nicht-Taunussteiner Interessierte. Es ist somit fest-
zuhalten, dass der Druck von auferhalb beinahe ahnlich hoch ist wie die Nachfrage der &rtlichen Bevol-
kerung selbst nach Baugrundsticken.

Neben der allg. Nachfrage nach Bauland hat die Stadt Taunusstein auch mit der Bauland-Offensive Hes-
sen GmbH einen Vertrag Uber eine Machbarkeitsstudie Hahn-Siid unterzeichnet. Die Entwicklung von
Hahn-Sud wird dabei als wichtigstes Projekt verstanden, welches im Zuge der Machbarkeitsstudie tber-
pruft wurde. Hier lieRen sich insgesamt rund 550 Wohneinheiten schaffen. Die Strategie zur Stadtent-
wicklung, die die hohe Nachfrage nach Siedlungsflachen und Wohnraum untermauert, hat besonders die
Zielgruppe der unteren Einkommensgruppen, neben Senioren (Barrierefreiheit) und Familien, erkannt.
Die Strategie Stadtentwicklung wurde am 14.12.2017 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlos-
sen und ist daher im Flachennutzungsplan der Stadt zu beriicksichtigen. Hahn Siid soll als vorrangiges
Projekt zur Bedienung dieser Nachfrage beitragen.

1411 Bevolkerungsentwicklung bis 2035

Das sudliche Hessen (Regierungsbezirk Darmstadt) ist von einem konstanten Bevoélkerungswachstum
gekennzeichnet. Auch die Stadt Taunusstein wuchs seit dem Jahr 1990 kontinuierlich. Dieses anhaltende
Wachstum wurde von einem leicht ricklaufigen Trend von 2005 bis 2010 unterbrochen. Seither wachst
die Stadt Taunusstein wieder deutlich an und erreicht zum Jahresbeginn 2018 den bisherigen Hochst-
stand von 30.201 Einwohnern, was einem Plus von ca. 1.400 Einwohnern im Vergleich zum Jahr 2010
entsprichts. Festzustellen ist, dass die natirliche Bevélkerungsentwicklung stagniert und die treibenden
Faktoren fur das Wachstum die Wanderungsbewegung ist. Die Stadt Taunusstein weist innerhalb der
letzten finf Jahre Wanderungsgewinne auf, die in etwa dem hessischen Durchschnitt entsprechen. Dies
liegt vor allem darin begriindet, dass die Stadt von den Bevélkerungszuwachsen und einer damit verbun-
denen, hohen Wohnungsnachfrage in und um Wiesbaden sowie der sehr guten allgemeinen wirtschaftli-
chen Lage profitiert. Als weiterer wichtiger Faktor, welcher das Bevolkerungswachstum in den vergange-
nen Jahren beeinflusst hat, ist zudem der Fluchtlingszustrom zu nennen, welcher ab 2015 zu verzeichnen
war. Der vorhandene demografische Trend einer alternden Bevdlkerung wird durch das wanderungsbe-
dingte Bevolkerungswachstum jedoch nicht kompensiert, so dass weiterhin die Fragestellungen einer
alter werdenden (wenngleich kurzfristig nicht schrumpfenden) Gesellschaft bestehen bleiben.’

Fir die Stadt Taunusstein wurden im Oktober 2011 sowohl von der Bertelsmann Stiftung als auch von
Hessen Agentur Bevolkerungsprognosen erstellt, welche ausgehend von den negativen Entwicklungen in
den Jahren 2006-2010, eine abnehmende Bevodlkerung voraussagten. Dies war eine deutliche Abkehr
von den vorhergehenden Prognosen, welche bis 2020 bzw. 2025 von einer wachsenden Bevdlkerung
ausgingen. Aktualisierte Bevolkerungsvorausschatzungen der Hessen Agentur und der Bertelsmann-
Stiftung aus den Jahren 2015 bzw. 2016 relativieren die Vorausschatzungen aus dem Jahr 2011 und
gehen nun wieder von einem anhaltenden Wachstum bis zum Jahr 2020 und einer daran anschlieRenden

4 Evaluierung und Fortschreibung Strategie Stadtentwicklung — Schwerpunkt Bauliche Entwicklung, FIRU mbH, Nov. 2017

° Vgl. BBSR (Hrsg.): Wohnungsmarktprognose 2030, BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2015, Bonn, April 2015, S.12
® dito 4

" dito 4
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stagnierenden bis rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 aus. Im Vergleich zum rea-
len Bevdlkerungswachstum wird jedoch deutlich, dass auch diese Vorausschatzungen bereits Ubertroffen
werden und Taunusstein weiterhin stark wachst (vgl. hierzu Abbildung 1). Prozentual betrachtet ist
Taunusstein 2015 und 2016 um +2 ,6 % gewachsen, was bereits annahernd der vorausgeschatzten Stei-
gerung der Hessen-Agentur (+ 2,8 %) flr den Zeitraum von 2015- 2020 entspricht8. Bereits im April des
vergangenen Jahres wurde die 30.000 Einwohner-Marke (bertroffen, so dass sich die aktuelle Einwoh-
nerzahl im Juni 2018 auf 30.330 beziffert (s. Abbildung 1). Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen,
dass auch die neueste Prognose keinen Bestand haben wird. Darlber hinaus ist auch in Frage zu stellen,
ob es bereits ab 2020 tatsachlich zu einer stagnierenden bzw. ricklaufigen Bevdlkerungsentwicklung
kommen wird.

30.600
30.400 30.330(30- Juni
30.200 2018)
' 30.201
30.000
29.981 =—¢==yorgesehene
23.800 Einwohnerzahl
29.600 20 £20 (Strategie
' Stadtentwicklung
29.400 29.325 2012)
29.200 - 29.230 —o—’lczalutsac:llche "
29.183 Inwohnerza nur
29.000 -~ 29.136 1. Wohnsitz)
p 28.947 28.994
28.853
28-600 T T T T T T T T T 1
SN SN N N N TN S SR S
NV A A R RV R RV W A K
A S S S S S S A S S ¢

Abbildung 1: Eigene Darstellung nach Einwohnerstatistik Taunusstein Juli 2017 / Mai 2018 und Bericht zur
Bevolkerungs- und Wohnraumentwicklung der Stadt Taunusstein 2011 bis 2020, Einwohnerentwicklung in
Taunusstein, Angaben immer zum 31.12.

Es wird deutlich, dass Prognosen nur bedingt fir eine tragfahige Planung der Siedlungsentwicklung her-
angezogen werden kénnen. Gerade die Annahmen zu Wanderungen sind schwer vorauszusehen und
héangen von verschiedensten Einflussfaktoren und regionalen Trends ab, die in Abhangigkeit zu ver-
schiedensten Rahmenbedingungen stehen, auf die die Stadt Taunusstein keinen Einfluss nehmen kann.
Die Hessen Agentur weist hierbei folgerichtig darauf hin, dass sich aufgrund der aktuell hohen Wande-
rungsgewinne auf kleinrdumiger Ebene allerdings deutliche Abweichungen zwischen der tatsachlichen
und der vorausgeschatzten Bevolkerungsentwicklung ergeben kénnen. Vor dem Hintergrund der Lage
Taunussteins innerhalb der Metropolregion bzw. in direkter Nachbarschaft zur Landeshauptstadt Wies-
baden und der verkehrlichen Anbindung sowie ggf. weiteren Verbesserung im OPNV ist (zumindest mit-
telfristig) auch weiterhin von Wanderungsgewinnen auszugehen9. Daher wird in der weiteren Argumenta-
tion Bezug auf die durch die Stadt Taunusstein erhobenen Einwohnerstatistiken und —prognosen ge-
nommen (Daten Einwohnermeldeamt).

8 dito 4
9FIRU
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In den vergangenen drei Jahren 2015 - 2017 ist die Bevdlkerung von Taunusstein um ca. 1.000 Einwoh-
ner gewachsen. Dies entspricht einem Plus von ca. 3,4 %. Es ist fur die Jahre 2018 — 2020 davon auszu-
gehen, dass ein mindestens vergleichbar hohes Wachstum der Bevdlkerung erreicht wird. Diese Annah-
me wird gestitzt aus der gleichbleibend hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Taunusstein so-
wie der sich in Aufstellung befindlichen und der bereits abgeschlossenen Bauleitplanungen, die jedoch
teilweise noch nicht umgesetzt wurden. Aus den Berechnungen der Stadt Taunusstein ergibt sich bis
2020 ein Plus von ca. 1.200 Einwohnern lediglich durch konkrete bauliche Entwicklungen (in Umsetzung,
bereits erschlossen, abgeschlossene Bauleitplanverfahren).

Zusatzlich wird Wohnraum durch private Bauvorhaben geschaffen, wie z. B. Anbau oder Ausbau. Dies
stellt eine naturliche Verdichtung im Innenbereich dar, bedingt durch die hohe Nachfrage nach Wohn-
raum in der Stadt. Es wird davon ausgegangen, dass dies zu einem zusatzlichen Plus von ca. 60 Ein-
wohnern pro Jahr fihrt. Insgesamt entsteht bis Ende 2020 Wohnraum fir bis zu 1.400 zusatzliche Ein-
wohner (siehe Tabelle 1). Demzufolge ist von einer Einwohnerzahl (31.12.2019) von ca. 31.600 Einwoh-
nern auszugehen.

Geht man davon aus, dass das starke Wachstum durch Zuwanderung der vergangenen Jahre nach 2020
abnimmt und ein lineares Wachstum von ca. 0,7 % pro Jahr eintritt, so wie es das Szenario Il der Strate-
gie Stadtentwicklung aufzeigt, wird die Stadt Taunusstein in den Jahren 2020 — 2035 noch einmal ca.
3.318 Einwohner dazugewinnenm. Hinzu kommt noch die natirliche Bevdlkerungsentwicklung, sodass
eine Entwicklung von 35.000 Einwohnern erreicht werden kann.

10 Ableitung:

2020-2035: lineares Wachstum von 0,7 % /a =10,5%
31.600 EW (31.12.2019) +10,5 % = 34.918 Einwohner (2035)
Zuwachs 2020 bis 2035: 3.318 EW
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Einwohnerentwicklung auf Grundlage der konkreten baulichen Entwicklungen 2018 bis 2020

i i
i i
1 I
Bezeichnung 2017i 2018 2019 2020i Gebiudetopologie
i i
Wehen, Piitzgeliinde 36% 36 : Geschosswohnungsbau
i i (Mietwohnungen)
1 I
Bleidenstadt, Theodor - Heuss-Stralie 33: 32 iDoppeI-, Reihenhéauser,
; iMehrfamilienhaus
1 I
Bleidenstadt, Lange Wiese 37! 37 iGeschosswohnungsbau
i i(Mietwohnungen)
i i
Hahn, Yeoviler Strae 50% 32 : Geschosswohnungsbau
i i (Eigentumswohnungen)
1 I
Wehen, Oberhalb Freiécker : 67 68 iEinzeI-, Doppel- und
! ‘Reihenhauser
Neuhof, Bergfeld 1 i 72 72 iEinzel- u. Doppelhduser
i iGeschosswohnungsbau (z. T.
Hahn, Hahner Mitte i 59 60;sozial geforderter
. gWohnungsbau)
Wehen, An der Mainzer Allee : 134 134: Einzel- ,Doppel- u.
i i Geschosswohnungsbau
1 1
Hahn, Siidliche Gottfried-Keller Str. : 220;Geschosswohnungsbau (sozial
i Egefbrderter Wohnungsbau)
] ]
Neuhof,An der Eselsbriicke : 54:
! !Einzelhduser
Orlen, An der Obergasse : 18: Einzelhauser
Hahn, Grillparzer Strafte : 123; Geschosswohnungsbau
i i
i 276 333 609!
Jéhrliche Einwohnerentwicklung: : :
Berechnung
Einwohnerentwicklung aus o.g. baulichen Entwicklungen von 2018 -2020: 1218
Einwohnerentwicklung auRerhalb der stéadtebaulichen Steuerung (60 EW / a): 180
Insgesamte Einwohnerentwicklung von 2018-2020: 1398
Einwohner (Stand 31.12.2017): 30201
Vorraussichtlicher Einwohner bis 2020 (Stand: 31.12.2020): 31599
Entwicklungskorridor der beschlossenen stidtebaulichen Strategie
Jahrliches Wachstum in Prozent (Szenario Ill): 0,7
Jéhrliche Einwohnerentwicklung von 2021 bis 2035: 221
Vorraussichtlicher Einwohnerentwicklung bis 2035 (Stand: 31.12.2035): 3318
Vorraussichtliche Einwohnerzahl 2035 (Stand: 31.12.2035): 34.918
Zunahme in Wohneinheiten von 2020 bis 2035 (2,04 EW / WE): 1626

Stand: 13.07.2018 Sto

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung auf Grundlage der konkreten baulichen Entwicklungen 2018 bis 2020
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung Taunusstein unter Beriicksichtigung konkreter Projekte in Umsetzung (2018 bis einschl. 2020)
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1.4.1.2 Daraus resultierender Wohnungsbedarf

Fir Taunusstein ist statistisch belegt, dass pro Wohneinheit im Schnitt 2,04 "Einwohner anzusetzen
sind. Durch die die zunehmende Zahl an kleineren Haushalten (und die gleichzeitig steigende Zahl der
Wohnflache pro Einwohner) ergibt sich dieser Wert. Somit werden fiir die prognostizierten ca. 3.318 Ein-
wohner bis 2035 rund 1.600 Wohneinheiten veranschlagt.

Im Rahmen des Zensus 2011 wurde fir Taunusstein eine Leerstandsquote von 3 % angegeben. Diese
war deutlich niedriger als die durchschnittliche Leerstandsquote fir den Rheingau-Taunus-Kreis (4,1 %)
und das Bundesland Hessen (3,7 %). Im Jahr 2015 wurde die Leerstandsquote auf 2,5 % beziffert, was
nochmals eine starke Verringerung darstellt. Um die Flexibilitat (und damit die Funktionsfahigkeit) des
Immobilienmarktes zu gewahrleisten ist eine Leerstandreserve (Fluktuationsreserve) von ca. 3 % sinnvoll.
So ist auch die Leerstandsquote nicht zuletzt eines der Merkmale, die auf einen angespannten Woh-
nungsmarkt schlieen lassen.

Der Gesamtflachenansatz der Bauliicken beziffert sich zum Juni 2017 auf 38.711 m?, wobei es sich bei
einem Grofteil (80 %) davon um Einzelgrundstiicke unter 2.000 m? handelt. Basierend auf den Dichte-
vorgaben des Regionalplans entsprache dies rechnerisch zwischen 100 und 150 Wohneinheiten. Es
wurden 54 Grundstlickseigentiimer angeschrieben und ein evtl. bestehendes Verkaufsinteresse abge-
fragt. Der Ricklauf hierauf sowie das in diesem Zuge bekundete Interesse waren sehr gering. Neben
einer Eigennutzung als Garten werden die Flachen von den Eigentiimern fur sich selbst oder ihre Nach-
kommen bevorratet oder aber als Kapitalanlage verstanden. Die Stadt schreibt die Eigentiimer hierzu
turnusgemaf an, um weitere Innenentwicklungspotenziale zu erschlieRen. Dies gestaltet sich als lang-
wieriges und schwieriges Unterfangen.

Ausfiihrungen zur Nachfragesituation fir Wohnraum s. Kapitel 1.4.1.

Diese Faktoren bestatigen den hohen Bedarf fir Wohnraum in der Stadt Taunusstein. In erster Linie liegt
das Bestreben der Stadt darin die Innenentwicklung zu férdern, vorzugsweise in stadtebaulich integrier-
ten Lagen. Doch der Flachenerwerb und die fehlende Verflugbarkeit sorgen fur zunehmende Schwierig-
keiten. Um eine nachhaltige, geordnete stadtebauliche Entwicklung voranzutreiben, muss die anvisierte
Zahl der Wohneinheiten von 1.600 bis im Jahr 2035 zu grof3en Teilen im Auldenbereich umgesetzt wer-
den, da die Innenentwicklungspotentiale in Taunusstein weitestgehend ausgeschopft sind.

1.41.3 Daraus resultierender Flachenbedarf

Die Stadt Taunusstein besitzt, wie in Kapitel 1.3 beschrieben, eine besondere Siedlungsstruktur. Diese
Struktur macht es nicht moglich, die Dichtevorgaben pauschal fir das gesamte Stadtgebiet anzunehmen.
Fur die Berechnungen des Flachenbedarfs fur die kommenden 15 Jahre (2020 — 2035) wurde deshalb
jede Wohnbauflache, die im Flachennutzungsplan dargestellt ist, beurteilt, ob diese landlich oder verstad-
tert zu bewerten ist oder ein Zwischenwert angenommen wird: Fir ein stadtebaulich integriertes Bauge-
biet in einem zentralen Stadtteil in der Nahe eines CityBahn-Haltepunktes (Hahn Sid) wurde entspre-
chend ein Dichtewert bis zu 60 WE / ha (entsprechend dem Einzugsbereich geplanter S-Bahn-
Haltepunkte 45 — 60 WE / ha, Z 3.4.1-9) angesetzt. Fir landlich gelegene Gebiete in den nicht zentralen
Stadtteilen wurde der Wert ausnahmsweise mit bis zu 20 WE / ha angesetzt. Die Ausnahmen sind be-
grundet, da die Topographie des Taunus sowie die besonders landliche Lage der Wohnbauflachen eine
héhere Dichte nicht vertraglich darstellbar erscheinen lassen (zum Beispiel abschlieRende Ortsrandaus-
bildung, etc...). Auf dieser Berechnungsgrundlage ergibt sich fir 72 ha Siedlungsflachen ein Potenzial

1 Hessisches Statistisches Landesamt
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von ca. 2.300 Wohneinheiten. Die nachfolgende Tabelle zeigt auf, flir welche geplanten Wohnbaufla-
chen, welcher Dichtewert angenommen wurde.

WE / ha Wohnbauflachen Wohnungstypen
Uber dem Biengarten, Schillereiche, In der Delle, Neu- . o .
20 hof Nord, Platte, Oberhalb Hagenstrafie / Krimhildstra- Einfamilienhauser, teils
Re, Westlich Nibelungenstrale, RoRbachhéhe, Am Zweifamilienhauser
Dorfplatz, Gartenfeld, In den Faltern, Backgratzer
25 Schillberg, Lauterbach, Feuerwehr, Betzwiese, Zitter- | Einfamilienhauser, Zweifa-
ling, Auf dem Knittelberg, Rothehustert, Wehen Siid milienhauser

Fasanenweg, ForsthausstralRe, Wiesbadener Stralie, Einfamilienhauser, Zweifa-

30 PestalozzistralRe, Heck m|I|enhag§er, t_ells Mehrfa-
milienhduser

Einfamilienhauser, Zweifa-

35 Wieslatt, Lessingstrale, Wiesbadener Stralie milienhauser, Mehrfamilien-

hauser

Einfamilienhauser, Zweifa-
40 Schaullberg, Weher Acker, Erlenmeyerstralle milienhauser, vermehrt
Mehrfamilienhauser

Uberwiegend Mehrfamilien-

60 Hahn Sid ..
hauser

Tabelle 2: Dichtewerte der potentiellen Wohnbauflachen

Die Deckung der hohen Nachfrage des Wohnungsbedarfs wurde bereits in den vorherigen Kapiteln erlau-
tert und belegt. Das Flachensparziel bleibt durch die bereits weitestgehend ausgeschopfte Nachverdich-
tung im Innenbereich gewahrt. Weiterhin werden durch die Einhaltung der Dichtewerte der sparsame
Umgang mit Grund und Boden verfolgt. Die Ein- und Durchgriinung der Bauflachen ist bereits im Fla-
chennutzungsplan vorgesehen und wahrt dadurch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den ge-
planten Baugebieten bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung. Zusatzlich werden die
Dichtewerte der einzelnen Bauflachen einzeln beurteilt, sodass ein auf jedes Gebiet zugeschnittene indi-
viduelle vertragliche Dichte vorgesehen wird.

Der sich aus den zuvor errechneten 1.600 Wohneinheiten ergebende Flachenbedarf bis zum Jahr 2035
betragt rund 50 ha Wohnbauflachen. 50 ha entsprechen somit dem beantragten Siedlungsflachen-
kontingent fiir die Stadt Taunusstein von 2020 bis zum Jahr 2035 (Wohnbebauung, ohne Sonder-
bauflachen groBRflachiger Einzelhandel, ohne Gemeinbedarfsflachen).

Der Regionalplan Stidhessen 2010 hat fur die Stadt Taunusstein 45 ha Siedlungsflachenkontingent fest-
gelegt. Davon wurden bis jetzt rund 20 ha verbraucht. Es bleiben somit 25 ha aus dem derzeit rechts-
wirksamen Regionalplan. Weitere 25 ha bendtigt die Stadt um den Flachenbedarf fur Wohnbauflachen
bis zum Jahr 2035 decken zu kénnen (siehe Antrag).

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen haben insgesamt eine GréRe von rund
72 ha. Dies entsprache einer Zahl der Wohneinheiten von 2.300. Diese 22 ha (72 ha - 50 ha) sind als
JAlternativflachen” zu werten. Es werden dementsprechend mehr Wohnbauflachen im Flachennutzungs-
plan dargestellt als durch das Siedlungsflachenkontingent festgelegt werden, um u.a. im Rahmen der
Bodenbevorratung eine gewisse Flexibilitat fir die Kommune zu erhalten. Dies erscheint auch zielorien-
tiert, da auch im RPS 2010 einen Siedlungsflachenpotenzial von ca. 94 ha in der Karte abgebildet und
dann durch eine Deckelung von maximal 45 ha Siedlungszuwachs festgelegt wurde.
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1.4.1.4 Gegeniiberstellung des Flachenbedarfs mit den unter 1.2 ermittelten, weder der Rest-
riktion Regionaler Griinzug noch der Restriktion Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft un-
terliegenden Raumen

Die derzeit im Regionalplan Sidhessen 2010 festgelegten Flachen Siedlung Planung scheiden aus den
in Kapitel 1.2 dargelegten Grinden teilweise fir eine weitere Siedlungsentwicklung aus. Besonders die
Verkehrsachsen, Verkehrsbeziehungen nach Wiesbaden und technische Infrastruktur bilden hier die
Grenzen der weiteren Entwicklung in Hahn Nord, Bleidenstadt Schillberg und Neuhof Nord.

Die unmittelbare Lage der liberwiegenden Stadtteile Taunussteins am Regionalen Griinzug und im Suid-
osten unmittelbar an den Waldern des Taunuskamms macht es nicht moglich, eine Siedlungsentwick-
lung, die die Verkehrsachsen entlastet und die Fahrbeziehungen nach Wiesbaden einzubeziehen, ohne
in den Regionalen Griinzug oder Vorranggebiete Forst einzugreifen. Es kann bei der Ausweisung neuer
Baugebiete jedoch nicht auf die Neuaufstellung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplans gewartet werden, welche frihestens 2024 erfolgen wird und damit zu spat ist, denn flr die
Siedlungsentwicklung besteht jetzt stadtebaulicher Handlungsbedarf. Die Nachfrage nach Wohnbau-
grundstlicken in Taunusstein ist, wie bereits dargelegt, derzeit sehr hoch.

1.4.1.5 Uberschreitung Tabellenwert

Die Siedlungsflachen Planung (ca. 72 ha) im Flachennutzungsplan generieren einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf von ca. 50 ha, wobei es sich bei den verbleibendenden 22 ha um Alternativen fiir die Entwick-
lung der Gebiete handelt. Diese Flachen werden also nicht zwangslaufig bebaut, sondern bieten der
Stadt Taunusstein ein hohes Mall an Flexibilitat bei der Baulandausweisung. Dieses ist notwendig, da
Baugebiete in der Stadt Taunusstein zur Dampfung der Baulandpreise und Vermeidung von Flachenspe-
kulationen nur aus dem Bodenbevorratungsprogramm entwickelt werden. Hierbei steht eine Vergabe
nach sozialen Kriterien im Vordergrund, um besonders jungen Familien die Eigentumsbildung in Taunus-
stein zu ermdglichen. Weiterhin sind nicht alle Flachen geeignet, um die erforderlichen stadtebaulichen
Strukturen der verschiedenen sozialen Gruppen und Altersgruppen zu bedienen. Auch hier mochte die
Stadt Taunusstein flexibel agieren kénnen, was das Flachenpotential geplanter Wohn- und Mischbaufla-
chen erklart.

1.4.1.6 Darstellung Alternativflaichenkonzept

Bereits im Regionalplan Siidhessen 2010 sind mehr Siedlungsflachen Planung in der Karte festgelegt
(rund 64 ha) als das Kontingent im Textteil (45 ha) hergibt. Die Flachen befinden sich derzeit im RPS
2010 besonders in Hahn Nord, Neuhof Nord und Bleidenstadt Schillberg. Diese Flachenpotentiale wer-
den im Zuge der der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes z. T. verlagert. Die sechs weiteren
Stadtteile haben jeweils ein Potential zur Eigenentwicklung von bis zu 5 ha (insgesamt 30 ha). Somit sind
bereits im Regionalplan Siidhessen 2010 94 ha Potential dargestellt. Die Deckelung des Siedlungsfla-
chenkontingentes erfolgt Uber den Textteil (45 ha).

Es wird beantragt bei der Neuaufstellung des Regionalplans Studhessen in der Karte 72 ha festzulegen,
diese konnen Uber das Siedlungsflachenkontingent jedoch auf 50 ha Ausnutzung beschrankt werden
(siehe Antrag Seite 5 und 6). Der maximale Wohnflachenbedarf kann im Rahmen einer Abweichungszu-
lassung festgelegt werden. Nach Uberschreitung dieses Wertes sind Bebauungsplane, die weitere
Wohnbauflachen festsetzen, nicht mehr aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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1.4.2 Sonderbauflachen und Flachen fiir Gemeinbedarf

Im Entwurf des Gesamtflachennutzungsplanes sind insgesamt 8,7 ha Sonderbauflachen grof3flachiger
Einzelhandel geplant, davon werden ca. 2,6 ha im Zielabweichungsverfahren behandelt (SO Hahn-Sud).

Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Taunusstein - Fortschreibung Oktober 2016 (Unterlage wurde be-
reits dem RP zur Verfligung gestellt) - ist die Sonderbauflache Hahn Sid (2,6 ha) als Entwicklungsflache
dargestellt. Hierbei handelt es sich um eine Verlagerung / Erweiterung des Zentralen Versorgungsberei-
ches (s. Regionalplan Sidhessen 2010 Textteil Abbildung 5-26).

Die Sonderbauflache Neuhof Tiergarten (5,1 ha) ist im Regionalplan 2010 bereits in Abbildung 5-26 als
Erganzungsstandort festgelegt. Die Regionalplankarte stellt die Flache als Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Planung dar. Hierfir ist gemafl Abstimmung mit dem RP Darmstadt vom 18.5.2018 kein Ziel-
abweichungsverfahren erforderlich.

Die Sonderbauflache Wehen (Entenkippel ca. 1 ha) ist auch bereits im Regionalplan 2010 in Abbildung 5-
26 als zentraler Versorgungsbereich festgelegt. Derzeit wird ein Bauleitplanverfahren zur Errichtung eines
Edekamarktes betrieben (VK ca. 1700 m?).

Weiterhin ist die Flache fir den Gemeinbedarf in Hahn (geplanter Betriebshof) mit einer Gréflie von ca.
1,4 ha auf Regionalplanebene den Siedlungszuwachsflachen zuzuordnen (s. Antrag S. 6).

1.4.3 Gewerbliche Bauflachen

Der Regionalplan Sudhessen 2010 sieht fir die Jahre 2006 bis 2020 eine gewerbliche Entwicklung von
35 ha fir die Stadt Taunusstein vor (Anmerkung: gemaf Druckversion/Textteil sind nur 24 ha aufgefihrt.
Dies ist ein redaktioneller Fehler, da laut dem Beschluss der Regionalversammlung 35 ha der Stadt
Taunusstein zugestanden worden sind. Ein entsprechendes Schreiben vom RP liegt der Stadt vor.).

Seit dem Jahr 2006 wurden insgesamt 13,2 ha gewerbliche Bauflache entwickelt (Gewerbepark Orlener
Stock: 8,4 ha, Licken im Gewerbegebiet ,Auf dem Kleinen Feld“ und ,Triebgewann®: ca. 3 ha, Orlener
Stock Il: ca. 1,8 ha).

Im Entwurf des Gesamtflachennutzungsplanes sind 40,3 ha gewerbliche Bauflache dargestellt, davon
werden ca. 24 ha im Zielabweichungsverfahren behandelt.

Demzufolge bewegt sich die Planung in einem Rahmen, der durchaus auch mit den bisherigen und kiinf-
tigen regionalplanerischen Zielvorgaben einer gewerblichen Entwicklung zu vereinbaren ist. Aufgeschlus-
selt stehen im derzeitigen Regionalplan von den 35 ha noch 21,8 ha Flache zur Verfligung und somit
waren im neuen Regionalplan noch ca. 18,5 ha (40,3 ha - 21,8 ha) vorzusehen.

In der Vergangenheit ist die Umsetzung von gewerblichen Bauflachen oft an der mangelnden Flachenver-
fugbarkeit gescheitert. Diesem Sachverhalt soll durch eine Strategie der verstarkten Ausweisung von
Alternativen begegnet werden.

Die im Gesamtflachennutzungsplan dargestellte ca. 40,3 ha gewerbliche Bauflache sollen auch als Alter-
nativen im neuen Regionalplan (Karte) festgelegt werden. Durch eine Deckelung kann eine regionalpla-
nerische Zielsetzung eingehalten werden.

Die Stadt Taunusstein kann durch die vorgesehene Strategie der alternativen Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflachen diesen kinftigen regionalplanerischen Vorgaben gerecht werden. Daher wird die bean-
tragte kartenmaRige Festlegung fir Gewerbeflachen im neuen Regionalplan von ca. 40 ha durch die vor-
geschlagene Deckelung von 34 ha (bis 2035) deutlich unterschritten (s. Antrag S. 6).

Ein weiterer Grund fur die vorgesehenen gewerblichen Entwicklungen in Taunusstein sind die im Ver-
gleich zu anderen Kommunen deutlich geringeren Einnahmen im gewerblichen Bereich.
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Taunusstein weist im Vergleich mit Stadten seiner GréRenklasse (20.000 bis 50.000 Einwohner) eine
niedrige Gewerbesteuerkraft auf, wie auch der Landesrechnungshof bei seiner Analyse des Taunusstei-
ner Haushaltes unlangst festgestellt hat.

Der Durchschnitt der Kommunen vergleichbarer GréRe liegt bei 495 Euro Gewerbesteuer netto je Ein-
wohner, Taunusstein weist in diesem Bereich lediglich 297 Euro je Einwohner auf (siehe Abbildung 3).
Dies verdeutlicht, dass eine vermehrte Gewerbeflachenentwicklung fir Taunusstein mittel- und langfristig
essentiell erscheint, wenn man nicht weiter zu den sog. ,Underperformern® in dieser Kategorie gehdren
mochte. Zudem ist hier eine weitere Ausweitung dieser Ertragsposition erstrebenswert, da die Aufrecht-
erhaltung des stadtischen Leistungsportfolios und der Erhalt bzw. die Unterhaltung der kommunalen Inf-
rastruktur zunehmend gréRere finanzielle Ressourcen erfordern.

Die Taunussteiner Stadtmarketing GmbH wurde gemaR Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
weiterentwickelt, um starker im Bereich Stadtentwicklung (Gewerbeentwicklung), insbesondere in der
Standortentwicklung, tatig werden zu kénnen. Die Stadtmarketing GmbH soll tatig werden, da die Nach-
frage nach Gewerbeflachen von ortsansassigen und auswertigen Unternehmen zwar vorhanden ist, die
Flachenverfligbarkeit aber nicht gegeben ist.

Abbildung 3: Steuereinnahmekraft und Steuereinnahmen 2015 (Euro je EW) im Vergleich, Quelle: GIS - Ge-
meindeinformationssystem des HMdF (Version 2016/03) Gemeindeanteil an der Einkommensteuer inkl. Anteil
am Familienleistungsausgleich.
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2 Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme Regionalen Griinzugs

Das Ziel Z4.3-3 stellt hohe Anforderungen an die Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs. In diesem
Kapitel soll dargelegt werden, welche Griinde des Allgemeinwohls fiir eine Inanspruchnahme sprechen
und wo ein Ausgleich stattfinden kann.

Z4.3-3

Abweichungen sind nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zulassig, dass
gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher Grofe, Qualitat und vergleichbarer
Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet werden.

2.1 Griinde des offentlichen Wohls

Die Stadt Taunusstein weist durch ihre Lage im Verdichtungsraum (Teil des Ordnungsraums) mit direk-
tem Anschluss an das Oberzentrum Wiesbaden eine besondere Funktion im Raum auf. Die Nachfrage
nach Wohnraum ist gro3, da Taunusstein als Wohnstandort eine besondere Rolle zukommt. Die gute
Erreichbarkeit der Oberzentren Wiesbaden und Mainz spielt hierbei eine zentrale Rolle. Der nordliche Teil
Taunussteins ragt in den Ordnungsraum hinein.

Gemal dem Beschluss zur ,Strategie Stadtentwicklung — Schwerpunkt bauliche Entwicklung® der Stadt-
verordnetenversammlung vom 26. Juni 2012, soll bis zum Jahr 2020 eine Bevdlkerungsentwicklung in
Taunusstein auf 29.325 Einwohnern angestrebt werden. Daraus resultiert eine Steigerung von 47,5 Ein-
wohnern pro Jahr von 2010 bis 2020.

Die angestrebte Bevolkerungsanzahl fir das Jahr 2016 wurde bereits mit 29.665 Einwohnern um 567
Einwohner Ubertroffen. Auch die Ergebnisse in der Evaluierung und aktuellen Fortschreibung der Strate-
gie Stadtentwicklung mit dem Schwerpunkt bauliche Entwicklung bis 2025 (von FIRU, Stand 16.11.2017)
bestatigt die oben aufgefihrten Bevolkerungsprognosen, die noch Ubertroffen worden sind. Somit kann
der Siedlungsflachenbedarf durch die einzelnen Untersuchungen nachgewiesen werden. Die aktuelle
Zahl der Bauwilligen fur Baugrundstiicke in der Stadt Taunusstein liegt bei iber 700 Bewerbungen (An-
trdge im Rahmen der stadtischen Bodenbevorratung). Weiterhin liegen 404 Antrdge von sozialwoh-
nungssuchenden Haushalten (Schwerbehinderte, altere Menschen, kinderreiche Familien, Alleinerzie-
hende, auslandische Mitburgerinnen, Bezieher von Transferleistungen, junge Ehepaare) (Stand
01.11.2017) vor. Fir die Nachfrage im Geschosswohnungsbau bzw. nach Mietwohnungen liegen keine
Daten vor. Dies bedingt somit einen weiteren Bedarf.

Taunusstein ist seit 1983 nicht mehr an den Schienenpersonennahverkehr angeschlossen. Die Stadt
verfiigt mit dem Bahnhof Hahn-Wehen und dem Haltepunkt Bleidenstadt sowie dem Haltepunkt Eiserne
Hand Uber drei Haltepunkte auf der Strecke der ehemaligen Aartalbahn zwischen Wiesbaden und dem
rheinlandpfalzischen Diez. Die Strecke ist jedoch seit 2009 fur den Eisenbahnverkehr gesperrt.

Die Planung der CityBahn Mainz — Wiesbaden - Taunusstein - Bad Schwalbach wird durch die Landes-
hauptstadte Mainz und Wiesbaden und den Rheingau-Taunus-Kreis gestitzt. Entsprechende Beschlisse
liegen in Mainz und Wiesbaden vor, seitens RTK wird dieser in Kirze erwartet. Moderne und leistungsfa-
hige Stralenbahnen sollen die Menschen in der Metropol-Region Rhein-Main besser verbinden und die
Innenstadte attraktiver werden lassen. Zahlreiche Wohn-, Gewerbe- und Bildungsstandorte werden mit
der CityBahn erschlossen und férdern den Wirtschaftsstandort. Die Reaktivierung der Strecke der Aartal-
bahn von Bad Schwalbach uber Taunusstein, die Eiserne Hand nach Wiesbaden ist wesentlicher Be-
standteil des Projektes. In Wiesbaden wird die Hochschule RheinMain, die Innenstadt der Hauptbahnhof,
Biebrich, Améneburg und Kastel mit einer Neubaustrecke angebunden. Uber die Theodor-Heuss-Briicke
fahrt die CityBahn durch die Mainzer Innenstadt und erhalt einen Anschluss an das Bestandsnetz in
Mainz am Hauptbahnhof und endet an der Hochschule Mainz.
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Mit diesem Schienenverkehrsprojekt erfahrt die Attraktivitat im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
einen deutlichen Qualitatssprung und starkt die Elektromobilitat mit komfortablen und umweltfreundlichen
StralRenbahnen. Auch in diesem Zusammenhang wird die Siedlungsflachenentwicklung im Bereich der
CityBahn-Haltepunkte stadtebaulich favorisiert (z.B. Hahn-Sid, siehe auch Anlage, Kurzfassung Mach-
barkeitsstudie Hahn-Sud).

In der Stadt Taunusstein sind derzeit sechs Haltepunkte fur die CityBahn vorgesehen. Die Haltestellen
werden jeweils mit Mdglichkeiten fur zum Parken von Pkw (Park & Ride) sowie Moglichkeiten zum Abstel-
len von Fahrradern und Aufladen von E-Bikes (Park & Bike) versehen. Drei der vorgesehenen Haltestel-
len befinden sich in Hahn, zwei in Bleidenstadt und eine in der Gemarkung Seitzenhahn. Die Lage der
Haltepunkte sowie die ungefahre Lage der Park & Ride sowie der Park & Bike Standorte werden in der
Plankarte des Flachennutzungsplanes dargestellt.

Seit 1983 ist die Aartalbahn von Bad Schwalbach nach Wiesbaden stillgelegt. In Gutachten wurde seither
gepruft, unter welchen Bedingungen sich die Reaktivierung der Bahnstrecke rentiert. Dies geschah be-
sonders unter dem Aspekt der sehr starken Pendlerverflechtung zwischen der Landeshauptstadt Wies-
baden (Oberzentrum) und den beiden Stadten Bad Schwalbach (Mittelzentrum und Kreisstadt) und
Taunusstein (Mittelzentrum) sowie der damit verbundenen Belastung des Stralennetzes.

Im Zuge einer Uberarbeiteten Machbarkeitsstudie wurde die CityBahn von Mainz — Wiesbaden - Taunus-
stein - Bad Schwalbach im Jahre 2016 erneut untersucht. Der aktuelle Stand der Nutzen-Kosten-
Untersuchung (Standardisierte Bewertung 2016) vom Dezember 2017 bewertet den Nutzen der projek-
tierten CityBahn um 50% hoher als die Kosten, so dass ein Quotient von ~1,5 sich errechnet. Das Vorha-
ben ist dem Grunde nach férderfahig und beim Férdergeber angezeigt. Fiir den Bereich Wiesbaden /
Mainz wurde das Genehmigungsverfahren bereits eingeleitet und es fanden bereits Informationsveran-
staltungen bzw. Blrgerbeteiligungen statt.

Die Lage von Wiesbaden (sidlich von Taunusstein) macht es notwendig, dass der Siedlungsschwerpunkt
von Taunusstein sich in den Suden der Stadtteile, besonders in Hahn, verlagern muss, um die Anbindung
durch die CityBahn an die Metropolregion sinnvoll zu nutzen. Der Regionale Griinzug reicht derzeit im
Sluden der Stadtteile jeweils bis an die Ortslagen heran, weshalb eine Inanspruchnahme des Regionalen
Griinzugs fir eine Siedlungsflachenentwicklung unumganglich ist.

2.2 Flachengleicher Ausgleich an anderer Stelle

Durch die Zielabweichungen werden rd. 57 ha dem Regionalen Griinzug entzogen. Der Eingriff kann
jedoch, wie in Ziel Z4.3-3 benannt, im gleichen Naturraum ausgeglichen werden. Durch die Ricknahmen
von Siedlungsflachen in Hahn Nord, Neuhof Nord, Bleidenstadt Schillberg und der Erganzungsflache
sudlich von Seitzenhahn kdénnen rd. 36 ha ausgeglichen werden. Da in allen sudlichen Stadtteilen der
Regionale Grinzug bis unmittelbar an die bebauten Ortslagen heranreicht, stehen hier keine weiteren
Ausgleichspotentiale zur Verfugung. Hingegen liegen die Gesamtgemarkungen von Hambach und Nie-
derlibbach nicht im Regionalen Grinzug. Hier bietet sich eine entsprechende Erweiterung an. Als sinnvol-
le Ergdnzung bietet sich ein Bereich (Pufferzone zum Limes) nérdlich am Limes Weltkulturerbe an (in
erster Linie grenzt der Regionale Griinzug nur im Stden an den Limes an). Die nachfolgende Karte stellt
die Flachen fur den Ausgleich des Regionalen Grinzugs im Stadtgebiet Taunusstein dar. Mit den darge-
stellten Flachen kénnen rund 66 ha neue Vorrangflache Regionaler Griinzug geschaffen und da-
mit der Verlust ausgeglichen werden.
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Nachfolgend werden die fiinf einzelnen Flachen fir den Ausgleich des Regionalen Griinzugs aufgezeigt
und bewertet.

Bleidenstadt Schillberg (3,9 ha)

Die bestehenden Wald- bzw. Baum- und Buschstruktur - nérdlich des Siedlungsbestandes - durch die
Ausweisung des ,Vorranggebietes Regionaler Griinzug® zu schiitzen und zu entwickeln ist aus 6kologi-
schen, klimaschutztechnischen Aspekten und zur Sicherung der Freiraum- und Naherholungsqualitat
sinnvoll. Das im (nérdlichen) Anschluss verbleibende Vorranggebiet Siedlung/Planung“ wirde dann ledig-
lich die offene Feldflur beanspruchen. Der neu ausgewiesene Bereich kdnnte Funktionen als Ruhe- und
Erholungszone und als klimatische Ausgleichsflache zwischen der bestehenden Siedlung und dem Sied-
lungsplanungsgebiet Ubernehmen. Die Flache ist auf Ebene des Regionalplans auch darstellbar. Der
Bereich ist in der Karte abgebildet.
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Hahn Nord (22,4 ha)

Die Rucknahme von grofen Bereichen des ,Vorranggebietes Siedlung/Planung“ im Norden von Hahn
wird vorgesehen. Die hier noch bestehende offene Feldflur und die landwirtschaftlichen Strukturen und
Nutzungen bleiben erhalten und kénnen den nérdlich angrenzenden Griinzug sinnvoll erganzen. Die
nachfolgende Karte zeigt den Bereich flr den Ausgleich des Regionalen Griinzugs.
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Hambach (30 ha)

Die Erweiterung des ,Vorranggebietes Regionaler Griinzug“ nach Norden — insbesondere zum Schutz
des Limes wird als aulRerst effektiv eingeschatzt. Den Schutz des Limes Uber den bestehenden fachge-
setzlichen Denkmalschutz hinaus - um einen regionalplanerischen Schutz zu erweitern — ist ein ange-
messenes Werkzeug, um den Bereich des Weltkulturerbes im Regionalplan zu starken. Hier kdnnen auch
mit gestalteten Landschaftselementen die vorhandenen Freiraumfunktionen aufgewertet werden, aber
auch die Funktionen von Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft. Die nachfolgende Karte zeigt den
in Frage kommenden Bereich auf.

Neuhof Nord (2,9 ha)

Die teilweise Ricknahme des ,Vorranggebietes Siedlung/Planung®im Norden von Neuhof ist sinnvoll. Die
bestehende offene Feldflur und die landwirtschaftliche Struktur und Nutzung wird erhalten. Ein gréRerer
Abstand zum Hasselbach bleibt gewahrt. Die Erweiterung ist regionalplanerisch auch darstellbar und
sinnvoll. Der bestehende Grinzug wird folgerichtig erweitert und erganzt.
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Siidlich Seitzenhahn (6,7 ha)

Die Neuausweisung des ,Vorranggebietes Regionaler Griinzug® im Siden von Seitzenhahn wird den
bestehenden naturschutzfachlich wertvollen Bereich und die teilweise bereits bestehende Ausweisung
des ,Vorranggebietes Natur und Landschaft® weiter sichern und starken. Die Karte grenzt den Bereich,
der in Frage kommt, ab.

Insgesamt kann also eine Kompensation des Regionalen Griinzuges mit rund 66 ha mit einem Plus von
ca. 9 ha (zu ca. 57 ha Inanspruchnahme) vorgesehen werden.
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3 Die einzelnen Flachen

3.1 Gebiet 1 Bleidenstadt Wohnbauflache W1 Fasanenweg 1,2 ha

Ziele der Raumordnung:

4.3 Vorranggebiet Regionaler Grunzug
10.2  Vorranggebiet fur Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung einer Wohnbaufla-

\ che = Vorranggebiet Siedlung Planung

Ausschnitt Regionalplan Stdhessen 2010, ohne MaRstab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung

Wertstoffsammelstelle (Bestand)

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Malistab, Karte genordet
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311 Steckbrief

Lage: Im slidostlichen Stadtgebiet von Bleidenstadt gelegen, an einer nur einzeilig
voll erschlossenen Stralle gelegen.

GroBe: ca. 1,2 ha (bei 40 m Tiefe), 0,9 ha (bei 30 m Tiefe)

Bestand: Stadtwald, gemal Landschaftsplan: Mischwald, Hochwald ungleichaltrig;
Wertstoffsammelstelle, nicht genutzter stadtischer Wasserhochbehalter in der Flache,
dieser wird abgerissen.

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug, Vorranggebiet fiir die Forstwirtschaft
F-Plan 1980: Flache fir die Forstwirtschaft, Wasserhochbehalter

Verkehrstechnische ErschlieBung: Durch den Fasanenweg gesichert (nur einseitige
Bebauung)

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Liegt in der Wasserschutzzone lll, alter Was-
serbehalter wird demnéchst abgebrochen, Aufbau eines neuen Waldrandes und Auf-
wertung der angrenzenden Waldflache (auch fir Erholungssuchende, z.B. FuRweg,
Béanke etc.) vorgesehen.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer bis
teils starkerer Intensitat verbunden (mittlere bis starkere Konfliktlage). Die teils nicht
zu vermeidenden Konflikte sind mit der gebotenen Sorgfalt auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung zu l6sen. Aus forstrechtlicher Sicht wird in diesem Zusammen-
hang eine flachengleiche Ersatzaufforstung bzw. alternativ die Zahlung einer Walder-
haltungsabgabe erforderlich. Naturschutzrechtlich ist ein funktionaler Ausgleich fir
den teils betroffenen naturnahen Buchenwald zu planen (z.B. kénnten hierzu inner-
halb des Stadtwaldes bisher nicht als LRT 9110 Hainsimsen-Buchenwald ausgebilde-
te Flachen in diese Richtung, z.B. zu einem reinen Buchenwald, entwickelt werden).
Hinzu kommen die auf Ebene des Bebauungsplans vorzusehenden artenschutzrecht-
lichen Erhebungen (z.B. Vogel, Fledermduse) und Abarbeitung der sich hieraus erge-
benden Anforderungen. Zu bedenken ist zudem, dass die an sich relativ begrenzte In-
anspruchnahme fir eine Bauzeile auch Wirkungen auf den unmittelbar angrenzenden
Waldbestand entfalten kann, indem die hier stockenden (sonnenbrandempfindlichen)
Buchen einer verstarkten Sonneneinstrahlung ausgesetzt sind. Um entsprechenden
Effekten vorzubeugen kann sich hieraus die Erforderlichkeit eines Waldumbaus erge-
ben, in dessen Zuge die angrenzend vorhandenen hohen Baume durch die Anlage ei-
nes stufigen Waldrandes zu ersetzen waren. Als Ansatzpunkt ware hier ein ca. 30-40
m parallel zum Fasanenweg verlaufender z.T. breiter Trampelpfad bzw. Waldweg auf-
zufuihren, dessen Randbereiche z.T. bereits einer verstarkten Sonneneinstrahlung
ausgesetzt sind. Durch diesen Ansatz lassen sich Eingriffsminimierungen erzielen. Im
Zuge einer verbindlichen Bauleitplanung soll hierzu eine fachlich abgestimmte Ausar-
beitung erfolgen.
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3.1.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und des Vorranggebietes
Forstwirtschaft

Die Darstellung einer Wohnbauflache an dieser Stelle verstofit gegen Ziel Z4.3-2 —
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griinden des 6ffent-
lichen Wohls erforderlich (siehe Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben (siehe
Kapitel 1.2).

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch die geplante Bauzeile entlang des
Fasanenweges minimal beeintrachtigt. Der Standort ist bereits durch die Nahe zur
umgebenden Bebauung, den dort befindlichen stillgelegten Wasserhochbehalter und
diverse den Wald durchschneidende FuRBwege vorbelastet. Weiterhin ist der Fasa-
nenweg bereits durch Stralen und Infrastruktur erschlossen und einseitig bebaut, so
dass es durch die Ausweisung nicht zu einer Zersiedlung des Siedlungsgebietes fuhrt.
Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachenpotential, dass mit einem geringen
Aufwand ertiichtigt werden kann. Ein Waldrandaufbau hinter der geplanten Bebauung
wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehen.

Daruber hinaus verstoflit die Darstellung einer Wohnbauflache gegen das Ziel 210.2-
12 — Vorranggebiet Forstwirtschaft. Aufgrund der vorhandenen Erschliefungsstrafie
kann das Bauland kurzfristig mobilisiert und die bestehenden Siedlungsstrukturen
sinnvoll erganzt werden. Der Verlust an Waldflachen und Biotopstrukturen bezieht
sich nur auf eine kleine Teilflache des gesamten Waldstlickes. Gemaf den Vorgaben
des Hess. Forstgesetzes ist eine Wiederaufforstung an anderer Stelle erforderlich und
wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert. Alterna-
tiv kann eine Walderhaltungsabgabe gezahlt werden. AbschlieRend entscheidet die
zustandige Forstbehoérde Uber das Vorgehen im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung. Die Waldnutzung ist im vorliegenden Bereich bereits stark eingeschrankt (al-
ter Wasserhochbehalter, Wertstoffsammelstelle, Trampelpfade, angrenzende Er-
schlielungsstralle, etc.).

3.1.3 Resiimee

Die Ausweisung einer Bauzeile entlang des Fasanenweges zulasten der Vorrangge-
biete Regionaler Griinzug und Forstwirtschaft wird stddtebaulich und raumordnerisch
fur vertretbar gehalten, da aufgrund der GréRRe (1,2 ha), der starken Nachfrage nach
Baugrundstiicken, der vorhandene und ausgebaute Erschliefung (Fasanenweg), der
Vorbelastung der Flache durch bauliche Anlagen, Aufenthaltsflachen und Erholungs-
wege und des allgemein hohen Waldanteiles in der Stadt Taunusstein die raumordne-
rischen Ziele nur marginal beeintrachtigt werden. Der Verlust von Flachen des Regio-
nalen Griinzuges wird durch die Ricknahme von Siedlungsflachen im Neuhof und
Hahn sowie der Ausweisung von Eingrinungsflachen sowie Suchrdumen fir Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und
Landschaft ausgeglichen und kompensiert. Konkret kann fir den Bereich Fasanenweg
eine Erweiterungsflache des Regionalen Griinzuges fir den neuen Regionalplan an-
geboten werden. (Siehe Karte: Ausgleich Regionaler Griinzug).
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3.2 Gebiet 2 Bleidenstadt Wohnbauflache W3 Wieslatt 4,8 ha

Ausschnitt Regionalplan Studhessen 2010, ohne Malistab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MalBstab, Karte genordet

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Malistab, Karte genordet

Ziele der Raumordnung:

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug
5.2 Strallenverkehr Sonstige Regional-

bedeutsame Stralte Planung

Abweichung: Darstellung einer Wohnbaufla-
che = Vorranggebiet Siedlung Planung

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung
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3.21 Steckbrief

Lage: Ostlich vom Bereich "Schillberg" bzw. éstlich vom Friedhof / nérdlich Hahner
Weg. Der Bereich fallt leicht nach Osten, z.T. auch nach Siidosten hin ab.

GroBe: ca. 4,8 ha (brutto)
Bestand: Uberwiegend Ackerflache (intensiv) mit Aussiedlerhof

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug, Sonstige Regionalbedeutsame Stralie Pla-
nung

F-Plan 1980: Flache fir die Landwirtschaft

Verkehrstechnische ErschlieBung: Das Gebiet kann Uber die K700 und/oder Uber
den Hahner Weg erschlossen werden.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Umnutzung landwirtschaftlicher Flache ein-
schlie8lich Aussiedlerhof in eine Bauflache. Die Flache ist als Ersatz fiir die entfallen-
de Siedlungsflache im Bereich Schillberg (Wohnbauflache geplant zu Wald geplant)
anzusehen. In bzw. an dieser potentiellen Wohnbauflache sollte ein &ffentlicher Park-
platz angeordnet werden (u.a. Entlastung der Parksituation fir das Freibad).

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Inten-
sitét verbunden (mittlere Konfliktlage). Empfehlung: Pufferbereich zw. Plangebiet und
Schwimmbad offen lassen (als Biotopverbundkorridor zwischen der Aaraue und der
Offenlandschaft im Norden, aus klimatischen und immissionsschutzrechtlichen Grin-
den sowie zur Vermeidung der vollstandigen Verschmelzung der Bebauung (einschl.
Schwimmbadgelénde im Bereich des einmiindenden Kotzbachs) nérdlich der Aaraue
zwischen Bleidenstadt und Hahn, um die Ablesbarkeit der Ortsgrenzen zu erhalten).
Die nahere Ausgestaltung des Pufferbereichs ist unter Beachtung der naturschutz-
fachlichen (Biotopverbund), klimatischen, immissionsschutzrechtlichen sowie Orts-
und Landschaftsbild betreffenden Ziele im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
naher zu regeln. Wiinschenswert ware eine geeignete Breite, um Wildtieren noch ei-
nen Wechsel zwischen Aaraue und nérdlicher Offenlandschaft zu erméglichen. Der
Pufferbereich kénnte durchaus einer normalen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
(z.B. Acker) unterliegen. Er kdnnte jedoch auch im Rahmen des Bebauungsplans als
Ausgleichsflache mit dem Entwicklungsziel Extensivgrinland festgesetzt werden. Eine
parkartige Nutzung (6ffentliche Grinflache) sollte hingegen vermieden werden. Im
schwimmbadnahen Bereich ist ggf. eine Ausweisung eines nur mit Schotterrasen be-
festigten Erweiterungsparkplatzes fir die an 5-10 Tagen im Jahr besonders hoch auf-
tretende Frequentierung des Schwimmbades mit den Zielen des Pufferbereichs ver-
einbar.

Wesentlicher als ein klimawirksamer Abstand zwischen dem Kotzebachtal und dem
Aartal (zwischen Schwimmbad und potentieller baulicher Entwicklung) ist die Um-
wandlung bzw. Umstrukturierung des zwischen der Bauflache und dem FFH-Gebiet
befindlichen hohen (eingezaunten) Fichtenriegels, welcher ggf. im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung verfligbar gemacht und umgestaltet werden koénnte. Das
Schwimmbad mit seiner Lage mitten in der ehemaligen Kotzebachaue stellt mit seiner
Eingriinung mittels einer ca. 2 m hohen Hecke kein relevantes Kaltlufthindernis dar.
Hier, wie auch im kinftigen Baugebiet sollten hoher werdende Gehdlze (im Baugebiet
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zur Ein- und Durchgrinung) nur in der Tallangsachse bzw. hangparallel angeordnet
werden.

Insgesamt ist das Plangebiet auch vor dem Hintergrund der Zuriicknahme bzw. Nicht-
Weiterverfolgung der Nordwesttangente zu sehen. Angestrebt wird eine sog. kleine
Verkehrslésung Uber das Einkaufszentrum zur Magistrale (auf3erhalb des FFH-
Gebietes, siehe auch Verkehrsentwicklungsplan 2030 Taunusstein).

3.2.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs / Wegfall sonstige regionalbe-
deutsame StraBe Planung (Nordwesttangente Taunusstein Hahn)

Die Darstellung einer Wohnbauflache an dieser Stelle versto3t gegen Ziel Z4.3-2 —
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griinden des 6f-
fentlichen Wohls erforderlich (siehe oben, Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben
(siehe Kapitel 1.2).

Der Raum eignet sich in besonderem MaRe fir Wohnbauflachen, weil sich die Flache
unmittelbar an die Ortslage anschlielt und bereits durch den vorhandenen Aussied-
lerhof vorbelastet ist.

Der Standort ist bereits durch die Nahe zur umgebenden Bebauung, durch den Aus-
siedlerhof und durch die Freizeitnutzung (Freibad und Parkplatze) vorbelastet. Weiter-
hin ist der Hahner Weg bereits durch Stralen und Infrastruktur erschlossen und teil-
weise einseitig bebaut, so dass es durch die Ausweisung nicht zu einer Zersiedlung
des Siedlungsgebietes fuhrt. Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachenpotential,
dass mit einem geringen Aufwand ertlichtig werden kann.

Aufgrund der geringen GréRe des Baugebietes und den vorhandenen Wegebezie-
hungen kdnnen zwischen dem Freibad und den Ortslagen Hahn und Bleidenstadt in
Verbindung mit der Auenrandlage verbindende Freiflachenstrukturen geschaffen be-
ziehungsweise erhalten werden.

Gleichzeitig werden bestehende Grin- und Waldflachen von der Siedlungsflachen-
Darstellung in Bleidenstadt zurickgenommen und als Waldflachen Planung darge-
stellt. Eine sinnvolle Kompensation des Regionalen Griinzuges kann gewahrleistet
werden (s. Kapitel 2.2).

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden zahlreiche klimarelevante Fest-
setzungen in den Bebauungsplan mit aufgenommen (Verringerung des Versiege-
lungsgrades auf den Wohnbaugrundstiicken, AnpflanzungsmafRnahmen, Kompensati-
onsmalnahmen, Freihaltezone zum Auenbereich, etc.).

Die Festlegung Sonstige regionalbedeutsame StralRe Planung (Nordwesttangente
Taunusstein Hahn) Ziel Z 2.2-8 entfallt. Die Nordwesttangente Taunusstein (Hahn)
wurde durch die Stadt Taunusstein beantragt um u.a. durch die geplante Siedlungs-
entwicklung Hahn-Nord die erforderliche Verkehrsentlastung zu bewirken. Mit der Ver-
legung der Siedlungsentwicklung von Hahn-Nord zu Hahn-Sud kann diese geplante
StrafRenfuhrung entfallen. Eine Realisierung der Wohnbauflache W3 Wieslatt kann
ohne die im Regionalplan Stidhessen 2010 angegebene Trasse realisiert werden.
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3.2.3 Resiimee

Bei der zusatzlichen Bebauung (Bleidenstadt Wieslatt, W3) handelt es sich um eine
Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebietes am norddstlichen Rand von Blei-
denstadt. Das Plangebiet ist von Ackerflachen und Griinland (stdlich des Aussiedler-
hofes), einem Aussiedlerhof und Heckenstrukturen im Suden gepragt und damit von
mittlerer naturschutzfachlicher Wertigkeit.

Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Intensitat verbunden (mittle-
re Konfliktlage). Empfehlungen siehe hierzu Ausfuihrungen unter Gesamtbeurteilung
(Kapitel 3.2.1).

Insgesamt ist das Plangebiet auch vor dem Hintergrund der Zuriicknahme bzw. Nicht-
Weiterverfolgung der Nordwesttangente zu sehen. Angestrebt wird eine sog. kleine
Verkehrslésung Uber das Einkaufszentrum zur Magistrale (auf’erhalb des FFH-
Gebietes).

Aufgrund des bestehenden Siedlungsansatzes (Aussiedlerhof) sowie der StralRe Hah-
ner Weg ist die Ausweisung der Wohnbauflache Wieslatt stadtebaulich zu befirwor-
ten. Die Zielvorgaben der Stralenfiihrung Nordwesttangente ist durch die Uberwie-
gende Verlegung der Siedlungsflache Hahn-Nord nach Hahn-Sid nicht mehr erforder-
lich.

Der Regionale Griinzug kann nachhaltig kompensiert werden.
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3.3 Gebiet 3 Hahn Wohnbauflache W2 Hahn Sid 10,11 ha

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne Mafistab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MaRstab, Karte genordet

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Maf3stab, Karte genordet

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug
10.2  Vorranggebiet fur Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung Wohnbauflache
=Vorranggebiet Siedlung Planung

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung
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331 Steckbrief

Lage: Sudliche Ortslage von Hahn; sidlich der Strale ,Am Lauterbach” und westlich
der Wiesbadener Stralle;

GroRe: ca. 10,11 ha
Bestand: Waldflache
Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug; Vorranggebiet fir die Forstwirtschaft

F-Plan 1980: Griinflachen, Forstwirtschaft; Weitere Wasserschutzzone, Elektrizitats-
leitung vorhanden;

Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber die Wiesbadener StralRe (geplanter Krei-
sel) zur Verlangerung der Gottfried- Keller-Strafte bzw. zur Magistrale;

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Lage innerhalb der Wasserschutzzone lll. Eine
Rodungsgenehmigung ist erforderlich. Die Flache ,Hahn Sid“ ist bereits durch die La-
ge zwischen B54 und L3032 stark vorbelastet. Der Wald ist in diesem Bereich stark
durch Windwurf gepragt. Teilweise innerhalb des Einzugsgebietes des Lauterbaches.
Auch im FFH-Gebiet ,Mainzer Wiesen®“ kénnte im Zuge einer verbindlichen Bauleit-
planung fur ,Hahn Sud*, nach eingehender Priifung und Abstimmung, eine naturndhe-
re Gestaltung des Lauterbaches als Ausgleichsmalinahme umgesetzt werden. Vor al-
lem konnte aber der Lauterbach durch die verstarkte Zuflihrung von Regenwasser,
bedingt durch die vorgesehene Entwasserung im Trennsystem, aufgewertet werden.
Dies trifft auch auf die Feuchtbereiche des FFH-Gebietes zu.

Gesamtbeurteilung:

Fur das Plangebiet sind im Landschaftsplan keine Tierarten verzeichnet. Im Rahmen
der aktuellen tierdkologischen Erhebung (2017) wurde im Sidwesten des Gebietes
der Waldkauz als Reviervogel registriert. Die Haselmaus wurde trotz gezielter Nach-
suche nicht festgestellt. An Amphibien wurde in den Wegeseitentimpeln Erdkrote,
Teichmolch und Bergmolch erhoben. Im Ergebnis dieser von faunistischen Erfassung
zeichnen sich keine besonders schwerwiegenden, nicht iberwindbaren Konflikte ab.

Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Intensitat verbunden (mittle-
re Konfliktlage). Besondere Ricksicht genommen werden sollte auf die im Osten an-
grenzende zeitweise wasserfuhrende Bachmulde (Lauterbach). Empfehlung: In der
weiteren Planung (u.a. stadtebaulicher Wettbewerb flir den Gesamtbereich) sollen
Grin- und Frischluftschneisen (auch fir die Feierabend- und Wochenenderholung fur
die ndrdlich angrenzenden Wohnquartiere) vorgesehen werden. Auch der Bereich des
Lauterbachs ist hierbei zu bertcksichtigen und in das Grunflachenkonzept mit einer
breiten Grinzone zu integrieren. Zudem ist es fir den Lauterbach vorgesehen, im
Rahmen des geplanten Trennsystems kinftig Oberflachenwasser zur Verbesserung
der Wasserversorgung zuzufilhren und den vor der Ortslage verrohrten Bachabschnitt
wieder offenzulegen. Diese MalRhahmen kommen u.a. auch dem FFH-Gebiet 5814-
305 ,Aartal zwischen Hahn und Bleidenstadt’ (Teilflache ,Mainzer Wiesen®) zugute

(erhéhte Wasserfuhrung).
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Fur die nicht zu vermeidenden Eingriffe wird aus forstrechtlicher Sicht eine flachen-
gleiche Ersatzaufforstung bzw. alternativ die Zahlung einer Walderhaltungsabgabe er-
forderlich. Naturschutzrechtlich ist ein Ausgleich zu planen, welcher auch ggf. erfor-

derliche artenschutzrechtliche Belange mitumfasst.

3.3.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und des Vorranggebietes
Forstwirtschaft

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 10,11 ha geplanter Wohnbau-
flache tangiert und ist in erster Linie aufgrund der im Prolog genannten Aspekte (z.B.
Haltestelle CityBahn, hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken, hoher Waldanteil im
Stadtgebiet Taunusstein, Ricknahme von Siedlungsflachen im Bereich Hahn Nord
(Flachentausch)) stadtebaulich begriindet. Die Wohnbauflache W2 (Hahn Siid) muss
auch im Zusammenhang mit der geplanten Darstellung der gemischten Bauflache M1
in Hahn, der Flache G1 Hahn (gewerbliche Bauflache) und der Sonderbauflache in
Hahn gesehen werden. Fir diesen Gesamtkomplex liegen Uber eine Machbarkeits-
studie und Vorabgespriache mit den Fachbehérden bereits umfangreiche Untersu-
chungen und Konzepte vor (siehe Anlage 2).

Die Darstellung einer Wohnbauflache an dieser Stelle verstolit gegen Ziel Z4.3-2 —
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griinden des 6ffent-
lichen Wohls erforderlich (siehe Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben (siehe
Kapitel 1.2). Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Bauge-
biet beeintrachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe zur umgebenden Be-
bauung, den angrenzenden ErschlieBungsachsen, der Bahntrasse (CityBahn) und di-
verse den Wald durchschneidende FuBwege vorbelastet. Es handelt sich somit um
ein Siedlungsflachenpotential, das mit einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand ab-
schnittsweise entwickelt werden kann. Aufgrund der bestehenden Verkehrstrassen
und der geplanten Haltestelle der CityBahn im Osten des Gebietes soll somit ein neu-
es Quartier entstehen, das optimal an den OPNV und an die HaupterschlieBungsstra-
Ren angebunden ist, ohne das bestehende Siedlungsbereiche durch das Verkehrs-
aufkommen belastet werden. Diese Tatsache und die Verkehrsengpasse im Aartal
von Hahn stellen gegeniber den bisher im Norden von Hahn vorgesehenen Sied-
lungsflachen ein gravierender Vorteil bei der ErschlieBung von neuen Siedlungsfla-
chen dar. Hierzu wird auf die Ausfuihrungen im Prolog unter Kapitel 1 verwiesen.

Die Ausweisung eines Gebietes fir Wohnbaunutzungen stellt einen 6ffentlichen Be-
lang dar, zumal die Nachfrage nach Baugrundsticken in Taunusstein ungebrochen
stark anhalt. Der Verlust an Waldflachen und Biotopstrukturen wird im Rahmen der
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert.

Des Weiteren ist das Ziel 210.2-12 betroffen. Die im Regionalplan festgelegten ,Vor-
ranggebiete fur Forstwirtschaft“ sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhaltung
hat hier Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsansprichen.

Die Ausweisung eines Neubaugebietes stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal die
Nachfrage nach Baugrundstliicken im Taunusstein ungebrochen stark anhalt. Auf-
grund der vorhandenen ErschlieBungsstra®en und der CityBahn soll das Bauland mo-
bilisiert und die bestehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll ergénzt werden. Der Verlust
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an Waldflachen und Biotopstrukturen bezieht sich zwar nur auf eine Teilflache des ge-
samten Waldstlckes, jedoch muss die Inanspruchnahme mit dem geplanten gemisch-
ten, gewerblichen und Sonderbauflachen im umliegenden Bereich gesehen werden,
sodass der gesamte Waldbereich zwischen der Bundes und LandesstralRe fir eine
kinftige Siedlungsflachenentwicklung herangezogen werden soll. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Machbarkeitsstudie verwiesen. Gemall den Vorgaben des
Hess. Forstgesetzes ist eine Wiederaufforstung an anderer Stelle zwingend erforder-
lich und wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert.
Alternativ kann eine Walderhaltungsabgabe gezahlt werden. Abschlielend entschei-
det die zustandige Forstbehérde Uber das Vorgehen im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.

3.3.3 Resiimee

Die Inanspruchnahme der Wohnbauflache (Hahn-Sid W2) muss mit den weiteren ge-
planten Nutzungen im Bereich Hahn-Siid gesehen werden und stellt einen Paradig-
menwechsel in der geplanten Siedlungsflachenausweisung gegeniiber dem Regional-
plan Stidhessen 2010 dar.

Basis fiir diese Entwicklung ist das Ergebnis einer Machbarkeitsstudie in Verbindung
mit der Aktivierung der CityBahn und den vorhandenen Verkehrsachsen, um somit
kinftig die Verkehrsproblematik im Bereich der Bauflachen Hahn-Nord, die durch
Ausweisung zusatzlicher Siedlungsflachen deutlich verscharft worden wéaren, zu ver-
meiden. Dartber hinaus wird auf die umfangreichen Ausfiihrungen und Begriindungen
im Prolog verwiesen.
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3.4 Gebiet 4 Hahn Gewerbeflache G1 Hahn Siid 2,6 ha

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne Malfistab, Karte

genordet

N—

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Mal3stab, Karte genordet

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein

(Entwurf 2018), ohne MaRstab, Karte genordet

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler
Griinzug

10.2  Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung Gewerbliche Bau-
flaichen = Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe

Darstellungen im Flachennutzungsplan

(neu):

Gewerbliche Bauflachen Planung
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3.41

Steckbrief

Lage: Sudlich der Ortslage von Hahn entlang der Magistrale; westlich der Wiesbade-
ner Strale;

GroRe: ca. 2,6 ha

Bestand: Wald

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug; Vorranggebiet fiir die Forstwirtschaft;
F-Plan 1980: Forstwirtschaft; Elektrizitatsleitung vorhanden;

Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber die Wiesbadener StralRe (geplanter Krei-
sel);

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Breitere Griinzone entlang der Magistrale und
zur Gottfried-Keller-Stral3e als ,griines Band“ bis zur Briicke Uiber die Magistrale als
Anbindung fur Erholungssuchende zu den sudlichen Waldgebieten vorsehen. Lage
innerhalb der Wasserschutzzone |l

Die Gewerbeflache Hahn Sid stellt eine Erganzung zur geplanten Wohnbebauung im
Bereich der Magistrale dar, die sich aufgrund ihrer Lage und den hiermit verbundenen
Larmimmissionen, die von den viel befahrenen StralRen ausgehen, hier sinnvoll an-
schlieBen kénnen. Die Flache ,Hahn Sid“ ist bereits durch die Lage zwischen B 54
und L 3032 stark vorbelastet. Der Wald ist in diesem Bereich stark durch Windwurf

gepragt.
Gesamtbeurteilung:

Fur das Plangebiet sind im Landschaftsplan keine Tierarten verzeichnet. Im Rahmen
der aktuellen tierékologischen Erhebung (2017) wurde im Sudwesten des Gebietes
der Waldkauz als Reviervogel registriert. Die Haselmaus wurde trotz gezielter Nach-
suche nicht festgestellt. An Amphibien wurde in den Wegeseitentimpeln Erdkréte,
Teichmolch und Bergmolch erhoben. Im Ergebnis dieser von faunistischen Erfassung
zeichnen sich keine besonders schwerwiegenden, nicht Gberwindbaren Konflikte ab.

Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer (bis starkerer) Intensitat
verbunden (mittlere bis starkere Konfliktlage). Besondere Rucksicht genommen wer-
den sollte auf die im Osten angrenzende Bachmulde (Lauterbach). Empfehlung: Ge-
maf der 2017 durchgeflihrten tierékologischen Erhebungen sollten weitere Bereiche
(sudlich der Magistrale bzw. B 54 und 6stlich der Wiesbadener Stral’e L 3032) tieroko-
logisch untersucht und bewertet werden.). In der weiteren Planung (u.a. stadtebauli-
cher Wettbewerb flr den Gesamtbereich) sollten Grin- und Frischluftschneisen (auch
fur die Feierabend- und Wochenenderholung fur die nérdlich vorhandenen und ge-
planten Wohnquartiere) vorgesehen werden. Auch der Bereich des Lauterbachs ist
hierbei zu bericksichtigen und in das Grunflachenkonzept mit einer breiten Griinzone
zu integrieren. Zudem ware es fir den Lauterbach glinstig, im Rahmen eines Trenn-
systems kinftig Oberflachenwasser zur Verbesserung der Wasserversorgung zuzu-
fuhren. Vorgesehen ist zudem den vor der Ortslage verrohrten Bachabschnitt wieder
offenzulegen. Diese MalRnahmen kommen u.a. auch wesentlich dem FFH-Gebiet
5814-305 ,Aartal zwischen Hahn und Bleidenstadt' (Teilflache Mainzer Wiesen) zugu-
te (Wasserzufuhrung).
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Fur die nicht zu vermeidenden Eingriffe wird aus forstrechtlicher Sicht eine flachen-
gleiche Ersatzaufforstung bzw. alternativ die Zahlung einer Walderhaltungsabgabe er-
forderlich.

3.4.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und des Vorranggebietes
Forstwirtschaft

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 2,6 ha geplanter Gewerbefla-
che tangiert und ist in erster Linie aufgrund der im Prolog genannten Aspekte (z.B.
Haltestelle CityBahn, hohe Nachfrage nach Bau- und Gewerbegrundstiicken, hoher
Waldanteil im Stadtgebiet Taunusstein, Riicknahme von Siedlungsflachen im Bereich
Hahn Nord (Flachentausch)) stadtebaulich begriindet. Die Gewerbeflache G1 (Hahn
Sid) muss auch im Zusammenhang mit der geplanten Darstellung der gemischten
Bauflache M1 in Hahn, der Wohnbauflache W2 (Hahn Sid) und der Sonderbauflache
in Hahn gesehen werden. Fir diesen Gesamtkomplex liegen lber eine Machbarkeits-
studie und Vorabgesprache mit den Fachbehdrden bereits umfangreiche Untersu-
chungen und Konzepte vor (siehe Prolog).

Die Darstellung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle verstolit gegen Ziel Z4.3-2 —
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griinden des 6f-
fentlichen Wohls erforderlich (siehe Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben (sie-
he Kapitel 1.2).

Weitere Begriindungen sind dem Prolog (Kapitel 1) und den Ausfiihrungen in Kapitel
3.3.2 zu entnehmen.

Die Ausweisung eines Gebietes flir Gewerbenutzungen stellt einen 6&ffentlichen Be-
lang dar, zumal die Nachfrage nach Bau- und Gewerbegrundstiicken in Taunusstein
ungebrochen stark anhalt. Der Verlust an Waldflachen und Biotopstrukturen wird im
Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompen-
siert.

Aufgrund der GrolRe der Gebiete (auch in Kombination mit der Wohnbauflache, ge-
mischten und Sonderbauflache) und den vorhandenen Wegebeziehungen zu angren-
zenden Waldflachen und die Gestaltung von Griinglrteln zwischen dem Gebietskate-
gorien wird der Regionale Griinzug mit den Freiflachen im Siedlungsbereich verbun-
den.

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden zusatzliche Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Eingriinung sowie speziell Auenbereiche und Such-
raume fur AusgleichsmafRnahmen festgesetzt, die eine deutliche Aufwertung des Vor-
ranggebietes Regionaler Griinzug bewirken. Zusatzlich erfolgt die Zuricknahme der
Darstellung von geplanten Siedlungsflachen im Regionalplan Studhessen 2010 sowie
des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes, die im Tausch fur die Inanspruchnah-
me des Regionalen Griinzuges an anderer Stelle zur Verfiigung gestellt werden.

Des Weiteren ist das Ziel Z10.2-12 betroffen. Die im Regionalplan festgelegten ,,Vor-
ranggebiete fiir Forstwirtschaft“ sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhal-
tung hat hier Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsanspruchen.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal
die Nachfrage nach Bau- und Gewerbegrundstiicken in Taunusstein ungebrochen
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stark anhalt. Weitere Begrindungen sind dem Prolog (Kapitel 1) und den Ausfuhrun-
gen in Kapitel 3.3.2 zu entnehmen.

3.4.3 Resiimee

Die Inanspruchnahme der Gewerbeflache (Hahn-Sid G1) muss mit den weiteren ge-
planten Nutzungen im Bereich Hahn Sid gesehen werden und stellt einen Paradig-
menwechsel in der geplanten Siedlungsflachenausweisung gegeniiber dem Regional-
plan Studhessen 2010 dar. Basis fir diese Entwicklung ist das Ergebnis einer Mach-
barkeitsstudie in Verbindung mit der Aktivierung der CityBahn und den vorhandenen
Verkehrsachsen, um somit kiinftig die Verkehrsproblematik im Bereich der Bauflachen
Hahn-Nord, die durch Ausweisung zusatzlicher Siedlungsflachen deutlich verscharft
worden waren, zu vermeiden. Darlber hinaus wird auf die umfangreichen Ausfihrun-
gen und Begriindungen im Prolog verwiesen.
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3.5 Gebiet 5 Hahn SE- Sonderbauflache groRflachiger Einzelhandel 2,6 ha

Ziele der Raumordnung
4.3 Vorranggebiet Regionaler
Grlinzug

10.2  Vorranggebiet fir Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung von Sonderbaufla-
chen Planung = Vorranggebiet Siedlung Pla-

nung

Ausschnitt Regionalplan Studhessen 2010, ohne Mafistab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Sonderbauflachen Planung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(2018), ohne MalBstab, Karte genordet

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden 08/2018



Stadt Taunusstein: Antrag auf Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regionalplans Stdhessen / RegFNP 2010 42

3.5.1 Steckbrief

Bereich: Hahn Sid — ,Sonderbauflache — grof¥flachiger Einzelhandel*
Lage: Sudlich der Ortslage von Hahn in Verlangerung der Erich-Kastner-Stralle; di-
rekt Ostlich der Magistrale;

GroRe: Sonderbauflache: ca. 2,6 ha;
Bestand: Wald
Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug; Vorranggebiet fiir die Forstwirtschaft;

F-Plan 1980: Flache fir Forstwirtschaft
Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber die Wiesbadener StralRe (geplanter Krei-
sel) und Uber die Erich-Kastner-Stralte und / oder iber die Magistrale.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Die Stadt Taunusstein wachst derzeit auffallig.
Eine erhdhte Einwohnerzahl generiert gleichzeitig auch das Bedurfnis einer besseren
Versorgung der Bevdlkerung. Die Sonderbauflache — grofflachiger Einzelhandel Hahn
Sid stellt eine Erganzung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereichs in Hahn
dar. Der grof3flachige Einzelhandel ist grundsatzlich auf den zentralen Versorgungsbe-
reich zu beschranken. Eine Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereichs ist nur
verstandlich, da der derzeit durch die Regionalplanung dargestellte Bereich bereits
komplett ausgenutzt ist. Eine Erweiterung ist im Sinne des Wachstums der Bevolke-
rung der Stadt Taunusstein angemessen. Die Flache ,Hahn Sid“ ist bereits durch die
Lage zwischen B 54 du L 3032 stark vorbelastet. Der Wald ist in diesem Bereich stark
durch Windwurf gepragt. Lage innerhalb der Wasserschutzzone lll. Die vorgesehene
Sonderbauflache ist aus dem stadtischen Einzelhandelskonzept entwickelt.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Inten-
sitédt verbunden (mittlere Konfliktlage). Fir die nicht zu vermeidenden Eingriffe wird
aus forstrechtlicher Sicht eine flachengleiche Ersatzaufforstung bzw. alternativ die
Zahlung einer Walderhaltungsabgabe erforderlich. Naturschutzrechtlich ist auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Ausgleich zu planen, welcher auch ggf.
erforderliche artenschutzrechtliche Belange mitumfasst.

3.5.2 Inanspruchnahme Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes Forstwirt-
schaft

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonder-
bauflachen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb
der in der Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung®
stattzufinden.

Die Darstellung einer Sonderbauflache an dieser Stelle verstof3t gegen Ziel Z4.3-2 —
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griinden des 6ffent-
lichen Wohls erforderlich (siehe Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben (siehe
Kapitel 1.2).

Des Weiteren ist das Ziel 210.2-12 betroffen. Die im Regionalplan festgelegten ,Vor-
ranggebiete fur Forstwirtschaft” sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhaltung
hat hier Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsansprichen.
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Aufgrund der vorhandenen ErschlieBungsstrallen und der CityBahn soll das Bau- und
Gewerbeland sowie die vorliegende Sonderbauflachen mobilisiert und die bestehen-
den Siedlungsstrukturen sinnvoll erganzt werden.

Weitere Begrindungen sind dem Prolog (Kapitel 1) und den Ausfuhrungen in Kapitel
3.3.2 (Wohnbauflache Hahn Sud) und Kapitel 3.4.2 (Gewerbeflache Hahn Sud) zu
entnehmen.

3.5.3 Resiimee

Die Inanspruchnahme der Sonderbauflache SE muss mit den weiteren geplanten Nut-
zungen im Bereich Hahn-Siid gesehen werden und stellt einen Paradigmenwechsel in
der geplanten Siedlungsflachenausweisung gegeniiber dem Regionalplan Sidhessen
2010 dar. Basis fur diese Entwicklung ist das Ergebnis einer Machbarkeitsstudie in
Verbindung mit der Aktivierung der CityBahn und den vorhandenen Verkehrsachsen,
um somit kiinftig die Verkehrsproblematik im Bereich der Bauflachen Hahn-Nord, die
durch Ausweisung zusatzlicher Siedlungsflachen deutlich verscharft worden waren, zu
vermeiden. Die vorgesehene Sonderbauflache ist aus dem stadtischen Einzelhan-
delskonzept entwickelt. Dieses liegt dem RP vor bzw. ist auf der Homepage der Stadt
Taunusstein einsehbar. Darliber hinaus wird auf die umfangreichen Ausfiihrungen und
Begrindungen im Prolog verwiesen.
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3.6 Gebiet 6 Hahn Mischbauflache M1 Wiesbadener StraBe 1 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug

10.2  Vorranggebiet fir Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung von Gemischter Bau-
flache Planung = Vorranggebiet Siedlung Pla-

nung

Ausschnitt Regionalplan Studhessen 2010, ohne Mafistab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MalRstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Gemischte Bauflachen Planung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Maf3stab, Karte genordet
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3.6.1 Steckbrief

Lage: Sidlich der Ortslage von Hahn, Ostlich der Wiesbadener Strale (L3032) und
westlich der Aartalbahn (geplante CityBahn); Der Bereich wird im Siiden durch einen
Waldweg begrenzt. Hier ist ein Park- / Ride- / Bike-Platz fiir die CityBahn vorgesehen.
Das Gebiet ist im Zusammenhang mit der Entwicklung von Hahn Sud zu sehen.

GroBe: ca. 1 ha

Bestand: Alter Buchen-Kiefern-Wald; Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirt-
schaft;

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug; Vorranggebiet fir Forstwirtschaft;
F-Plan 1980: Forstwirtschaft; Weitere Wasserschutzzone;

Verkehrstechnische ErschlieBung: Verkehrstechnische ErschlieBung uber die
Wiesbadener Stralle bzw. L3032; Anordnung eines Kreisels am kiinftigen Ortsrand
u.a. als Zufahrt zum geplanten Haltepunkt der CityBahn (nach Osten) und Zufahrt zu
Hahn Sid (nach Westen). Gleichzeitig auch verkehrsberuhigendes und gestalteri-
sches Element am kiinftigen Stadtrand von Hahn.

OPNV: Bushaltestelle in unmittelbare Nahe nérdlich des Gebietes in der Wiesbadener
Stralle (H6he Forsthausstral’e). ZOB Hahn in etwa 550 m Entfernung; Geplanter Hal-
tepunkt der CityBahn mit Park & Ride & Bike direkt stidlich angrenzend an die vorge-
sehene bauliche Entwicklung;

Immissionsschutz: Abarbeitung relevanter Belange (z.B. Verkehr) auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Lage innerhalb Wasserschutzzone Ill. Auf-
grund der naturschutzfachlichen Wertigkeit des vorhandenen Waldes wurde eine bau-
liche Entwicklung in diesem Bereich deutlich reduziert.

Vorgeschlagen wird daher die bauliche Entwicklung auf Grund der naturschutzfachli-
chen Wertigkeit, der hydrologischen Situation ("Oberlauf" des Lauterbaches) auf den
vorliegenden Bereich und hier auf einen ca. 40 m tiefen Streifen entlang der Wiesba-
dener Stralle bzw. der L 3032 zu beschranken. Hierdurch erfolgt eine Reduzierung
der potentiellen Bauflache von ca. 6,9 auf ca. 1,0 ha.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen hoher Intensi-

tat verbunden (starke Konfliktlage), welche aufgrund der Vorbelastungen durch die
angrenzende Landesstralte abgemildert werden. Zu berlcksichtigen ist zudem, dass
der zundchst vorgesehene erheblich gréRere Bereich im Zuge der Vorplanungen auf-
grund seines Naturschutz- und ortsnahen Naherholungswertes bereits auf die vorlie-
gende Teilflache von 0,98 ha reduziert wurde. Insbesondere ausgenommen wurde der
sich nunmehr sidlich anschlieRender besonders naturnaher und alter Eichen-Buchen-
Hainbuchen-Wald. Die Inanspruchnahme begrenzt sich mit dem Ziel der Errichtung
eines Park & Ride-Parkplatzes und eines Mischgebietes zudem nunmehr innerhalb
des alten Buchen-Kiefern-Waldes auf einen an der LandesstraRe (Wiesbadener Stra-

3e) angeordneten 40 m breiten und rd. 240 m langen Streifen.
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Empfehlung: Maximale Begrenzung (max. 40 m Breite) der vorgesehenen Bauflache
an der Wiesbadener Stralle sowie auf das absolut erforderliche Minimum fir einen
Park & Ride-Parkplatz ausschlieRlich in Verbindung mit der CityBahn (ehem. Aartal-
bahn). Im Hinblick auf den Erholungswert sollte der vorhandene Pfad in den Berei-
chen, wo er durch die Planung betroffen wird im 6stlich angrenzenden Waldbestand
neu angelegt werden (ohne Fallungen; Markierung und ,Befestigung® nur mit Rinden-

mulch / Hackschnitzel).

3.6.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes Forstwirt-
schaft

Der Regionale Grinzug wird durch die Darstellung von 1 ha geplanter Mischbauflache
tangiert und weicht somit vom Ziel Z4.3-2 - Vorranggebiet Regionaler Griinzug ab und
ist in erster Linie aufgrund der im Prolog genannten Aspekte (z.B. CityBahn, hohe
Nachfrage nach Baugrundstiicken, hoher Waldanteil im Stadtgebiet Taunusstein,
Rucknahme von Siedlungsflachen im Bereich Hahn Nord (Flachentausch)) stadtebau-
lich begriindet. Die Mischbauflache M1 muss auch im Zusammenhang mit der geplan-
ten Darstellung der Wohnbauflache W2 in Hahn, der Flache G1 Hahn (gewerbliche
Bauflache) und der Sonderbauflache SE in Hahn gesehen werden. Fur diesen Ge-
samtkomplex liegen Uber eine Machbarkeitsstudie und Vorabgesprache mit den
Fachbehorden bereits umfangreiche Untersuchungen und Konzepte vor.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet beein-
trachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe zur umgebenden Bebauung,
den angrenzenden Erschliefungsachsen und diverse den Wald durchschneidende
FuRBwege vorbelastet. Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachenpotential, das mit
einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand entwickelt werden kann. Aufgrund der be-
stehenden Verkehrstrassen und der geplanten Haltestelle der City-Bahn im Siden
des Gebietes soll somit ein Lickenschluss zwischen vorhandener Bebauung und der
Haltestelle der CityBahn entstehen, das optimal an den OPNV und an die Haupter-
schlieBungsstralten angebunden ist, ohne das bestehende Siedlungsbereiche durch
das Verkehrsaufkommen belastet werden. Diese Tatsachen und die Verkehrsengpas-
se im Kernbereich (Auenbereich) von Hahn stellen ein gegeniber den bisher im Nor-
den von Hahn vorgesehenen Siedlungsflachen gravierenden Vorteil bei der Erschlie-
Rung von neuen Siedlungsflachen dar. Hierzu wird auf die Ausfihrungen im Prolog
unter Kapitel 1 verwiesen.

Die Ausweisung eines Gebietes fir Mischbaunutzungen stellt einen 6ffentlichen Be-
lang dar, zumal die Nachfrage nach Baugrundsticken in Taunusstein ungebrochen
stark anhalt. Der Verlust an Waldflachen und Biotopstrukturen wird im Rahmen der
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert.

Eine Kompensation des Regionalen Griinzuges kann sichergestellt werden (s. Kapitel
2.2).

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden zusétzliche Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Eingriinung sowie speziell Auenbereiche und Such-
raume flr Ausgleichsmalnahmen festgesetzt, die eine deutliche Aufwertung des Vor-
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ranggebietes Regionaler Grinzug bewirken. Zusatzlich kommt die Zurlicknahme der
Darstellung von geplanten Siedlungsflachen im Regionalplan Sudhessen 2010 sowie
des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes, die im Tausch fiir die Inanspruchnah-
me des Regionalen Grinzuges an anderer Stelle zur Verfigung gestellt werden.

Das Ziel Z10.2-12 ist betroffen. Die im Regionalplan festgelegten ,Vorranggebiete fiir
Forstwirtschaft* sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhaltung hat hier Vorrang
vor konkurrierenden Nutzungsansprichen. Die Ausweisung des vorliegenden Misch-
gebietes begriindet sich durch die Lage (Lickenschluss zwischen vorhandener Be-
bauung und CityBahn-Haltestelle) und ist insbesondere auch im Zusammenhang mit
der Entwicklung Hahn Siid zu sehen. Auf die zuvor getatigten Aussagen und auf Kapi-
tel 3.3.2, 3.4.2 und 3.5.2 wird verwiesen.

3.6.3 Resiimee

Die Ausweisung einer Bauzeile fiir Mischbaunutzungen (Hahn M1 Wiesbadener Stra-
Re) an einer bestehenden Verkehrsachse stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal
die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Taunusstein ungebrochen stark anhalt. Die
Inanspruchnahme der Mischbaufliche M1 muss auch mit den weiteren geplanten
Nutzungen im Bereich Hahn-Sid gesehen werden und stellt einen Paradigmenwech-
sel in der geplanten Siedlungsflachenausweisung gegentiber dem Regionalplan Sid-
hessen 2010 dar. Basis fir diese Entwicklung ist die das Ergebnis einer Machbar-
keitsstudie in Verbindung mit der Aktivierung der CityBahn und den vorhandenen Ver-
kehrsachsen, um somit kiinftig die Verkehrsproblematik im Bereich der Bauflachen
Hahn-Nord, die durch Ausweisung zusatzlicher Siedlungsflachen in der vorliegenden
Zuwachsflache deutlich verscharft worden waren, zu vermeiden. Darliber hinaus wird
auf die umfangreichen Ausfuhrungen und Begrindungen im Prolog verwiesen.
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3.7 Gebiet 5 Hahn - Flache fiir Gemeinbedarf - stadtischer Betriebshof / Bauhof

1,4 ha

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne Mafistab, Karte

genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Mal3stab, Karte genordet

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein

(2018), ohne Malistab, Karte genordet

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler
Griinzug

10.2  Vorranggebiet fur Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung von Flachen flir den
Gemeinbedarf Planung = Vorranggebiet Sied-

lung Planung

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Flachen fur den Gemeinbedarf Planung
(Bauhof / Betriebshof)
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3.71 Steckbrief

Lage: Sudlich von Hahn an der Magistrale, angrenzend an die Sonderbauflache ,Win-
terdienststandort” von HessenMobil

GroBe: ca. 1,4 ha (brutto)

Bestand: Wald, z.T. Windwurf, nérdlich angrenzend: Sonderbauflache "Winterdienst-
standort HessenMobil;

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug; Vorranggebiet fiir die Forstwirtschaft;
F-Plan 1980: Flache fir Forstwirtschaft
Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber den Réderweg

Immissionsschutz: Im Bauleitplanverfahren sind die Magistrale und die angrenzende
Bebauung hinsichtlich des Immissionsschutzes vertieft zu betrachten.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Eine erste Abstimmung mit dem RP Darmstadt
hat bereits stattgefunden.

Das ausgewahlte Gebiet fir den Standort des stadtischen Betriebshofes schliefdt sich
sudlich an die StraRenmeisterei von HessenMobil an. Durch die Nahe der Standorte
kdnnen Synergieeffekte (zum Beispiel Sozialrdume) genutzt werden. Im Vorfeld der
Planung zum Neubau des Betriebshofes wurde seitens der Stadt Taunusstein eine
Standortalternativenuntersuchung fir die Umsiedlung des Betriebshofes durchgefihrt.
Ausgehend von den Bedurfnissen und den Anforderungen an einen zukinftigen Be-
trieb wurden rund 20 Flachen anhand von Bebauungskriterien (Lage, GroRe, Verflg-
barkeit und planungsrechtliche Vorgaben) miteinander verglichen und geprift (siehe
auch Vorentwurf des Bebauungsplanes Seite 8). Der Eingriff wird derzeit in einem lau-
fenden Bebauungsplanverfahren untersucht und dargelegt. Eine Abstimmung mit den
Fachbehdrden findet ebenfalls in diesem Rahmen statt (§ 3 Abs.1 und § 4 Abs.1
BauGB abgeschlossen). Lage im Wasserschutzzone IlI.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer bis
teils etwas erhohter Intensitat verbunden (mittlere bis teils etwas erhdhte Konfliktlage).
Fur die festgestellten Fledermausarten kdnnen gemal Artenschutz-Fachbeitrag zum
bereits aufgestellten Bebauungsplan-Entwurf artenschutzrechtliche Konflikte durch
Vermeidungsmalinahmen ausgeschlossen werden (v.a. artenschutzrechtliche Baube-
gleitung der erforderlichen Rodungen; werden hierbei Ruhe- und Fortpflanzungsstat-
ten betroffen, sind sie durch geeignete Fledermaus-Nisthdhlen auszugleichen). Emp-
fehlung: Wie im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs bereits berticksichtigt, sollte
die in Anspruch genommene Flache auf das erforderliche Mindestmald beschrankt
werden.

Fur die nicht zu vermeidenden Eingriffe wird aus forstrechtlicher Sicht eine flachen-
gleiche Ersatzaufforstung bzw. alternativ die Zahlung einer Walderhaltungsabgabe er-
forderlich.
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3.7.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes Forstwirt-
schaft

Die Darstellung einer Flache fir Gemeinbedarf an dieser Stelle versto3t gegen Ziel
Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griin-
den des offentlichen Wohls erforderlich (siehe Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht ge-
geben (siehe Kapitel 1.2).

Der Regionale Grinzug wird durch die Darstellung von 1,4 ha geplanter Gemeinbe-
darfsflache tangiert und ist in erster Linie aufgrund der im o.g. Steckbrief genannten
Aspekte stadtebaulich begrindet.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet beein-
trachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe zur umgebenden Bebauung,
den angrenzenden ErschlieBungsachsen und diverse den Wald durchschneidende
FuBwege vorbelastet. Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachenpotential, das mit
einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand entwickelt werden kann. Aufgrund der be-
stehenden Verkehrstrassen und den bestehenden Einrichtungen von HessenMobil
(StraBenmeisterei) ist der Standort alternativlos.

Die Ausweisung eines Gebietes fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung stadtischer
Betriebshof stellt einen offentlichen Belang dar. Der Verlust an Waldflachen und Bio-
topstrukturen wird im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung
entsprechend kompensiert.

Gemal Kapitel 2.2 erfolgt eine Kompensation des Regionalen Griinzugs.

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden zusatzliche Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Eingriinung sowie speziell Auenbereiche und Such-
raume flr AusgleichsmalRnahmen festgesetzt, die eine deutliche Aufwertung des Vor-
ranggebietes Regionaler Griinzug bewirken. Zusatzlich kommt die Zurlicknahme der
Darstellung von geplanten Siedlungsflachen im Regionalplan Sudhessen 2010 sowie
des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes, die im Tausch fur die Inanspruchnah-
me des Regionalen Griinzuges an anderer Stelle, zur Verfigung gestellt werden.

Das Ziel 210.2-12 ist betroffen. Die im Regionalplan festgelegten ,Vorranggebiete fir
Forstwirtschaft sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhaltung hat hier Vorrang
vor konkurrierenden Nutzungsansprichen. Die Ausweisung eines Baugebietes stellt
einen offentlichen Belang dar (stadtischer Betriebshof). Der Verlust an Waldflachen
und Biotopstrukturen bezieht sich zwar nur auf eine Teilflache des gesamten Waldstu-
ckes, jedoch muss die Inanspruchnahme auch mit der Lage an der Bundesstralle so-
wie mit den geplanten Jdstlich angrenzenden Wohnbauflachen, gewerblichen und
Sonderbauflachen im Bereich Hahn-Sid gesehen werden. Gemal den Vorgaben des
Hess. Forstgesetzes ist eine Wiederaufforstung an anderer Stelle erforderlich und wird
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert. Alternativ
kann eine Walderhaltungsabgabe gezahlt werden. Abschlielend entscheidet die zu-
standige Forstbehdrde Uber das Vorgehen im Rahmen einer verbindlichen Bauleitpla-
nung.
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3.7.3 Resiimee

Die Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung stadti-
scher Betriebshof ist aufgrund der zentralen Lage an der Bundesstralie und in Verbin-
dung mit dem bereits bestehenden Einrichtungen von HessenMobil eine sinnvolle
stadtebauliche Erganzung der bestehenden westlich angrenzenden sowie der dstlich
geplanten Siedlungsflachenstrukturen. Umfangreiche Alternativenprifungen wurden
im Vorfeld vorgenommen, der Standort ist alternativios.
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3.8 Gebiet 8 Neuhof Wohnbauflache W1 Weher Acker 2,6 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler
Griinzug (tlw.)

Abweichung: Darstellung von Wohnbauflédchen
Planung = Vorranggebiet Siedlung Planung

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne Mafistab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MalBstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Malistab, Karte genordet
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3.8.1

3.8.2

Steckbrief

Lage: Bereich zwischen B 275, Lilienstrale, Rosenweg und Friedhof;
GroRe: Wohnbauflachenpotential: ca. 2,6 ha (brutto)

Bestand: Wiese; Bolzplatz; Fichtenbestand, Héhe ca. 15 m; Waldartiger Bestand,
Hoéhe ca. 10 — 12 m Laubbaumbestand

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug (tlw.);
F-Plan 1980: Grinflache im Sinne einer landwirtschaftlichen Nutzung; Wohnbauflache

Verkehrstechnische ErschlieBung: Verkehrstechnische Erschlieung Uber Lilienst-
rafe und / oder Rosenweg mdglich.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Neben einem Immissionsschutzgutachten
(Larm) ist noch ein Verkehrsgutachten zu erstellen.

Der Bolzplatz sollte auf den Bereich ,Schafwiese® verlegt werden (stadtischer Besitz),
wobei eine moglichst gefahrlose Querung der B 275 gewahrleistet werden sollte (u.a.
Prifung einer Unterfihrung der B275 in Verlangerung des Tulpenweges, unter Aus-
nutzung der Topographie). Dies sollte auch im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung vertieft und entsprechend festgesetzt werden.

Im Regionalplan Sidhessen 2010 liegt der vorliegende Bereich nicht in einer Sied-
lungszuwachsflache. Gemal Ziel 3.4.1-3 des Regionalplans hat ,die bauleitplaneri-
sche Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen, [...] innerhalb der in der Karte
ausgewiesenen ,Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung® stattzufinden®. Da-
her sind zumindest Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium erforderlich.

Gemal dem Regionalplan Sidhessen 2010 ist zumindest ein Teilbereich als Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug (Ziel) festgelegt.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen geringer bis
mittlerer Intensitat verbunden (geringe bis mittlere Konfliktlage). Empfehlung: Ein Teil-
bereich des Feldgehdlzes sollte als Sichtschutz zur B 275 belassen werden bzw.
wenn ein Larmschutzwall erforderlich ist (siehe angrenzende Bebauung) sollte dieser

mit standortheimischen Gehdlzen begriint werden.

Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 2,6 ha geplanter Wohnbaufla-
che nur marginal tangiert und das Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler Griinzug
ist betroffen. In erster Linie ist der Standort aufgrund der bestehenden ErschlieRungs-
strallen (Rosenweg / Lilienstralle) stadtebaulich begriindet und als innerdortliche Sied-
lungsflache zu bewerten. Die Flache ist bereits von drei Seiten durch bestehende
Siedlungsflachen gepragt.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet nur mi-
nimal beeintrachtigt, zumal der 6stliche Bereich bereits vom Regionalen Griinzug frei-
geschaltet und nur als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt ist. Die bisher in
diesem Bereich vorhandene aufgelockerte Siedlungsflachenentwicklung, die durch
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Einfamilien-, Doppel- und kleine Reihenh&user gepragt ist, kann entsprechend fortge-
setzt werden und somit auch ein hoher Griinflachenanteil auf den Grundstuicksfreifla-
chen gesichert werden. Weiterhin ist der Bereich bereits durch Strallen und Infrastruk-
tur erschlossen und teilweise einseitig bebaut, so dass es durch die Ausweisung nicht
zu einer Zersiedlung des Siedlungsgebietes kommt. Es handelt sich somit um ein
Siedlungsflachenpotential, dass mit einem geringen Aufwand ertiichtig werden kann.

Die Ausweisung fiir eine Wohnbaunutzung stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal
die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Taunusstein ungebrochen stark anhalt. Der
Verlust an Grunflachen und Biotopstrukturen wird im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung entsprechend kompensiert.

Aufgrund der GroRRe und kiinftigen Durchgriinung der Baugrundstiicke, den vorhande-
nen Wegebeziehungen und den angrenzenden Grinflachenstrukturen (Friedhof und
Auenbereich) wird der Regionale Griinzug mit den Freiflachen im Siedlungsbereich
verbunden. Eine Kompensation des Regionalen Griinzugs kann sichergestellt werden.

3.8.3 Resiimee

Die Inanspruchnahme und Darstellung der Wohnbauflache W1 (Weher Acker) in Neu-
hof ist aus stadtebaulicher Sicht eine Abrundung der bestehenden siidlichen Ortslage
von Neuhof: Der bereits durch zwei ErschlieBungsstrafen erschlossene Bereich kann
die bestehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll erganzen, ohne dass bedeutende land-
wirtschaftliche Nutzflachen oder Waldflachen in Anspruch genommen werden mis-
sen. Bei Betrachtung der Ortslage ist eine kompakte Siedlungsstruktur ohne Baull-
cken oder grofReren Freiflachen zu erkennen, so dass eine Nachverdichtung des In-
nenbereiches nicht moglich ist. Die bisherige Funktion als Regionaler Griinzug kann
durch entsprechende grunordnerische Festsetzungen in der nachfolgenden Bauleit-
planung kompensiert werden. Zusatzlich werden im Flachennutzungsplan umfangrei-
che Flachen fur den Regionalen Grinzug zusatzlich gesichert und Siedlungsflachen
zurickgenommen, die dann wiederum dem Regionalen Griinzug zugeschlagen wer-
den kénnen.
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3.9 Gebiet 9 Neuhof Wohnbauflache W4 Feuerwehr 2,1 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler

Griinzug

Abweichung: Darstellung von Wohnbaufladchen

Planung = Vorranggebiet Siedlung Planung

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne Malfistab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malstab, Karte genordet

(neu):

Wohnbauflachen Planung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne MaRstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
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3.9.1 Steckbrief

Lage: Im Nordwesten der Ortslage; ostexponierte leichte Hanglage;
GroRe: ca. 2,1 ha

Bestand: Mahwiese und Weide mit intensiver Nutzung (Pferde), vereinzelte Obst-
badume, Gartengelande mit Obstbdumen und randlichem Gehdlzbestand

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug;
F-Plan 1980: Flache fir die Landwirtschaft;

Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber die Limburger StraRe (stidlich der Feuer-
wehr);

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Anzustreben ist die Erhaltung von Gehdlzen
und Obstbaumen in den Randbereichen der Wohnbaupotentialflache und insbesonde-
re im angrenzenden Aul3enbereich.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen iberwiegend
mittlerer Intensitdt verbunden (mittlere Konfliktlage). Empfehlung: Aus landschafts-
pflegerischer Sicht sollten die Reste der ehemaligen Streuobstwiese insbesondere am
westlichen Rand (auf3erhalb der vorgesehenen baulichen Nutzung) im Bebauungsplan
zum Erhalt festgesetzt und durch Neuanpflanzungen erganzt werden (kiinftige Fest-
setzung: Eingrinung, Obstwiese). Dartber hinaus ist im verbindlichen Bauleitplanver-
fahren zu prifen, ob die verbliebenen Obstbdume in die kinftigen Hausgarten inte-
griert und zum Erhalt festgesetzt werden kénnen. Anmerkung: Wichtig ist, dass die
westlich angrenzenden strukturreichen Bereiche (oberer Hangbereich) mit Obstbau-
men, standortgerechten Gehdlzen, Gehdlzriegel am Bdéschungsbereich und locker
angeordneten Geholzgruppen erhalten bleiben. Dies bedeutet, dass die vorgesehene
bauliche Entwicklung den absolut abschlieRenden Ortsrand bildet.

Anm.: Im nérdlichen Teilbereich befindet sich eine Teilflache (0,38 ha), welche laut
Landschaftsplan (2002) eine sehr hohe Wertigkeit (Streuobst) besitzt. Diese Wertig-
keit ist leider in den letzten 20 Jahren stark zurlickgegangen. Das Grundstick wird in-
tensiv als Pferdekoppel genutzt und es befinden sich nur noch drei Obstbdume auf
dem Grundstuck. In der Beteiligung zum Vorentwurf des Gesamtflachennutzungspla-
nes fiihrt die Obere Naturschutzbehorde hierzu folgendes aus: ,Im Landschaftsplan
von 2002 wurde die Flache noch als gesetzlich geschutzter Streuobstwiese darge-
stellt. Von diesem sind -vermutlich durch Abgang von alteren Bdumen- nur noch 3
Exemplare im Randbereich erhalten. Ein gesetzlich geschitzter Streuobstbestand
gemaly § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 13 Abs. 1
HAGBNatSchG existiert somit nicht mehr.*

3.9.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 2,1 ha geplanter Wohnbaufla-
che nur marginal tangiert, das Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler Griinzug ist
betroffen und ist in erster Linie aufgrund der bestehenden Siedlungsflachenstrukturen
im Bereich Limburger StraRe stadtebaulich begriindet und als Abrundung der Sied-
lungsflache zu bewerten. Die Flache ist bereits von drei Seiten durch bestehende
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Siedlungsflachen gepragt (Feuerwehr im Norden sowie Wohnbaugrundstiicke im Os-
ten und Suden).

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet nur mi-
nimal beeintrachtigt, da die wertvolleren westlich angrenzenden Gehdlzstrukturen zum
Erhalt festgesetzt werden. Die bisher in diesem Bereich vorhandene Siedlungsfla-
chenentwicklung, die durch Einfamilien-, Doppel- und kleine Reihenhauser gepragt ist,
kann entsprechend fortgesetzt werden und somit auch ein hoher Griinflachenanteil
auf den Grundstucksfreiflachen gesichert werden. Weiterhin ist der Bereich bereits
durch Straflen und Infrastruktur ansatzweise erschlossen, so dass es durch die Aus-
weisung nicht zu einer Zersiedlung des Siedlungsgebietes, sondern einer Erganzung
kommt. Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachenpotential, das mit einem gerin-
gen Aufwand ertlichtig werden kann.

Die Ausweisung von Bauzeilen fiir Wohnbaunutzungen stellt einen 6ffentlichen Belang
dar, zumal die Nachfrage nach Baugrundstiicken in Taunusstein ungebrochen stark
anhalt. Der Verlust an Griinflachen und Biotopstrukturen wird im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert.

Aufgrund der GrolRe der Baugrundstiicke, den vorhandenen Wegebeziehungen und
den angrenzenden Grinflachenstrukturen bleibt der Regionale Griinzug mit den Frei-
flichen im Siedlungsbereich verbunden. Eine Kompensation des Regionalen Griin-
zugs ist gegeben (Kapitel 2.2).

3.9.3 Resiimee

Die Inanspruchnahme und Darstellung der Wohnbauflache W4 (Feuerwehr) in Neuhof
ist aus stadtebaulicher Sicht eine Abrundung der bestehenden nordwestlichen Ortsla-
ge von Neuhof. Bei Betrachtung der Ortslage ist eine kompakte Siedlungsstruktur oh-
ne Baullcken oder groReren Freiflachen zu erkennen, sodass eine Nachverdichtung
des Innenbereiches nicht moglich ist.

Der bereits durch eine Erschliefungsstralle ansatzweise erschlossene Bereich kann
die bestehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll erganzen, ohne dass bedeutende land-
wirtschaftliche Nutzflachen oder Waldflachen in Anspruch genommen werden mis-
sen. Die bisherige Funktion als Regionaler Griinzug kann durch entsprechende grin-
ordnerische Festsetzungen in der nachfolgenden Bauleitplanung kompensiert werden.
Zusatzlich werden im Flachennutzungsplan umfangreiche Flachen fur den Regionalen
Grinzug zuséatzlich gesichert und Siedlungsflachen zuriickgenommen, die dann wie-
derum dem Regionalen Griinzug zugeschlagen werden kénnen.
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3.10 Gebiet 10 Neuhof Gewerbliche Bauflache G2 Limburger StraRe 5,78 ha

Ziele der Raumordnung

3.4.1 Vorranggebiet Siedlung Bestand

4.3 Vorranggebiet Regionaler

Griinzug
Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne MaRstab, Karte Abweichung: Darstellung von Gewerblichen
genordet Baufldchen = Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe Planung

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Gewerbliche Bauflachen Planung
Gasleitungen

Hochspannungsfreileitungen

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(2018), ohne MaRstab, Karte genordet
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3.10.1 Steckbrief

Lage: Westlich der alten B 417 (Limburger Strale) an das bestehende Gewerbege-
biet anschlieRend

GroRe: ca. 5,78 ha
Bestand: Ackerflache intensiv genutzt

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug, Rohrfernleitung ab 300 mm Durchmesser;
Hochspannungsleitung ab 110 kV Nennspannung; noérdlich der Hochspannungslei-
tung: Vorranggebiet Siedlung Bestand

F-Plan 1980: Flache fir die Landwirtschaft; Erdgasleitung; Elektrizitatsleitung;
Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber die Limburger StraRe; bei kleineren
Grundstiicken Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (private Zuwegungen). ggf. kurze
StichstralRen;

Immissionsschutz: Hochspannungs- und Gasleitung sind entsprechend zu beach-
ten.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Eine grof3ziigige Eingriinung im Westen der
Potentialflache ist vorgesehen. Erhdhte griinordnerische und gestalterische Anforde-
rungen sind zu Grunde zu legen sowie eine Erhaltung und Verbesserung der Wege-
beziehungen.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist iberwiegend mit Eingriffswirkungen geringer In-

tensitat verbunden. Nachteilige Wirkungen beschranken sich auf das Landschaftsbild
(weitere Landschaftszersiedelung durch Gewerbebebauung). Es wird eine grof3ziigige

Ein- und Durchgriinung empfohlen.

3.10.2 Inanspruchnahme des Vorranggebietes Siedlung Bestand und Regionalen
Griinzugs

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonder-
bauflachen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb
der in der Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung®
stattzufinden.

Der nérdliche Teilbereich der gewerblichen Bauflache ist als Siedlungsflache-Bestand
dargestellt und wird nun durch die vorliegende Planung tangiert. Die Ausweisung einer
Gewerblichen Bauflache betrifft das Ziel Z23.4.1-3 Vorranggebietes Siedlung Be-
stand und stellt einen offentlichen Belang dar, zumal durch die Nachfrage nach Ge-
werbegrundsticken in Taunusstein ungebrochen stark anhalt und neben Hahn-Sid
neue Gewerbegebiete in den anderen zentralen Stadtteilen geschaffen werden sollen.
Aufgrund der vorhandenen ErschlieRungsstralle (Limburger Stral3e) soll das Gewer-
bebauland mobilisiert und die das bestehende 6stlich angrenzende Gewerbegebiet
sinnvoll erganzt werden.

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 5,9 ha geplanter Gewerbebau-
flache tangiert und das Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler Griinzug ist betrof-
fen. In erster Linie ist aufgrund der bestehenden Siedlungsflachen- und Gewerbefla-
chenstrukturen im Bereich Limburger Strafl3e stadtebaulich begriindet und als Abrun-

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden 08/2018



Stadt Taunusstein: Antrag auf Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regionalplans Stdhessen / RegFNP 2010 60

dung der Siedlungsflache zu bewerten. Die Flache ist bereits von zwei Seiten durch
bestehende Siedlungsflachen gepragt (Firmen Geldnde Brita im Osten sowie Wohn-
baugrundstiicke im Norden).

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet nur mi-
nimal beeintrachtigt, da die wertvolleren westlich angrenzenden Gehdlz- und Auen-
strukturen zum Erhalt festgesetzt werden. Weiterhin ist der Bereich bereits durch
Strallen und Infrastruktur erschlossen und kann durch eine ergénzende einseitige Be-
bauung an der Limburger Strale bebaut werden, so dass es durch die Ausweisung
nicht zu einer Zersiedlung des Siedlungsgebietes, sondern einer Erganzung kommt.
Es handelt sich somit um ein Gewerbeflachenpotential, dass mit einem geringen Auf-
wand ertlichtig werden kann.

Die Ausweisung von Gewerbeflachen stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal die
Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstiicken in Taunusstein ungebrochen stark
anhalt. Aufgrund der GrofRe der Grundstiicke, den vorhandenen Wegebeziehungen
und den angrenzenden Grunflachenstrukturen bleibt der Regionale Griinzug mit den
Freiflachen im Siedlungsbereich verbunden.

3.10.3 Resiimee

Die Inanspruchnahme und Darstellung der Gewerbebauflache G2 (Limburger Strafde)
in Neuhof ist aus stadtebaulicher Sicht eine Abrundung der bestehenden stdlichen
Ortslage von Neuhof. Der bereits durch eine ErschlieBungsstra’e erschlossene Be-
reich kann die bestehenden Siedlungs- und Gewerbeflachenstrukturen sinnvoll ergan-
zen, ohne dass bedeutende landwirtschaftliche Nutzflachen oder Waldflachen in An-
spruch genommen werden missen. Die bisherige Funktion als Regionaler Griinzug
kann durch entsprechende grinordnerische Festsetzungen in der nachfolgenden Bau-
leitplanung kompensiert werden. Zusatzlich werden im Flachennutzungsplan umfang-
reiche Flachen fur den Regionalen Grinzug zusétzlich gesichert und Siedlungsflachen
zurickgenommen, die dann wiederum dem Regionalen Griinzug zugeschlagen wer-
den kdénnen (s. auch Kapitel 2.2).
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3.1 Gebiet 11 Neuhof, Gewerbliche Bauflache G3 Sportplatz Neuhof 2,68 ha

Ziele der Raumordnung

3.4.1 Vorranggebiet Siedlung Bestand

Abweichung: Darstellung von Gewerblichen
Bauflachen = Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Planung

Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010, ohne MaRstab, Karte genor-
det

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malistab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Gewerbliche Bauflachen Planung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(2018), ohne MalBstab, Karte genordet
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3.11.1

3.11.2

Steckbrief

Lage: Im Norden des Stadtteils, westlich des Gewerbegebietes "Maisel", gelegen
GroRe: Potentialflache ca. 2,68 ha (brutto)

Bestand: Sportanlage (1 Grof¥feld, 1 Kleinfeld, etc.) des TSV Neuhof
Regionalplan 2010: Vorranggebiet Siedlung/Bestand

F-Plan 1980: Griinflache: Zweckbestimmung Sportplatz, Sportanlage

Verkehrstechnische ErschlieBung: Anbindung Uber das vorhandene Gewerbege-
biet "Maisel"

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Die potentielle Entwicklung des Gewerbegebie-
tes ist mittel- bis langfristig zu sehen. Lage innerhalb der Wasserschutzzone lll.
Voraussetzung ist die Umsetzung einer neuen "Zentralen Sportanlage Neuhof/Orlen".
Eine Verlegung der Sportanlage ist insbesondere aus den folgenden Griinden anzu-
streben:

- Mangel an geeigneten Gewerbestandorten in Taunusstein

- Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten fir Gewerbebetriebe im GE "Maisel"

- GroRere Variabilitdt bei der Nutzung von 2 Grof3spielfeldern und zwei Kleinspielfel-
dern

- Vorgesehener Standort ist von beiden Stadtteilen gut und gefahrlos zu erreichen

- infrastrukturelle Vorteile fur eine gewerbliche Erweiterungsflache in raumlicher Nahe
zu bereits bestehenden Gewerbeflachen

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist Gberwiegend mit Eingriffswirkungen geringer In-
tensitat verbunden (geringe Konfliktlage). Empfehlung: Der verrohrte Graben ist im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung hinsichtlich seiner Funktion zu prifen. Es
sollte untersucht werden, ob eine naturnahere Gestaltung moglich ist. Ggf. kann Nie-
derschlagswasser Uber ein Trennsystem seitlich in einen offenen Graben abgefihrt
werden, ggf. in Kombination mit der Anlage eines naturnahen Rickhaltebeckens in

der Nahe der B 417.

Inanspruchnahme des Vorranggebietes Siedlung Bestand

Der Bereich fur gewerbliche Bauflachen ist als Siedlungsflaiche Bestand festgelegt
und wird nun durch die vorliegende Planung tangiert. Die Darstellung einer Gewerbli-
chen Bauflache betrifft das Ziel 23.4.1-3 Vorranggebietes Siedlung Bestand und
stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal durch die Nachfrage nach Gewerbegrund-
stiicken in Taunusstein ungebrochen stark anhalt, jedoch die Flachenverfiigbarkeit
stark eingeschrankt ist.

Die Gewerbebauflache ist bereits als Siedlungsflache-Bestand dargestellt und stellt
durch die vorliegende Planung nach Westen hin eine Erweiterung des vorhandenen
Gewerbegebietes ,Maisel dar. Die Ausweisung einer Gewerbeflache stellt einen 6f-
fentlichen Belang dar, zumal die Nachfrage nach Bau- und Gewerbegrundstiicken in
diesem Bereich weiter anhalt und das bestehende Gewerbegebiet ,Maisel* im Norden
unmittelbar an geschlossene Waldbestande angrenzt und im Siden durch die B 417
begrenzt wird. Lediglich nach Westen besteht die Méglichkeit einer Erweiterung, wenn
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der Standort weiter gestarkt werden soll. Die Flachen sind bereits durch die angren-
zenden Nutzungen vorbelastet und bieten sich daher als letzte Erweiterungsflache fur
das Gewerbegebiet an. Aufgrund der vorhandenen Erschliefungsstralen soll das
Bau- und Gewerbeland mobilisiert und die bestehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll
erganzt werden.

3.11.3 Resiimee

Die Gewerbeflachendarstellung G3 (Sportplatz) in Neuhof ist aufgrund der bereits be-
stehenden Darstellung im Regionalplan als Vorranggebiet Siedlung Bestand (westli-
cher Bereich) und der sldoéstlich angrenzenden vorhandenen gewerblichen Baufla-
chen begriindet. Die dort ansassigen Firmen haben aufgrund der beiden Erschlie-
Rungsachsen im Siidwesten und Siidosten sowie den angrenzenden gréReren Wald-
bereiche im Norden keine Alternativen fiir eine Expansion, sodass diese Siedlungsli-
cke zwischen der Gewerbeflache und den nérdlich angrenzend Freizeitbereichen fur
eine weitere kiinftige gewerbliche Nutzung herangezogen werden soll. Bei einer Ent-
wicklung und Umwandlung in gewerbliche Bauflachen muss jedoch ein alternativer
Standort fiir die vorhandenen und rege genutzten Sportplatze und Sportanlagen ge-
funden werden.
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3.12 Gebiet 12 Neuhof Gewerbliche Bauflache G4 Maiselradchen 2,1 ha

Ausschnitt Regionalplan Stdhessen 2010, ohne Malfstab, Karte

genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malstab, Karte genordet

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein

(2018), ohne MaRstab, Karte genordet

Ziele der Raumordnung

3.4.1  Vorranggebiet Siedlung Bestand (tlw.)
4.3 Vorranggebiet Regionaler Grunzug
(tlw.)

Abweichung: Darstellung von Gewerblichen
Bauflachen = Vorranggebiet Industrie _und

Gewerbe Planung

Darstellungen im Flachennutzungsplan

(neu):

Gewerbliche Bauflachen Planung
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3.12.1

3.12.2

Steckbrief

Lage: Nordlich der Umgehungsstralle (B 417) und westlich angrenzend an das Ge-
werbegebiet ,Maisel*

GroRe: Potentialflaiche Gewerbe: ca. 2,1 ha (brutto)
Bestand: Uberwiegend Griinland, Hundeiibungsplatz

Regionalplan 2010: Vorranggebiet Siedlung Bestand (6stlich des Grillplatzes, ca.
4.500 m?); Vorranggebiet Regionaler Griinzug (tlw.);

F-Plan 1980: Griinflache; Flache fir die Landwirtschaft;

Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber das 6stlich und nérdlich direkt angrenzen-
de Gewerbegebiet ,Maisel“ mdglich.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Bei einer Umsetzung des Gewerbeflachenpo-
tentials kann die Stadt Taunusstein eine Ersatzflache fur den Hundetbungsplatz an-
bieten.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist Uberwiegend mit Eingriffswirkungen mittlerer bis
etwas hoéherer Intensitat verbunden (mittlere bis etwas starkere Konfliktlage). Zu be-
ricksichtigen ist die starke Vorbelastung durch die auf drei Seiten unmittelbar angren-
zenden Nutzungen (Gewerbegebiet, UmgehungsstralRe, Sportanlagen, Grillplatz, Alt-
last). Erhohte nachteilige Wirkungen sind fir die Themen Tiere/Pflanzen und Land-
schaftsbild gegeben. Empfehlung: Die Bauflache sollte vorrangig nur fur die Erweite-
rung bereits ansassiger Firmen in Anspruch genommen werden, sofern keinerlei Al-
ternativen mehr verfiigbar sind. Der westliche Zwickel sollte aus Griinden des Bio-
topverbunds im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ggf. nicht als Bauflache
ausgewiesen werden. In der verbindlichen Bauleitplanung sind die angesprochenen
Themen differenziert abzuarbeiten. Ggf. kann der vorhandene Uberwiegend verrohrte
Graben naturndher gestaltet nach Nordwesten verlegt und Uber Niederschlagswasser
aus dem vorzusehenden Trennsystem benetzt werden. Dartber hinaus wird empfoh-
len, den westlichen Bereich direkt entlang der Umgehungsstralle mit seinem in Teilen
vorhandenen Bachréhricht zu erhalten und aufzuwerten (keine Aufschittungen, ggf.
Anlage einer naturnah zu gestaltenden Regenriickhaltemulde etc.).

Inanspruchnahme des Vorranggebietes Siedlung Bestand und Regionalen
Griinzugs

Der nordwestliche Teilbereich der Gewerbebauflache ist bereits als Vorranggebiet
Siedlung Bestand festgelegt und wird nun durch die vorliegende Planung nach Stdos-
ten hin als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung erweitert. Dadurch ist das
das Ziel Z3.4.1-3 Vorranggebietes Siedlung Bestand betroffen. Die Ausweisung ei-
ner Gewerbeflache stellt einen o6ffentlichen Belang dar, zumal durch die Nachfrage
nach Bau- und Gewerbegrundstiicken in diesem Bereich weiter anhalt und die Flache
alternativlos ist. Das bestehende Gewerbegebiet wird im Stidwesten durch eine Bun-
desstralle (B 417 Umgehung) begrenzt. Im Osten schliel3t sich das vorhandene Ge-
werbegebiet ,Maisel“ an. Die Flachen sind bereits durch die angrenzenden Nutzungen
vorbelastet und bieten sich daher als letzte Erweiterungsflache fir das Gewerbegebiet
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an. Aufgrund der vorhandenen ErschlieBungsstralRen soll das Bau- und Gewerbeland
mobilisiert und die bestehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll erganzt werden.

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 2,1 ha geplanter Gewerbefla-
che nur marginal tangiert dennoch ist das Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler
Griinzug betroffen und in erster Linie aufgrund der bestehenden ErschlieBungsstra-
Ren und bestehenden Gewerbeflachen stadtebaulich begriindet.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet beein-
trachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe zur umgebenden Bebauung,
den angrenzenden ErschlieBungsachsen, Freizeitanlagen (unter anderem Sportplatz,
Parkplatz und Grillplatz)) und diverse durchschneidende Fullwege vorbelastet. Es
handelt sich somit um ein Gewerbeflachenpotenzial, das mit einem wirtschaftlich ver-
tretbaren Aufwand entwickelt werden kann. Aufgrund der bestehenden Verkehrstras-
sen und Gewerbeflachen soll eine Erweiterung des Gewerbegebietes ermdglicht wer-
den, das optimal an den OPNV und an die HaupterschlieRungsstraRen angebunden
ist, ohne das bestehende Siedlungsbereiche durch das Verkehrsaufkommen belastet
werden.

Im vorliegenden Bereich gibt es keine alternativen Erweiterungsflachen. Der Verlust
an Biotopstrukturen wird im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitpla-
nung entsprechend kompensiert. Der Regionale Griinzug kann durch Kompensations-
flachen von gleicher GrofRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion zum Beispiel in den
Auenbereichen und durch Riicknahme von Siedlungsflachen ( Darstellung des Regio-
nalen Grinzuges) ausgeglichen werden.

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden speziell Auenbereiche
und Suchraume fiir AusgleichsmaBnahmen festgesetzt, die eine deutliche Aufwertung
des Vorranggebietes Regionaler Griinzug bewirken.

3.12.3 Resiimee

Die Gewerbeflachendarstellung G4 (Neuhof Maiselrddchen) ist aufgrund der bereits
bestehenden Darstellung im Regionalplan als Vorranggebiet Siedlung Bestand (west-
licher Bereich) und der suddstlich angrenzenden vorhandenen gewerblichen Baufla-
chen begrindet. Die dort ansassigen Firmen haben aufgrund der beiden Erschlie-
Rungsachsen im Sudwesten und Sidosten sowie den angrenzenden gré3eren Wald-
bereiche im Norden keine Alternativen fiir eine Expansion, sodass diese Siedlungsli-
cke zwischen der Gewerbeflache und den ndrdlich angrenzend Freizeitbereichen fur
eine weitere kinftige gewerbliche Nutzung herangezogen werden soll.
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3.13 Gebiet 13 Orlen Gewerbliche Bauflache G2 Am Orlener Stock Ill 6 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug
10.1  Vorranggebiet fur Landwirtschaft

Abweichung: Darstellung von  Gewerblichen
Bauflachen = Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Planung

Ausschnitt Regionalplan Studhessen 2010, ohne MafRistab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Mal3stab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Gewerbliche Bauflachen Planung

Gasleitung

Pufferzone Limes (tlw.)

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Maf3stab, Karte genordet
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3.13.1 Steckbrief

Lage: Im Osten von Orlen gelegen und an das Gewerbegebiet an der B 417 westlich
angrenzend

GroRe: ca. 6 ha (brutto)
Bestand: Acker intensiv;

Regionalplan 2010: Vorranggebiet Regionaler Griinzug; Vorranggebiet Landwirt-
schaft; Rohrfernleitung Gas

F-Plan 1980: Landwirtschaft

Verkehrstechnische ErschlieBung: Eine Anbindung kann Uber die vorhandene Er-
schlieBungsstralte im Gewerbepark ,Orlener Stock I gewahrleistet werden.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Im Zuge des Bauleitplanverfahrens des an-
grenzenden Gebietes ,Am Orlener Stock [ wurden 2005 zwei Magnetometer-
Prospektionen aufgrund der Lage in der Pufferzone des Limes durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse der Gutachten lassen eine Bebauung zu. Der 6stliche Teilbereich befindet
sich in der Pufferzone Limes. Eine Abstimmung mit der Oberen Denkmalbehérde ist
erfolgt, mit dem Ergebnis, dass grundsatzliche eine Bebauung maoglich ist.

Eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets ist im vorliegenden Fall sinnvoll,
da die Anbindung Uber die Kreisstrale an die B 417 bereits besteht und keine Ort-
schaften der Stadt Taunusstein durchquert werden mussen auf dem Weg Richtung
Wiesbaden oder Hiinfelden. Um das Landschaftsbild und die Naherholungsqualitat
nicht negativ zu beeintrachtigen, wurde eine Eingriinung vorgesehen.

Gesamtbeurteilung: Wenngleich die Planung bzgl. der direkt betroffenen Flachen nur
mit geringen bis mittleren Eingriffswirkungen einhergeht, bestehen verstarkte bis star-
ke Eingriffswirkungen hinsichtlich des Landschaftsbildes, der Naherholungsfunktion
und ggf. fur das Wiesenbriter- / Durchzugler-Potenzial auf den angrenzenden weitlau-
figen Wiesenflachen. Wahrend die bisherigen Bebauungen Waffel-Léser, Orlener
Stock | und Orlener Stock Il (rechtskraftig geplant) halbkreisférmig einen durchgangi-
gen Abstand zur weitrdumigen Grinlandmulde halten, riickt das Gewerbegebiet mit
der nunmehr geplanten Bebauung erstmals in diesen bereits zur Mulde hin geneigten
Abstandsbereich vor und bis an die Mulde heran. Empfehlungen: Die Bauflache sollte
mdglichst nur in Anspruch genommen werden, sofern keinerlei Alternativen mehr ver-
fugbar sind. Vor einer Inanspruchnahme der geplanten Gewerbeflache ist die angren-
zende weitrdumige Grunlandmulde artenschutzrechtlich mit zu untersuchen. Zu emp-
fehlen ist zudem, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, kritisch zu prifen, ob
die Flachen im Nordosten (,Struther Lach®) statt als Bauflache ggf. besser als Grin-
oder Ausgleichsflache festgesetzt werden konnen. Dies wiirde die im Bereich &stlich
Waffel-Loser bereits festgesetzten Ausgleichsflachen nach Suden fortfiihren. Gleich-
ermalen ware fur die Ubrigen Flachen zu prifen, ob nachteilige Wirkungen entlang
des zur Mulde hinweisenden Randes durch die Einrichtung eines relativ breiten Puf-
ferstreifens (Ubergangsbereich) mit eher lockerer Begriinung (Schwerpunkt eher Um-
wandlung intensiv genutzte Ackerflache in Extensivgrinland mit dem Ziel Abstands-
und Ausgleichsfunktion) und ggf. H6henbegrenzungen abgemildert werden kénnen.
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3.13.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes fiir Land-
wirtschaft

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 6 ha geplanter gewerblicher
Bauflache beeintrachtigt, wodurch das Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler
Griinzug betroffen ist. Allerdings gibt es aufgrund der Ortlichkeiten keine Alternativfla-
chen fir die Sicherung und Entwicklung des Gewerbestandortes Orlener Stock Ill. Im
Osten des Gebietes grenzen bereits die bestehende gewerbliche Bauflache, nachfol-
gend die Bundesstrale und Waldflachen an, so dass eine Erweiterung der Flachen
nicht moglich ist. Im Stiden und Norden des Gebietes grenzen ebenfalls gewerbliche
Bauflachen, der Solarpark und ein Wertstoffhof an, so dass auch hier keine Erweite-
rungsmoglichkeiten bestehen. Im nordwestlichen Bereich sind bereits umfangreiche
Ausgleichsmalinahmen ausgewiesen, so dass nur der siidwestliche Bereich fir eine
kinftige Erweiterung des bestehenden Gewerbestandortes verbleibt. Stadtebaulich
gesehen kann das Gewerbegebiet im westlichen Bereich abgerundet werden, ohne
dass die wertvolleren Auenbereiche und Bereiche fur den Hochwasserschutz (Orlen-
bach) unmittelbar tangiert werden. Weiterhin ist das Gebiet bereits durch Strallen und
Infrastruktur erschlossen und angrenzend bebaut, so dass es durch die Ausweisung
nicht zu einer Zersiedlung des Siedlungsgebietes kommt. Es handelt sich somit um
ein Gewerbeflachenpotential, dass mit einem geringen Aufwand ertlichtig werden
kann. Alternativen fir die Gewerbeflachenentwicklung fehlen. In diesem Zusammen-
hang wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel Prolog verwiesen. Bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplanes sind umfangreicher Eingrinungsmafnahmen der Gewerbe-
flache vorgesehen. Die Belange der gewerblichen Entwicklung im Bereich Orlener
Stock Il besitzen fir die Stadt Taunusstein eine wichtige Bedeutung beziglich der
wirtschaftlichen Faktoren und der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Auf-
grund der Sicherung und Darstellung von zusatzlichen Strukturen im Flachennut-
zungsplan fur den Regionalen Grinzug wird die Inanspruchnahme des Grinzuges im
Bereich der geplanten gewerblichen Bauflache fir vertretbar gehalten. In diesem Zu-
sammenhang wird auf die Ausflihrungen im Kapitel Prolog verwiesen.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal
die Nachfrage nach Gewerbegrundstlicken in Taunusstein ungebrochen stark anhalt.

Aufgrund der Lage des Gebietes bleiben die uUbrigen Strukturen des Regionalen
Grinzuges mit den Freiflachenstrukturen am und im Siedlungsbereich verbunden,
zumal der Bereich des Orlenbaches und der Auenbereich speziell im Flachennut-
zungsplan ausgewiesen und gesichert ist. Die Inanspruchnahme des Regionalen
Grinzugs wird kompensiert (s. Kapitel 2.2).

Im Zuge der nachfolgenden Bauleitplanung sind die bereits im Flachennutzungsplan
dargestellten Eingrinungsflachen festzusetzen und der Grinflachenanteil (zum Bei-
spiel durch Dachbegriinungen und Mindestbegriinungen der Grundstiicksfreiflachen)
zu beriicksichtigen.

Die Flache mit einer GroRe von 6 ha hat mittelbare Auswirkungen auf das Ziel Z10.1
des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft. Fir die Inanspruchnahme einer landwirt-
schaftlichen Nutzflache wird im Gegenzug aber auf die Siedlungsflachendarstellungen
an anderer Stelle verzichtet und Flachen zu Gunsten der Landwirtschaft zurlickge-
nommen, gleichzeitig der Anteil der fir eine Siedlungsflachenentwicklung in Anspruch
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genommenen landwirtschaftlichen Flachen durch die Inanspruchnahme von Waldfla-
chen nochmals deutlich verringert (zum Beispiel Hahn Sid). Die Funktion der land-
wirtschaftlichen Nutzflachen wird durch die geplante Gewerbeflachenausweisung be-
eintrachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe des bestehenden Gewerbe-
gebietes, zur Solarfreiflachenanlage sowie durch den Wertstoffhof und die Bundes-
stralRe vorbelastet. Weiterhin ist das Gebiet bereits durch StraRen und Infrastruktur
erschlossen. Es handelt sich somit um ein Gewerbeflachenpotential, das mit einem
geringen Aufwand ertlichtig werden kann. Alternativen fur die Gewerbeflachenent-
wicklung fehlen. In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfihrungen im Kapitel Pro-
log verwiesen.

3.13.3 Resiimee

Die Erweiterung der gewerblichen Bauflachen am Orlener Stock Il ist aus stadtebauli-
cher Sicht als einzige Alternative zur Sicherung der Betriebsstandorte bzw. zur Vorbe-
reitung von mdglichen Expansionen anzusehen. Der Standort ist durch die vorhande-
nen ErschlieBungsachsen, dem bestehenden Gewerbegebiet sowie den sudlich an-
grenzenden Nutzungen (Solarpark und Wertstoffhof) vorbelastet bzw. bietet sich fir
eine weitere Entwicklung des Standortes an. Zur Beriicksichtigung des Regionalen
Griinzuges und der Funktion der landwirtschaftlichen Nutzflache sind vor allem die im
Prolog aufgefiihrten Argumente heranzuziehen, gleichzeitig kénnen fir beide raum-
ordnerischen Zielvorgaben an anderer Stelle Ersatzflachen und Malinahmen geschaf-
fen werden, die den Eingriff in die Vorranggebiete kompensieren.
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3.14 Gebiet 14 Seitzenhahn Wohnbauflache W1 Rothehustert 2 3,6 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug

o

Abweichung: Darstellung von Wohnbaufldchen
Planung = Vorranggebiet Siedlung Planung

Ausschnitt Regionalplan Stdhessen 2010, ohne Maf3stab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MaRstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Malistab, Karte genordet
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3.14.1 Steckbrief

Lage: Im Siidosten von Seitzenhahn gelegen, an die Eltviller Strale angrenzend
GroRe: ca. 3,6 ha

Bestand: Uberwiegend Ackerflache, Garten im Bereich der Eltviller Stralie
Regionalplan 2010: Vorranggebiet Regionaler Griinzug;

F-Plan 1980: Flachen fir Landwirtschaft, Flachen fir den Gemeinbedarf (tlw.), Ge-
mischte Bauflachen (tlw.)

Verkehrstechnische ErschlieBung: Von der Eltviller StralRe aus, vertiefende Unter-
suchungen werden wahrend des verbindlichen Verfahrens der Bauleitplanung durch-
geflhrt.

Abwasserableitung / Regenriickhaltung: Abwasserableitung nur im Mischsystem
moglich. Eine hydraulische Prifung ist erforderlich.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: keine

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Inten-
sitat verbunden (mittlere Konfliktlage). Empfehlung: Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ist wegen der sichtexponierten Lage auf eine gute Ein- und Durchgri-
nung zu achten. Aus landschaftspflegerischer Sicht sollte die Eingriinung daher etwas
breiter als dargestellt vorgesehen und nach Méglichkeit zumindest tlw. auf die Neuan-
pflanzung hochstdmmiger Obstbaume ausgerichtet werden. Ggf. kdnnen auch die
vorhandenen Obstbaume in der weiteren Planung zum Erhalt festgesetzt werden, so-
fern sie im Bereich kiinftiger Hausgarten liegen.

3.14.2 Inanspruchnahme des Vorranggebietes Regionalen Griinzugs

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 3,6 ha geplanter Wohnbaufla-
che tangiert und betrifft somit das Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler Griinzug.
In erster Linie ist die geplante Wohnbauflache aufgrund der fehlenden Alternativen im
Bereich der Ortsrandlage stadtebaulich begrindet.

Die Funktion des Regionalen Grinzuges wird durch das geplante Baugebiet mittelbar
beeintrachtigt. Der Standort ist aufgrund der Alternativiosigkeit zu begriinden und
durch die angrenzende Bebauung und Siedlungsflachenentwicklung indirekt vorbelas-
tet. Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachenpotential, dass fur die Eigenent-
wicklung des Stadtteiles herangezogen werden kann. Eine Eingriinung des Baugebie-
tes ist bereits Uber den Flachennutzungsplan dargestellt und kann im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert werden. Im Zuge der Ausarbeitung des Er-
schlieRungskonzeptes ist daher der entsprechende Ubergang zum Regionalen Griin-
zug zu gestalten. Neben der geringeren Versieglung der Grundstlicke und der Abstu-
fung der baulichen Anlagen in der Héhenentwicklung zum Auenbereich hin kann dies
durch umfangreiche griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen. Auf-
grund der Abrundung der Ostlichen Ortslage kommt es auch nicht zu einer Zersiedlung
oder Beeintrachtigung der Gliederung von bestehenden Siedlungsgebieten, sondern
der Siedlungskoérper wird kompakt abgerundet. Bei einer abschnittsweisen Erschlie-
Rung ist auch darauf zu achten, dass ausreichende Grinachsen und Frischluftkorrido-
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re im Baugebiet vorgesehen werden. Somit kann die Beeintrachtigung der Funktion
des Regionalen Griinzuges vermieden werden.

Die Ausweisung eines Baugebietes fiir Wohnbaunutzungen (Eigenbedarf des Stadttei-
les Seitzenhahn) stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal die Nachfrage nach Bau-
grundstiicken in Taunusstein ungebrochen stark anhalt. Sudlich der Ortslage von
Seitzenhahn kann der Regionale Griinzug als Ausgleich erweitert werden. Aufgrund
der Grofie des Baugebietes, der Abrundung der 6stlichen Ortslage sowie den zu pla-
nenden Wegebeziehungen und Frischluftkorridore im Baugebiet wird der Regionale
Griinzug auch weiterhin mit den Freiflachen im Siedlungsbereich verbunden.

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden zusatzliche Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Eingrinung sowie speziell Auenbereiche und Such-
raume flr AusgleichsmalRnahmen festgesetzt, die eine deutliche Aufwertung des Vor-
ranggebietes Regionaler Griinzug bewirken. Zusatzlich kommt es zur Zuriicknahme
der Darstellung von geplanten Siedlungsflachen im Regionalplan Siidhessen 2010
sowie des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes, die im Tausch fur die Inan-
spruchnahme des Regionalen Grinzuges an anderer Stelle zur Verfigung gestellt
werden.

3.14.3 Resiimee

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Ausweisung der Wohnbauflache W 1 (Rotehustert) in
Seitzenhahn angezeigt, da der 6stliche Ortstrand von Seitzenhahn sinnvoll erganzt
werden kann und es im Ubrigen Ortsrandgebiet auch keine Alternativen gibt. Bei Be-
trachtung der Ortslage ist eine kompakte Siedlungsstruktur ohne Baullicken oder gro-
Reren Freiflachen zu erkennen, so dass eine Nachverdichtung des Innenbereiches
nicht moglich ist. Im Zuge der weiteren Planung gilt es das Baugebiet abschnittsweise
bedarfsorientiert zu entwickeln und das Erschlieungskonzept so aufzubauen, das
Grinachsen und Frischluftkorridore entstehen und der Siedlungsraum mit dem sudlich
und 6stlich angrenzenden Regionalen Griinzug verbunden werden. Der Verlust an
landwirtschaftlicher Nutzflache kann durch die Ricknahme von Siedlungsflachen an
anderer Stelle und die Inanspruchnahme von Waldflachen fur eine Siedlung- und Ge-
werbeflachenentwicklung kompensiert werden. Verwiesen wird in diesem Zusammen-
hang auch auf die Ausfiuihrungen im Prolog. Die Inanspruchnahme des Regionalen
Grlinzuges kann sudlich der Ortslage von Seitzenhahn ausgeglichen werden.
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3.15 Gebiet 15 Seitzenhahn Wohnbauflache W2 RoRRbachhohe 0,98ha

a

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne Mal3stab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MalBstab, Karte genordet

A

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein

(Entwurf 2018), ohne Malistab, Karte genordet

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug
10.1  Vorranggebiet fur Landwirtschaft (tiw.)

Abweichung: Darstellung von Wohnbauflédchen
Planung = Vorranggebiet Siedlung Planung

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung und grof3ziigige

Elngriinungen
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3.15.1 Steckbrief

Lage: Die Wohnbauflache W, grenzt westlich an das vorhandene Wohngebiet ,Rol3-
bachhohe” im Nordosten von Seitzenhahn an.

GroBe: ca. 0,98 ha
Bestand: Ackerflache

Regionalplan 2010: Vorranggebiet Regionaler Griinzug; Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft;

F-Plan 1980: Flache fir Landwirtschaft
Verkehrstechnische ErschlieBung: Gegeben (Stralle, Birgersteig, Leuchten,).
Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: keine

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Inten-
sitat verbunden (mittlere Konfliktlage). Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird eine
grolRzltigige Eingriinung empfohlen.

3.15.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes fiir Land-
wirtschaft

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 0,98 ha geplanter Wohnbau-
flache nur marginal tangiert und betrifft das Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler
Griinzug. In erster Linie ist es aufgrund der bestehenden ErschlieRungsstraflte (Rol3-
bachhdhe) stadtebaulich begriindet.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch die geplanten Bauzeilen entlang
der vorhandenen ErschlieBungsstralle nur minimal beeintrachtigt. Der Standort ist be-
reits durch die Nahe zur umgebenden Bebauung und der ErschlieBungsachse vorbe-
lastet. Weiterhin ist Bereich bereits durch Stralen und Infrastruktur erschlossen und
teilweise bebaut, sodass es durch die Ausweisung nicht zu einer Zersiedlung des
Siedlungsgebietes fuhrt. Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachenpotential, das
mit einem geringen Aufwand ertlichtig werden kann.

Die Ausweisung je einer Bauzeile entlang der vorhandenen Strale fir Wohnbaunut-
zungen stellt einen o6ffentlichen Belang dar, zumal die Nachfrage nach Baugrundstu-
cken in Taunusstein ungebrochen stark anhalt. Der Verlust des Regionalen Griinzu-
ges kann unmittelbar angrenzend kompensiert werden.

Aufgrund der GréRe der Baugrundstiicke und der vorhandenen Stral3e bleibt der Re-
gionale Grunzug mit den Freiflachen im Siedlungsbereich verbunden.

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden zuséatzliche Grunfla-
chen mit der Zweckbestimmung Eingriinung sowie speziell Auenbereiche und Such-
raume fur Ausgleichsmafinahmen in unmittelbare Nahe festgesetzt, die eine deutliche
Aufwertung des Vorranggebietes Regionaler Griinzug bewirken. Zusatzlich kommt es
zur Zuricknahme der Darstellung von geplanten Siedlungsflachen im Regionalplan
Sudhessen 2010 sowie des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes, die im Tausch
fur die Inanspruchnahme des Regionalen Griinzuges an anderer Stelle zur Verfiigung
gestellt werden. Verwiesen wird auf die Ausfihrungen im Prolog und auf Kapitel 2.2.
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Die Flache mit einer Gréflie von 0,98 ha hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
Vorgabe Vorranggebiet flr Landwirtschaft, dennoch ist das Ziel Z10.1 des Vorrang-
gebietes fiir Landwirtschaft (tlw.) betroffen. Fur die Inanspruchnahme einer land-
wirtschaftlichen Nutzflache(starke Hanglage) wird im Gegenzug aber auf die Sied-
lungsflachendarstellungen an anderer Stelle verzichtet und Flachen zu Gunsten der
Landwirtschaft zurlickgenommen, gleichzeitig der Anteil der fir eine Siedlungsfla-
chenentwicklung in Anspruch genommenen landwirtschaftlichen Flachen durch die In-
anspruchnahme von Waldflachen nochmals deutlich relativiert (zum Beispiel Hahn
Sid). Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die Ausfihrungen im Pro-

log.

3.15.3 Resiimee

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Ausweisung der Wohnbauflache W2 (Seitzenhahn
Rofbachhdhe) mit der vorgesehenen groRziigigen Eingriinung sinnvoll, da die vor-
handene Bebauung arrondiert wird und es im Ubrigen Gebiet ebenfalls keine Alternati-
ven gibt. Bei Betrachtung der RofRbachhéhe (Bestand) ist eine kompakte Siedlungs-
struktur ohne Baullicken oder groeren Freiflachen zu erkennen, so dass eine Nach-
verdichtung des Innenbereiches nicht maglich ist. Der Verlust an landwirtschaftlicher
Nutzflache kann durch die Ricknahme von Siedlungsflachen an anderer Stelle und
die Inanspruchnahme von Waldflachen fir eine Siedlung- und Gewerbeflachenent-
wicklung kompensiert bzw. relativiert werden. Verwiesen wird in diesem Zusammen-
hang auch auf die Ausfiihrungen im Prolog.
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3.16 Gebiet 16 Watzhahn Wohnbauflache W2 Gartenfeld 1,6 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug
10.1  Vorranggebiet fur Landwirtschaft
(thw.)

Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010, ohne Mafstab, Karte Abweichung: Darstellung von Wohnbaufldchen
genordet Planung = Vorranggebiet Siedlung Planung

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MaRstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne MaRstab, Karte genordet
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3.16.1 Steckbrief

Lage: Sidwestlich in dem Stadtteil Watzhahn gelegen, der westlich gelegene Kotze-
bach mit seinem Auenbereich wird nicht tangiert.

GroRe: ca. 1,6 ha
Bestand: Griinland, gem. L-Plan auch Ackerflachen

Regionalplan 2010: Regionaler Grinzug, nordlicher Bereich: Vorranggebiet fir
Landwirtschaft;

F-Plan 1980: Flache flir Landwirtschaft

Verkehrstechnische ErschlieBung: Haupterschliefung in der Verlangerung der
Bleidenstadter Stralle am derzeitigen Ortseingang.

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: keine
Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen (geringer bis)

mittlerer Intensitat verbunden (mittlere Konfliktlage, v.a. Landschaftsbild). Das Gebiet
stellt eine abschlielende Arrondierung des oOstlichen Ortsrandes dar. Insgesamt weist
der bestehende Ortsrand Defizite auf (keine Eingriinung). Mit der vorgesehenen bauli-
chen Entwicklung kann eine ortstypische Einbindung in Form einer groRziigigen Ein-
grinung und naturnahen Aufwertung der Kotzebachaue und des Baches selbst ein-
hergehen. Empfehlung: Aus landschaftspflegerischer Sicht sollte im Zuge der verbind-
lichen Bauleitplanung der norddstliche Randbereich vertieft geprift werden (Festset-
zung Bauflache oder Grunflache). In jedem Fall sollte eine grof3ziigige Eingriinung
und als weiterer Ausgleich eine naturndhere Gestaltung des Kotzebachs im Zuge der

verbindlichen Bauleitplanung gepruft werden.

3.16.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes fiir Land-
wirtschaft

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 1,6 ha geplanter Wohnbaufla-
che tangiert, Ziel Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler Griinzug ist betroffen und in
erster Linie aufgrund der fehlenden Alternativen stadtebaulich zu begrinden. Im Vor-
entwurf des Flachennutzungsplanes wurden verschiedene Alternativen fir eine Sied-
lungsflachenentwicklung aufgezeigt, die jedoch aus Grinden des Immissionsschutzes
oder der Wasserwirtschaft zurlickgenommen werden mussen. Neben einer kleineren
inneroértlichen Abrundungsflache im Bereich des Dorfgemeinschaftshauses stellt die
Wohnbauflache W2 die einzige Siedlungsflachenalternative fur Watzhahn dar.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet mittelbar
beeintrachtigt. Der Standort ist aufgrund der Alternativliosigkeit zu begriinden und
durch die angrenzende Bebauung und Siedlungsflachenentwicklung indirekt vorbelas-
tet. Eine Eingrinung des Baugebietes ist bereits tiber den Flachennutzungsplan dar-
gestellt und kann im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert werden.
Im Zuge der Ausarbeitung des Erschlielungskonzeptes ist daher der entsprechende
Ubergang zum Regionalen Griinzug zu gestalten. Neben der geringeren Ausnutzbar-
keit der Grundstiicke und der Abstufung der baulichen Anlagen in der Héhenentwick-
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lung zum AuBenbereich hin kann dies durch umfangreiche grinordnerische Festset-
zungen im Bebauungsplan erfolgen. Aufgrund der Ergédnzung der suddstlichen Ortsla-
ge kommt es auch nicht zu einer Zersiedlung oder Beeintrachtigung der Gliederung
von bestehenden Siedlungsgebieten, sondern der Siedlungskérper wird kompakt er-
ganzt. Bei einer abschnittsweisen ErschlieRung ist auch darauf zu achten, dass aus-
reichende Griinachsen und Frischluftkorridore im Baugebiet vorgesehen werden. So-
mit kann die Beeintrachtigung der Funktion des Regionalen Griinzuges vermieden
werden.

Die Ausweisung eines Baugebietes fur Wohnbaunutzungen stellt einen o6ffentlichen
Belang dar, zumal die Nachfrage nach Baugrundstiicken in Taunusstein ungebrochen
stark anhalt. Der Verlust am Regionalen Griinzug kann an anderer Stelle im Stadtge-
biet kompensiert werden. (Siehe hierzu Ausfihrungen im Prolog und Kapitel 2.2)

Die Flache mit einer Grée von 1,6 ha hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
Vorgabe des Vorranggebietes fir Landwirtschaft, dennoch ist das Ziel Z10.1 des Vor-
ranggebietes fiir Landwirtschaft (tlw.) betroffen. Fir die Inanspruchnahme einer
landwirtschaftlichen Nutzflache wird im Gegenzug aber auf die Siedlungsflachendar-
stellungen an anderer Stelle verzichtet und Flachen zu Gunsten der Landwirtschaft
zurickgenommen, gleichzeitig der Anteil der fir eine Siedlungsflachenentwicklung in
Anspruch genommenen landwirtschaftlichen Flachen durch die Inanspruchnahme von
Waldflachen nochmals deutlich verringert bzw. relativiert (zum Beispiel Hahn Sid).
Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die Ausfiihrungen im Prolog.

3.16.3 Resiimee

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Ausweisung der Wohnbauflache W2 (Gartenfeld) in
Watzhahn sinnvoll, da der siidéstliche Ortsrand von Watzhahn sinnvoll erganzt wer-
den kann und es im Ubrigen Stadtteil keine Alternativen gibt bzw. diese sich zum Ent-
wurf der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes nicht bestatigt haben. Bei Be-
trachtung der Ortslage ist eine kompakte Siedlungsstruktur ohne Bauliicken oder gro-
Reren Freiflaichen zu erkennen, sodass eine Nachverdichtung des Innenbereiches
nicht mdglich ist. Hierbei ist zu beachten, dass die angrenzenden Freiflachen zu den
Sondergebieten Landwirtschaft und den Reitanlagen aus immissionsschutzrechtlichen
Grinden nicht in Anspruch genommen werden kénnen. Im Norden der Ortslage wird
die Siedlungsflachenentwicklung durch Wasserschutzgebiete begrenzt.

Im Zuge der weiteren Planung gilt es das Baugebiet bedarfsorientiert zu entwickeln.
Der Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache kann durch die Ricknahme von Sied-
lungsflachen an anderer Stelle und die Inanspruchnahme von Waldflachen fir eine
Siedlung- und Gewerbeflachenentwicklung kompensiert bzw. relativiert werden. Ver-
wiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die Ausfiihrungen im Prolog. Der
Regionale Grinzug wird kompensiert (s. Kapitel 2.2).
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3.17 Gebiet 17 Wehen Wohnbauflache W2 Erlenmeyerstrae 0,56 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler
Griinzug

10.2  Vorranggebiet fir Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung von Wohnbauflachen
Planung = Vorranggebiet Siedlung Planung

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne MaRstab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen Planung

Weitere Wasserschutzzone

&

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne Mal3stab, Karte genordet
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3.17.1 Steckbrief

Lage: Am Ortsrand von Wehen, ostlich der ErlenmeyerstraBe und nérdlich des
Friedwaldes

GroBe: ca. 0,56 ha
Bestand: Wald

Regionalplan 2010: Vorranggebiet flr Forstwirtschaft; Vorranggebiet Regionaler
Griinzug;

F-Plan 1980: Forst; weitere Wasserschutzzone;
Verkehrstechnische ErschlieBung: Gebiet liegt direkt an der Erlenmeyerstralie, kei-
ne weitere Verkehrserschlielung erforderlich,

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Eine Rodungsgenehmigung ist erforderlich.
Aufbau eines neuen Waldrandes. Diese Bauflache eignet sich besonders fur sozial
geforderten Geschosswohnungsbau. Lage Innerhalb der Wasserschutzzone lll.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt mit
Eingriffswirkungen mittlerer bis erhdhter Intensitat verbunden (mittlere bis starkere
Konfliktlage). Die relativ kleine Gebietsflache sorgt fir eine Eingriffsbegrenzung. Emp-
fehlung: Die nahe der Erlenmeyerstrale vorhandene alte Buche sollte aus Ortsbild-
grinden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zum Erhalt festgesetzt werden.
Im sidlich angrenzenden Friedwald ist im Bebauungsplan (,Bestattungswald Hirsch-
wiese®) die Entwicklung eines mehrstufigen Waldrandes in einem Streifen von 35 m
Tiefe entlang der Erlenmeyerstraflte und in einem Streifen von 15 m Tiefe entlang der
Grenze zum Plangebiet die Entwicklung eines mehrstufigen Waldinnengurtels vorge-
sehen. Fur das Plangebiet selbst sollte daher auch zum sidlich verlaufenden Wald-
weg eine Eingriinung vorgesehen werden bzw. verbleiben.

3.17.2 Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes Forstwirt-
schaft

Die Darstellung einer Wohnbauflache an dieser Stelle verstol3t gegen Ziel Z4.3-2 —
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Grinden des 6f-
fentlichen Wohls erforderlich (siehe oben, Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben
(siehe oben, Kapitel 1.2).

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 0,56 ha geplanter Wohnbau-
flache nur marginal tangiert und ist in erster Linie aufgrund der bestehenden Erschlie-
Rungsstralle (Erlenmeyerstrale) stadtebaulich begrindet. Die sich sudlich und 6stlich
angrenzend befindlichen Waldgebiete bleiben weiterhin erhalten und sind uber die
Darstellung des Flachennutzungsplanes gesichert.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugrundstiick ent-
lang des Erlenmeyerweges minimal beeintrachtigt. Der Standort ist bereits durch die
Nahe zur umgebenden Bebauung und diverse den Wald durchschneidende Fuliwege
vorbelastet. Weiterhin ist der Bereich bereits durch Stralen und Infrastruktur er-
schlossen und einseitig bebaut, so dass es durch die Ausweisung nicht zu einer Zer-
siedlung des Siedlungsgebietes fihrt. Es handelt sich somit um ein Siedlungsflachen-
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potential, das mit einem geringen Aufwand ertlichtig werden kann. Ein Waldrandauf-
bau hinter der geplanten Bebauung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
vorgesehen.

Die Ausweisung einer Bauzeile fir Wohnbaunutzungen stellt einen 6ffentlichen Be-
lang dar, zumal die Nachfrage nach Baugrundsticken in Taunusstein ungebrochen
stark anhalt. Der Verlust an Waldflachen und Biotopstrukturen wird im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert und das Bauland kann kurz-
fristig mobilisiert und die bestehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll erganzt werden.

Aufgrund der GroRRe der Baugrundstiicke und den vorhandenen Wegebeziehungen
zwischen der Erlenmeyerstrale und der Waldflache wird der Regionale Griinzug mit
den Freiflachen im Siedlungsbereich verbunden. Eine Kompensation des Regionalen
Grinzugs ist gegeben (Kapitel 2.2).

Des Weiteren ist das Ziel 210.2-12 betroffen. Die im Regionalplan festgelegten ,Vor-
ranggebiete fur Forstwirtschaft” sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhaltung
hat hier Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsansprichen.

Die Ausweisung einer Bauzeile fir Wohnbaunutzungen stellt einen 6ffentlichen Be-
lang dar, vor allem im Hinblick auf die Eignung des Gebietes fiir den sozialgeforderten
Wohnungsbau Der Verlust an Waldflachen und Biotopstrukturen bezieht sich nur auf
eine kleine Teilflache des gesamten Waldstickes. GemalR den Vorgaben des Hess.
Forstgesetzes ist eine Wiederaufforstung an anderer Stelle erforderlich und wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert. Alternativ kann
eine Walderhaltungsabgabe gezahlt werden. AbschlieRend entscheidet die zustandige
Forstbehdrde uber das Vorgehen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

3.17.3 Resiimee

Die Ausweisung eines Baugrundstiickes (fur sozialgeforderten Geschosswohnungs-
bau besonders geeignet) in Wehen entlang der Erlenmeyerstralle (W2) zulasten der
Vorranggebiete Regionaler Grinzug und Forstwirtschaft wird stadtebaulich und raum-
ordnerisch fir vertretbar gehalten, da aufgrund der Grofe (0,56 ha), der starken
Nachfrage nach Baugrundstiicken, der vorhandenen und ausgebauten Erschlie-
Rungsstralle, der Vorbelastung der Flache durch bauliche Anlagen, Aufenthaltsfla-
chen und Erholungswege und des allgemein hohen Waldanteiles in der Stadt Taunus-
stein die raumordnerischen Ziele nur marginal beeintrachtigt und auch kompensiert
werden kdnnen.
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3.18 Gebiet 18 Wehen Mischbauflache M1 Heck 2,3 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler
Griinzug

10.2  Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung von Gemischten Bau-
flachen Planung = Vorranggebiet Siedlung Pla-

nung

Ausschnitt Regionalplan Stdhessen 2010, ohne Maf3stab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MalRstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Gemischte Bauflachen Planung

Wasserversorgungsleitung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(2018), ohne MalRstab, Karte genordet

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden 08/2018




Stadt Taunusstein: Antrag auf Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regionalplans Stdhessen / RegFNP 2010 84

3.18.1

3.18.2

Steckbrief

Lage: Am 6stlichen Ortsrand von Wehen, stdlich des bestehenden Gewerbegebietes
GroBe: ca. 2,3 ha
Bestand: Fast ausschlieRlich Nadelwald

Regionalplan 2010: Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorranggebiet fir Forstwirt-
schaft

F-Plan 1980: Forst; Wasserfernleitung

Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber die Sonnenberger StraRe und die Wald-
stralle

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Lage innerhalb Wasserschutzzone IIl. Eine
Rodungsgenehmigung ist erforderlich. Aufbau eines neuen Waldrandes. Diese Bau-
flache eignet sich besonders flr eine gemischte Bebauung, da sie als Puffer zwischen
der Wohnbebauung im Westen und den gewerblichen Bauflachen Planung im Osten
fungiert.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Inten-
sitat verbunden.

Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes Forstwirt-
schaft

Die Darstellung einer Gemischten Bauflache an dieser Stelle verstof3t gegen Ziel
Z4.3-2 — Vorranggebiet Regionaler Grinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griinden
des offentlichen Wohls erforderlich (siehe Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben
(siehe Kapitel 1.2). Die Mischbauflache M1 muss auch im Zusammenhang mit der ge-
planten Darstellung der Gewerbeflache G1 in Wehen gesehen werden, fur die es
ebenfalls keine Alternativflachen gibt.

Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante Baugebiet beein-
trachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe zur umgebenden Bebauung,
den angrenzenden ErschlieBungsachsen und diverse den Wald durchschneidende
FuBwege vorbelastet und er ist vor allem mit der gewerblichen Entwicklung Gewerbe-
gebiet G1 ,Heck® zu sehen und stellt somit einen immissionsschutzrechtlichen Puffer
zur westlich angrenzenden bestehenden Wohnnutzung dar. Es handelt sich somit um
ein Siedlungsflachenpotential, das mit einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand ab-
schnittsweise und im Zusammenhang mit der gewerblichen Flachendarstellung We-
hen G1 (Gebiet 19) entwickelt werden kann. Diese Tatsachen und die mangelnden
Siedlungsflachenalternativen (Auenbereich) von Wehen stellen einen wichtigen As-
pekt bei der ErschlieBung von neuen Siedlungsflachen dar. Hierzu wird auf die Aus-
fuhrungen im Prolog unter Kapitel 1 verwiesen.

Die Ausweisung eines Gebietes flur Mischbaunutzungen stellt einen 6ffentlichen Be-
lang dar, zumal die Nachfrage nach Bau- und Gewerbegrundstiicken in Taunusstein
ungebrochen stark anhalt. Aufgrund der GréRRe der Gebiete (auch in Kombination mit
der gewerblichen Bauflache) und den vorhandenen Wegebeziehungen zu angrenzen-
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den Waldflachen und die Gestaltung von Griingurteln zwischen den Gebietskatego-
rien wird der Regionale Griinzug mit den Freiflachen im Siedlungsbereich verbunden.

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden zusatzliche Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Eingriinung sowie speziell Auenbereiche und Such-
raume fir AusgleichsmalRnahmen dargestellt. GemaR Kapitel 2.2 wird der Regionale
Griinzug kompensiert.

Des Weiteren ist das Ziel 210.2-12 betroffen. Die im Regionalplan festgelegten ,Vor-
ranggebiete fur Forstwirtschaft” sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhaltung
hat hier Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsansprichen. Aufgrund der geplanten
Entwicklung des Gewerbegebietes G1 ,Heck” soll das Bauland mobilisiert und die be-
stehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll erganzt werden. Der Verlust an Waldflachen
und Biotopstrukturen (hier fast ausschlieRlich Nadelwald) bezieht sich zwar nur auf ei-
ne Teilflache des gesamten Waldstlickes, jedoch muss die Inanspruchnahme mit den
geplanten Mischbauflachen und gewerblichen Bauflachen ,Heck” gesehen werden,
sodass der betroffene Waldbereich zwischen dem Gewerbegebiet ,Platter Strale” und
Erlenmeyerstralie fur eine kinftige Siedlungsflachenentwicklung herangezogen wer-
den soll. GemaR den Vorgaben des Hess. Forstgesetzes ist eine Wiederaufforstung
an anderer Stelle zwingend erforderlich und wird im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung entsprechend kompensiert. Alternativ kann eine Walderhaltungsabgabe
gezahlt werden. Abschlielend entscheidet die zustdndige Forstbehodrde lber das
Vorgehen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

3.18.3 Resiimee

Die Ausweisung der Mischbaunutzung in Wehen (M1 Heck) muss mit der Ausweisung
der geplanten Gewerbegebietserweiterung G1 ,Heck” (s. Gebiet 19) gesehen werden
und stellt einen 6ffentlichen Belang dar, zumal die Nachfrage nach Bau- und Gewer-
begrundsticken in Taunusstein ungebrochen stark anhalt und fir die Flachenerweite-
rung keine Alternativen zu Verfiigung stehen. Die Inanspruchnahme der Mischbaufla-
che M1 stellt auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die Abpufferung zu den
westlich angrenzenden Wohnbauflachen dar. Die Entwicklung dieser Flache sollte
zeitgleich mit der gewerblichen Entwicklung erfolgen. Die Inanspruchnahme von
Waldflachen (hier Nadelwald) fur eine Siedlungsflachenentwicklung stellt einen Para-
digmenwechsel in der geplanten Siedlungsflachenausweisung gegentiber dem Regio-
nalplan Stdhessen 2010 dar, ist hier aber in erster Linie durch die fehlenden Alterna-
tiven fur die gewerbliche Bauflachenentwicklung ,Heck” begriindet. Dazu wird auf die
umfangreichen Ausfliihrungen und Begriindungen im Prolog verwiesen.
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3.19 Gebiet 19 Wehen Gewerbliche Bauflache G1 Heck 5,4 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler
Griinzug
10.2  Vorranggebiet fir Forstwirtschaft

Abweichung: Darstellung von Gewerblichen
Bauflachen Planung = Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe Planung

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne MaRstab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne MalRstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Gewerbliche Bauflache Planung

Wasserversorgungsleitung

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne MaRstab, Karte genordet
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3.19.1

3.19.2

Steckbrief

Lage: Am 6stlichen Ortsrand von Wehen, siidlich des bestehenden Gewerbegebietes
GroBe: ca. 5,4 ha
Bestand: Fast ausschlieRlich Nadelwald

Regionalplan 2010: Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorranggebiet fir Forstwirt-
schaft

F-Plan 1980: Forst; Wasserfernleitung, weitere Wasserschutzzone
Verkehrstechnische ErschlieBung: Uber die WaldstraRe, Obere Waldstrale

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Eine Rodungsgenehmigung ist erforderlich.
Aufbau eines neuen Waldrandes. Diese Bauflache eignet sich besonders als Gewerb-
liche Bauflache, da es sich an das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet anschlielit.
Lage innerhalb Wasserschutzzone lll.

Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Inten-
sitat verbunden. Empfehlung: Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollte ge-
pruft werden, ob die am norddéstlichen Waldrand des Gebietes vorhandenen alten Ei-
chen erhalten werden kénnen.

Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs und Vorranggebietes Forstwirt-
schaft

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 5,4 ha geplanter gewerbliche
Bauflache tangiert und ist in erster Linie aufgrund der im Prolog genannten Aspekte
(z.B. hohe Nachfrage nach Bau- und Gewerbegrundstiicken, hoher Waldanteil im
Stadtgebiet Taunusstein, Ricknahme von Siedlungsflachen im Bereich Hahn Nord
(Flachentausch) und fehlender Alternativen) stadtebaulich begriindet. Auf3erdem soll
fur das angrenzende vorhandene Gewerbegebiet ,Platter Strale” eine Erweiterungs-
mdglichkeit, insbesondere auch zur Sicherung der vorhandenen Gewerbebetriebe,
gegeben werden.

Die Darstellung einer gewerblichen Bauflache an dieser Stelle verstoft gegen Ziel
Z4.3-2 - Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Grin-
den des 6ffentlichen Wohls erforderlich (siehe Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht ge-
geben (siehe Kapitel 1.2). Die gewerbliche Bauflache G1 muss auch im Zusammen-
hang mit der geplanten Darstellung der gemischten Bauflache M1 Heck (Gebiet 18) in
Wehen gesehen werden.

Die Funktion des Regionalen Grinzuges wird durch das geplante Gewerbegebiet be-
eintrachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe zur umgebenden Gewerbe-
bebauung, den angrenzenden ErschlieBungsachsen und diverse den Wald durch-
schneidende FuRwege vorbelastet. Es handelt sich somit um ein Gewerbeflachenpo-
tential, das mit einem wirtschaftlich vertretbaren Aufwand abschnittsweise entwickelt
werden kann. Da es insbesondere fur die vorhandenen Gewerbebetriebe als Erweite-
rungsflache dienen soll, gibt es keine Alternativen. Der Zuschnitt der Flache erfolgt
aufgrund der landschaftspflegerischen Untersuchungen der angrenzenden Waldberei-
che, die im Ergebnis vor allem den dstlich angrenzenden Bereich als wertvoll beurteilt
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haben, wodurch dieser Bereich fur eine gewerbliche Entwicklung entféllt. Diese Tatsa-
chen und die mangelnden Flachenalternativen des Gewerbegebietes stellen einen
wichtigen Aspekt bei der Erschliefung der neuen Gewerbeflachen dar. Hierzu wird auf
die Ausfuhrungen im Prolog unter Kapitel 1 verwiesen.

Die Ausweisung eines Gebietes fur gewerbliche Nutzungen stellen einen 6ffentlichen
Belang dar, zumal die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken in diesem Bereich un-
gebrochen stark anhalt und das angrenzende Gewerbegebiet bereits komplett ausge-
nutzt ist. Der Verlust an Waldflachen und Biotopstrukturen wird im Rahmen der vorbe-
reitenden und verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert. Aufgrund der
Grolte der Gebiete (auch in Kombination mit der gemischten Bauflache) und den vor-
handenen Wegebeziehungen zu angrenzenden Waldflachen und die Gestaltung von
Gringurteln zwischen dem Gebietskategorien wird der Regionale Grinzug mit den
Freiflachen im Siedlungsbereich verbunden. Eine Kompensation des Regionalen
Grlinzugs kann gesichert werden (s. Kapitel 2.2).

Aufgrund fehlender Alternativen soll das Bauland mobilisiert und die bestehenden
Gewerbestrukturen sinnvoll erganzt werden. Der Verlust an Waldflachen und Biotop-
strukturen bezieht sich nur auf eine Teilflache des gesamten Waldstlickes, jedoch
muss die Inanspruchnahme mit den geplanten Mischbauflachen ,Heck® gesehen wer-
den, so dass ist das Ziel Z10.2-12 betroffen ist und der betroffene Waldbereich zwi-
schen dem Gewerbegebiet ,Platter StralRe“ und Erlenmeyerstralle fir eine kiinftige
Entwicklung herangezogen werden soll. Gemaf den Vorgaben des Hess. Forstgeset-
zes ist eine Wiederaufforstung an anderer Stelle zwingend erforderlich und wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert. Alternativ kann
eine Walderhaltungsabgabe gezahlt werden. AbschlieRend entscheidet die zustandige
Forstbehdrde uber das Vorgehen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

3.19.3 Resiimee

Die Ausweisung der gewerblichen Erweiterungsflachen G1 ,Heck® wird mit der Alter-
nativlosigkeit einer gewerblichen Entwicklung in Wehen gesehen und stellt einen 6f-
fentlichen Belang dar, zumal die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken in diesem
Bereich ungebrochen stark anhalt und fur die Gewerbeflachenerweiterung der vor-
handenen Firmen im Gewerbegebiet ,Platter Stralle“ keine Alternativen zu Verfigung
stehen. Durch eine landschaftspflegerische Voruntersuchung wurde das Gebiet be-
grenzt (Inanspruchnahme Nadelwald), sodass wertvollere Waldbereiche ausgespart
wurden. Die Inanspruchnahme von Waldflachen fir eine Gewerbeflachenentwicklung
stellt einen Paradigmenwechsel in der geplanten Siedlungsflachenausweisung ge-
genlber dem Regionalplan Sidhessen 2010 dar, ist hier aber in erster Linie durch die
fehlenden Alternativen fur die gewerbliche Bauflachenentwicklung ,Heck® begriindet.
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3.20 Gebiet 20 Wingsbach Wohnbauflache W1 In den Faltern 2,95 ha

Ziele der Raumordnung

4.3 Vorranggebiet Regionaler

Griinzug (tlw.)

Abweichung: Darstellung von Wohnbauflédchen
Planung = Vorranggebiet Siedlung Planung

Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010, ohne MaRstab, Karte
genordet

Ausschnitt Befliegung 2015, Quelle: Stadt Taunusstein
Ohne Malstab, Karte genordet

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(neu):

Wohnbauflachen

Ausschnitt Flachennutzungsplan Fortschreibung Stadt Taunusstein
(Entwurf 2018), ohne MaRstab, Karte genordet
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3.20.1

3.20.2

Steckbrief

Lage: Im sudlichen Bereich, westlich der L 3032 und des Wingsbaches, gelegen
GroBe: ca. 2,95 ha

Bestand: Wiese, Weide

Regionalplan 2010: Regionaler Griinzug; Teilw. (stdlicher Bereich)

F-Plan 1980: Flache fir Landwirtschaft

Sonstige Konfliktpunkte / Hinweise: Sidlicher Bereich liegt in der Wasserschutzzo-
ne lll.
Gesamtbeurteilung: Die Planung ist insgesamt mit Eingriffswirkungen mittlerer Inten-

sitat verbunden (mittlere Konfliktlage). Empfehlung: Aus landschaftspflegerischer Sicht
ist zu empfehlen, die kiinftige Bebauung in bedarfsangepassten Bauabschnitten mo-
dular von Nord nach Siuid zu entwickeln, um den Eingriff in das Landschaftsbild zu be-
grenzen. Ggf. kann die leichte Kuppenlage im Sidwesten des Flst. 211 von einer Be-
bauung freigehalten werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollte die
am westlichen Rand des Plangebietes vorhandene Baumreihe (u.a. Winterlinden) zum
Erhalt festgesetzt werden (soweit mit der Planung vereinbar). Als Ausgleich sollte eine
Aufwertung des Wingsbachs bzw. seines Auenbereiches vorgenommen werden (ggf.

mit Einbindung einer naturnah gestalteten Regenriickhaltemulde, Trennsystem).

Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs

Die Darstellung einer Wohnbauflache an dieser Stelle verstoRt gegen Ziel Z4.3-2 —
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Inanspruchnahme ist aus Griinden des 6f-
fentlichen Wohls erforderlich (siehe oben, Kapitel 2.1), Alternativen sind nicht gegeben
(siehe oben, Kapitel 1.2). Der Regionale Griinzug ist bereits dem RPS 2010 in Teilen
zurickgenommen worden.

Der Regionale Griinzug wird durch die Darstellung von 2,95 ha geplanter Wohnbau-
flache tangiert. Die Funktion des Regionalen Griinzuges wird durch das geplante
Wohngebiet beeintrachtigt. Der Standort ist aber bereits durch die Nahe zur umge-
benden Wohn- und Gewerbebebauung, den angrenzenden ErschlieBungsstral’en
vorbelastet. Nach Osten ist die Entwicklung durch einen Wirtschaftsweg begrenzt. Es
handelt sich somit um ein Wohnflachenpotential, das mit einem wirtschaftlich vertret-
baren Aufwand entwickelt werden kann, zumal es keine Alternativen (Topographie,
Wasserschutzzonen | und Il und Artenschutz) gibt. Der Zuschnitt der Flache erfolgt
aufgrund der landschaftspflegerischen Untersuchungen. Teilbereiche sind bereits als
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft festgelegt und damit fur die Siedlungsentwicklung
geeignet. Diese Tatsachen und die mangelnden Flachenalternativen stellen einen
wichtigen Aspekt der geplanten Wohnbauflachen dar, zumal fur eine Teilflache bereits
eine Erschlielung besteht (Strale ,In den Faltern“). Hierzu wird auf die Ausfiihrungen
im Prolog unter Kapitel 1 verwiesen.

Die Ausweisung eines Gebietes fir Wohnnutzungen stellt einen 6ffentlichen Belang
dar, zumal die Nachfrage nach Baugrundstiicken in diesem Bereich ungebrochen
stark anhalt und das Gebiet bereits komplett ausgenutzt ist. Der Verlust an Landwirt-
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schaftlichen Flachen und Biotopstrukturen wird im Rahmen der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung entsprechend kompensiert.

Im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden zusatzliche Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Eingriinung sowie die Aufwertung von Auenbereichen
vorgesehen. Die Kompensation des Regionalen Griinzugs kann gewahrleistet werden
(s. Kapitel 2.2).

3.20.3 Resiimee

Die Ausweisung von Wohnbauflachen am sidlichen Ortsrand von Wingsbach (W 1 In
den Faltern) zulasten des Vorranggebietes Regionaler Griinzug (tlw.) wird stadtebau-
lich und raumordnerisch fir vertretbar gehalten, da aufgrund der GroRe (2,95 ha), der
starken Nachfrage nach Baugrundstiicken, der vorhandenen und ausgebauten Er-
schlieBung, Aufenthaltsflachen und Erholungswege in der Stadt Taunusstein die
raumordnerischen Ziele nur marginal beeintrachtigt werden. Der Stadtteil Wingsbach
ist aufgrund seiner Lage, Topographie, angrenzende Wasserschutzzonen, etc. sehr
stark fur bauliche Entwicklungen (Eigenbedarf) eingeschrankt. Der Verlust von Fla-
chen des Regionalen Griinzuges wird kompensiert. (Siehe Karte: Ausgleich Regiona-
ler Griinzug, Kapitel 2.2).
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4 Sonstiges

Die Flache Sportanlage Neuhof / Orlen bendtigt keine Zielabweichung, da lediglich das Vorranggebiet
Regionaler Griinzug betroffen ist und Sportanlagen aufgrund der geringen Dichte baulicher Anlagen mit

dem Regionalen Griinzug vereinbar sind.

Die Sonderbauflache Neuhof ,Tiergarten® (ca. 5,1 ha) bedarf keiner Abweichung, da sie in der Abbildung
5-26 im Regionalplan Sidhessen 2010 als Erganzungsstandort bereits vorgesehen und abgestimmt ist.
Es hat lediglich eine redaktionelle Anpassung des Regionalplans zu erfolgen. Dies gilt ebenfalls fir die
Sonderbauflache in Wehen (,Entenkippel“),ca. 1 ha, Verlagerung des Edeka Marktes, da dieser Bereich
in der Abbildung 5-26 im Regionalplan Siidhessen als zentraler Versorgungsbereich festgelegt wurde.
Eine Abstimmung hierzu hat mit dem Regierungsprasidium im Zuge der Regionalplanaufstellung RPS

2010 stattgefunden und ist im Vorfeld der jetzigen Antragsstellung nochmals besprochen worden.

Taunusstein und Linden, den 03.08.2018

Stadt Taunusstein
Der Birgermeister

gez. Sandro Zehner

Bearbeitung:  Dipl.-Geogr. Mathias Wolf (Stadtplaner AKH / SRL)
Cathrin Ferber, B. Sc.
Dominik Réttger, M. Sc.
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Anlage 1 Tauschflachen Siedlung Planung

Bleidenstadt Schillberg

Neuhof Nord

Hahn Nord
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