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1 Ziel und Aufgabenstellung
1.1 Aufgabe der Bauland-Offensive Hessen (BOH)

Die Bauland-Offensive Hessen ist ein Instrument des Landes Hessen zur Unterstlitzung der

Kommunen bei der Mobilisierung von Flachen fur bezahlbaren Wohnraum. Im ersten Schritt

bietet das Land den Kommunen an, bei Vorliegen entsprechender Voraussetzungen eine
Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsprifung fur die in Frage kommenden Flachen erstellen

zu lassen. Die Bearbeitung erfolgt durch die neu gegriindete Bauland-Offensive Hessen

GmbH als Tochter der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschatft.

Di e Kommune muss sich bei d er Sprauzd untersuchender! edi gl |
Flache finanziell beteiligen.

Die Stadt Kronberg ist mit der Bauland-Offensive Hessen GmbH beziiglich der Erstellung einer

ent sprechenden Machbar k eBadfeddsvii u d ine Kimp mirerd FIl& FI 2 c h
chenumfang von ca. 1 ha in Kontakt getreten. Nach Prifung liegen die Voraussetzungen fir

eine Unterstitzung durch die Bauland-Offensive Hessen vor. Die Stadt Kronberg hat daher

das Angebot der Bauland-Offensive angenommen und am 30.01.2019 (Abschluss Vertrag) die
Bauland-Offensive Hessen GmbH mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie fiir die oben

genannten Flachen beauftragt.

Gepruft wird im Rahmen der Studie, ob auf der Flache die Entwicklung preisgiinstigen Wohn-
raums (Geschosswohnungsbau) insbesondere im Hinblick der Wirtschaftlichkeit (Rentierlich-
keit) anteilig realisierbar ist. Hierfir werden fur eine Entwicklung unter bestimmten Pramissen
die Kosten fir die Grundstiicksaufbereitung und -erschlieBung sowie die Kosten des Hoch-
baus den Einnahmen aus einer entsprechenden Verwertung gegenibergestellt.

Die Prifung der Machbarkeit im Rahmen der Studie stellt dabei ausdrticklich keine Planungs-
leistung dar. Sie ist vielmehr eine wertvolle Informationsgrundlage fir

9 die generelle Bedarfsanalyse von Wohnraum unter Berticksichtigung der spezifischen

demographischen und soziodkonomischen Gegebenheiten, sowie der Gegebenheiten

des Wohnungsmarktes,

die generelle Umsetzungsfahigkeit einer Wohnbaulandentwicklung

in einem unter Berlicksichtigung bestimmter Restriktionen zu bestimmenden Neubau-

gebiet,

I einen sich anschlie3enden Planungsprozess und die damit verbundenen Diskussionen
in Offentlichkeit (Burgerbeteiligung) und Politik,

1 sich anschlieBende Gesprache zur Prifung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
mer,

9 sich anschlieRende Gesprache mit méglichen Entwicklern und Bautragern.

= =4

Der vorliegende Bericht dokumentiert dabei folgende Schritte:

1 In einem ersten Schritt wurde von der Bauland-Offensive Hessen eine Betrachtung
vorgenommen, inwieweit der Bedarf nach der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
in der Stadt Kronberg besteht. Daflir wurden Analysen der Strukturdaten, insbesondere
zu Bevdlkerung und Wohnraum (Kapitel 3), sowie des Wohnungsmarktes (Kapitel 4)
vorgenommen. Daraus ergibt sich schlieRlich ein Ansatz fur die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums im Untersuchungsgebiet (Kapitel 5).

1 In einem zweiten Schritt erfolgt daraufhin eine Betrachtung, inwieweit und in welcher
Form sich die Flache stadtebaulich zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum eignet.



Dafur erfolgt zundchst eine Analyse des Standorts (Kapitel 6) und eine Starken-Schwa-
chen-Analyse (Kapitel 7) sowie anschliel3end der Entwurf einer exemplarischen Be-
bauungskonzeption, u.a. zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (Kapitel 8).

91 Die exemplarische Bebauungskonzeption und die analysierten Daten bilden die Grund-
lage fur den dritten Schritt: die Betrachtung, inwieweit sich eine Flachenentwicklung mit
dem Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum wirtschaftlich abbilden lasst (Ka-
pitel 9).

1 Am Ende des Berichts findet sich eine Ableitung von Schlussfolgerungen fir die Ent-
wicklung des Gebiets (Kapitel 10).

1.2 Nachtrag Aktualisierung Machbarkeitsstudie

Die ProjektStadt wurde mit Auftragsschreiben vom 15.08.2023 mit der Aktualisierung der
Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2019 betraut.

Fir die vorliegende Machbarkeitsstudie und ihrer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, liegen fol-
gende aktualisierte Rahmenbedingungen zu Grunde:

9 Strukturdaten-, Markt- und Standortanalyse: Die Daten werden aktualisiert
1 Bebauungskonzept: Das Bebauungskonzept bleibt bestehen
1 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung:
o Die Mietpreise wurden fur die Berechnung wie folgt festgelegt (Kap. 5):

Mietpreis niedrige Einkommen 7,93 20% der WE
mittlere Einkommen 9,50 u 20% der WE
Aged2mpfth 10,00 ¢ 60% der WE

o Das Grundsttick bleibt in stadtischer Hand. Es ist die Griindung eines Eigen-
betriebs vorgesehen. Vor dem Hintergrund wird der Ansatz des Erbbaurechts
verworfen.

o Fur den Bereich Boden liegen mehrere Gutachten vor, die in die Studie einge-
arbeitet werden mussen. Folgende Unterlagen standen zur Verfigung:

9 Historische und orientierende Erkundung des ehemaligen Heizanlagen-
standortes der Deutsche Bahn AG in Kronberg /Taunus

1 Umwelttechnische Untersuchungen, 06.06.2002

1 Baugrunduntersuchungen, 13.02.2009

1 Stellungnahme zu den zu erwartenden Baugrundverhaltnissen,
07.07.2023

9 Abfalltechnische Untersuchung/Ergebnisbericht, 24.10.2023 (1)

1 Abfalltechnische Untersuchung/Kosten, 24.10.2023 (2)

1 Abfalltechnische Untersuchung/Kosten, 17.11.2023

o0 Aktualisierung des Neuordnungswerts des Grundstiicks entsprechend Boden-

richtwertkarte
o Aktualisierte Ertragssituation auf Grundlage fortgeschriebener Mietpreispreise
(vgl. Kapitel 4: 7,93 U/m] F°rderweg 1; 9

dampfter Preis)

0 Aktualisierung von Herstellungskosten entsprechend der Baukostenentwick-
lung

0 Aktualisierung der Kapitalmarktkosten entsprechend der Zinsentwicklung

0 Aktualisierung der Férderbedingungen im sozial geférderten Wohnungsbau
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o Das stadtebauliche Modell erfahrt hinsichtlich der Flachenbilanz, insbeson-
dere hinsichtlich der GréRe des Brutto- und Nettobaulands keine Verande-
rungen

o Die hochbaulichen Kennwerte wie Gro3e der Wohnflachen, Anzahl der Woh-
nungen und Verteilung hinsichtlich der Preisstaffelung bzw. des Finanzie-
rungsweg erfahren keine Veranderungen.



2 Lageim Raum

Die Stadt Kronberg (18.465 Einwohner/-innen, Stichtag 31.12.2017) liegt im Hochtaunuskreis
und grenzt im Suden an die Stadte Schwalbach und Eschborn, im Norden an die Stadt Ober-
ursel und im Westen an die Stadt Konigstein im Taunus (Abbildung 1) an. Kronberg liegt in der
Metropolregion Rhein-Main und ist Teil des Regionalverbands Frankfurt-Rhein-Main.
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In der ndheren Umgebung (max. 30 km Luftlinie) befinden sich einige Oberzentren sowie meh-
rere Mittelzentren. Die Oberzentren Frankfurt und Offenbach befinden sich zwischen 10 und
20 km Entfernung von Kronberg; in rund 20 und 25 km Entfernung die Oberzentren Wiesbaden
und Mainz. Die Stadt Hanau liegt rund 30 km entfernt. Die Mittelzentren Bad Soden, Konigs-
tein, Schwalbach, Oberursel und Eschborn befinden sich in unmittelbarer Nahe von Kronberg,
namlich innerhalb von 10 km Entfernung. Es besteht fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) eine Anschlussmdglichkeit Gber die B 455 an die Autobahn A 661, die wiederum An-
schluss an die A 5 bietet. Von der Autobahn A 5 gelangt man im Stden nach Darmstadt.
AuRRerdem bietet sie Anschluss an die A 66, die im Westen nach Mainz und Wiesbaden fihrt.
In Kronberg gibt es zwei Bahnhofe, Uber diese besteht mit der Linie S4 Anschluss an das Netz
der S-Bahn Rhein-Main und damit eine schnelle Verbindung nach Frankfurt und eine direkte
Verbindung zum Frankfurter Hbf. Des Weiteren verfligt Kronberg lber ein Stadtbusnetz, das
derzeit 3 Linien umfasst. Darliber hinaus verbinden regionale Buslinien die angrenzenden
Stadte sowie das Nordwestzentrum in Frankfurt die Stadt mit der Region.
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Abbildung 2: Ubersichtskarte

Die Entfernungen zu nahegelegenen Ober- und Mittelzentren betragen mit ausgewahlten Ver-
kehrsmitteln (Ausgangspunkt Kronberg-Taunus):

Frankfurt (Hauptbahnhof) i MIV: ca. 19 min (16,2 km), OPNV: 23 min
Frankfurt (Flughafen) i MIV: ca. 18 min (20,5 km), OPNV: 42 min
Frankfurt (Messe) i MIV: ca. 17 min (15,1 km), OPNV: 19 min
Wiesbaden (Hauptbahnhof) i MIV: ca. 32 min (35,9 km), OPNV: 76 min
Eschborn (Bahnhof) i MIV: ca. 9 min (6 km), OPNV: 7 min

Bad Homburg (Bahnhof) i MIV: ca. 15 min (12,8 km), OPNV: 30 min.
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3 Strukturdatenanalyse
3.1 Bevoélkerungsanalyse

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung
Die Stadt Kronberg z&hlt 18.322 Einwohnerinnen und Einwohner (Stichtag 31.12.2021)*. Zwi-
schen 2011 und 2021 stieg die Bevolkerung von 17.711 auf 18.322 Einwohner an. Dies ent-
spricht einem Wachstum von 3,33 %.
18.600
18.400

18.200

18.330
18.275
18.311
18.255
18.322

18.000

18.069

17.800

17.600

17.711

17.400

17.200
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Bevolkerung insgesamt am 31. Dezember ...

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung von 20111 2021 in Kronberg (Hessisches Statistisches Landesamt
(HSL); eigene Darstellung)

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung in Kronberg weist im Beobachtungszeitraum 2011 bis
2021 im Durchschnitt einen negativen Saldo auf (Abbildung 4): Im gesamten Beobachtungs-
zeitraum war die kumulierte Zahl der Lebendgeburten (1.562) deutlich niedriger als die Zahl
der Gestorbenen (3.258, Saldo: -1.696). Daraus lasst sich ableiten, dass die jlingsten Bevdl-
kerungsgewinne durch Wanderungsgewinne zu erklaren sind (Abbildung 5). Der Wanderungs-
saldo ist wie zu erwarten positiv - in der Summe stehen (kumuliert) 15.320 Zuziigen 13.380
Fortzlige gegenlber (Saldo 2011 7 2021: +1940).

Die Stadt Kronberg wird dem Wanderungsprof il AK e
zugeordnet?. Aufgrund der raumlichen Nahe zu den Oberzentren der Rhein-Main-Region ist
von arbeitsmarktinduzierten Wanderungsbewegungen auszugehen.

! Die Auswertung basiert auf der Zusammenfiihrung der Hessischen Gemeindestatistik von 2008 bis 2022. In den
Gemeindestatistiken sind jeweils die Werte aus den Vorjahren abgebildet. Hinweis: Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus 2011 wurden im Jahr 2012 Anpassungen Statistik vorgenommen. Der erkennbare Sprung vom Jahr
2011 auf das Jahr 2012 ist vorrangig das Ergebnis einer statistischen Bereinigung. Dies betrifft auch alle weiteren
Grafiken welche auf der Hessischen Gemeindestatistik basieren.

2 Quelle: Institut fiir Wohnen und Umwelt (2016): Struktur und Entwicklung der Wohnungsmaérkte in Hessen (Mai
2016).
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Abbildung 4: Naturliche Bevdlkerungsbewegung von 20111 2021 in Kronberg (HSL; eigene Darstellung)
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Abbildung 5: Zu- und Fortziige von 20117 2021; Kronberg (HSL; eigene Darstellung)
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3.1.2

Bevolkerungsstruktur

Die Bevolkerungsstruktur wird aus wohnungspolitischer Perspektive in 7 Altersklassen unter-
gliedert:

=8 =4 =8 =88 -89

0-6 Jahre (Kleinkinder),

7-19 Jahre (Kinder und Jugendliche),
20-29 Jahre (Starterhaushalte),
30-49 Jahre (Familienphase),

50-64 Jahre (Arrivierte),

65-79 Jahre (Senioren) und

> 80 Jahre (Hochbetagte).

Die Altersklassen geben auch Aufschluss tber die Verteilung des Einkommens bzw. der Ka-
pitalverfigbarkeit. Es ist davon auszugehen, dass die Gruppe der 30- bis 50-Jahrigen und der
50- bis 65-Jéhrigen uber die hdchste Finanzkraft verfiigt.

6.000
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-17,35%

~ +38,37%
' -20,11%

2
-
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20) unter §3)

E2010 m2015 © 2021

Altersstruktur der Bevélkerung - Gesamt

Abbildung 6: Ubersicht der Altersstruktur in Kronberg (HSL; eigene Darstellung)

Fur Kronberg lasst sich die Altersstruktur wie folgt beschreiben (Abbildung 6):

T

Gemessen an der Gesamtbevoélkerung stellen die 50- bis unter 65-Jahrigen die gro3te
Altersklasse mit 4.140 (Stand 2021) Einwohnern dar. Im Betrachtungszeitraum 2011
bis 2021 kam zu einem Zuwachs von 35 % (2011 - 2021).

Die zweit- und drittstarksten Altersklassen sind die 30- bis unter 50-Jahrigen sowie die
65- bis unter 80-Jahrigen.

Die Gruppe der Familienphase hatte im Betrachtungszeitraum einen sehr starken
Rickgang zu verzeichnen (-18,81 %).
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1 Besonders beachtenswert ist der hohe Anteil der Hochbetagten. Etwa 13 % der Bevol-
kerung Kronbergs ist im Jahr 2021 alter als 80 Jahre. 27 % der Bevdlkerung ist im
Seniorenalter (ab 65 Jahre).

9 Die Zahl der Starterhaushalte (20 - 29 Jahre) nahm lber das letzte Jahrzehnt gesehen
Zu (+22,92 %).

9 Die Zahl der Kleinkinder (unter 7 Jahren) hat einen Anstieg von 18,65 % zu verzeich-
nen. Kinder und Jugendliche weisen hingegen einen kontinuierlichen Zuwachs um 0,86
% auf.

9 Letztlich wird an der dargestellten Entwicklung die Verschiebung der Altersklassen
bzw. der Alterskohorten erkennbar: die Arrivierten des Jahres 2021 bilden heute die
zahlenmaRig groRe Gruppe der Seniorinnen und Senioren ab 65 Jahren. Unter dem
Strich ist dies ein erkennbares Indiz fiir den Trend des Alterwerdens der Stadtgesell-
schaft in Kronberg. Allerdings wird der Trend durch den Anstieg in den Altersklassen
der Kinder und Jugendlichen abgefedert.

Abbildung 7 zeigt, dass der Anteil der Bevolkerung tGber 50 von 2010 auf 2021 um 5 % zuge-
nommen hat.

2011 2021
46%
= bis 50
= (iber 50

Abbildung 7: Verteilung der Altersstruktur 2011 und 2021 in Kronberg (HSL; eigene Darstellung
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3.1.3 Prognose

Die aktuelle Bevolkerungsprognose der HA Hessen Agentur geht fur Kronberg von einem
leichten Riickgang um -0,8 % zwischen 2021 und 2025 aus. Von 2025 - 2035 sinkt das Bevol-
kerungswachstum auf i 0,9 % ab. Im Vergleich zur Entwicklung des gesamten Landkreises
liegt Kronberg mit einem leichten Rickgang der Bevilkerungszahl entgegen dem Trend. Im
Landkreis ist von 2021 1 2025 mit einer leichten Steigerung von +0,9 % zu rechnen, von 2025
T 2035 fallt diese auf +0,5 % ab. Bis 2035 wird eine Bevélkerungsentwicklung + 1,4 % prog-
nostiziert.

Kronberg Hochtaunuskreis
2022025 0.8 « ‘ Einwohner 2025 = 18.234 +0,9 %
20225035 0,9 ¢ ‘ Einwohner 2035 = 18.196 +0,5%
2022035 1.8 ¢ ‘ Einwohner 2035 = 17.896 +1,4%

HA Hessen Agentur Gemeindedatenblatt Kronberg, St. (434006)

3.1.4 Haushaltsentwicklung

Im Jahr 2021 betrug die durchschnittliche private Haushaltsgré3e in Deutschland 2,03 Perso-
nen. In Hessen lag der Wert mit 2,05 Personen pro Privathaushalt leicht dartiber®. Es wird ein
Absinken auf eine GroRe von 1,9 im Jahr 2030 erwartet*.

In Kronberg lag die durchschnittliche Haushaltsgrof3e 2021 bei ca. 2,05 Personen pro Haus-
halt. Tabelle 1 veranschaulicht die Entwicklung der Haushalte mit unterschiedlichen Haus-
haltsgroRen.

Annahme | Annahme Il
Einwohnerzahl Haushalte (2,05) Haushalte (1,9)
2021 18.322 8.938
2025 18.234 8.895 9.597
2030 18.196 8.876 9.577
2035 17.896 8.730 9.419

Tabelle 1: Ubersicht Entwicklung der Haushalte (eigene Darstellung)

8 https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Tabellen/1-2-privat-
haushalte-bundeslaender.html

4 Statistisches Bundesamt (2017): Entwicklung der Privathaushalte bis 2035, Ergebnisse der Haushaltsvorausbe-
rechnung 2017. S. 10.; ders. (2017): Bevolkerung und Erwerbstéatigkeit. Haushalte und Familien 2016. S. 56.
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In Annahme | wird von einer konstanten HaushaltsgroRe von 2,05 (Hessen Durchschnitt) Per-
sonen pro Haushalt von 2021 bis 2035 ausgegangen. Nach dem Szenario wirde die Anzahl
der Haushalte von 2021 bis 2035 um 208 auf 8.730 Haushalte abnehmen.

In Annahme Il wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgrof3e ge-
mal3 der Vorausberechnung bis 2035 auf 1,9 Einwohner pro Haushalt verkleinern wird. Dies
bedeutet fur das Szenario, dass im Jahr 2035 9.419 Haushalte existieren wirden, was einem
Plus von 481 Haushalten entsprache.

Die Szenarien bilden somit einen Korridor, innerhalb dessen sich die zukiinftige Anzahl der
Haushalte der Stadt Kronberg aller Wahrscheinlichkeit nach befinden wird. Die niedrigste An-
nahme liegt dabei bei 8.730 Haushalten (2,05 EW/HH im Jahr 2035), die hochste bei 9.597
Haushalten (1,9 EW/HH im Jahr 2025). Dies entspricht einer Anzahl von -208 bis + 481 Haus-
halten

Fir diese Haushalte wird in der Zukunft Wohnraum bendtigt. Laut IWU-Studie von 2015 ist in
Kronberg i im Gegensatz zu den Nachbarkommunen i kein Wohnraumdefizit festzustellen
(Abbildung 8). Vielmehr gab es in Kronberg im Jahr 2015 einen Uberschuss von 2,1 % (+185
Wohnungen)®. Der Uberschuss konnte im Zusammenhang stehen mit der Entwicklung der
Baugebiete AAm Henker i un #sishjedadh dreumsried, dass(d20 1 1/ 2 0 :
Studie auf Zahlen aus 2015 zurlickgreift. Die aktuelle Entwicklung des Immobilienmarktes ver-
weist auf steigende Mietpreise und eine Verknappung von bezahlbaren Wohnraum (vgl. Kapi-
tel 4), was einen Handlungsbedarf auf dem Wohnungsmarkt und eine Aufnahme in die Bau-

landoffensive Hessen nach sich zieht.
Altenstadt
@
Nidderau
fammersbacp

w Relatives Wohnungsdefizit

Enge Hessische Gemeinden 31.12.2015
- unter -5 %

|:| -5 % bis unter -2 %
[ -2 %vis unter0 %

[ ] 0%bisunter2 %

Gro urg I:l 2 % bis unter 5 %
- 5 % und mehr

Wehrheim

£ Niddatal

Waldems @

d
nng
-

Hanau

Kreisgrenzen

e »
% Seligenstadt
Dreieich™

cen)

® Quelle: Institut fir Wohnen und Umwelt (2017): Wohnungsdefizit in den hessischen Gemeinden 2015, S. 15.
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3.2 Arbeitsmarkt und Wirtschaft

3.2.1 Sozialversicherungspflichtige Beschéaftigte am Arbeitsort nach Branche

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Kronberg konnte sich Gber die Be-
obachtungsdekade von 2011 7 2021 steigern (Abbildung 9). Die Zahl der Beschaftigten Ar-
beitnehmerinnen und Arbeitnehmer am Arbeitsort ist deutlich héher als die am Wohnort, was
Kronbergs Bedeutung als Arbeitsstandort unterstreicht.

18.000
16.000 -
14.000 . z
[{e)
12.000 - o -
<
10.000 @ @ & =
: o ® S &l
<t = & = o = —
8.000 B X 5 o S 3
(o] —
6.000 = =
< o e S S 3 &
4000 [ 5 g 3 5 2 3 § & N S
2000 1 0 0 8 e = -
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Jahr...

®am Wohnort ® am Arbeitsort

Abbildung 9: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohn- und Arbeitsort Kronberg im Vergleich
von 20117 2021 (HSL; eigene Darstellung)
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2011 2021

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
B Produzierendes Gewerbe
B Handel, Verkehr und Gastgewerbe
BErbringung von Untemehmensdienstleistungen

BErbringung von dffentlichen und privaten Dienstleistungen

Abbildung 10: Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Arbeitsort Kronberg nach Wirtschaftsberei-
chen 2011 und 2021 im Vergleich (HSL; eigene Darstellung)

In der Beschéftigtenentwicklung Kronbergs spiegelt sich der wirtschaftsstrukturelle Wandel
des Arbeitsstandortes wider (Abbildung 10) :

1 70 % der Beschaftigten in Kronberg arbeitet im Bereich der Unternehmensdienstleitun-
gen. Dieser Bereich profitierte besonders vom Arbeitsplatzzuwachs am Arbeitsort
Kronberg und konnte seit 2011 seinen Anteil um 16 % steigern.

1 Wahrend die Erbringung von 6éffentlichen und privaten Dienstleistungen ebenfalls ihren
Anteil leicht erhéhten, nahm der Anteil des produzierenden Gewerbes deutlich ab (-13
%)

1 In absoluten Zahlen ausgedriickt wurden im Bereich des produzierenden Gewerbes
717 Stellen abgebaut. Der Unternehmensdienstleistungsbereich vergréRerte sich hin-
gegen um 6.012 Stellen.

 ALa-mehd Forstwirtschaft 1%moehiméeinem Antethvor 36/ war
% vertreten. 2021 geht dieser Bereich mit 0,15 % nicht mehr in die Statistik ein.

9 Es lasst sich feststellen, dass der Arbeitsplatzzuwachs lediglich auf Bereiche, die eher
dem Dienstleistungssektor zuzuordnen sind, ausgewirkt hat. Das produzierende Ge-
werbe weist hingegen einen deutlichen Arbeitsplatzriickgang auf.

WV
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3.2.2 Pendlerbewegungen

Kronberg zeichnet sich durch starke Pendlerbewegungen aus, ein Ausdruck der starken wirt-
schaftsraumlichen Verflechtung in der Rhein-Main-Region (Abbildung 11). Die Zahl der Aus-
pendler ist deutlich niedriger als die Zahl der Einpendler, worin sich der Charakter eines be-
vorzugten Arbeitsstandortes in der Region widerspielt. Seit 2011 nehmen die Pendlerstréme
in die Kommune hinein mit verstarkter Dynamik zu. Die Einpendlerquote liegt dabei mit 74 %
deutlich Uber der des Kreises mit 53 % (Abbildung 12). Kronberg zeigt den Charakter eines
bedeutenden Mittelzentrums im Hochtaunuskreis auf.

20.000
15.000
10.000
5.000

0 2 4 N H H B B B

g $ z Lo (o] [e] (<] — N — (qV]

< < <t )

-5.000 ' i 0 0 0 0
-10.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

mmm Einpendler  mmmm Auspendler == Pendlersaldo

Abbildung 11: Ein- und Auspendler in Kronberg von 20111 2021 (HSL; eigene Darstellung)

Kommune

Qe

= Einpendler = Auspendler

Abbildung 12: Vergleich Pendler Giber die Gemeindegrenzen Kronbergs und des Kreises 2021 (HSL; eigene
Darstellung)
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3.3 Wohnraumanalyse

3.3.1 Flachenanalyse

Die Gesamtflache der Kommune Kronberg betragt 1.862 ha. Die Waldflache mit rund 700 ha
entspricht ca. 38% des Stadtgebietes. Die Siedlungsflache betragt rund 28 % der Gesamtfla-
che. Zwischen 2011 und 2021 wurde die Siedlungsflache um rund +38 ha vergrof3ert (Abbil-
dung 13), die Verkehrsflache um insgesamt +4 ha. Die Erweiterung dieser Flachen ging vor
allem auf Kosten der Landwirtschaftsflache und der Waldflache vonstatten®.

Flachennutzung in ha 2012021
2000

13 21

1800
1600
1400
1200
1000

80

60

40

20

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

o

o

o

o

o

m Siedlungsflache m Verkehr = Landwirtschaftsflache

m Waldflache m Wasserflache m Flache anderer Nutzung

Abbildung 13: Verteilung der Flachennutzung von 2011 bis 2021 (HSL; eigene Darstellung)

6 Die teils deutlichen Veranderungen von 2015 auf 2016 sind vermutlich das Ergebnis der Umstellung auf das
bundeseinheitliche Amtliche Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) zur Erfassung der Nutzungs-fla-
chen. Seit dem Jahr 2016 werden Gebaude- und Freiflachen, Erholungsflachen sowie Betriebsflachen zusammen-
gefasst als Siedlungsflache erfasst. Haufig schlieft diese allerdings auch Teile ein, die zuvor den anderen Flachen-
kategorien zugeordnet worden waren.

B
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3.3.2 Bestand an Wohnraum

Der in Kronberg verfligbare Wohnraum konnte in den vergangenen zehn Jahren kontinuierlich
ausgebaut werden. Diese Aussage trifft gleichermaf3en auf den Anstieg der Anzahl der Wohn-
gebaude und Wohneinheiten sowie der Menge an Wohnflache zu (Abbildung 14 bis Abbildung
16). Lediglich von 2012 auf 2013 ist ein Riickgang zu verzeichnen, der vermutlich Ergebnis
einer statistischen Bereinigung ist. Von 2020 bis 2021 stagnierte der Gesamtbestand an
Wohngebauden.

Gesamtbestand an Wohngeb&uden
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Abbildung 14: Gesamtbestand an Wohngebauden von 2007 i 2017 in Kronberg (HSL; eigene Darstellung)

Bestand an Wohrund Nichtwohngebauden
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Abbildung 15: Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden von 2007 i 2017 in Kronberg
(HSL; eigene Darstellung)
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1.000

Wohnflache (in Wohyund Nichtwohngebauden) in 1000 m?
980
960

e} ™
940 & " 8
o0 <
920 @ =
900
880
860
840 0
oe)
820
800
780

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

951
957
976
979

Abbildung 16: Entwicklung des Wohnflachenbestands in Wohn- und Nichtwohngebauden von 201171 2021
in Kronberg (HSL; eigene Darstellung)

Die Indikatoren zur Wohnraumentwicklung kénnen fir die Jahre 2011 bis 2021 wie folgt zu-
sammengefasst werden’:

1 Zuwachs im Gebaudebestand um rund +5,4 % (Hessen: +6,02 %, Hochtaunus-
kreis +7,49 %)

1 Zuwachs an Wohneinheiten um rund +1,01 % (Hessen +7,17 %, Hochtaunus-
kreis +3,36 %)

1 Zuwachs an Wohnflache um rund +14,8 % (Hessen +12,86 %, Hochtaunus-
kreis +12,98 %)

Mit dem absoluten Zuwachs an Wohnflache und Bevdlkerung geht ein Wachstum der verfug-
baren Wohnflache je Einwohner einher:

1 Jahr 2011: 48,16 m%Ew (Hessen: 43,61 mEW; Hochtaunuskreis 46,42
mZ/EW)

1 Jahr 20208 53,52 m2?Ew (Hessen: 47,31 m%EW,; Hochtaunuskreis 50,18
mZ/EW)

Bei steigenden Bevoélkerungszahlen und gleichzeitig im geringeren Mal3 wachsender Wohn-
flache nahm die Wohnflache pro Einwohner seit 2011 stetig zu.

7 Bei der Berechnung der Zuwachsraten wurde die Berichtigung der Zahlenwerte durch den Mikrozensus 2011
bericksichtigt. Ausgangswert fiir die Schatzungen der Werte fiir die Jahre 2005 bis 2011 war der jeweils im Mikro-
zensus ermittelte Wert im Jahr 2012. Uber die jahrlichen Zuwachsraten (2005 bis 2011) wurden die Werte neu
berechnet.

8 Wert wird seit 2021 nicht mehr in der Hessischen Gemeindestatistik erhoben

N
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3.3.3 Baufertigstellungen

Der Blick in die Wohnraumstatistik zeigt fiir Kronberg eine hohe Schwankung bei der Baufer-
tigstellungen von Wohneinheiten (Abbildung 17 und Abbildung 18). 2020 wurde der héchste
Wert innerhalb der letzten 10 Jahre mit jeweils 70 fertiggestellten Wohnungen (in Wohngebau-
den, 40 davon i m Bau geubd16.603 A2SealisiérteriBrittogchnflache rerf
reicht. 2021 ist die Zahl jedoch wieder auf 18 Baufertigstellungen deutlich gesunken. Im ge-
samten Zeitraum 2011 bis 2021 wurden 379 Wohneinheiten in Wohngebauden mit einer Ge-
samtbruttowohnflache von 60.462 mz2 fertiggestellt.

Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngeb&uden
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Abbildung 17: Entwicklung der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngeb&auden in Kronberg (HSL;
eigene Darstellung)
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Abbildung 18: Entwicklung der fertiggestellten Bruttowohnflache in Wohngeb&auden in Kronberg (HSL; ei-
gene Darstellung)
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3.4 Fazit und Vergleich zur Studie aus 2019

Im Vergleich zur ersten Studie, kdnnen die Erkenntnisse aus der Strukturdatenanalyse wie

folgt zu
)l

6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

o

sammengefasst werden:

In den vergangenen Jahren war ein Bevolkerungswachstum zu beobachten. Anders,
als in den Prognosen aus der Studie aus 2019, bei der von einem Wachstum von 4,5%
bis 2030 ausgegangen wurde, wird jetzt bis 2035 ein Riuckgang der Bevolkerungsent-
wicklung in Kronberg um 1,8% prognostiziert.

Die Zahl der Haushalte wird trotz des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs voraus-
sichtlich steigen. Die Wandlung von Wohnformen hin zu kleineren Haushaltsgréf3en
wird sich positiv auf diese auswirken. In dieser Studie wird auf Grundlage unterschied-
licher Annahmen zur Haushaltsentwicklung davon ausgegangen, dass sich die Zahl
der Haushalte bis zum Jahr 2035 in einem Spektrum von ca. -208 bis + 481 WE be-
wegen wird (Basisjahr 2021). In der Studie aus 2019 wurde auf Basis der Prognosen
von ca. 392 bis 848 WE ausgegangen.

Bei der Zusammensetzung der Altersstruktur setzt sich der Trend weiter fort. Die Al-
tersstruktur der Bevolkerung in Kronberg ist deutlichen Veranderungen ausgesetzt. Der
Vergleich zwischen beiden Studien zeigt, wie sich die Alterskohorten verschieben.
Viele Personen gingen in den letzten Jahren von der Familienphase in die Altersklasse
der Arrivierten Uber. Damit verbunden kann eine Veranderung hinsichtlich der Wohn-
praferenzen sein. Wahrend generell der Anteil der alteren Bevoélkerung vergleichbar
hoch ist, dies betrifft vor allem die Altersklasse der Hochbetagten, fallt die kontinuierlich
steigende Zahl an Kindern und Jugendlichen auf, die eine weitere Entwicklung der
Uberalterung der Stadtgesellschaft ausbremst.
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9 Die in den letzten Jahren steigenden Zahlen der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
vor Ort sprechen fur eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt. Dartiber hinaus
verfugt Kronberg uber eine hohe Attraktivitéat als Wohnort in einer stark prosperieren-
den Wirtschaftsregion. Es kann davon ausgegangen werden, dass Kronberg auch zu-
kinftig eine gehobene Anziehungskraft fur potenziell neue Einwohnerinnen und Ein-
wohner hat (keine Signifikante Veranderung zur Studie aus 2019).

9 Die Bautatigkeit in Kronberg hat den Negativtrend aus der Studie von 2019 bis auf ein
AusreiRerjahr im Jahr 2020 weiter fortgesetzt.
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4 Wohnungsmarktanalyse

Als Grundlage fur die Wohnungsmarktanalyse dient der Marktnavigator des Immobilienportals
ImmoScout24. Es ist zu beachten, dass anders als zur Studie aus dem Jahr 2019 sich die
Datengrundlage grundlegend geéndert hat.

Wurden in der alten Studie die durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise auf Grundlage tatsach-
lich realisierter Vermietungs- bzw. Kaufpreisabschliisse auf dem freien Immobilienmarkt ermit-
telt, werden jetzt fur die Ermittlung von Miet- und Kaufpreisentwicklungen im Bestand und
Neubau in Deutschland tiber 6 Milliarden Immobilienanzeigen herangezogen (Angebote). Ein
weiterer Unterschied in der Berechnung besteht darin, dass das neue Tool nicht mehr den
Durchschnitt, sondern den Median des Quadratmeterpreises berechnet, da der Median Aus-
reiBer besser ausgleicht und marktgerechtere Daten reprasentiert. Die Rohdaten werden dann
mithilfe von kiinstlicher Intelligenz angereichert und verfeinert. Dabei ful3en die Berechnungen
auf einem sogenannten Standardobjekt (Wohnflache: Wohnung 75gm, Haus 125 gm; Baujahr:
Bestand 30 Jahre, Neubau 1 Jahr)°.

Es kénnen sich ggfs. abweichende Durchschnittswerte ergeben, wenn das lokale Wohnungs-
marktgeschehen durch andere Wohnungsteilmérkte mafgeblich mitbeeinflusst wird, die nicht
Uber diese Immaobilienmarktplattform abgebildet werden. Beispielsweise kdnnen Neuvermie-
tungen von offentlichen oder kommunalen Wohnungsbaugesellschaften tendenziell dampfend
auf die lokalen Mietpreise einwirken. Ein Mietpreisspiegel liegt fur die Stadt Kronberg nicht vor.

4.1 Vermietungsmarktanalyse

Wohnungen

Die Mietpreisentwicklung spiegelt die allgemein angespannte Lage in der Rhein-Main-Region
wider. Der Mietpreis fur Neuvermietungen von Wohnungen im Bestand liegt bei 11,61 0/ m]
(Median = Extremwerte werden ausgeblendet). Der Mietpreisanstieg ist im Zeitraum von 2013

bis 2023 konstant stark gestiegen (Abbildung 19). Im Jahr 2020 ist eine leichte Stagnation der
Preise erkennbar, welche jedoch im 2. Quartal des Jahres 2021 wieder ansteigen. Es ergibt

sich eine Mietpreissteigerung seit 2013 von rund 35,5 %.

Im Neubausegment zeigt sich ein ahnliches Bild (Abbildung 20). Im 3. Quartal 2023 betragt
der Mietpreis fur Wohnungen im Neubau 16,96 0 / nHin Blick auf die Entwicklung seit 2013
zeigt auf, dass die Mietpreise im Neubau um 33,4 % gestiegen sind.

9 https://www.immobilienscout24.de/
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Preistrend
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Abbildung 19: Mietpreisentwicklung in Kronberg von 2013 i 2023 im Bestand (Immobili-
enscout24 GmbH)
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Abbildung 20: Mietpreisentwicklung in Kronberg von 20137 2023 im Neubau Immobilienscout24 GmbH)
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Nach Wohnflache

Nach Anzahl der Zimmer
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Abbildung 21: Gegeniiberstellung Angebot und ~ Abbildung 22: Gegenuberstellung Angebot und
Suchanfragen fiir Kronbergi Anzahl der Suchanfragen fur Kronberg i Wohnflache
Zimmer (Immobilienscout24 GmbH) (Immobilienscout24 GmbH)

Die Angebotsnachfrage an Mietwohnungen in Kronberg (Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den.Abbildung 23: Ubersicht Uber Mietangebote und -suchen fir Wohnungen in Kronberg (Immobilien-
scout24 GmbH)

und Abbildung 24) zeigt deutlich, dass vor allem der Bedarf an Vier-Zimmer-Wohnungen Uber

dem Wohnungsangebot liegen. Im Gegensatz dazu steht das Angebot an Ein-Zimmer-Woh-
nungen. Diesen Wohnungen stehen deutlich weniger Suchanfragen gegeniber. Der Bedarf
an Zwei-Zimmer-Wohnungen deckt sich mit dem Angebot fur die WohnungsgréfZe. Restimie-
rend lasst sich feststellen, dass vor allem Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen einen erhdhten
Bedarf aufweisen. Die Nachfrage an Vier-Zimmer-Wohnungen deckt sich nicht mit dem Be-
stand und lasst Rickschlisse auf eine Verknappung schlie3en.

In Zusammenhang mit den Angebots- und Suchanfragen in Bezug auf die Wohnflache (Abbil-
dung 22), lasst sich ein ahnliches Bild zeichnen: Vor allem Wohngré3en von 70-95 mz sind
besonders gefragt und die Mietwohnungen im Bestand kénnen die Nachfrage nicht decken.
Gegensatzlich verhalt es sich jedoch mit Mietwohnungen unter 50 m2. In dieser GroR3enord-
nung ist das Angebot groR3er als die Nachfrage.

Bei den Mietpreisen zeigt sich bei den Angebots- und Suchanfragen, dass vor allem die Preis-
spanne bei Funf-Zimmer-Wohnungen in Kronberg grof3 ist (Abbildung 23). Gegensatzlich ver-
halt es sich mit Mietangeboten von Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen. Die Suchanfragen flr
diese Immobilienobjekte befinden sich in der inserierten Preisspanne.
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Abbildung 23: Ubersicht iber Mietangebote und -suchen fiir Wohnungen in Kronberg (Immobilienscout24
GmbH)

4.2 Kaufermarktanalyse

Wohnungen

Das aktuelle Kaufpreisniveau liegt in Kronberg bei rund 4.653 U / rfAbbildung 24). Die Kauf-
preisentwicklung fallt mit +99,4 % sehr hoch aus. Der Kaufpreisanstieg konzentriert sich dabei
auf die Jahre seit 2013 (Abbildung 24).

Objekte im Neubau haben im dritten Quartal 2023 im Mittel sogar einen Verkaufspreis von
7.187 4 / ranzielt (Abbildung 25). Diese Werte liegen sehr deutlich Uber dem Bestandsniveau
und spiegeln damit die aktuelle Lage hinsichtlich Zinsentwicklung und Baukoststeigerung wi-

der.

B

WV
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o Q4 2013 AN Preistrend oy Q3 2023
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Abbildung 24: Kaufpreisentwicklung im Bestand vo
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o Q4 2013 /\A Preistrend ° Q3 2023
€1] 3.693 €/m2 94,6 % €1] 7.187 €¢/m=

8.000
7.800
7.600
7.400
7.200
7.000
6.800
6.600
6.400
6.200
6.000
5.800
5.600
5.400
5.200
5.000
4.800
4.600
4.400
4.200
4.000
3.800
3.600

€/m2

Abbildung 25: Kaufpreisentwicklung im Neubau von 20137 2023 in Kronberg (Immobilienscout24 GmbH)
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Hauser

Im Vergleich zu den Kaufpreisen fur Wohnungen liegt der ermittelte Preis fiir Bestandshauser

im dritten Quartal 2023 mit 6.608 0/ m| i m s e hr (Abbikiwng 26)BRer kaufprers-

anstieg fallt mit 74,6 % ebenfalls hoch aus. Neubauten erzielen einen Preis in Q3/2023 von

rund 9.920 u/m}J. Hier zeigt sich 2hnlich zu den
die Jahre von 74,4 %. Auch hier fallen die aktuelle Entwicklung der Zinsen und die gesteigerten

Baukosten ins Gewicht.

Preistrend
.‘/.j\_[. Q4 2013 PV Preistrend /ﬂ. Q3 2023
€1) 3.784 €/m2 74,6 % €1] 6.608 €/m>2
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Abbildung 26: Kaufpreisentwicklung im Bestand von 2013 7 2023 in Kronberg (Immobilienscout GmbH)

Preistrend
o Q4 2013 /\/1 Preistrend o Q3 2023
€1/ 5.688 €/m2 74,4 % €1/ 9.920 €/m?

€/m2
~
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Abbildung 27: Kaufpreisentwicklung im Neubau von 20137 2023 in Kronberg (Immobilienscout24 GmbH)

26



2hl b!'bD{a! wY¢! b

4.3 Fazit und Vergleich zur Studie aus 2019

Auf Grund der veranderten Datenlage ist ein Vergleich der beiden Studien in diesem Bereich
nicht moglich. Jedoch kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Situation auf dem
Markt weiterhin angespannt ist. Die Entwicklung der Baukosten und der Zinsen verstarken
diesen Trend zusatzlich.

4.4 Wohn-Zielgruppen und Wohnraumbedarf

Die Strukturdatenanalyse (demografische Entwicklung) und Wohnungsmarktanalyse (Woh-
nungsangebote) zeigen aus, dass der Bedarf nach Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
gegeben ist. Die Mietpreis- und Kaufpreissteigerungen der vergangenen Jahre verteuern das
Wohnen in Kronberg und erschweren fiir den Kreis der Bezieher geringer Einkommen zuneh-
mend den Zugang zu adaquatem Wohnraum.

Bei einer Entwicklung des Untersuchungsgebietes Baufeld V wurde seitens der Kommune das

Ziel verfolgt hier sowohl geférderten Wohnraum im Sinne der sozialen Wohnraumférderung

und so genannten Aged2mpftenii Wohnraum zu realis
sich auf die Personengruppen, die gemanR Wohnraumférderung keinen Wohnberechtigungs-

schein haben und somit eine Wohnung auf dem freien Markt finden mussen.

Uber das Thema des bezahlbaren Wohnraums hinaus kénnen dabei aus den Daten auch noch

weitere Erkenntnisse Uber die Wohn-Zielgruppen und den Wohnraumbedarf gewonnen wer-

den. Vor dem Hintergrund einer alter werdenden Wohnbevélkerung und Veranderungen der
Haushaltsstrukturen werden sich die Angebote an Wohnformen vor allem an sich verandern-

den Wohnpraferenzen orientieren miussen.*®*Dabei gilt es zu beachten, d
guantitativen Mehrbedarf (é) auch noch tiefgreid
nungsnachfrage ZuDueh dieaktutlle bagesaim Markt riiit hohen Baukosten

und hohen Bauzinsen ist abzusehen, dass Uberwiegend Wohnraum fiir die Vermietung ge-

schaffen werden muss (in der Studie aus 2019 stand noch die Eigentumsbildung durch die

damals giinstigen Bedingungen mit niedrigen Zinsen und guter Arbeitsmarktlage im Vorder-

grund).

10 p Anl ehnung an Vache & Rodenfels (2017): ADer Wohnbedarf
Wohnf ormenfi (herausgegeben durch Hessisches Ministerium f¢
braucherschutz)

1 vache & Rodenfels (2017), S.9

WV
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Fir den Hochtaunuskreis wurden fir die Entwicklung der ausdifferenzierten Haushaltstypen
bis 2040 prognostiziert. Es wird hier (wie fur Stidhessen) von:

1 einem starken Anstieg des Anteils der Seniorenhaushalte,

1 einem leichten bis mittleren Anstieg des Anteils von jungen Haushalten sowie von Sin-
gle- und Paarhaushalten mittleren Alters und

1 einem Rickgang des Anteils von Familien- und Mehrpersonenhaushalten und Single-
und Paarhaushalten héheren Alters

ausgegangen. Aus der Zunahme von Single- und Paarhaushalten bzw. Seniorenhaushalten
ergibt sich v.a. eine steigende Wohnpraferenz fur Wohnungen in Mehrfamilienh&usern. Insge-
samt wird bezlglich der Wohnpraferenzen prognostiziert, dass bis zum Jahre 2040 im Hoch-
taunuskreis

1 ein Minderbedarf von Angeboten an Einfamilienhausern zur Miete,

1 ein Mehrbedarf von Angeboten an Wohnungen in Mehrfamilienh&usern zur Miete und

1 ein hoher Mehrbedarf von Angeboten an Einfamilienhdusern im Eigentum sowie an
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern.

entstehen wird*2,

Fiar Kronberg lassen sich vor diesem Hintergrund folgende Schlussfolgerungen fir zielgrup-
penspezifische Wohnraumbedarfe ableiten:

1 GrolRer Wohnraumbedarf ist fiir jegliche Formen des altersgerechten Wohnens zu er-
warten. Die im Beobachtungszeitraum 2011 bis 2021 festgestellten Zuwachsraten der
Altersklassen 50 - < 65 Jahre (+ 38,37%) kénnen im Trend fortgeschrieben werden und
bringen einen sehr hohen, spezifischen Wohnraumbedarf mit sich. Hierbei sind beson-
dere Anforderungen an eine integrierte Wohnlage, an seniorengerechte Ausstattungs-
standards, barrierefreies Wohnen und ggfs. betreute Wohnformen zu beriicksichtigen.

9 Die Altersklasse der Arrivierten kann nach Lebensform und Lebensstil sehr heterogen
sein. Ein Teil dieser Altersklasse zeichnet sich durch Nachfragepraferenzen und hohe
Kaufkraft fir héherwertigen Wohnraum, auch und gerade in Mehrfamilienhdusern (Eta-
genwohnungen) und in sehr guten, integrierten Wohnlagen, aus.

f Die Wohnzielgruppe de521%)8dgtantdiligeinkleineeeh\Vioh-t e i ( +
nungsmarktsegment nach und verflgt Uber eine geringere Kaufkraft. Allerdings stellen
die jungen Menschen zwischen 20 und 30 Jahren das demografische Fundament einer
zukUnftigen positiven Kommunalentwicklung dar. Fir sie muss ein adaquates Angebot
an Wohnraum geschaffen werden.

1 Es bedarf aber auch weiterhin der Angebote fir Haushalte in der Familien(griindungs)-
Phase, da selbst bei Bevolkerungsriickgang in den mittleren Altersklassen (30 bis 49
Jahre, -17,35%) weiterhin ein groRes Nachfragepotenzial gegeben sein wird. Entspre-
chende Angebote kdnnten diese Altersklasse in der Familienphase in Kronberg starken
und Zuwachspotenziale z.B. aus den umliegenden Oberzentren ausschdpfen. Hierbei
ist auch zu beachten, dass die anwachsende Gruppe der Starterhaushalte in die Fa-
milienphase tbergehen wird.

9 Die Schaffung des perspektivisch notwendigen Wohnraums in Kronberg erfordert woh-
nungsbaupolitische Malnahmen, die sowohl die Wohnraumpotenziale im vorhande-
nen Gebaudebestand als auch die Potenziale in der Siedlungsflachenentwicklung be-
fordern.

12 yJache & Rodenfeld (2017), S 13 ff
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Es ergeben sich keine signifikanten Veranderungen zur Studie aus 2019.

Die in Kapitel 6 folgende Standortanalyse und das Bebauungsmodell (Kapitel 8) fur das Un-
tersuchungsgebiet sollen aufzeigen, in welcher Form unter Beriicksichtigung bekannter stad-
tebaulicher Rahmenbedingungen und nach MaRgabe wohnungspolitischer Uberlegungen eine
geordnete und wirtschaftlich tragfahige wohnbauliche Entwicklung an diesem Standort grund-
satzlich moglich ist.

4%
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5 Bezahlbarer Wohnraum

Sowohl die Wohnungsmarktanalyse als auch die Bevolkerungsprognose fir die Stadt Kron-
berg verdeutlichen i mit jeweils unterschiedlichen Schwerpunkten i die Perspektive eines zu-
sehends angespannten Wohnungsmarktes. Das Wohnungsangebot wéachst nicht in dem Um-
fang, in dem es angesichts des prognostizierten Bevilkerungszuwachses notwendig ware. Die
zu erwartende Wohnraumverknappung wird zu weiteren Preisanstiegen fuhren, die insbeson-
dere zu Lasten der Haushalte mit niedrigem Einkommen gehen. Fir diese wird es immer
schwieriger werden, auf dem Markt bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Das Auslaufen der Fristen zur Belegungs- und zur Mietpreisbindung fuhrt bundes- und landes-
weit generell zur Reduzierung von sozial geférdertem Wohnraum und tragt zur Verscharfung
der Situation auf dem Wohnungsmarkt fir die Bevolkerungskreise, die aufgrund ihrer Einkom-
menssituation Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben, bei. Diese Bevdlke-
rungsgruppen drangen zunehmend auf den freien Wohnungsmarkt, so dass es zu einer signi-
fikanten Verknappung von Wohnraum, mit und ohne Belegungsbindung, im bezahlbaren
Preissegment fuhrt. Dies gilt angesichts der Situation auf dem Wohnungsmarkt nicht nur fur
das Segment des Sozialwohnungsbaus, sondern ist insbesondere fiir das Wohnungsmarkt-
segment relevant, das auch flr sogenannte Schwellenhaushalte bezahlbar ist. Schwellen-
haushalte sind Haushalte mit einem verfigbaren Einkommen, das knapp tber den Grenzen
der sozialen Wohnraumférderung liegt. Diese Haushalte hatten per Definition keinen Anspruch
auf eine geférderte Wohnung, sehen sich jedoch zunehmend den stark steigenden Mietprei-
sen konfrontiert. Auch diese Einkommensschichten haben einen zunehmenden Bedarf an be-
zahlbarem Wohnraum.

Es obliegt der jeweiligen individuellen Betrachtungsweise , Abezahl baren Wohnr au
halt und der Hohe nach zu definieren. Neben den sozialen und einkommensorientierten Kom-
ponenten kénnen auch die Lage und die Qualitat des Vermietungsobjektes eine Rolle bei der
Bewertung spielen. Oftmals analog verwendete Begr i f f 1 i chkeiten sind auc

Wohnraumi, Asozial vertragliche Mietenfi oder AWo

Da jedoch i zum gegenwaértigen Zeitpunkt 1 eine Definition bzw. Angabe zur H6he bezahlba-
rer Wohnraummieten fir die Stadt Kronberg fehlt, sind diese im Rahmen der Machbarkeits-
studie plausibel herzuleiten und in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung anzuwenden.

Bei der Entwicklung eines ausgewogenen Mietniveaus sollte das Ziel sein, neben Wohnein-

heiten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, auch Wohnungen

anzubieten deren Mieten oberhalb der Richtwerte fiir Sozialwohnungen, aber deutlich unter

der orts¢blichen Vergleichsmiete im Bestand |ie
beide Teilmarkte sind daher Ansatze flir einen angemessenen Mietzins zu ermitteln.

In Kronberg wurde ein aktueller Mietpreis bei Neuvermietung von Wohnungen im Bestand von
ca. 11,61 0 e r. Daikeirt Midtpteisspiegel vorliegt ist zu beachten, dass der tatsachliche
Bestandsmietpreis unterden 11,61 U | i e g e n did predgebundanemViédobnlingen,
Altvertrage usw. bertcksichtigt werden muissen.

Geht man von den Einkommensgrenzen der Wohnraumférderrichtlinie aus, so sind dort fol-
gende Einkommensgrenzen (netto) festgelegt:

Geringe Einkommen (2019) 2023
Einpersonenhaushalt (5. 5y 2 181166 Euro
Zweipersonenhaushalt (23. 6 6 274561 Euro

30



Fir jede weitere zum Haushalt rechnende Person (5. 370 6.265Euro

Fir jedes zum Haushalt rechnende Kind (6500 U 833Euro
Mittlere Einkommen (2019) 2023
Einpersonenhaushalt (1 8. 6B 6 211799 Euro
Zweipersonenhaushalt (28 . 3p 1 33073 Euro
Fir jede weitere zum Haushalt rechnende Person (6. 4494 @.518Euro
Fir jedes zum Haushalt rechnende Kind (6500 0 833Euro

Setzt man nun die Leistbarkeit an (1/3 des Nettoeinkommens), kann daraus auf den leistbaren
Quadratmeterpreis geschlossen werden (vgl. Anlage 1 und 2).

Dies bedeutet fur niedrige Einkommen, dass ein Singlehaushalt mit einem anrechenbaren Ein-
kommenvon 18.166 4 ( 1 5. 57 2 fiir eir2 @5.n%® Wohnung einen Mietpreis von 7,06 U
(6, 06 (aufRifgdan%kgnn. Fir die anderen Haushaltstypen gilt selbiges (Anlage 2). Ge-
mittelt fir alle Haushaltstypen ergibt sich ein Wert von gerundet 7,93 0/ 6,800 201 9)

Far mittlere Einkommen musste ein Singlehaushalt mit einem anrechenbaren Einkommen
217990 ( 1 8. 6 8 6 fiir eirie @5.n8 Wohnung einen Mietpreis von 8,48 U (7,270 2019)
aufbringen. Gemittelt fur alle Haushaltstypen ergibt sich ein Wert von gerundet 9,50 0 / (8,15
a 2019)

Ziel ist es nicht nur geférderten Wohnraum zu generieren, sondern auch Wohnraum fir die
Haushalte zu schaffen, welche Gber den Einkommensgrenzen fur mittlere Einkommen liegen.
Die Stadt Kronberg méchte speziell mit der Entwi c k1l ung des Baugebiets AB
Beitrag zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum auf inrem Stadtgebiet leisten. Ziel ist es,
die Mieten gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 07.12.2017 unter 10
G/ mj] zu halten. F ¢ lick wealen di&gelrhier AnnaAnhen dgefroffan.g b

Somitwerdenf ¢r den ged?2mpften Wohnrsbadeutel, dassleih&if- anvi s
glehaushalt fir eine 45 m2 Wohnung bereits Uber ein Einkommenvon 25.7140 v e r ysg e n
usw. (vgl. Anlage 1).

Zusammengefasst werden flr die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung folgende Werte und Quoten
angenommen:

Verteilung der WE (2019) 2023
Mietpreis niedrige Einkommen: 20% der WE (6, 80 7)3u
Mietpreis mittlere Einkommen: 20% der WE (8, 15 0950u
Aged2mpfth 60% der WE (9, 00 wWp,o0U
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6 Standortanalyse
6.1 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in direkter Nahe zur Kronberger Altstadt und direkt am
S-Bahnhof Kronberg. Im Stdwesten wird das Gebiet von den Bahngleisen begrenzt, im Nord-
osten verlauft als Grenze die Ludwig-Sauer-Stral3e, an die Wohnbebauung anschlief3t. Die
Flache ist derzeit ein groRRerer Parkplatz und ehemaliger Bereich des Giterbahnhofs. Das
Baufeld V ist Teil der Rahmenplanung des neuen Quartiers am Bahnhof.

Legende

|
l.-_-= Gebietsabgrenzung

Abbildung 28: Ubersicht Untersuchungsgebiet (Eigene Darstellung)

Das Untersuchungsgebiet mit einer Gesamtflache von rund 1,0 ha setzt sich insgesamt aus
sechs Flurstiicken zusammen. Einzige Eigentimerin im gesamten Untersuchungsgebiet ist
die Stadt Kronberg im Taunus.

YN 2
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Legende
::E Gebietsabgrenzung

Eigentiimer
Stadt Kronberg

Y "’/( l 5

i 5 ol AS - I/ -
Abbildung 29: Eigentimer im Untersuchungsgebiet (Eigene Darstellung)

6.2 Rechtliche und planerische Gegebenheiten

6.2.1 Planungsrecht

Das Projektgebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Flachennutzungsplans Frankfurt-
RheinMain 2010. Die 1 ha gamCBaRhhohé& ABaWKfehbeVWg
baufl &@2che gepl aAbbildun@a30)sDyrehdasdjekigebiet verlauft ein Vorrang-

gebiet fur den Regionalparkkorridor sowie ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz.
Angrenzend an das Gebiet liegen vor allem Wohnbauflachen im Bestand vor sowie gemischte
Bauflachen.
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Abbildung 30: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain)

6.2.2 Grundbuch und Baulasten

Belastungen der Grundstiicke durch Grunddienstbarkeiten oder Baulasten sind der Verwal-
tung nicht bekannt und bleiben im Rahmen der Machbarkeitsstudie unbericksichtigt.

6.2.3 Bodenverhaltnisse und Altlasten

Fur den Bereich des Baufeld V liegen mehrere Gutachten vor:

T

1996: Historische und orientierende Erkundung des ehemaligen Heizanlagenstandor-
tes der Deutsche Bahn AG in Kronberg /Taunus (Umweltplanung Bullermann Schne-
bele GmbH)

2002: Rahmenplan Bahnhofsumgebung Kronberg Umwelttechnische Untersuchungen
(Hug Geoconsult GmbH)

2009: Baugrunduntersuchung, geotechnisches Gutachten (Voruntersuchung) (Hug
Geoconsult GmbH)

2023: Stellungnahme zu den zu erwartenden Baugrundverhdltnissen auf der Grund-
lage der bisherigen Erkundungsergebnissen (Hug Geoconsult GmbH)

2023: Abfalltechnische Untersuchungen/Ergebnisberichte und Kosten (Hug Geocon-
sult GmbH)
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Zusammenfassung des Standortes aus der vorliegenden Stellungnahme von Hug Geoconsult
GmbH:

ADi e Untergrundverh?2ltnisse auf dem Projektgelar
che Auffullungen, die in sudostliche Richtung stark an Méachtigkeit zunehmen. In der hier maf3-

geblichen Teilflache ist nach den Ergebnissen der bislang durchgefuhrten Baugrunderkun-
dungsmafinahmen mit Auffilimé&chtigkeiten bis zu etwa 6 m zu rechnen.

Die kunstlichen Auffullungen zeichnen sich durch eine starke Heterogenitat aus. Die Auffullun-
gen sind von unterschiedlicher Zusammensetzung, wobei mit bodenatypischen Bestandteilen
(Schlacke, Asche, Ziegelbruch, Schotter, Glas, Keramik u. a.) durchsetzte Kies-Sand-Gemi-
sche dominieren. Die anthropogenen Anteile liegen teilweise nur bei wenigen Masseprozent,
machen an anderen Stellen und in anderen Tiefenlagen aber auch den Hauptbestandteil (bis
etwa 90 %) der Auffillungen aus.

Wie [ YReschrieben, lassen die Erkundungsergebnisse darauf schlieRen, dass die Auffillu-
gen priméar lockere Lagerung besitzen. Dies und die starke heterogene Zusammensetzungen
der Auffullungen lassen vermuten, dass das Gelande seinerzeit wild aufgeschuttet und die
Auffillungsmaterialien nicht sachgerecht unter lagenweiser Verdichtung eingebracht wurden.
In Bezug auf die Beurteilung der Grindungsmaoglichkeiten ist demzufolge festzustellen, dass
die Auffullungen im derzeit vorhandenen Zustand keine Griindungen mit kalkulierbarem Set-
zungsverhalten erlauben. Das heif3t, fur derartige Griindungen sind Lastabtragungen innerhalb
der Zone naturlich anstehender Boden erforderlich oder eine Absetzung in Auffillungen, die
nach zuvorigem Aushub definiert wieder eingebaut werden. Alternativ hierzu besteht auch die
Mdglichkeit, die vorhandenen Auffullungen mit geeigneten Malinahmen Uber ihre gesamte
Méachtigkeit zu verbessern.

Im geotechnischen Gutachten von 2009 ist in Kapitel 7 auf die verschiedenen Mdglichkeiten
der fachgerechten Griindung von Neubauten und auf deren jeweiligen Vor- und Nachteile ein-
gegangen.

Konkrete Empfehlungen bieten sich erst nach getroffenen Entscheidungen zu der zukinftigen
baulichen Nutzung des Gelandes an (Flachengrof3e und Geschossigkeit der beabsichtigten
Wohngebaude, Unterkellerung/Nichtunterkellerung etc.). Erganzende Baugrunduntersuchun-
gen und Ausfiihrungsempfehlungen ergeben erst dann einen Sinn, wenn konkrete (Vor-)Pla-
nungen erfolgt sind.

Fur die Auffillungen wurden im Rahmen der umwelttechnischen Untersuchungen stark unter-
schiedliche Schadstoffbelastungen nachgewiesen. Sofern die Auffullungen nicht vollstandig
ausgeraumt und durch sachgerecht eingebrachten, geeigneten Austauschboden ersetzt wer-
den, was in Anbetracht des daflir zu erwartenden Kostenaufwandes vermutlich nicht weiter
verfolgt wird, sollten die vorhandenen schadstoffbelasteten Auffullungen im Zusammenhang
mit den im Gutachten genannten Moglichkeiten der Baugrundverbesserung oder der Tiefgriin-
dungen in den zugéanglichen Freiflachen um die zu errichtenden Neubauten zumindest auf den
obersten Meter ausgerdumt und durch geeigneten unbelasteten Austauschboden ersetzt wer-
den.

Im Hinblick auf die ErschlieBungsmalnahmen (Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kanalen, StraRenbaumafinahmen) sind bei Verbleib der undefiniert gelagerten, heterogenen
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Auffullungen besondere Mal3nahmen zu beriicksichtigen. Fur diese BaumaBnahmen waren
vollflachige Baugrundverbesserungsmaf3nahmen mit entsprechendem Uberstand Uber die
Rénder der anzulegenden StralRen zu empfehlenii

Die Abfalltechnische Untersuchung und deren Kostenabschatzungen geht davon aus, dass
ausschlief3lich Auffullungen zum baubedingten Abtrag kommen werden. Im Bereich der Tief-
garage wird von einer Baugrubentiefe von 4m im Schnitt ausgegangen. Fur die nicht unterkel-
lerten Geb&ude wird eine Aushubtiefe von 1m angenommen. Die Eigentlichen Kosten fir Erd-
arbeiten und weitere Faktoren wie die Baustelleneinrichtung, die ingenieurtechnische Beglei-
tung etc. sind nicht berticksichtigt. Auch mégliche Kosten von eventuell anfallendem Verfull-
boden fliel3en nicht in die Berechnung mit ein.

Laut Kostenschatzung vom 17.11.2023 ergeben sich fiir den Abtransport und die Entsorgung
des abgetragenen Materials Kosten in H6he von ca. 1,45 Mio. Euro netto, welche in der Wirt-
schattlichkeitsbetrachtung beriicksichtigt werden.

6.2.4 Kampfmittel

Von der Verwaltung wurden keine Kenntnisse Uber Kampfmittelverdacht Gbermittelt. Es liegt
kein ndherer Verdacht vor.

6.2.5 Denkmalschutz

In der Beikarte 1 des RegFNP ist kein Denkmalschutz ausgewiesen.

Abbildung 31: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Beikarte 1 (Quelle: Regionalverband Frankfurt-
RheinMain)
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6.2.6 Sonstiges Material

Larmimmissionen

Es liegen zwei Schallgutachten fiir die an das Baufeld V angrenzenden Gebiete Baufeld VI
und Il vor'3!4, Zwar ersetzten diese keine spezifische Schalluntersuchung am Standort, jedoch
kénnen daraus schon erste Riuckschlisse fir etwaige MalRhahmen gezogen werden, welche
bei der Erstellung des Bebauungsmodells und der Wirtschaftlichkeitsberechnung bericksich-
tigt werden.

Imissionsgutachten Nr. 1706 fur die Bauleitplanung Bahnhofsquartier Baufeld VI von Winfried
Seinert, Biro fur Schallschutz (2017):

Aus dem Immissionsgutachten fiir das Baufeld VI geht hervor, dass der Immissionsgrenzwert
nach 16. BImSchV sowohl zur Tag als auch zur Nachtzeit an der Ludwig-Sauer-Stral3e nicht
Uberschritten wird. Der Orientierungswert nach DIN 18005 wird nur in unmittelbarer Nahe zur
Stral3e leicht Uberschritten. Hinsichtlich des Bahnverkehrs sind fur Baufeld VI Pegel errechnet
worden, die nicht die Grenzwerte Uberschreiten. Das Baufeld V liegt allerdings ndher an den
Gleisen. Es ist daher anzunehmen, dass passive Schallschutzmaf3hahmen erfolgen missen.

< 30.0dB(A) |
> 30,0 dB(A)

> 35,0 dB(A)

> 400dB(A) [
> 45,0 dB(A)

= 500 dB(A) | _
> 550dB(A) |/
> 60,0 dB(A) |
> 65,0 dB(A)

> 70,0 dB(A)

> 75.0 dB(A)

> 80,0 dB(A)

Abbildung 32: Larmkarte mit Beurteilungspegel, Tagzeit, Obergeschoss-
hohe (Quelle: W. Steinert, S. 35)

13 Winfried Seinert, Biiro fur Schallschutz (2017): Imissionsgutachten Nr. 1706 fiir die Bauleitplanung Bahnhofs-
quartier Baufeld VI

14 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (2015): Schalltechnische Untersuchung zum Bahnhofsquartier Baufeld
Il

WV
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Abbildung 33: Larmkarte mit Beurteilungspegel, Nachtzeit, Ober-
geschosshohe (Quelle: W. Steinert, S. 36)

Schalltechnische Untersuchung zum Bahnhofsquartier Baufeld |l durch die Dr. Gruschka In-
genieurgesellschaft mbH (2015):

Ahnlich wie beim Baufeld VI kommt auch dieses Gutachten zu dem Schluss passive Schall-
schutzmaflinahmen vorzunehmen. Tagsuber werden die Orientierungswerte von 60 dB (A)
entlang der BahnhofstralRe eingehalten.
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Abbildung 34: Gesamtbeurteilungspegel Tags Baufeld Il (Quelle Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbH)
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Abbildung 35: Gesamtbeurteilungspegel nachts Baufeld Il (Quelle Dr. Gruschka

Ingenieurgesellschaft mbH)

Verkehrsgutachten und P&R Bedarfsanalyse

Es |iegt eine

darfsermittlung fir den Bahnhof Kronberg im Taunus durch die R+T Ingenieure fir Verkehrs-

planung aus dem Jahr 2017 vor.

Laut Gutachten sind derzeit im Bestand an keinem untersuchten Knotenpunkt Probleme im
Verkehrsablauf zu vermerken. Aus der Verkehrsuntersuchung geht allerdings hervor, dass
durch die Entwicklung des Bahnhofsquartiers ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von ca.
1.310 Kfz-Fahrten pro Tag durch die geplanten Nutzungen auf den unterschiedlichen Baufel-
dern erzeugt wird. Insgesamt entfallen hierbei rd. 590 Kfz-Fahrten/Tag auf die Baufelder I, V,
und VI, die jeweils Uber die Ludwig-Sauer-Stral3e erschlossen werden.

Bei der Berechnung des Verkehrsaufkommens der geplanten Nutzung wird fur das Baufeld V
von einer Wohn- und Gewerbenutzung ausgegangen, welche taglich rd. 135 Kfz-Fahrten fir
die Gewerbe- und rd. 165 Kfz-Fahrten fir die Wohnnutzung erzeugen wirde (Annahme 50

Wohneinheiten; rd. 95 Einwohner).

Die vorliegende Leistungsfahigkeitsuntersuchung fur die Entwicklung aller Baugebiete ver-
deutlicht, dass der Zusatzverkehr an den angrenzenden Knotenpunkten fast immer mit einer
guten bis sehr guten Verkehrsqualitat (Verkehrsqualitatsstufe A oder B) abgewickelt werden

kann. An dem ostlich an das Plangebiet angrenzenden Knotenpunkt

Al a-Rdaiss-e s

StraCe/ Bahnhof st rSa@eSit rianCke / AlObkewih® chst2dter
tungsfahigkeit fir das Prognosejahr 2025 zu allen Tageszeiten mit einer Verkehrsqualitats-

stufe A eingeordnet.

15 R+T Verkehrsplanung (2017): Rahmenplan Bahnho.

B R+T Verkehrsplanung (2017): Bedarfsermittlung Bahnhof
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Des Weiteren wurde der Stellplatzbedarf fir das Baufeld Il ermittelt. GemafR der Stellplatzsat-
zung der Stadt Kronberg sind hier 185 Stellplatze erforderlich, die aufgrund der Lage und guten
OPNV-Anbindung des Baufeldes um ca. 25% abgemindert werden kénnten. Folglich sind fiir
Baufeld Il rd. 139 Stellplatze herzustellen. Der vorliegende P+R Bedarfsermittlung zu Folge
sollen im Westen des Baufeldes V zukunftig 29 offentliche Parkmdglichkeiten entstehen (vgl.
Abbildung 36). Insgesamt wird fur Kronberg ein Bedarf von 200-220 P+R-Parkstéanden prog-
nostiziert (S-Bahnhaltestellen Kronberg Bahnhof und Kronberg Sid).

P+R / B+R Bedarfsermittiung Bahnhof - Kronberg im Taunus

18

8,
/’nh"&(r

= 2 &
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Hof Za

§
§
£

Baniorg,

;;;EI,;,“ Kur-apotheke' @)
T ter g
g —

iz ==

& Efmhoftrais
Bahnhofstraie
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21 '3a annbo
af ‘fad 2 -
o2
e g o
(L3005 —_ K = m o e e
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== Freies Parken === Buyshaltestelle & Radabstellanlage Parkraumangebot
Parkscheibe = absolutes Halteverbot Kronberg Bahnhot
e Taxistand =~ ==s=es eingeschranktes Halteverbot @ Position Videoerfassungsgerat Bestand

(mit Richtung Aufnahme)

Abbildung 36: P+R Bedarfsermittlung (Quelle: R+T Verkehrsplanung, S. 39)

6.3 Umfeldanalyse

Die Flache des Baufeldes V ist als gemischte Nutzung gekennzeichnet. Der sidliche bis sud-
westliche Rand des Untersuchungsgebiets grenzt direkt an eine Bahnverkehrsflache an, daran
anschliel3end befindet sich ein Wohngebiet mit vereinzelten Misch- und Gewerbenutzungen.
Im Nordwesten des Gebiets befindet sich mit dem Victoriapark eine gréRere Sport- und Frei-
zeitflache mit einem stehenden Gewasser. Im Norden bis Nordosten erstreckt sich ein Gebiet,
das fast ausschlie3lich Wohnnutzungen ausweist.

B
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6.4 Bodenrichtwert

Legende

s {::E Abgrenzung Untersuchungsgebiet

- Bahnverkehr

Wohnbauflache

Handel und Dienstleistung
Industrie und Gewerbe
| Gemischte Nutzung
besondere funktionale Pragung
Sport- und Freizeitflache
[0 FlieRgewasser

A - stehendes Gewasser

Entsprechend der Bodenrichtwerte des Geoportals Hessen ist das Untersuchungsgebiet als
Wohnbauflache gekennzeichnet. Daraus ergibt sich ein Bodenrichtwert von 990, 0 0

(2019 : 8 1 0. Dié unmligggnden Wohngebiete weisen in norddstlicher Richtung deutlich
hohere Bodenrichtwerte in der Hohe von 1.0400 / rhj2 0 1

tung sinkt der Bodenrichtwertauf 8504 / rij2 01 9 :
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Abbildung 38: Bodenrichtwert (Eigene Darstellung; Datengrundlage siehe Abbildung)

6.5 Flachenanalyse

Mit ca. 0,44 haist in etwa die Halfte des Gebiets versiegelte Flache, die als Parkplatz genutzt
wird. Versiegelte Flache, die von Baumen Uberragt wird, wird bei dieser Methode als Baum-
bestand identifiziert. 0,42 ha des Gebietes wird als Baumbestandsflache identifiziert. Zu der
Schotterflache werden 0,10 ha des Gebiets gezahlt und lediglich 0,02 ha wurden als Grinfla-
che identifiziert. Bestandsgebaude befinden sich nicht auf der Flache.

Bei den Werten handelt es sich um Annaherungen, die aus einer Uberwachten, interaktiven
Klassifizierung auf Grundlage des hochauflésenden Luftbildes gebildet wurden.

FUr Rodung und Entsiegelung werden in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung entsprechende
Ansatze gebildet.

WV
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7 Starken-Schwachen-Analyse

U Na&he zur Kronberger Altstadt und S-
Bahnhof Kronberg

U Sehr gute Anbindung an FFM

U Zentrale Lage in der Metropolregion
Rhein-Main.

U Grundstucke im stadtischen Besitz

U  Wohnflache im RegFNP ausgewiesen

U Schaffung von Aufenthaltsqualitaten

U Schaffung von Wohnraum fiir einkom-
mensschwache Bevdlkerungsgruppen
im Rahmen einer ausgewogenen sozia-
len Mischung im Gebiet

0 Mdoglichkeit reinen Mietwohnungsbau zu
generieren, um somitAD2a mpf en d
kung auf den Wohnungsmarkt auszu-
tben

U0 Schaffung eines vielfaltigen Wohnungs-
angebots fur unterschiedliche Nachfra-
gepraferenzen

U0 Qualitatswachstum des Wohnungsange-
botes insgesamt

U Umwandlung einer Brachflache in Woh-
nungsbau

durch Freileiuni des Winkelbaches

i

ii

Larmbelastung (Verkehrslarm durch S-
Bahn-Schienen)

Schwierige Bodenverhaltnisse laut Bo-
dengutachten

Widerstand der Anwohner gegen Ge-
schosswohnungsbau

Ggf. reichen passive Schallschutzmal3-
nahmen nicht aus A Klarung durch Gut-
achten

Schwierige Bodenverhaltnisse
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8 Bebauungskonzeption
8.1 Allgemeines

Bei den Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen der Machbarkeitsstudie stehen im Allgemeinen die
Dichte und die Mischung verschiedener Wohnungstypen sowie die Flacheninanspruchnahme
fur die erforderlichen Infrastrukturen, z.B. die Verkehrs- und Grinflachen, im Vordergrund. Die
stadtebauliche Konzeption ist somit als Grundlage eines Berechnungsmodells zu verstehen
und stellt keinen stadtebaulichen Entwurf im klassischen Sinne dar. Grundlage der Planung
sind seitens der Stadt Kronberg zur Verfigung gestellte Unterlagen sowie mit der Stadtver-
waltung abgestimmte Vorgaben. Bestimmte Fragestellungen kdnnen erst im Zuge einer ver-
tiefenden Rahmenplanung oder im Bauleitverfahren geklart werden. Soweit im Vorfeld kosten-
relevante Randbedingungen nicht hinreichend geklart werden kénnen, wird in dem stadtebau-
lichen Modell in der Regel von einer kostenintensiveren Variante ausgegangen.

Die Bebauungskonzeption erfahrt zur Machbarkeitsstudie aus 2019 keine Veranderung.

8.2 Bestand

Ausgangslage

Das ca. 1,0 ha grof3e Untersuchungsgebiet liegt nérdlich des S-Bahnhofes im Stadtkern von
Kronberg i. Ts.. Bei der Flache handelt es sich um ein ehemaliges Bahngelande, das von der
Stadt erworben wurde. Das Gelande liegt derzeit brach und wird interimsweise als 6ffentliche
Stellplatzanlage genutzt.

Die Flache fallt leicht von Westen nach Osten ab. Entlang der nérdlich gelegenen Ludwig-
Sauer-Strafl3e befindet sich eine bis zu ca. 3 m hohe Bdschung, die in nordwestliche Richtung
auslauft, sodass die Moglichkeit besteht von dort héhengleich auf das Gelande zu fahren.

Nordlich der Ludwig-Sauer-Strafl3e befindet sich, in Tallage des Westerbachs, ein Wohngebiet
mit Uberwiegend Einfamilienhdusern. Das westlich gelegene Gebaude des ehemaligen Guter-
bahnhofes wurde einer Biironutzung zugefiihrt. Uber eine provisorisch ausgebaute Stral3e ge-
langt man von hier in Richtung Bahnhofstral3e. Stdlich des Geldndes grenzen zwei Bahngleise
mit Bahnsteigen sowie das denkmalgeschiitzte Bahnhofsgebaude an.

Das Untersuchungsgebiet ist eine Teilflache einer Gesamtentwicklungsflache in der u.a. ein
Hotel, eine Konzerthalle und Wohngebéaude errichtet werden bzw. bereits wurden. Die Stadt
Kronberg i. Ts. beabsichtigt nun das sog. Baufeld V einer Wohnbebauung zuzufiihren. Hierbei
steht inshesondere der kostengiinstige Mietwohnungsbau im Vordergrund. Weiterhin wird das
Ziel verfolgt, einen Parkplatz fir 40 PKW zu errichten, der Uberwiegend die Funktion als P+R-
Parkplatz fur den S-Bahnhaltepunkt Gbernimmt. Da die Bebauungskonzeption im Vergleich zu
2019 nicht verandert wurde, erfolgte keine Uberpriifung, ob auf der Flache der geplanten 40
Stellplatzen ggf. eine Erh6hung auf 80 Stellpléatzen optional vorgenommen werden kann. Ein
weiteres Ziel ist es den das Gebiet durchquerenden und derzeit verrohrten, Winkelbach frei-
zulegen.

I m Regionalen Fl&chennutzungspl anWobnpalffichegeen 2010
planti und als AVorranggebiet f¢r Regionalparkkorri
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8.3 Planung

Verkehrliche Erschliefung

Der P+R-Parkplatz mit 40 Stellplatzen wird nahe dem Zugang zum Bahnsteig, im Westen des
Plangebietes angeordnet. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine neue Verbindungstralle zwi-
schen der vorhandenen Verlangerung der Bahnstral3e (Bereich Birogebaude ehemaliger Gii-
terbahnhof) zur Ludwig-Sauer-Straf3e. Durch diese Verbindung ist es mdglich den 6stlich des
Gebiets liegenden Bahniibergang in der Oberhdchstadter Stral3e in einem gewissen Umfang
Zu entlasten.

Die verkehrliche Erschliel3ung der geplanten Wohngeb&ude soll weitmoglich vom Suden aus
erfolgen. Zum einen soll die zuséatzliche verkehrliche Belastung der Ludwig-Sauer-Stral3e mi-
nimiert werden, zum anderen ist es Ziel, die mit Ba&umen bestandene Bdschung weitgehend
zu erhalten.

Der Ausbau des geplanten Wohnwegs erfolgt in Form einer Mischverkehrsflache. Im Westen
wird dieser an die neue Verbindungsstral3e angebunden. Im Osten wird der Weg in Form eines
FuR3- und Radwegs an den Bahniibergang gefihrt, sodass eine Verbindung im Sinne des Re-
gionalparkkorridors hergestellt wird. In Gebietsmitte ist, entlang des freizulegenden Winkelba-
ches, ein weiterer FuRweg in Richtung der Ludwig-Sauer-StralRe vorgesehen.

Bebauung

Das Programm der hessischen Baulandoffensive soll dazu beizutragen kostengulnstigen
Wohnraum zu schaffen. Als Eigentiimerin beabsichtigt die Stadt Kronberg i. Ts. auf dem ge-
samten Areal ausschlie3lich Mietwohnungen, insbesondere auch fir den kostenglinstigen
Wohnungsbau, zu errichten.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur S-Bahn ist es vertretbar den Stellplatzschlissel fir die
Geschosswohnungsbauten von 2 (Stellplatzsatzung fur Wohnungen tber 45 m2) auf 1,2 Stell-
platze / WE abzusenken. Es sollte im weiteren Planungsprozess geprtft werden, ob eine wei-
tere Absenkung des Stellplatzschliissels zur Férderung einer nachhaltigen Mobilitat verbun-
den mit einer 6konomischeren Entwicklung des Gebietes mdglich ist.

Kostengunstiger oder auch teilweise geférderter Wohnungsbau lasst sich insbesondere bei
Geschosswohnungsbauten mit oberirdischen Stellplatzflachen realisieren. Die oberirdischen
Parkplatze gehen mit einem gréfReren Flachenbedarf einher, sodass aufgrund der Lage des
freizulegenden Winkelbachs eine Anordnung im 6stlichen Planbereich sinnvoll ist. Geplant
sind hier drei Dreispanner mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss auf einer
GrundstticksgroRe von insgesamt ca. 3.300 m2. Die Gebaude nehmen jeweils neun kleinere
und zwei mittgrol3e Wohnungen auf, sodass insgesamt 33 Wohnungen fir den kostenginsti-
gen Mietwohnungsbau entstehen kdnnen.

Die verbleibende Grundstiicksflache zwischen dem Winkelbach und der P+R-Anlage verfugt
Uber eine Flache von ca. 2.500 m2. Hier sind ebenfalls drei Dreispanner mit drei Vollgeschos-
sen und einem Staffelgeschoss geplant. Die kleinere Grundstiicksflache erfordert hier jedoch
die Errichtung einer Tiefgarage, sodass hier mit héheren Mietkosten zu kalkulieren ist.
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Larmschutz

Larmschutzuntersuchungen von benachbarten Planbereichen lassen den Rickschluss zu,
dass durch den S-Bahnverkehr Larm entsteht, der Schallschutzmafnahmen erforderlich
macht. Aus stadtebaulichen Grunden scheiden aktive Mafinahmen, wie die Errichtung von
Larmschutzwanden oder Larmschutzwaélle, aus. Damit werden passive Maflinahmen an den
Gebauden erforderlich. Deshalb wird eine Ost-Westausrichtung der Wohnungen Vorrang ein-
geraumt. Zudem kann es sinnvoll bzw. notwendig werden, die Freisitze vor Larmauswirkungen
(z.B. durch kleinere Larmschutzverglasungen oder Mauerscheiben) abzuschirmen. Genauere
Aussagen hierzu kdnnen erst auf Basis eines Larmschutzgutachtens getroffen werden, wel-
ches im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens bzw. als Vorgabe fiir den angestrebten Reali-
sierungswettbewerb erforderlich wird.

Grinordnung

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Norden sollen weitmoglichst erhalten bleiben. Inwieweit
dies umsetzbar sein wird oder ob Ersatzpflanzungen erforderlich werden, kann erst nach ei-
nem genauen Aufmafd und einer Baumbegutachtung festgelegt werden. Neben einer Park-
platzeingriinung sind weitere Bepflanzungen, entlang des Winkelbaches und entlang des
Bahngleises, vorgesehen. Bei letzterer ist aufgrund der Hochspannungsleitung der Bahn da-
von auszugehen, dass die Wuchshdhe zu begrenzen ist und gréfRere Baume nicht gepflanzt
werden kbénnen.

Im Zentrum des Plangebiets ist zudem eine Grunflache vorgesehen. die einen Kleinkinder-
spielplatz gemaR den Auflagen nach der HBO aufnehmen kann.

Stadtebauliche Kennziffern

Das Uberplante Gesamtgebiet verfugt, Gber eine Gré3e von ca. 1,0 ha. Gemal dem Planungs-
konzept entstehen 66 Wohneinheiten fir ca. 145 Einwohner. Unter Einbeziehung eines rech-
nerisch zu bertcksichtigenden Flachenanteiles der Ludwig-Sauer-Stral3e errechnet sich eine
Wohndichte von ca. 62 Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland.

Nach der Zielvorgabe Z3.4.2-9 der Regionalplanung soll in Nahe von U- und S-Bahnhalte-
punkten von 45 7 60 Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland erreicht werden. Somit werden
nach diesem Konzept die Zielvorgaben knapp Uberschritten.
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