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1. Ziel- und Aufgabenstellung

Die Bauland-Offensive Hessen ist ein Instrument des Landes Hessen zur Unterstitzung 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 Wirtschaftlichkeitsprufung fur die in Frage kommenden Flachen erstellen
zu lassen. Die Bearbeitung erfolgt durch die neu gegrindete Bauland-Offensive Hessen
GmbH als Tochter der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft.
Die Kommune muss sich bei der Studie mit lediglich 8.900 € (brutto) pro zu untersuchender
Flache finanziell beteiligen.

Die Gemeinde Schoneck ist mit der Bauland-Offensive Hessen GmbH bezliglich der Erstel-
lung von entsprechenden Machbarkeitsstudien fur die Gebiete, die in den Ortsteilen Kilian-
stadten, Budesheim und Oberdorfelden gemals RegFNP als Siedlungszuwachsflachen fir
den Wohnungsbau ausgewiesen sind, in Kontakt getreten. Die einzelnen Machbarkeitsstu-
dien flur die drei Gebiete sollen dabei auch in einen Vergleich der Entwicklungsoptionen zwi-
schen den Gebieten minden und um eine Darstellung der Priorisierung zwischen den Ge-
bieten erganzt werden. Diese Priorisierung soll insbesondere eine Grundlage fur das stad-
tebauliche Konzept 2035 zur Analyse kinftiger Wohnbebauung in Schéneck darstellen, das
gemal Beschluss der Gemeindevertretung vom 22.03.2018 erstellt werden soll.

Nach Prufung liegen fir alle drei beantragten Gebiete in Schoneck die Voraussetzungen fur
eine Unterstitzung durch die Bauland-Offensive Hessen vor. Die Stadt Schoneck hat daher
laut Vertrag vom 27.03.2018 die Bauland-Offensive Hessen GmbH mit der Erstellung einer
Machbarkeitsstudie fir die mdgliche Wohnbauflache in Oberdorfelden beauftragt.

Gepruft wird im Rahmen der Studie, ob auf der Flache die Entwicklung preisgunstigen Wohn-
raums insbesondere im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit (Rentierlichkeit) realisierbar ist.
Hierflr werden fur eine Entwicklung unter bestimmten Pramissen die Kosten fur die Grund-
stiicksaufbereitung und -erschlieBung sowie die Kosten des Hochbaus den Einnahmen aus
einer entsprechenden Verwertung gegenubergestellt.

Die Prufung der Machbarkeit im Rahmen der Studie stellt dabei ausdrucklich kein Gutachten,
keine Wertermittlung und keine Planungsleistung dar und passt somit nicht zwingend in den
bekannten Instrumentenkoffer der Stadtplanung. Die Machbarkeitsstudie ist vielmehr ein In-
strument der Vorbereitung von Verfahrens- und Planungsschritten?.

1 Zum besseren Verstandnis der Machbarkeitsstudien sei hier auf den Artikel verwiesen, der aktuell in der Zeit-
schrift ,Informationen zur Raumentwicklung® (IzR) des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) zu den Studien erschienen ist (Voss & Zehe, 2018).
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Sie ist dabei eine wertvolle Informationsgrundlage flr

die Abwagung, welche der zur Verfigung stehenden Zuwachsflachen mit Prioritat
entwickelt werden sollen,

einen sich ggf. anschlie®enden Planungsprozess und die damit verbundenen Dis-
kussionen in Offentlichkeit (Birgerbeteiligung) und Politik,

sich anschlieBende Gesprache mit Eigentumern, etwa im Zuge eines kommunalen
Zwischenerwerbs,

sich anschlieRende Gesprache mit moglichen Entwicklern und Bautragern.

Der vorliegende Bericht dokumentiert dabei folgende Schritte:

In einem ersten Schritt wurde von der Bauland-Offensive Hessen eine Betrachtung
vorgenommen, inwieweit der Bedarf nach der Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum in Schéneck besteht. Dafir wurden Analysen der Strukturdaten, insbesondere
zu Bevdlkerung und Wohnraum (Kapitel 3), sowie des Wohnungsmarktes (Kapitel 4)
vorgenommen. Daraus ergibt sich schlief3lich ein Ansatz fur die Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums im Zuwachsgebiet Oberdorfelden (Kapitel 5).

In einem zweiten Schritt erfolgt daraufhin eine Betrachtung, inwieweit und in welcher
Form sich die Flache stadtebaulich zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum eig-
net. Dafur erfolgt zunachst eine Analyse des Standorts (Kapitel 6) und eine Starken-
Schwachen-Analyse (Kapitel 7) sowie anschlieRend der Entwurf einer exemplari-
schen Bebauungskonzeption, u.a. zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (Ka-
pitel 8).

Die exemplarische Bebauungskonzeption und die analysierten Daten bilden die
Grundlage fur den dritten Schritt: die Betrachtung, inwieweit sich eine Flachenent-
wicklung mit dem Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum wirtschaftlich ab-
bilden Iasst (Kapitel 9).

Am Ende des Berichts findet sich in Kapitel 10 eine Ableitung von Ergebnissen aus
der Zusammenschau der Studien flr die drei Zuwachsflachen.
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2. Lage im Raum

Die Gemeinde Schoneck (11.926 Einwohnerinnen und Einwohner am 31.12.2016) fungiert
als Grundzentrum (Kleinzentrum) und liegt am westlichen Rand des Main-Kinzig-Kreises.
Drei Ortsteile gehéren zu der Gemeinde: Bldesheim, Kilianstadten und Oberdorfelden.
Schoéneck ist Teil des Regionalverbands Frankfurt im Regierungsbezirk Darmstadt sowie der
Metropolregion Rhein-Main und grenzt an die Stadte und Gemeinden Niddatal (Norden),
Nidderau, Bruchkdbel und Hanau (Osten), Maintal (Stiden) sowie Niederdorfelden und Kar-
ben (Westen).
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In der ndheren Umgebung (max. 20 km Luftlinie) befinden sich drei Oberzentren: Frankfurt
am Main, Hanau und Offenbach am Main. Im Umkreis von etwa 30 km befindet sich zudem
der Frankfurter Flughafen. Uber die Bundesstrate B 521 ist Schéneck an Frankfurt ange-
bunden, zudem bestehen mehrere Verbindungen nach Hanau. Uber die nahe gelegenen
Bundesautobahnen A 66 und A 45 ist Schoneck dartber hinaus auch Uberregional sehr gut
angebunden. Zudem ist in jedem der Ortsteile ein Anschluss an das regionale Schienennetz
gegeben. Hier verkehren im Stundentakt Regionalziige der Linie Frankfurt — Glauburg-
Stockheim, wodurch auch Uber den OPNV schnelle Verbindungen von etwa einer halben
Stunde in das Oberzentrum Frankfurt realisiert werden kénnen. Die Entfernungen zu nahe-
gelegenen Ober- und Mittelzentren betragen mit ausgewahlten Verkehrsmitteln (Ausgangs-
punkt Bahnhof Schéneck-Oberdorfelden):
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Abbildung 2: Ubersichtskarte

Frankfurt (Hauptbahnhof) — MIV: ca. 35 min (ca. 20 km), OPNV: 31 min
Frankfurt (Flughafen) — MIV: ca. 30 min (ca. 40 km), OPNV: 52 min
Frankfurt (Messe) — MIV: ca. 30 min (ca. 20 km), OPNV: 32 min

Hanau (Hauptbahnhof) — MIV: ca. 20 min (ca. 20 km), OPNV: 36 min
Offenbach (Hauptbahnhof) — MIV: ca. 30 min (ca. 25 km), OPNV: 50 min
Bad Vilbel (Bahnhof) — MIV: ca. 10 min (ca. 10 km), OPNV: 10 min
Friedberg (Bahnhof) — MIV: ca. 25 min (20 km), OPNV: 28 min
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3. Strukturdatenanalyse
3.1 Bevolkerungsanalyse

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Schoéneck zahlt 11.926 Einwohnerinnen und Einwohner (Stichtag
31.12.2016)2. Fir den Zeitraum vom 2006 bis 2016 ist ein Bevolkerungswachstum von +2,2
% auszumachen (Abbildung 3). Nachdem zwischen den Jahren 2006 und 2011 ein Bevol-
kerungswachstum auf 12.151 Einwohner zu beobachten war (+3,9 %), wurde im Rahmen
des Zensus fur das Jahr 2012 eine deutlich niedrigere Bevolkerungszahl angenommen.
nachdem es im Jahr 2013 einen leichten Bevdlkerungsrickgang gab, stieg die Zahl der Ein-
wohnerinnen und Einwohner wieder. Der grof3te Bevolkerungsgewinn war im Jahr 2015 zu
verzeichnen, als im Vergleich zum Vorjahr 144 Personen hinzu kamen.
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Die naturliche Bevolkerungsentwicklung weist im Beobachtungszeitraum 2006 bis 2016 im
Durchschnitt einen leicht positiven Saldo auf (Abbildung 4): Im gesamten Beobachtungszeit-

2 Die Auswertung basiert auf der Zusammenfihrung der Hessischen Gemeindestatistik von 2006 bis 2016. 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.
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raum war die kumulierte Zahl der Lebendgeburten (1.085) etwas hdher als die Zahl der Ge-
storbenen (1.066, Saldo: +19). Der Saldo ist jedoch so gering, dass die natlrliche Bevolke-
rungsentwicklung nur sehr leichte Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung der letz-
ten Jahre haben kann. Daraus lasst sich ableiten, dass die jungsten Bevolkerungsgewinne
durch Wanderungsbewegungen zu erklaren sind (Abbildung 5). Der Wanderungssaldo ist
wie zu erwarten positiv - in der Summe stehen (kumuliert) 8.528 Zuziigen 7.708 Fortziigen
gegenuber (Saldo 2006 — 2016: +820). Zudem ist zu beobachten, dass die Wanderungsbe-
wegungen innerhalb der letzten 10 Jahre zugenommen haben: Die héchsten Zahlen an Zu-
zuigen wurden in den Jahren 2015 und 2016 festgestellt. Ein weiterer Blick in die Gemein-
destatistik zeigt, dass die Zahl der Bevolkerung ohne deutschen Pass in den Jahren 2015
und 2016 deutlich anstieg. Dies fuhrt zu der Annahme, dass bei dem starken Anstieg der
Bevolkerungszahlen unter anderem die Aufnahme von Geflichteten in Schdneck eine Rolle
gespielt haben kdnnten.

Die Gemeinde Schdneck wird dem Wanderungsprofil ,Gemeinden mit Familiennachzug ge-
ringer Dynamik“ zugeordnet®.
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Abbildung 4: Nattrliche Bevolkerungsbewegung von 2006 - 2016 (HSL; eigene Darstellung)

3 Quelle: Institut fir Wohnen und Umwelt (2016): Struktur und Entwicklung der Wohnungsmaérkte in Hessen (Mai
2016).
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Abbildung 5: Zu- und Fortzuge von 2006 - 2016 (HSL; eigene Darstellung)

3.1.2 Bevolkerungsstruktur

Die Bevolkerungsstruktur wird aus wohnungspolitischer Perspektive in 7 Altersklassen un-
tergliedert:

e 0-6 Jahre (Kleinkinder),

e 7-19 Jahre (Kinder und Jugendliche),
e 20-29 Jahre (Starterhaushalte),

e 30-49 Jahre (Familienphase),

e 50-64 Jahre (Arrivierte),

e 65-79 Jahre (Senioren) und

e > 80 Jahre (Hochbetagte).

Die Altersklassen geben auch Aufschluss Uber die Verteilung des Einkommens bzw. der Ka-
pitalverfigbarkeit. Es ist davon auszugehen, dass die Gruppen der 30- bis 49-Jahrigen und
der 50- bis 64-Jahrigen Uber die hdchste Finanzkraft verflgen.
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Abbildung 6: Ubersicht Altersstruktur (HSL; eigene Darstellung)

Far Schoneck Iasst sich die Altersstruktur wie folgt beschreiben (Abbildung 6):

Gemessen an der Gesamtbevdlkerung stellen die 30- bis unter 50-Jahrigen die
grofite Altersklasse dar. 3.148 Einwohnerinnen und Einwohner der Gemeinde Schon-
eck kénnen im Jahr 2016 der Altersklasse der sogenannten ,Familienphase“ zuge-
ordnet werden. Allerdings weist diese Altersklasse in den letzten Jahren mit -18,9%
(2006 — 2016) den deutlichsten Ruckgang aller sieben Klassen auf.

Die zweit- und drittstarksten Altersklassen sind die 50- bis unter 65-Jahrigen sowie
die 65- bis unter 80-Jahrigen. Diese Altersklassen haben im vergangenen Jahrzehnt
deutlich zugelegt und konnten ihren Anteil an der Gesamtbevélkerung vergrofRern.
Besonders beachtenswert ist der starke Anstieg der Hochbetagten um +47,8%.
Diese Altersklasse der Menschen alter als 80 Jahre verzeichnet den grof3ten prozen-
tualen Zuwachs.

Letztlich wird an der dargestellten Entwicklung die Verschiebung der Altersklassen
bzw. der Alterskohorten erkennbar: die zahlenmaRig starkste Altersklasse der Fami-
lienphase im Jahr 2006 geht im Jahr 2016 allmahlich in die Altersklasse der Arrivier-
ten Uber. Die Arrivierten des Jahres 2006 wiederum bilden heute die zahlenmafig
grofRe Gruppe der Seniorinnen und Senioren ab 65 Jahren. Unter dem Strich ist dies
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ein erkennbares Indiz fir den Trend des Alterwerdens der lokalen Gesellschaft in
Schoéneck.

e Die Zahl der Starterhaushalte (20 — 29 Jahre) nahm im letzten Jahrzehnt, insbeson-
dere in den letzten 5 Jahren, ebenfalls leicht zu.

e Die Zahlen der Kleinkinder (0 — 6 Jahre) und der Kinder und Jugendlichen (7 — 19
Jahre) nahmen seit 2006 ab, allerdings nur in einem sehr kleinen Umfang.

Die Verschiebung der Altersklassen von 2006 bis 2016 zeichnet exemplarisch den demogra-
fischen Wandel in Deutschland nach (Abbildung 7). Seit 2006 nahm der Anteil der Gber 50-
Jahrigen an der Bevolkerung zu (von 37% auf 44%). Schon jetzt leben in Schéneck mehr
Menschen uber 65 Jahre als Personen unter 20 Jahren.
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3.1.3 Prognose

Schoneck Main-
Kinzig-
Kreis
2015 - | + 3.5 % Einwohner | + 3,2 %
2020 | 2020 =
12.225
2020 - | + 1.5 % Einwohner | +1,0 %
2030 | 2030 =
12.410
2015 - | +5.1 % Einwohner | +4,2 %
2030 | 2030 =
12.415

3.1.4 Haushaltsentwicklung

Die aktuelle Bevolkerungsprognose der HA
Hessen Agentur (Tabelle 1) geht fir Schon-
eck von einer Steigerung von +3,5% zwi-
schen 2015 und 2020 aus. Von 2020 —
2030 wird ein weiteres Bevolkerungs-
wachstum von +1,5% prognostiziert. Ins-
gesamt verlauft die Bevolkerungsentwick-
lung von 2015 bis 2030 also deutlich positiv
(+5,1%). Im Vergleich zur Entwicklung des
gesamten Landkreises liegt Schoneck mit
dieser Entwicklung bis 2030 Uber dem
Durchschnitt. Im Landkreis ist von 2015 —
2020 mit einer Steigerung von +3,2% zu
rechnen und von 2020 — 2030 mit einer
Steigerung von +1,0% ab, was in der
Summe einer Steigerung von +4,2% von
2015 bis 2030 entspricht.

Im Jahr 2015 betrug die durchschnittliche private Haushaltsgré3e in Deutschland 2,00 Per-
sonen. In Hessen lag der Wert mit 2,04 Personen pro Privathaushalt leicht darlber. Es wird
ein Absinken auf eine GroRe von 1,9 im Jahr 2030 erwartet*.

In Schoéneck lag die durchschnittliche Haushaltsgrofie 2015 bei 2,1 Personen pro Haushalt.
Die kiUnftige Entwicklung der Haushaltszahlen wird sich insbesondere daran festmachen,
welche Annahmen flr die Gré3e der Haushalte getroffen werden.

Tabelle 22 veranschaulicht die Entwicklung der Haushalte mit unterschiedlichen Haushalts-
grofen.

4 Statistisches Bundesamt (2017): Entwicklung der Privathaushalte bis 2035, Ergebnisse der Haushaltsvoraus-
berechnung 2017. S. 10.; ders. (2017): Bevélkerung und Erwerbstatigkeit. Haushalte und Familien 2016. S. 56.
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11.812 5.625 (= Ist 2015)

12.415 5.912 6.208

In Annahme | wird von einer konstanten Haushaltsgrofie von 2,1 Personen pro Haushalt von
2015 bis 2030 ausgegangen. Nach dem Szenario wurde die Anzahl der Haushalte von 2015
bis 2030 um 287 auf 5.912 Haushalte zunehmen.

In Annahme Il wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgrée ge-
mal des Bundestrends um 0,1 Einwohner pro Haushalt, somit auf 2,0 Einwohner pro Haus-
halt verkleinern wird. Dies bedeutet flir das Szenario, dass im Jahr 2030 6.208 Haushalte
existieren wirden, was einem Plus von 583 Haushalten entsprache.

Die Szenarien bilden somit einen Korridor, innerhalb dessen sich die zuklnftige Anzahl der
Haushalte der Gemeinde Schdneck aller Wahrscheinlichkeit nach befinden wird. Die nied-
rigste Annahme liegt dabei bei 5.912 Haushalten (2,1 EW/HH im Jahr 2030), die héchste bei
6.208 Haushalten (2,0 EW/HH im Jahr 2030). Dies entspricht einer Anzahl von 287 bis 583
neuen Haushalten®. Am ehesten zu erwarten ist eine Entwicklung, bei der die Haushalts-
gréfde in Schdneck sich zwar gemall dem Trend etwas verkleinert, aber nicht bis zu einer
Grofde von 2,0 Einwohnern pro Haushalt.

Fir diese Haushalte wird in der Zukunft Wohnraum benétigt. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass bereits jetzt gemaf der Studie des Instituts fur Wohnen und Umwelt aus dem Jahr 2017

5 Noch hohere Zahlen ergeben sich auch aus der Wohnungsbedarfsprognose bis 2030 des Regionalverbands
Frankfurt RheinMain (Stand Méarz 2016): Hier wird fur den Zeitraum von 2013 und 2030 ein Wohnungsbedarf von
660 Wohnungen in Schéneck prognostiziert. Zieht man die 31 Wohnungen ab, die zwischen 2013 und 2015
bereits entstanden sind, ergibt sich fur den Zeitraum von 2015 — 2030 aus Prognose ein Bedarf von 629 Woh-
nungen.

Seite 13



in Schoneck Wohnraum fehlt: Hier wird fir Schoneck ein Wohnungsdefizit von -2,3% ermit-

telt, welches 127 Wohneinheiten entspricht® (Abbildung 8). Demnach besteht in Schoneck
ein Bedarf nach neuem Wohnraum.

ANCan 2.

Relatives Wohnungsdefizit
sizche Gemainden 31.12.2015

-uul.m 5%
_ -5 % bes under -2 %
I -z%psumeros
FI osbisuate 2%
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- 6 % und mahr
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Abbildung 8: Relatives Wohnungsdefizit in den Hessischen Gemeinden 31.12.2015 (Institut fir Wohnen
und Umwelt (2017): Wohnungsdefizit in den hessischen Gemeinden 2015, S. 13.)

6 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 Beschaftigte am Arbeitsort nach Branche

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Schéneck konnte sich Uber die
Beobachtungsdekade von 2006 — 2016 steigern (Abbildung 9). Die Zahl der Beschaftigten
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer am Wohnort ist deutlich hoher als die am Arbeitsort,
was Schonecks Bedeutung als Wohnstandort unterstreicht.
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Abbildung 9: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohn- und Arbeitsort im Vergleich von 2006
— 2016 (HSL; eigene Darstellung)

In der Beschaftigtenentwicklung Schonecks spiegelt sich der wirtschaftsstrukturelle Wandel
des Arbeitsstandortes wider (Abbildung 10):

Dem deutlichen Arbeitsplatzriickgang im Bereich ,produzierenden Gewerbe® steht
ein Zugewinn im Unternehmensdienstleistungsbereich gegenuiber.

Mit 28,2 % hat das ,produzierende Gewerbe* im Jahr 2016 trotzdem noch den zweit-
grofdten Anteil am Branchenmix.

Der Dienstleistungssektor verzeichnete den grofdten Zuwachs am Branchenmix in
Schoéneck. Die ,Erbringung von Unternehmensdienstleistungen vergrof3erte ihren
Anteil von 10,6 % auf 20,1 %, ,private und 6ffentliche Dienstleistungen® stiegen leicht
von 22,1 % auf 22,8 %.

Mit 28,4 % hat die Branche ,Handel, Verkehr und Gastgewerbe® den vergleichbar
groten Anteil — seit 2006 nahm dieser jedoch leicht ab.

,=Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei ist 2016 nur noch mit einem Anteil von
0,6 % vertreten. 2006 lag dieser noch bei 3,4 %.

Seite 16



3.2.2 Pendlerbewegungen

Schoéneck zeichnet sich durch starke Auspendlerbewegungen aus, ein Ausdruck der starken
wirtschaftsraumlichen Verflechtung in der Rhein-Main-Region (Abbildung 11). Die Zahl der
Einpendler ist vergleichbar niedrig, worin sich der Charakter eines Wohnstandorts in der
Region widerspiegelt. Der Main-Kinzig-Kreis zeichnet sich generell durch einen recht hohen
Auspendleranteil an den Pendelbewegungen aus (63 % im Jahr 2016), in Schoéneck liegt
dieser deutlich dartiber (80 %) (Abbildung 12). Uber 90 % der in Schéneck wohnenden Ar-
beitnehmerinnen und Arbeitnehmer nehmen einen Arbeitsplatz aul3erhalb der Gemeinde
wahr.
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Abbildung 11: Ein- und Auspendler von 2006 — 2016 (HSL; eigene Darstellung)

Abbildung 12: Vergleich Pendler Giber die Gemeindegrenzen Kommune und Kreis (HSL; eigene Darstel-
lung)
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3.3 Wohnraumanalyse

3.3.1 Flachenanalyse

Die Gesamtflache der Gemeinde Schoneck betragt 2.150 ha. Mit einer Landwirtschaftsfla-
che von 1.413 ha, dies entspricht 66 % des Gemeindegebietes, kann Schdneck als eine
landwirtschaftlich gepragte Gemeinde umschrieben werden. Im Main-Kinzig-Kreis liegt der
Ackerflachenanteil bei 39 %.

000 44 b3 12 7 12Ty 11 27 11Ty, 1L 57 11 10 g7 Ao
1.500
1.000
50
0

2005 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Flachennutzung in ha im Jahr ...

o

m Sjedlungsflache m Verkehr = Landwirtschaftsflache

= Waldflache m Wasserflache B Flachen anderer Nutzung

Abbildung 13: Verteilung der Flachennutzung von 2005 bis 2016 (HSL; eigene Darstellung)
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Die Siedlungsflache wurde zwischen 2005 und 2016 um rund +36 ha vergroRert (Abbildung
13). Die Erweiterung der Siedlungsflache zwischen 2005 und 2016 ging vor allem auf Kosten
der Landwirtschaftsflache vonstatten (-28 ha). Zuzlglich zu der Siedlungsflache wurde die
Verkehrsflache um 16 ha vergrofliert. Die Wohnflache im Gemeindegebiet betragt im Jahr
2016 169 ha, was 58 % der Siedlungsflache entspricht. Die teils starken Verschiebungen
von 2015 auf 2016 (z.B. Waldflache -39 ha) deuten auf eine statistische Bereinigung hin’

3.3.2 Bestand an Wohnraum

Der in Schoneck verfiighare Wohnraum konnte in den vergangenen zehn Jahren kontinuier-
lich ausgebaut werden. Diese Aussage trifft gleichermalRen auf den Anstieg der Anzahl der
Wohngeb&aude und Wohneinheiten sowie der Menge an Wohnflache zu (Abbildung 14 bis
Abbildung 16). Lediglich von 2012 auf 2013 ist ein Riickgang in allen Kategorien zu verzeich-
nen, der vermutlich Ergebnis einer statistischen Bereinigung ist.
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@ ~N
2
2.850 o
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Gesamtbestand an Wohngebauden 2006 - 2016

7 Dieser Sprung ist vermutlich das Ergebnis der Umstellung auf das bundeseinheitliche Amtliche Liegenschafts-
katasterinformationssystem (ALKIS) zur Erfassung der Nutzungsflachen. Seit dem Jahr 2016 werden Geb&ude-
und Freiflachen, Erholungsflachen sowie Betriebsflachen zusammen als Siedlungsflache erfasst. Haufig schlief3t
diese allerdings auch Teile ein, die zuvor den anderen Flachenkategorien zugeordnet waren.
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Abbildung 15: Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden von 2006 — 2016 (HSL; eigene
Darstellung)
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Abbildung 16: Entwicklung des Wohnflachenbestands in Wohn- und Nichtwohngeb&uden von 2006 —
2016 (HSL; eigene Darstellung)

Die folgenden Berechnungen zeigen, dass die Erweiterung des Wohnraums in Schdneck
starker vorangetrieben wird als im Durchschnitt des Bundeslandes Hessen und des Main-
Kinzig-Kreises.
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Die Indikatoren zur Wohnraumentwicklung kénnen fir die Jahre 2006 bis 2016 wie folgt zu-
sammengefasst werden?®:

e Zuwachs im Gebaudebestand um rund +7,9 % (Hessen: +4,1 %, Main-Kinzig-Kreis

+5,2 %)

e Zuwachs an Wohneinheiten um rund +6,6 % (Hessen +4,5 %, Main-Kinzig-Kreis +4,3
%)

e Zuwachs an Wohnflache um rund +8,0 % (Hessen +5,5 %, Main-Kinzig-Kreis +5,6
%)

Mit dem absoluten Zuwachs an Wohnflache und Bevélkerung geht ein Wachstum der ver-
fugbaren Wohnflache je Einwohner einher:

o Jahr 2006: 47,3 m*Ew (Hessen: 45,2 m?/EW; Main-Kinzig-Kreis 45,4 m%EW)
o Jahr 2016: 50,0 m¥Ew (Hessen: 46,6 m?EW; Main-Kinzig-Kreis 47,0 m¥EW)

Bei steigenden Bevolkerungszahlen und gleichzeitig im geringeren Mal} wachsender Wohn-
flache nimmt die Wohnflache pro Einwohner allerdings seit 2014 ab, nachdem sie zuvor
zugenommen hatte. Von 2014 bis 2016 war eine Abnahme von -1,3 % zu verzeichnen. Eine
ahnliche Entwicklung ist im gesamten Main-Kinzig-Kreis und im Bundesland Hessen zu be-
obachten.

3.3.3 Baufertigstellungen

Der Blick in die Wohnraumstatistik zeigt, dass die Wohnungsbaubautatigkeit in Schéneck
seit Mitte der 2000er Jahre abgenommen hat. Wurden 2008 noch 69 Wohnungen (in Wohn-
gebauden) fertiggestellt, so wurde im Jahr 2016 nur noch ein Wert von 14 fertiggestellten
Wohnungen mit 2.374 m? Wohnflache® erreicht (Abbildung 17 und Abbildung 18). Im gesam-
ten Zeitraum 2006 bis 2016 wurden 367 Wohneinheiten in Wohngebauden mit einer Ge-
samtbruttowohnflache von 46.808 m? fertiggestellt, das entspricht im Schnitt 33 WE mit
4.255 m? Wohnflache pro Jahr. Hinzu kamen Uber den gesamten Zeitraum betrachtet 46
Wohnungen, die sich in Nichtwohngebauden'® befinden.

In den letzten Jahren (2013 bis 2016) wurden 73 Wohnungen mit 10.252 m? Wohnflache
fertiggestellt. Im Vergleich zu den drei Vorjahren bedeutet dies einen leichten Riickgang.
Nach MaRgabe von 45 m? Wohnflache/Einwohner entsprache dies neu geschaffenem

8 Bei der Berechnung der Zuwachsraten wurde die Berichtigung der Zahlenwerte durch den Mikrozensus 2011
berlcksichtigt. Ausgangswert fir die Schatzungen der Werte fur die Jahre 2005 bis 2011 war der jeweils im
Mikrozensus ermittelte Wert im Jahr 2012. Uber die jahrlichen Zuwachsraten (2005 bis 2011) wurden die Werte
neu berechnet.

9 Durchschnittlich entspricht dies einer Wohnflache von 170 m?/WE, woraus sich schlie3en lasst, dass vorrangig
Einfamilienhduser gebaut wurden.

10 Mit Nichtwohngebauden sind Gebaude gemeint, die nicht den Hauptzweck des Wohnens erfiillen. Damit ein
Gebaude als Wohngebaude in die Statistik eingeht, missen tiber 50 % der Gesamtnutzflache dem Wohnzweck
dienen (vgl. HSL 2016).
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Wohnraum fur rund 230 Personen; ein Wert, der unter dem absoluten Bevdlkerungswachs-
tum im gleichen Zeitraum liegt (+300 EW).
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Abbildung 17: Entwicklung der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngeb&auden (HSL; eigene Dar-
stellung)
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Abbildung 18: Entwicklung der fertiggestellten Bruttowohnflache in Wohngeb&auden (HSL; eigene Dar-
stellung)
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3.4 Fazit der Strukturdatenanalyse

Die Erkenntnisse aus der Strukturdatenanalyse kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Schoneck ist ein attraktiver Wohnort mit einem positiven Wanderungssaldo.
Durch Zuwanderung hat die Gemeinde seit 2006 und insbesondere auch in der
Betrachtung der Jahre von 2013 bis 2016 deutlich an Bevdlkerung zugelegt.

Die Prognose der Hessen Agentur sagt ein weiteres Bevolkerungswachstum von
+5,1% bis 2030 voraus. Je nach Entwicklung der durchschnittlichen Haushalts-
gréfken bedeutet dies, dass Schéneck bis zum Jahre 2030 einen Zuwachs im
Spektrum von rund 290 Haushalten (bei gleichbleibender Haushaltsgrofle von
2,2 Personen pro Haushalt) bis zu rund 580 Haushalten (bei Verkleinerung der
Haushalte gemaf Bundestrend auf durchschnittlich 2,1 Personen pro Haushalt)
zu erwarten hat.

Der Schwerpunkt des Wachstums wird dabei in den kommenden Jahren bis zum
Jahr 2020 liegen.

Diese zusatzlichen Haushalte brauchen Wohnraum, zumal bereits jetzt ein Woh-
nungsdefizit besteht. In Schéneck werden zwar kontinuierlich Wohnungen ge-
schaffen, aber fur das anstehende Wachstum der nachsten Jahre und die damit
einhergehende Wohnraumnachfrage ist es notwendig, Moglichkeiten zum Woh-
nungsbau in gréRerem Malstab zu schaffen.

Im Rahmen dieses Wohnungsbaus sollte auch auf die Herausforderungen rea-
giert werden, die sich aus den Verschiebungen der Altersstruktur durch den de-
mographischen Wandel ergeben. Dabei sollten einerseits Bedarfe der immer
starker werdenden Bevdlkerungsgruppe alterer Menschen bertcksichtigt wer-
den. Andererseits sollten aber auch Angebote geschaffen werden, um die riick-
laufige Altersklasse der Familienphase in Schdneck zu starken, etwa durch eine
weitere Forderung und Betonung der Standortvorteile gegenliiber den nahegele-
genen Oberzentren.
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4. Wohnungsmarktanalyse

Schoéneck liegt im Geltungsbereich des Mietspiegels, der vom Mieterbund Hanau e.V., Haus
& Grund Hanau e.V., Haus & Grund Groftauheim e.V. am 01.07.2017 fur Hanau, Bruchkobel,
Erlensee, GroRkrotzenburg, Schoneck, Langenselbold, Rodenbach und Nidderau beschlos-
sen wurde. Der Mietspiegel ist gultig bis zum 31.07.2019. Fir nichtpreisgebundene Woh-
nungen in Gebauden, die ab 2006 errichtet wurden, weist er folgende Durchschnittswerte
der Nettomiete aus:

¢ Wohnungsgrole tber 105 gm: 6,65 €
¢ Wohnungsgrolie 85 - 105 gm: 7,20 €
e Wohnungsgrofie 65 - 85 gm: 7,80 €
¢ Wohnungsgrolie 45 - 65 gm: 8,20 €
¢ Wohnungsgrolie 25 - 45 gm: 8,60 €

Der Mietspiegel gibt Auskunft Gber die ortstibliche durchschnittliche Vergleichsmiete, berlck-
sichtigt wurden dabei Mieten, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder geandert
worden sind. Durch die Berlcksichtigung auch von geanderten Mieten und vor allem durch
den umfassenden Geltungsbereich, der sich Uber sehr unterschiedliche Stadte und Gemein-
den erstreckt, kann jedoch das Marktgeschehen in Schoneck uber diesen Mietpreisspiegel
nur schlecht abgebildet werden.

Um das Marktgeschehen besser abzubilden, werden die durchschnittlichen Miet- und Kauf-
preise aus dem Maklernetzwerk Immobilienscout 24 GmbH auf Grundlage tatsachlich reali-
sierter Vermietungs- bzw. Kaufpreisabschlisse auf dem freien Immobilienmarkt ermittelt.
Hierbei ist zu unterscheiden zwischen

a) dem durchschnittlichen Mietpreis von Neuvermietungen im Bestand!! Gber das Jahr
gerechnet,

b) dem aktuellen Mietpreis von Neuvermietungen im Bestand bzw. im Neubau im jewei-
ligen Quartal und

c) dem aktuellen Angebotsmietpreis zum jeweiligen Stichtag.

Es kdnnen sich ggfs. abweichende Durchschnittswerte ergeben, wenn das lokale Woh-
nungsmarktgeschehen durch andere Wohnungsteilmarkte maf3geblich mitbeeinflusst wird,
die nicht Uber diese Immobilienmarktplattform abgebildet werden. Beispielsweise kdnnen
Neuvermietungen von o&ffentlichen oder kommunalen Wohnungsbaugesellschaften tenden-
ziell ddampfend auf die lokalen Mietpreise einwirken. Aufgrund der hohen Marktdurchsetzung

11 Zum Bestand zahlen alle vor 2013 fertiggestellten Objekte. Nach 2013 fertiggestellte Objekte werden als Neu-
bau erfasst.
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des Portals Immobilienscout 24 kénnen die hier dargestellten Werte jedoch als belastbare
Indikatoren fir das allgemeine Preisniveau und aktuelle Preistrends herangezogen werden.

4.1 Vermietungsmarktanalyse

Die Mietpreisentwicklung spiegelt die allgemein angespannte Lage in Stidhessen wider. Der
durchschnittliche Mietpreis flir Neuvermietungen im Bestand liegt mit 7,98 €/m? im ersten
Quartal 2018 uber dem im Main-Kinzig-Kreis (7,46 €/m?), allerdings deutlich unter dem im
Kern des Rhein-Main-Gebiets (z.B. Zentrum Frankfurt 12,27 €/m?) (Abbildung 19). Zudem
war zwischen 2007 und 2018 ein deutlicher Mietpreisanstieg um +26 % zu verzeichnen, der
sich etwa im Durchschnitt des Landkreises bewegt. Der Mietpreisanstieg konzentrierte sich
im Besonderen auf die letzten Jahre (Abbildung 20).
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Es zeigt sich auch, dass der Anstieg der Mietpreise weiter fortschreitet: Der Mietpreis flr
Neuvermietungen von 7,98 €/m? im ersten Quartal 2018 liegt bereits deutlich iber dem ent-
sprechenden Durchschnittsmietpreis fur das Jahr 2017 (7,75 €/m?). Dies und deutlich hdhere
Mieten bei Vermietungen von Neubauobjekten (9,96 €/m?im 1. Quartal 2018, Abbildung 21)
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deuten darauf hin, dass sich die Entwicklung von steigenden Mieten und einer damit einher-
gehenden Verknappung von preisglinstigem Wohnraum verstarken koénnte.

Preisentwicklung der letzten Jahre Immobilienpreise fir Ihre Region
fur Wehnungen 2ur Miete Presdm? (0F Wornnungen 2ur Wieta
In Schonecx i1 Sck -I:".‘.-:.-J.
® 7.98 EUR 996 ELR

7 798 EURIm? Bestand Heubai

6,33 EUR/m?

Ein Blick auf die Angebotslage (Stichtag: 13. Juni 2018) zeigt, dass der Angebotsmietpreis
bei 14 Angeboten fir Wohnungen und 2 Angeboten flr Hauser mit 8,41 €/m? sogar noch
hoher liegt. Es zeigt sich bei den Wohnungen ein nach Wohnflachen relativ ausgeglichenes
Angebot, wobei insgesamt 6 Wohnungen Wohnflachen Gber 100 m? aufweisen. Die zwei
angebotenen Hauser weisen beide eine sehr gro3e Wohnflache auf. Das Preisspektrum fur
die Gesamtkaltmiete bei Wohnungen bewegt sich bei 430 bis 990 Euro, fir die Hauser wird
eine monatliche Kaltmiete von ca. 1.500 € (Tabelle 3) erzielt.

1969 1 39 11,54 450 Souterrain
2015 1 58 9,42 550 Apartment

2 55 7,82 430 Wohnung

2 55 9,64 530 Wohnung

2 56 8,21 460 Wohnung

2 70 7,14 500 Apartment
1968 2,5 71 8,45 600 Apartment
1974 3 78 12,18 950 Wohnung

3 100 8,00 800 Sonstige

4 105 9,43 990 Wohnung
1968 4 115 8,26 950 Maisonette
2003 4 125 6,80 850 Dachgeschoss
1972 4 126 6,94 875 Wohnung
1973 4,5 125 7,60 950 Erdgeschosswohnung
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7 230 6,52 1500 Haus
1967 7 225 6,58 1480 Doppelhaushalfte
%) 3,3 102,1 8,41 804

Tabelle 3: Ubersicht tber Mietangebote fiir Wohnungen und Hauser zum Stichtag 13.06.2018 (Immobili-
enscout24 GmbH; eigene Darstellung)

4.2 Kaufermarktanalyse

Im ersten Quartal 2018 liegt das Kaufpreisniveau fur Wohnungen im Bestand mit 2.170 €/m?
Uber den im Osten benachbarten Kommunen, allerdings unter den im Westen angrenzenden
zentraler gelegenen Kommunen des Rhein-Main-Gebiet (Abbildung 22). Mit +65 % in den
letzten 10 Jahren haben die Kaufpreise deutlich zugelegt. Ein Wert, der Uber dem Durch-
schnitt des Landkreises liegt.
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Abbildung 22: Marktibersicht Kaufangebote Wohnungen (Eigene Darstellung, Immobilienscout24
GmbH)
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Der Kaufpreisanstieg konzentrierte sich dabei auf die letzten Jahre seit 2012 (Abbildung 23).
Im Vergleich zu 2017 erhéhte sich der Preis um 141 €/m? (2017: 2.039 €/m?). Objekte im
Neubau erzielen im Mittel einen Verkaufspreis von 3.399 €/m? (Abbildung 24). Dieser Wert
liegt sehr deutlich Uber dem Bestandsniveau und lasst weitere erhebliche Kaufpreisanstiege
vermuten.

Preisentwicklung der letzten Jahre Immebilienpreise fir Inre Region
fr Wohnungen zum Kauf Hraism? fur Wohnungen rum Kauf
chd in Schineck
Pod ZA70 EUR 3309 EUR 3523 EUR
%170 EUR/m Bestand Mol Projekctinrt

1312 CUR

Abbildung 23: Kaufpreisentwicklung Wohnungen Abbildung 24: Kaufpreise Wohnungen im Neubau
2007 - 2018 (Immobilienscout 24 GmbH) und Bestand 1. Quartal (Immobilienscout24 GmbH)

Eine ahnliche Entwicklung Iasst sich auch fur den Kaufpreis fur Hauser feststellen. Hier wird
im ersten Quartal 2018 fur den Kauf von Hausern im Bestand ein durchschnittlicher Preis
von 3.013 €/m? erzielt. Fir Hauser im Neubau betragt der durchschnittlicher Kaufpreis 3.498
€/m?), flr projektierte Hauser 3.549 €/m? (Abbildung 26). Allerdings ist die Dynamik der Preis-
steigerung mit +50 % seit 2017 bei den Hausern deutlich niedriger als bei den Eigentums-
wohnungen (Abbildung 25).

Preisentwicklung der letzten jahre Immabilienprelse fiir Ihre Region
for Hauser qum Kauf Pressime flir Hagser zum Kaud
N Schoneck nSchinsck
..A . 3013 EUR 3,498 EUIR 2549 ELUR
i+ Erstand Nauibati Projpkhart

Abbildung 25: Kaufpreisentwicklung Hauser 2007 - Abbildung 26: Kaufpreise Hauser im Neubau und
2018 (Immobilienscout 24 GmbH) Bestand 1. Quartal (Immobilienscout24 GmbH)
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Die deutlichen Preisanstiege fir den Kauf von Wohnungen und Hausern lassen sich auch in
der aktuellen Angebotslage (Stichtag: 13. Juni 2018) ablesen - nur eine angebotene Woh-
nung liegt unter dem Niveau von 2007 (1.312 €/m?). Von zehn Angeboten flir Wohnungen
liegen insgesamt drei Angebote bei einem Quadratmeterpreis von unter 2.000 €/m?, sechs
Angebote in einem Bereich von 2.000 bis 3.000 €/m? und ein Angebot bei 5.000 €/m2. Der
durchschnittliche Angebotskaufpreis liegt mit 2.365 €/m? etwas hdher als der Bestandskauf-
preis im ersten Quartal 2018. Gemessen an der Wohnungsgrofie sind die Angebote relativ
gleichmafig auf unterschiedliche GroRenklassen verteilt (Tabelle 4).

Etwas mehr Angebote gibt es auf dem Hausermarkt. 18 Hauser stehen in Schéneck am
Stichtag zum Angebot, der durchschnittliche Kaufpreis betragt 2.394 €/m2. Auffallig ist, dass
der Angebotsspiegel zum Stichtag nur gebrauchte Immobilien ausweist.

Dies deutet darauf hin, dass es aktuell im Kaufsektor keinen ausgepragten Handel mit Neu-
bauten gibt.

1 80 5000 400000 |Wohnung
1970 2 52 1576,92 86000 Wohnung
1994 2 60 2083,33 125000 | Erdgeschosswohnung
1973 2 61 2278,69 139000 |Wohnung
1997 2 95 1884,21 179000 | Apartment
1994 3 61 2868,85 175000 Dachgeschoss
1972 3 78 2243,59 199500 |Wohnung
1994 3 86 2255,81 194000 |Apartment
1996 3 160 1243,75 199999 | Wohnung
1994 4 104 2211,54 230000 | Sonstige
%) 2,5 83,7 2364,67 192750 |Wohnungen
1989 4 120 3075 369000 |Haus
1836 4 137 2372,26 325000 |Wohnimmobilie
1900 5 100 1990 199000 |Einfamilienhaus
1989 5 110 3445,45 379000 |Haus
1900 5 132 2265,15 299000 |Haus
1926 5 143 2440,56 349000 Einfamilienhaus
1974 5 149 2677,85 399000 |Reiheneckhaus
1974 5 150 2793,33 419000 | Doppelhaushélfte
1920 5 162 1228,4 199000 |Haus
1963 6 138 2742,75 378500 |Einfamilienhaus
1999 6 145 2413,79 350000 |Haus
2001 6 176 2835,23 499000 |Haus
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MARKTANALYSE

1969 6 180 1100 198000 |Haus

1974 7 192 2552,08 490000 | Mehrfamilienhaus
1977 9 293 2466,83 725000 Mehrfamilienhaus
1969 10 240 2408,33 578000 |Haus

1991 10 300 2450 735000 |Haus

1969 180 1833,33 330000 |Haus

%) 6,1 169,3 2393,91 401139 | Hauser

Tabelle 4: Ubersicht Kaufangebote zum Stichtag 13.06.2018 (Immobilienscout24 GmbH; eigene Darstel-

lung)
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4.3 Wohn-Zielgruppen und Wohnraumbedarf

In der Zusammenschau der Ergebnisse aus der Strukturdatenanalyse (demografische Ent-
wicklung) und der Wohnungsmarktanalyse (Wohnungsangebote) ergibt sich zunachst ein-
mal der Bedarf nach Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Die Mietpreis- und Kaufpreis-
steigerungen der vergangenen Jahre verteuern das Wohnen in Schéneck und erschweren
fur den Kreis der Bezieher geringer Einkommen zunehmend den Zugang zu adaquatem
Wohnraum. Dies wird im folgenden Kapitel 5 konkretisiert.

Bei einer Entwicklung der Baugebiete in Schoneck sollten jedoch gleich aus mehreren Grin-
den auch Wohnungen bzw. Wohnhauser entstehen, die zu normalen Marktpreisen angebo-
ten werden: Zunachst besteht perspektivisch auch ein Defizit an solchen Wohnungen und
Hausern. Zudem ist es nicht empfehlenswert, in entsprechend groRen Gebieten ausschliel3-
lich preisglinstige Wohnungen zu schaffen. Im Sinne einer sozialen Mischung sollten viel-
mehr auch Wohnungen fur einkommensstarke Haushalte angeboten werden. Schliellich ist
es fur die Finanzierung der Baugebietsentwicklungen relevant, dass ein Teil der entstehen-
den Grundstiicke bzw. Wohnungen zu Marktpreisen verauf3ert bzw. vermietet wird.

Uber das Thema des bezahlbaren Wohnraums hinaus kénnen dabei aus den Daten auch
noch weitere Erkenntnisse Uber die Wohn-Zielgruppen und den Wohnraumbedarf gewonnen
werden. Vor dem Hintergrund einer alter werdenden Bevolkerung und Veranderungen der
Haushaltsstrukturen werden sich die Angebote an Wohnformen vor allem an sich verandern-
den Wohnpraferenzen orientieren missen'?. Dabei gilt es zu beachten, dass ,neben dem
rein quantitativen Mehrbedarf (...) auch noch tiefgreifende Veranderungen der qualitativen
Wohnungsnachfrage zu erwarten sind.“*® Darliber hinaus beeinflusst der Aspekt der Eigen-
tumsbildung unter den gegenwartig gunstigen Rahmenbedingungen (gute Arbeitsmarktlage,
niedrige Bauzinsen) die Nachfragesituation nach selbstgenutztem Wohnraum.

Die geschilderten Trends in der Altersstruktur der Bevolkerung Schénecks (u.a. Rickgang
der Einwohner in der Altersklasse der sogenannten ,Familienphase® von 30 bis unter 50
Jahren, Anstieg der Bevdlkerung in allen Altersklassen Uber 50 Jahren) korrespondieren da-
bei mit Trends, die fur die Ausdifferenzierung der Haushaltstypen bis 2040 prognostiziert
werden: Fur den Main-Kinzig-Kreis (wie fir Stidhessen allgemein) wird hier von

e einem starken Anstieg des Anteils der Seniorenhaushalte,

e einem leichten bis mittleren Anstieg des Anteils von jungen Haushalten sowie von
Single- und Paarhaushalten mittleren und héheren Alters und

e einem Ruckgang des Anteils von Familien- und Mehrpersonenhaushalten

121n Anlehnung an Vache & Rodenfels (2017): ,Der Wohnbedarf in Hessen nach ausgewéhlten Zielgruppen und
Wohnformen*“ (herausgegeben durch Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz)

13Vache & Rodenfels (2017), S.9
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ausgegangen. Aus der Zunahme von Single- und Paarhaushalten bzw. Seniorenhaushalten
ergibt sich v.a. eine steigende Wohnpraferenz fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Ins-
gesamt wird beziglich der Wohnpraferenzen prognostiziert, dass bis zum Jahre 2040 auch
im Main-Kinzig-Kreis

ein Minderbedarf von Angeboten an Einfamilienhausern zur Miete,

ein Mehrbedarf von Angeboten an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zur Miete und
ein hoher Mehrbedarf von Angeboten an Einfamilienhdusern im Eigentum sowie an
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern

entstehen wird.

Fir Schoneck lassen sich vor diesem Hintergrund folgende Schlussfolgerungen fiir zielgrup-
penspezifische Wohnraumbedarfe ableiten:

Die Altersklasse der Arrivierten ist die zahlenmaRig am starksten wachsende Bevdl-
kerungsgruppe in Schoneck. Diese Altersklasse kann nach Lebensform und Lebens-
stil sehr heterogen sein. Ein Teil dieser Altersklasse zeichnet sich durch Nachfrage-
praferenzen und hohe Kaufkraft fir hdherwertigen Wohnraum, auch und gerade in
Mehrfamilienhausern (Etagenwohnungen) und in sehr guten, integrierten Wohnla-
gen, aus.

GrolRRer Wohnraumbedarf ist fur jegliche Formen des altersgerechten Wohnens zu
erwarten. Die im Beobachtungszeitraum 2006 bis 2016 festgestellten Zuwachsraten
der Altersklassen ab 65 Jahre kénnen im Trend fortgeschrieben werden und bringen
einen sehr hohen, spezifischen Wohnraumbedarf mit sich. Hierbei sind besondere
Anforderungen an eine integrierte Wohnlage, an seniorengerechte Ausstattungsstan-
dards, barrierefreies Wohnen und ggfs. betreute Wohnformen zu bertcksichtigen.
Die Wohnzielgruppe der ,Starterhaushalte” fragt anteilig ein kleineres Wohnungs-
marktsegment nach. Allerdings stellen die jungen Menschen zwischen 20 und 30
Jahren das demografische Fundament einer zukunftigen positiven Kommunalent-
wicklung dar, ohne dass hierflir erkennbar nach Anzahl und GréRe passende Wohn-
formen (geringere Kaufkraft, kleinere Wohneinheiten, Studio- Appartementwohnun-
gen) im Angebot vorzufinden waren.

Es bedarf aber auch weiterhin der Angebote fir Haushalte in der Familien(grin-
dungs)-Phase, da selbst bei Bevolkerungsrickgang in den mittleren Altersklassen
(30 bis 49 Jahre, -18,9%) weiterhin ein groRes Nachfragepotenzial gegeben sein
wird. Entsprechende Angebote kénnten diese Altersklasse in der Familienphase in
Schéneck starken und Zuwachspotenziale z.B. aus den umliegenden Oberzentren
ausschopfen.

Die Schaffung des perspektivisch notwendigen Wohnraums in Schéneck erfordert
wohnungsbaupolitische MalRnahmen, die sowohl die Wohnraumpotenziale im vor-
handenen Gebaudebestand als auch die Potenziale in der Siedlungsflachenentwick-
lung beférdern.
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¢ Nach Aussage der Gemeindeverwaltung sind in Schéneck aulerhalb der drei zu pri-
fenden Zuwachsflachen keine weiteren Wohnbaugebiete in Entwicklung. Der Innen-
bereich ist ausgeschdpft, es gibt allerdings noch keine abschlieRende Untersuchung
hierzu.

o Es gibt bereits ein Altenhilfezentrum mit Angeboten zum betreuten Wohnen in Budes-
heim, dies ist allerdings belegt, insofern kénnten ggf. weitere Angebote geschaffen
werden.

e Die Entwicklung der Siedlungszuwachsflachen gemafl} RegFNP bietet eine zeitnahe
Perspektive, um einen Beitrag zur Deckung der zu erwartenden Wohnraumbedarfe
unter besonderer Bertcksichtigung der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum leis-
ten zu kdnnen.

Die in Kapitel 6 folgende Standortanalyse und das Bebauungsmodell fir das Untersuchungs-
gebiet sollen aufzeigen, in welcher Form unter Bertcksichtigung bekannter stadtebaulicher
Rahmenbedingungen und nach MaRgabe wohnungspolitischer Uberlegungen eine geord-
nete und wirtschaftlich tragfahige wohnbauliche Entwicklung an diesem Standort grundsatz-
lich mdglich ist.
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5. Bezahlbarer Wohnraum in Schoneck

Sowohl die Wohnungsmarktanalyse als auch die Bevolkerungsprognose fur Schoneck ver-
deutlichen — mit jeweils unterschiedlichen Schwerpunkten — die Perspektive eines zuse-
hends angespannten Wohnungsmarktes. Das Wohnungsangebot wachst nicht in dem Um-
fang, in dem es angesichts des prognostizierten Bevolkerungszuwachses notwendig ware.
Die zu erwartende Wohnraumverknappung wird zu weiteren Preisanstiegen flhren, die ins-
besondere zu Lasten der Haushalte mit niedrigem Einkommen gehen. Fur diese wird es
immer schwieriger werden, auf dem Markt bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Es obliegt der jeweiligen individuellen Betrachtungsweise, ,bezahlbaren Wohnraum“ dem
Inhalt und der Hohe nach zu definieren. Neben den sozialen und einkommensorientierten
Komponenten kénnen auch die Lage und die Qualitat des Vermietungsobjektes eine Rolle
bei der Bewertung spielen. Oftmals analog verwendete Begrifflichkeiten sind auch ,preis-
gunstiger Wohnraum®, ,sozial vertragliche Mieten“ oder ,Wohnraum fir breite Kreise der Be-
volkerung®.

Schoneck mdchte mit der Entwicklung der Siedlungszuwachsflachen einen Beitrag zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum auf ihrem Gemeindegebiet leisten. Da — zum ge-
genwartigen Zeitpunkt — eine politische Vorgabe (Beschlussfassung) oder Definition zur
Hohe bezahlbarer Wohnraummieten fehlt, wird im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie
schrittweise eine eigene Definition entwickelt, die in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ihre
Anwendung findet.

Eine erste Herangehensweise besteht in der Betrachtung der aktuellen Mietpreise, um dar-
aus Mietansatze fur bezahlbares Wohnen abzuleiten. Als allgemein anerkannter Ansatz, um
von der Marktmiete auf die preisgunstige Miete zu schlief3en, gilt die Orientierung an der
sozialen Wohnraumférderung gemaflt Wohnraumférderungsrichtlinie des Landes Hessen.
Die seit 2018 gultige Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung
sieht vor, dass beim Einsatz von Férdermitteln fir den Bau von Mietwohnungen flir Haus-
halte mit geringem Einkommen die Miete bei der erstmaligen Vermietung nicht hoher sein
darf als die ortslbliche Vergleichsmiete abzliglich -20 %.* GemaR dem vorliegenden Miet-
preisspiegel wirde sich dabei ein maximaler Mietpreis von 6,56 €/m? fir kleinere Wohnun-
gen (45 - 65 gm), von 6,24 €/m? fur mittlere Wohnungen (65 - 85 gm) und 5,76 €/m? fir
groflere Wohnungen (85 - 105 gm) ableiten. Eine ahnliche Zahl ergibt sich, wenn man den
aktuellen Mietpreis fur Neuvermietung von Wohnungen im Bestand aus der Wohnungs-
marktanalyse (Kapitel 4) heranzieht. Dieser betragt im ersten Quartal 2018 durchschnittlich

14 Neben den Regelungen zur Mietpreishéhe gehen mit der sozialen Wohnraumférderung eine ganze Reihe
weiterer Regulierungen einher, die den Kreis derer bestimmen, die geférderten ,bezahlbaren Wohnraum® in An-
spruch nehmen kdnnen.

Seite 36



7,98 €/m? aus. Nimmt man diesen als BezugsgrdfRe, so wurde sich als Mietpreis von 20 %
unter dieser Durchschnittsmiete ein Betrag von 6,38 €/m? ergeben.

Umgekehrt kann sich dem Mietpreis flr bezahlbaren Wohnraum genahert werden, indem
die Leistbarkeit flr geringe Einkommensbezieher geprift wird. In der sozialen Wohnraum-
férderung werden fir geringe Einkommen folgende Einkommensgrenzen definiert:

Fir einen Einpersonenhaushalt max. 15.572 € (netto)

Fir einen Zweipersonenhaushalt max. 23.626 € (netto)
Fir jede weitere zum Haushalt rechnende Person 5.370 €
Fir jedes zum Haushalt rechnende Kind 650 €.

Anhand der sog. ,Leistbarkeitsgrenze“*® kann daraus auf den monatlich leistbaren Quadrat-
meterpreis geschlossen werden. Es ergeben sich fur die HaushaltsgroRen bei zu Grunde
liegender Regelwohnflache nach sozialer Wohnraumforderung Mietpreise von

- 6,06 €/m? fur Einpersonenhaushalte (Regelwohnflache 45 m?)

- 6,89 €/m? fur Zweipersonenhaushalte (Regelwohnflache 60 m?)

- 7,43 €/m? flir Familienhaushalte (4 Personen, davon 2 Kinder; Regelwohnflache 84
m3).

Da in der Wirtschaftlichkeitsberechnung jedoch nicht mit nach Wohnungsgréfien gestaffel-
ten, sondern mit einem fur alle WohnungsgréRen geltenden Mietpreis gerechnet werden soll,
wird aus den drei benannten Quadratmeterpreisen ebenfalls der Durchschnitt gebildet. Es
ergibt sich ein Wert von 6,79 €/m?2. Dieser Mietpreis ware somit rein rechnerisch fir niedrige
Einkommensbezieher leistbar.

In Gesamtwurdigung der obig beschriebenen Sachverhalte soll fur die Berechnung ein Miet-
preis festgelegt werden, der sich in der Spanne von 6,38 €/m? und 6,79 €/m? bewegt. Er wird
daher auf 6,50 €/m? festgelegt.

Dabei ist allerdings klar, dass der Ansatz von 6,50 €/m? tGber den Mieten der in der sozialen
Wohnraumférderung gebundenen Bestandswohnungen liegt. Hier kann hessenweit von ei-
nem Spektrum der Durchschnittsmieten zwischen 4,20 — 5,00 €/m? ausgegangen werden.
Diese sind allerdings ohne eine entsprechende Férderung kaum realisierbar. In der Studie
erfolgt die Prufung der wirtschaftlichen Machbarkeit zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums
Uber den Markt, bei der notwendigen Herleitung von Miethéhen fir bezahlbaren Wohnraum
kénnen die Durchschnittsmieten aus den Altbestdnden des o6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus daher nicht angesetzt werden. Beim Einsatz von Wohnungsbauférdermitteln
kénnte und musste der Mietpreis nattrlich noch reduziert werden.

15 Als leistbar gelten gemeinhin Gesamtwohnkosten (inklusive kalter und warmer Betriebskosten), die 30% des
verfligbaren monatlichen Haushaltseinkommen nicht tiberschreiten (vgl. Holm et al. (2018) S. 14).
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Neben der Mietpreishohe spielt fir den Umsetzungserfolg von ,bezahlbarem Wohnraum®
auch die hierflr geschaffene Flache bzw. die Anzahl der Wohneinheiten eine entscheidende
Rolle. Wie bereits in Kapitel 4 dargestellt, sollten bei der Entwicklung der Zuwachsflachen
Angebote in unterschiedlichen Mietpreis- bzw. Kaufpreissegmenten entstehen, um eine so-
ziale Mischung zu gewabhrleisten. Dieser Bezug wird gemeinhin mit dem Begriff der ,Sozial-
quote” in Verbindung gebracht. Es wird hier flr die weitere Betrachtung von dem Ziel ausge-
gangen, dass jeweils mindestens 30% der entstehenden Wohneinheiten in den Untersu-
chungsgebieten flr bezahlbaren Wohnraum im 0.g. Sinne vorbehalten sein sollten.
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6. Standortanalyse

6.1 Untersuchungsgebiet

Das ca. 6,1 ha groRe Untersuchungsgebiet liegt am 6stlichen Rand des Ortsteiles Ober-
dorfelden der Gemeinde Schoneck (Abbildung 27). Im Westen wird das Gebiet von einer
ein- bis zweigeschossigen, Wohnbebauung, bestehend aus freistehenden Einzelhdusern
und Doppelhdusern, begrenzt. Im Norden verlaufen die Gleise der Niddatalbahn, im Osten
eine GemeindestralRe, die die Ortsteile Oberdorfelden und Kilianstadten verbindet und im
Siden die UmgehungsstralRe der L 3008.

Das Gebiet ist derzeit liber einen Bahniibergang im Nordwesten an das Ubergeordnete Stra-
Rennetz angebunden. Ful3- und Radwegeverbindungen bestehen zu dem westlich gelege-
nen Wohngebiet und in Richtung Kilianstadten (Kreuzungsbereich der Gemeindestralle mit
der Nidderauer Stral3e).

Legende

[ [T RTRTTTE——

Pursiucee Urasessonung soebet

Abbildung 27: Ubersicht Giber das Untersuchungsgebiet
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Urspringlich war lediglich eine Untersuchung der Zuwachsflachen gemaf RegFNP mit einer
Grolke von rund 3,1 ha beantragt. Das Untersuchungsgebiet wurde in Abstimmung der Stadt
stark erweitert (siehe griine Kreismarkierung in Abbildung 28). Dies hat mehrere Griinde:
Die Darstellung der Wohnbauzuwachsflachen im RegFNP steht nicht im Ubereinklang mit
den vorhandenen Grundsticksgrenzen, was die Verhandlungen mit den Grundstlickeigen-
timern deutlich erschwert. Zudem wird ein Teil des Gebiets aul3erhalb der Wohnbauzu-
wachsflachen als Regenrickhalteflache bendtigt (siehe 6.2.6), weitere Teil konnen als Aus-
gleichsflache zur Kompensation des natur- und artenschutzrechtlichen Eingriffs genutzt wer-
den. Insgesamt scheint es stadtebaulich wesentlich plausibler, die ganze Flache zwischen
Bahnlinie und den umgebenden Stralkenverlaufen in die Entwicklung zu integrieren. Fur die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird dabei davon ausgegangen, dass gemafl dem Prinzip der
Solidargemeinschaft und des gerechten Ausgleichs zwischen allen Grundstickseigentu-
mern alle Flachen von den Alteigentimern zum gleichen Preis erworben werden, unabhan-
gig davon, ob dort spater Baugrundstticke oder 6kologische Ausgleichflachen entstehen sol-
len (siehe hierzu auch 9.2).

)
L” \

"‘\‘l“"

Abbildung 28: Urspriingliche beantragtes Untersuchungsgebiet und erweiterte Flachen
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STANDORTANALYSE

6.2 Rechtliche und planerische Gegebenheiten

6.2.1 Planungsrecht

Das Projektgebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Flachennutzungsplans Frankfurt
Rhein/Main 2010. Im Regionalen Flachennutzungsplan ist das westliche Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen. Die ostliche Teilflache ist als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Wohnungsferne Garten festgesetzt sowie als Vorbehaltsgebiet ,besondere Klimafunk-
tionen® und als Vorbehaltsgebiet fur den Wasserschutz gekennzeichnet (Abbildung 29).

Abbildung 29: Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan

Zur Entwicklung der drei Zuwachsflachen in Schdoneck fand am 16.01.2019 ein Gesprach
beim Regionalverband statt. Im Ergebnis und nach Ricksprache des Planungsverbands mit
dem RP Darmstadt wurde der Gemeinde Schéneck vom Planungsverband folgendes besta-
tigt:

,Die vorgesehene Erweiterung in Ostlicher Richtung im Anschluss an eine bereits beste-
hende Wohnbauflache (im RPS ,Vorranggebiet Siedlung’ wird von beiden Hausern fir stad-
tebaulich sinnvoll erachtet. Die Flacheninanspruchnahme von ca. 2,6 ha hat auch im Bezug
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auf die Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs, der ohne ein vorgeschobenes Abwei-
chungsverfahren moglich werden kann, keinen weiteren Einfluss. Fir die Neuinanspruch-
nahme wirde seitens des Regionalverbandes gemaR der Richtlinie zum Flachenausgleich
(2015) eine Flachenrucknahme an anderer Stelle gefordert. Hierfur kdme die geplante
Wohnbauflache (ca. 2,3 ha) im Osten von Kilianstadten in Betracht, die wir bereits bei unse-
rem Gesprach angedacht hatten.”

In der Konsequenz miusste flr eine entsprechende Entwicklung in Oberdorfelden seitens der
Gemeinde Schéneck ein Antrag auf Anderung des RPS/RegFNP 2010 gestellt werden, dem
aber — bei Nachweis einer entsprechender Flachenricknahme an anderer Stelle — voraus-
sichtlich entsprochen wiirde.

6.2.2 Grundbuch und Baulasten

Belastungen der Grundsticke durch Grunddienstbarkeiten oder Baulasten sind der
Gemeindeverwaltung nicht bekannt.

6.2.3 Altlasten

Das Vorkommen von Altlasten ist der Gemeindeverwaltung nicht bekannt.

6.2.4 Kampfmittel

Von der Gemeindeverwaltung wurden keine Kenntnisse Uber Kampfmittelverdacht
Ubermittelt.

6.2.5 Bodendenkmalschutz

In der Beikarte 1 des RegFNP (Abbildung 30) ist flr einen Teil des Gebiets flachenhafter
Denkmalschutz gekennzeichnet.
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Abbildung 30: Ausschnitt Beikarte 1 Regionaler Flachennutzungsplan

6.2.6 Sonstiges Material

Entwasserung

Es liegt eine schriftliche Aussage des Ingenierbiro Miller zur Beurteilung der hydraulischen
Situation vom 05.06.2018 vor. Diese kommt zum Ergebnis:

,Das angefragte Gebiet in Oberdorfelden bietet keine Anschlussmdglichkeiten an das
bestehende Mischwassersystem. Die umliegende Kanalisation ist bei einem 5-jahrigen
Regenereignis bereits Uberlastet. Hier empfiehlt es sich, das Gebiet im Trennsystem zu
entwassern. Das Schmutzwasser kénnte Uber eine Druckleitung mit Pumpe an den ca. 500
Meter entfernten Klaranlagen Sammler angeschlossen werden. Regenwasser kann in die
Nidder bzw. an das darin mindende Grabensystem Uber ein RRB zur Abflussdampfung
eingeleitet werden. Auch hier sind genauere Berechnungen erforderlich, um die
Auswirkungen auf das bestehende System zu beurteilen und um Kosten nennen zu kénnen.®

Im Bebauungskonzept wird dementsprechend eine naturnahe Versickerungs- bzw. Regen-
ruckhalteflache vorgesehen.
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Die Sicherstellung der technischen Erschlielung ist von den Versorgungstragern zu gewahr-
leisten und wird vom Endverbraucher Uber die Anschlussbeitrage finanziert. Sie werden in-
sofern bei den Gebaudebaukosten berlcksichtigt, dies gilt auch fur die Kosten der Regen-
ruckhaltung.

Hohensituation

Das Gelande fallt von Sudwesten in norddstliche Richtung um ca. 8 m, was einer Neigung
von ca. 2 % entspricht. Die Landesstrale liegt auf dem Hohenniveau des angrenzenden
Plangebietes. Entlang der Gemeindestralie verlauft jedoch eine nach Nordosten anwach-
sende Bdschung, die bis ca. 2,5 m zum Plangelande abfallt.

Schallschutz

Das Gebiet ist durch den Verkehrslarm (Stral’e und Schiene) vorbelastet. Zur Vermeidung
von Fehleinschatzungen wurde im Vorfeld der Machbarkeitsstudie eine schalltechnische Un-
tersuchung bei der Dr. Gruschka Ingenieursgesellschaft mbH beauftragt. Der Bericht wurde
am 25.08.2018 vorgelegt.

In der Konsequenz wird fur die Machbarkeitsstudie davon ausgegangen, dass entlang der L
3008 und der Gemeindestralie ein ca. 3 m hoher Larmschutzwall angeordnet wird.

Entlang der Bahnlinie wird davon ausgegangen, dass hier passive Mal3nahmen ausreichen.
Die Kosten fir diese Mallnahmen werden in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung bei den Ge-
baudebaukosten berucksichtigt.

Kinderbetreuung

Nach Auskunft der Gemeinde Schdneck kann der zusatzliche Bedarf an Kindertagesplatzen
in den bestehenden Einrichtungen abgedeckt werden. Im Bebauungskonzept ist daher der
Bau einer entsprechenden Einrichtung nicht vorgesehen. Allerdings sollten die Herstellungs-
kosten fur die Schaffung der zusatzlichen Angebote der Kinderbetreuung bei der Bauland-
entwicklung berucksichtigt werden.

Dabei kann ein Schlussel von 1,5 Kinder pro Haushalt mit jeweils 30% der Kinder im Betreu-
ungsalter U 3 und U3 und gemaRk den Angaben der Stadt ein Versorgungsrad von 60% (U
3) bzw. 90% (U 3) angenommen werden. Fir die 135 Haushalte ergibt sich bei einer Grup-
penstarke von 25 Kindern daraus der Bedarf von rund vier zusatzlichen Gruppen. Die Kosten
der Gruppe werden mit 650.000 € angesetzt, somit ergeben sich entwicklungsbedingte Kos-
ten der Kinderbetreuung von 2.600.000 €.
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Hochspannungsleitung

Quer Uber das Gebiet verlauft eine oberirdische Hochspannungsleitung der Energie-
Netz Mitte GmbH. Die oberirdische Leitung endet am westlichen Rand des Untersuchungs-
gebiets, ab da verlauft sie unterirdisch.

Fur die Entwicklung des Untersuchungsgebiets ist eine Erdverlegung notwendig. Es wird
davon ausgegangen, dass diese im Zuge der Leitungserschliefung des Gebiets durch das
Versorgungsunternehmen vorgenommen werden kann und somit keine zusatzlichen Kosten
fur die Gebietsentwicklung entstehen.

Im Detail ware dies bei einer konkreten Baulandentwicklung mit der Energie-
Netz Mitte GmbH abzustimmen.

Voraussichtliche Umweltauswirkungen

Die Daten aus der strategischen Umweltprifung (SUP) des Regionalverbands weisen flr
die Entwicklung sehr erhebliche Umweltauswirkungen aus. Dabei handelt es sich uberwie-
gend um fachlich begrindete, planerisch abwagbare ,Konflikte“, zu einem kleinen Teil um
rechtlich begriindete, in der Regel nicht iberwindbare ,Restriktionen® in der erweiterten Wirk-
zone. Auf der Planflache selbst bestehen keine Restriktionen. Die Umweltauswirkungen sind
bei einer Baulandentwicklung zu konkretisieren und planerisch zu behandeln.
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STANDORTANALYSE

6.3 Bodenrichtwert

Laut der Bodenrichtwertkarte des Geoportals Hessen wird fur den Untersuchungsbereich
ein Bodenrichtwert fir Landwirtschaftliche bzw. Forstwirtschaftliche Flache in Hohe von 2,70
€/m? bzw. 0,90 €m? - 7 €/m?> ausgewiesen (Abbildung 31). Die benachbarte
Bodenrichtwertzone fur Wohnnutzung weist 270 €/m? aus. Dieser Werte wird auch der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (Kapitel 9) zu Grunde gelegt.

- Legende
| sy
Boedenrichiwerte
090 - 2.50 EURIF

090 . 270 EVR/m*

1 EURM
B 270 euRm?

Abbildung 31: Bodenrichtwerte (Auszug aus Daten des Hessen Viewers, eigene Darstellung)
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6.4 Flachenanalyse (Oberflachen)

Das Gebiet wird derzeit ackerbaulich genutzt. Geholzstrukturen befinden sich im Nordwes-
ten entlang der Bahnlinie, im Siiden entlang der L3008, im Sidosten entlang der Gemein-
destral’e und im Bereich des Knotenpunktes mit der Nidderauer Stralle, die Flache betragt
hier rund 700 m2.

Versiegelt sind lediglich rund 2.200 m? der Gebietsflache, insbondere der stadtische Weg
entlang des westlichen Gebietsrandes.

LR W e

-
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STANDORTANALYSE
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Abbildung 32: Flachen nach Nutzung

6.5 Eigentumerstruktur

Das Untersuchungsgebiet mit einer Gesamtflache von rund 6,1 ha setzt sich zusammen aus
26 Flursticken, bzw. deren Teilflachen (Abbildung 32). Ein Grofteil dieser Flurstiicke
befindet sich im privaten Besitz, entweder von Einzelpersonen oder privaten
Eigentimergemeinschaften. Sechs Flurstiicke (mit einer Flache von rund 9.450 m?) sind in
stadtischem Besitzes, ein Flurstick (mit einer Flache von 1.850 m?) im Besitz des Landes
Hessen (Abbildung 33).
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Abbildung 33: Eigentimerstruktur
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7. Starken-Schwachen-Analyse

Starken

Schwachen

e Gute GrdlRe, Lage und Anbindung flr
eine Baugebietsentwicklung

e Entwicklung kann an vorhandene stadte-
bauliche Struktur anschlief3en

e Uberwiegend Ackerflaiche mit relativ
niedrigem Okologischem Wert

e Wenig Versiegelung, dadurch niedriger
Aufwand fur Freiraumung der Flache

e Entwasserung im Trennsystem maglich

¢ Relativ unproblematische Topographie

e Erschlielung kann weitgehend ohne zu-
satzlichen Verkehre im benachbarten
Wohngebiet erfolgen

e Flache ist bereits jetzt vom Siedlungs-
rand abgeschnitten

e Schaffung von Wohnraum fir einkom-
mensschwache  Bevolkerungsgruppen
im Rahmen einer ausgewogenen sozia-
len Mischung im Gebiet

e Schaffung eines vielfaltigen Wohnungs-
angebots fur unterschiedliche Nachfrage-
praferenzen

e Starkung Schoénecks als Wohnstandort

Wenig stadtischer Grundbesitz

Einige Geholzstrukturen

Keine Erweiterungsmaoglichkeiten flr die
Zukunft

Larmbelastungen durch Stralen und
Bahnlinie

Hoher Erschlielungsaufwand

GroRe Anzahl an privaten Eigentimern
und Eigentimergemeinschaften, dies er-
schwert Verhandlungen zum Grunder-
werb

Bodendenkmalschutz in Teilen des Ge-
biets

Uberschreitung der Zuwachsflache ge-
maRk RegFNP

Hochspannungsleitung
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8. Bebauungskonzeption

Hinweis: Das Bebauungskonzept, respektive das Bebauungsmodell wurde erarbeitet,
um die generelle Umsetzbarkeit und Wirtschaftlichkeit einer Wohnbaulandentwicklung
unter der Pramisse der Schaffung bezahlbaren Wohnraums zu untersuchen. Das Kon-
zept stellt dabei ausdriicklich keine Planungsleistung im Sinne einer Rahmenplanung
dar, sondern ist als informelles Instrument zu verstehen.

8.1 Entwurfsbeschreibung

Ausgangslage

Wie bereits unter 6.2.1 dargestellt, liegt das Projektgebiet im Geltungsbereich des Regiona-
len Flachennutzungsplans Frankfurt Rhein/Main 2010. Fur die Machbarkeitsstudie wird da-
von ausgegangen, dass nicht nur jene Flache Uberplant wird, die als Wohnbauzuwachsfla-
che ausgewiesen ist, sondern auch die Ostliche Teilflache.

Bei den Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen der Machbarkeitsstudie stehen die Dichte und die
Mischung verschiedener Wohnungstypen im Vordergrund. Die stadtebauliche Konzeption ist
somit als Grundlage eines Berechnungsmodells zu verstehen und stellt keinen stadtebauli-
chen Entwurf im klassischen Sinne dar.

Verkehrliche ErschlieBung

Eine verkehrliche Anbindung Uber das bestehende Baugebiet oder eine alleinige Anbindung
uber den vorhandenen Bahniubergang scheidet als Haupterschliefung flr das Baugebiet
aus. Insofern wird es sinnvoll sein, eine Hauptanbindung tUber die Gemeindestral’e herzu-
stellen. Der geplante Anbindungspunkt liegt ca. 175 m sidlich der Einmindung der Nid-
derauer Strafte. Im Knotenpunkt wird es erforderlich, die Gemeindestralie zu verbreitern und
eine Abbiegespur einzurichten. Inwieweit eine Lichtsignalanlage erforderlich wird, ist in der
weiteren Planung zu prufen.

Die interne GebietserschlieBung erfolgt Gber ein ringférmiges Strallensystem (Planstralle A
— D), in das auch der bestehende Wirtschaftsweg im Westen des Plangebiets integriert wird.
Der Wirtschaftsweg muss zu diesem Zweck ausgebaut und verbreitert werden. Die Stral3en
verfligen Uber eine Fahrbahnbreite von 5,5 m und beidseitigen Gehwegen von jeweils 1,5
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m. Der gewahlte Querschnitt ermdglicht auch eine wechselseitige Parkanordnung. Die ubri-
gen Stralen sind als Mischverkehrsflachen mit einer Breite von 6,0 m und 7,5 m. ausgebil-
det.

Zur ErschlieBung der Stellplatze fur die Gebaude im Baufeld 01, ist entlang der Bahnlinie
eine PrivatstraRe vorgesehen. Ostlich der Strale schlieRt ein Weg an, der als FuR- und
Radweg zum bestehenden Weg im Einmiindungsbereich der Nidderauer StraRe fiihrt. Uber
Geh- und Fahrrechte im Bereich der Privatstralie kann eine 6ffentliche Nutzung fir der Ful3-
und Radwegverkehr bis zum nordwestlich gelegenen Bahnubergang gesichert werden.

Auf der Nordseite des geplanten Larmschutzwalles ist ein Pflegeweg vorgesehen, der im
Nordosten an den nérdlich verlaufenden Ful3- und Radweg angebunden wird. Hierdurch ent-
steht ein weitlaufiges Ful3- und Radwegenetz mit hohem Freizeit- und Erholungswert.

LarmschutzmaBnahmen

Entsprechend der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens der Dr. Gruschka Ingenieursge-
sellschaft mbH vom 25.08.2018 (siehe 6.2.6) wird entlang der L 3008 sowie der Gemein-
destrale ein ca. 3 m hoher Larmschutzwall angeordnet. Grundséatzlich ware es auch moglich
den Larmschutz durch passive Malnahmen an den Gebauden zu gewahrleisten. Dies hatte
jedoch den erheblichen Nachteil, dass die von Larm zu schitzenden Aul3enbereiche nach
Nordwesten ausgerichtet werden mussten.

Anders verhalt es sich mit der Bebauung entlang der Bahnlinie. Aufgrund der Ausrichtung
der Gebaude mit einer mdglichen Anordnung der Aulenwohnbereiche und der Aufenthalts-
rdume nach Suden sind passive MalRnahmen die sinnvolle Alternative. In dem Planungskon-
zept wurden hier die kompakteren und hdéheren Geschosswohnungsbauten angeordnet, so-
dass sich auch eine Larmminderung fur die Bebauung im inneren des Planungsgebietes
ergibt.

Bebauung

Das Programm der hessischen Baulandoffensive soll dazu beitragen kostengunstigen
Wohnraum zu schaffen. Aus diesem Grund sieht das Planungskonzept ca. 24 % der Wohn-
bauflachen flr den Geschosswohnungsbau und ca. 76% flr den verdichteten Einfamilien-
hausbau vor. Kostengtinstiger oder auch teilweise geférderter Wohnungsbau lasst sich ins-
besondere bei Geschosswohnungsbauten mit oberirdischen Parkflachen realisieren. Diese
Baugrundsticke (GesamtgrofRe 8.050 m?) sind aus Grinden des Larmschutzes im Norden
und im Osten angeordnet. Neben 3 Zweispannern mit groReren Wohnungen sind 5 Drei-
spanner mit kleineren Wohnungen vorgesehen.
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Im Hinblick auf die benachbarte ein- bis zweigeschossige Bestandsbebauung, aber auch auf
die geplante Einfamilienhausbebauung, werden dreigeschossige Gebaude als vertraglich
angesehen.

Weiterhin ist im Plangebiet Einfamilienhausbau (Gesamtgrundstucksflache ca. 33.700 m?),
in einer Mischung von freistehenden Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern, vorgesehen.
Die 21 Reihen- und 26 Doppelhaushélften sind tGberwiegend innerhalb der Bauflachen mit
NorderschlieBung, die 25 freistehenden Einfamilienhauser Gberwiegend innerhalb der Bau-
flachen mit StderschlieRung und im Baufeld nérdlich des Larmschutzwalls angeordnet.

Bezlglich der H6henentwicklung orientieren sich die Einfamilienhauser an Gebauden mit
zwei Vollgeschossen und einem Dach oder einem Staffelgeschoss.

Wie bereits unter 6.2.6 dargestellt, kann der zusatzliche Bedarf an Kindertagesplatzen nach
Auskunft der Gemeinde Schoneck in den bestehenden Einrichtungen abgedeckt werden.

Grunordnung / Ausgleichsflachen

In zentraler Lage der Siedlung ist ein Griinbereich mit Spielplatz mit einer Grée von ca.
1.100 m? vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird am Tiefpunkt des Plangebiets im Nordosten zusammengefuhrt
und unter der Bahnlinie und der NiddatalstralRe in Richtung Norden in die Kanalisation ge-
leitet.

Die Entsorgung des Regenwassers erfolgt gemal der Beurteilung der hydraulischen
Situation durch das Ingenierburo Muller vom 05.06.2018 (siehe 6.2.6) Uber ein Trennsystem.
Zur Reduzierung der Niederschlagsabflusses ist, entsprechend des Bebauungsplankonzep-
tes, im Nordosten eine naturnahe Versickerungs- bzw. Regenrickhalteflache vorgesehen.
Von dort wird Uberschissiges Wasser das ebenfalls in Richtung Norden gefuhrt wird, in ei-
nen Vorfluter eingeleitet. Eine geeignete MalRnahme zur Abwasserreduzierung stellen auch
begrunte Dacher, beispielweise als Vorgabe bei der Errichtung der Geschosswohnungsbau-
ten, dar.

Als Ausgleichsflache zur Kompensation des natur- und artenschutzrechtlichen Eingriffs sind
im Nordosten des Plangebietes neben der naturnahen Regenrickhaltemulde (1.300 m?) die
Anlage einer Streuobstwiese (3.000 m?) und extensiv genutzte Wiesen (3.900 m?) vorgese-
hen. Fir den Ausgleich ebenfalls von Bedeutung ist die Begriinung des Larmschutzwalles
(4.800 m?). Im Bereich der Ausgleichsflachen bestehen ggf. auch Moéglichkeiten MalRnahmen

Stadtebauliche Kennziffern

Das Uberplante Gesamtgebiet verfligt Uber eine Grofe von 6,1 ha.
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Nach dem Planungskonzept entstehen ca. 135 Wohneinheiten fur ca. 360 Einwohner. Hie-
raus errechnet sich eine Wohndichte von ca. 25 Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland.
Nach der Zielvorgabe Z3.4.2-9 der Regionalplanung soll im landlichen Siedlungstyp eine
Dichte von 25 — 40 Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland erreicht werden. Somit wird mit
diesem Konzept die Mindestdichte eingehalten.

Unter Bericksichtigung der stadtebaulichen und sozialen Zielstellungen werden fir die im
Konzept angenommenen Wohneinheiten folgende Quoten angenommen (vgl. Kapitel 4.3
und 5):

e 45 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau (rd. 33,33 % der entstehenden
Wohneinheiten insgesamt) mit 3.648 m? Wohnflache (21,60 % der entstehenden
Wohnflache) werden als bezahlbarer Wohnraum fur 6,50 €/m? vermietet. Das Ziel,
dass 30 % der entstehenden Wohneinheiten im Baugebiet fir bezahlbaren Wohn-
raum im Sinne von Kapitel 5 vorbehalten sein sollen, wird somit erfullt.

e Fir 18 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau (rd. 13,33 % der entstehenden
Wohneinheiten insgesamt) mit 1.847 m? Wohnflache (10,93 % der entstehenden
Wohnflache) ist eine Vermietung zum Marktpreis vorgesehen. Dieser wird gemaf
den Ergebnissen der Wohnungsmarktanalyse mit 9,50 €/m? angesetzt.

e 72 Wohneinheiten (rd. 53,33 % der entstehenden Wohneinheiten) mit 11.396 m?
Wohnflache (67,47 % der entstehenden Wohnflache) werden als Eigenheime (Rei-
henhauser, Doppelhaushalften, freistehende Einfamilienhauser) geplant. Hier wird
ein Verkauf zum Marktpreis kalkuliert.

Die Festlegungen zur Mietpreis-/Kaufpreishéhe und zur Quotierung der Wohnflachen gehen
unmittelbar in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ein.
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9.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

9.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung verfolgt den Ansatz, die Entwicklung des Baugebietes
Oberdorfelden unter der Pramisse einer zeitnah umzusetzenden, neuen Siedlungsflachen-
erweiterung zu bewerten. Besonderes Augenmerk gilt hierbei der Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum.

Der umfanglichen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung liegt das Modell zugrunde, dass

a)

b)

c)

d)

die Stadt bzw. ein beauftragter Entwicklungstrager die Grundstlicke erwirbt (Zwi-
schenerwerb),

die Stadt bzw. ein zu beauftragender Entwicklungstrager mit geeigneten Modellen
der Baulandentwicklung das Areal zu baureifem Land entwickelt,

die baureifen Baufelder zur Bebauung durch Dritte (Projektentwickler, Bautrager) ver-
aulert werden und

ein Grofteil der Geschosswohnungsbauten mit bezahlbarem Wohnraum durch Be-
standshalter (Wohnungswirtschaft) dauerhaft vermietet wird.

Ausgehend von den in a) - d) beschriebenen Verfahrensschritten kommen zwei Aspekte der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zur Anwendung.

1.

Die Projektentwickler-Kalkulation nimmt die Perspektive eines Investors ein, in der
bei vorgegebenem Grundstickspreis (= erwarteter Neuordnungswert) und projekt-
spezifischen Gestehungskosten Uberpruft wird, inwieweit mit der Realisierung des
Wohnungsbauprojektes die unternehmenseigenen Renditeerwartungen erfiillt wer-
den kénnen. Das Ergebnis der Projektentwickler-Kalkulation obliegt in besonderem
Male den unternehmensseitigen Kostenansatzen und Erwartungswerten.

Im Rahmen einer Immobilien-Investitionsrechnung wird die Perspektive eines lang-
fristigen Bestandhalters eingenommen. Mit der Investitionsrechnung soll Uberprift
werden, ob sich mit der Vermietung Uber eine lange Zeitdauer (z.B. Haltedauer von
30 — 40 Jahren) eine angemessene Rendite erwirtschaften Iasst. Dieser Perspektive
kommt insbesondere unter der Vorgabe der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
eine besondere Bedeutung zu. Die Aussagen zur Rentierlichkeit der Investitionsrech-
nung sind nicht zwingend deckungsgleich mit den Ergebnissen einer Projektentwick-
lerkalkulation.
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Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung soll aus der Perspektive der Stadt mit der Zielvorgabe zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum folgende Fragestellungen beantworten:

o Wie stellt sich die Wirtschaftlichkeit aus Sicht von Projektentwicklern/Investoren dar,
die die Flache wohnbaulich entwickeln und mit Projektgewinn verauf3ern wollen?

¢ Kann das Baugebiet so entwickelt werden, dass eine Weiterveraulierung der Fla-
chen zu marktiblichen Konditionen und unter besonderer Bertcksichtigung der
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum realisierbar ist?

e Kdnnen Akteure der Wohnungswirtschaft (Bestandshalter) bei der Umsetzung von
Wohnbauprojekten zur langfristigen Vermietung eine angemessene Projektrendite
erzielen, insbesondere unter der Vorgabe, bezahlbaren Wohnraum neu zu schaffen?

9.2 Flachenbilanzierung

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung basiert auf einer Flachenbilanz, in der aus dem gegeben
Bruttobauland (= Summe aller Flurstiicke des Plangebietes) das Nettobauland fir die Be-
bauung abgeleitet wird. In der Flachenbilanz werden neben den Baufeldern des Nettobau-
landes die offentlichen Verkehrsflachen, Wege, Platze, Grin- und Freiflachen aufgefihrt.
Nach Neukonzeption gemaf Bebauungskonzept werden von der Gesamtflache (Bruttobau-
land 61.449 m?) rund 45% fur 6ffentliche Flachen herangezogen (27.740 m?), rund 55% ver-
bleiben fur die Baufelder des Nettobaulandes (33.709 m?).

In der hier vorgelegten Modellbetrachtung werden auch die nicht zur Bebauung zur Verfu-
gung stehenden Flachen fiur den Larmschutzwall und die dkologischen Ausgleichsflachen
(Regenruckhaltebecken, Streuobstwiese und extensive Wiese) in das Bruttobauland mit auf-
genommen. Dadurch erhéht sich in der Flachenbilanz der 6ffentliche Flachenanteil, was zur
Reduzierung des Nettobaulandes fuhrt. Im Gegenzug gehen diese Flachen jedoch nicht als
Landwirtschaftsflache in die Bewertung ein, sondern erfahren im Ankauf die gleiche Wertig-
keit wie alle anderen spateren Bebauungsflachen. Hiermit soll dem Prinzip der Solidarge-
meinschaft und des gerechten Ausgleichs zwischen allen Grundstlickseigentimern Rech-
nung getragen werden (siehe 6.1).

9.3 Projektentwickler-Kalkulation (PE-Kalkulation)

Die Projektentwickler — Kalkulation betrachtet die generelle Wirtschaftlichkeit des Projekts
aus Sicht eines Projektentwicklers. Dabei muss bei der Herangehensweise zwischen den
zur Vermietung und den zum Verkauf bestimmten Geb&uden unterschieden werden. Bei den
Vermietungsobjekten wird eine statische Rendite berechnet, die das Verhaltnis der jahrlichen
Mieterlése und der Gesamtinvestitionssumme abbildet. Hieraus lasst sich die Marktfahigkeit
der Vermietungsobjekte ableiten. Sie belduft sich — bei Erfullung der Vorgaben zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums - auf 3,29 %. Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit sollte sie in
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einer Grollenordnung liegen, die dem Liegenschaftszinssatz flr Immobilien dieser Art und
an diesem Standort entspricht.1®

Als Ubliche Liegenschaftszinssatze kdnnen benannt werden:

¢ Immobilien des Geschosswohnungsbaus (flr sozialen Wohnungsbau) in Héhe von
4,5 % bis 5,5 %

e Frei finanzierter Geschollwohnungsbau: 4,0 % — 5,0 %

e Individuelle Wohnhauser: 3,5 % — 4,0 %

o Gebaude zur gewerblichen Nutzung: 5,5 % - 7,0 %

Die obig benannten Liegenschaftszinssatze liegen allesamt Uber der ermittelten Anfangs-
rendite von 3,29 %. Bleibt zu bemerken, dass angesichts der aktuellen Marktentwicklungen
unter gunstigen Finanzierungskonditionen, hoher Nachfrage und bei steigenden Kaufprei-
sen weiter sinkende Nettorenditen durchaus markttblich sind.

Bei den zum Verkauf bestimmten Objekten wird die Marktfahigkeit aufgrund der ausgewahl-
ten Verkaufspreise vorausgesetzt. Die Verkaufserlose werden den Gesamtinvestitionen ge-
genlibergestellt. Es ergibt sich ein Uberschuss von beinahe 3,65 Mio. €.

Die Projektentwickler-Kalkulation basiert auf einem fixen, vorgegebenen Grund-
sticksankaufpreis, zu dem die Stadt bzw. der Entwicklungstrager die Grundstiicke verau-
Rert. Die Grundstlickswerte entsprechen dem marktgerechten Bodenrichtwert fur baureifes,
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland. Den Grundstiickskosten sind alle Grunderwerbsne-
benkosten hinzuzurechnen.

Die Kosten des Hochbaus nehmen i.d.R. die weitaus gréfite Kostenposition ein. Die in der
Bebauungskonzeption dargestellten Nutzungsarten bzw. Gebaudetypen werden aufgenom-
men und mit jeweils spezifischen Kostenkennziffern untersetzt'’. Die Kostenansatze des
Hochbaus sind ausdricklich noch keine Kostenschatzung oder Kostenberechnung nach DIN
276. Die Vertiefung bzw. Verfeinerung der Kosten erfolgt im Laufe der fortschreitenden Kon-
kretisierung der stadtebaulichen und architektonischen Planung.

Die Kosten fir AuRenanlagen und Stellplatzanlagen sind in die Hochbaukosten bereits ein-
gerechnet. Separat ausgewiesen werden die Baunebenkosten, die die Architektenplanun-
gen beinhalten.

Die Kostenposition ,Projektmanagementkosten® beinhaltet die Beauftragung einer externen
Projektsteuerung, die in Bauherrenvertreterfunktion alle diesbeziglichen Aufgaben in der

16 Der Liegenschaftszinssatz gilt als ,Zinssatz, mit dem ,Verkehrswerte von Grundstiicken ...im Durchschnitt
marktiiblich verzinst werden.” (§ 14, Abs. 3 ImmoWertV). Insofern ist der Liegenschaftszinssatz ein geeigneter
Benchmark-Indikator — aus dem Blickwinkel einer nachhaltigen, dem allgemeinen Geschéftsverkehr entspre-
chenden Immobilieninvestition.

17 eigener Kostenansatz der NH Projektstadt und Kosten gem. BKI Baukostenkatalog 2017
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planerischen, bodenordnerischen und baulichen Wertschépfungskette bis zur Vorbereitung
der Vermarktung der baufertigen Wohneinheiten erbringt.

Weitere, gesondert vom Projektentwickler zu vergitende Leistungen sind die stadtebauli-
chen Planungskosten auf dem Weg bis hin zur verbindlichen Bauleitplanung (Wettbewerbe,
Rahmenplanung, B-Plan), inklusive gesonderte Blrgerbeteiligungsverfahren und alle Kos-
ten der Bodenordnung und Vermessung.® Dazu kommen moglicherweise Fachexpertisen
(z.B. Verkehrsgutachten, Larmschutzgutachten) und juristische Beratung (z.B. zur Ausarbei-
tung stadtebaulicher Vertrage).

Aulerdem stellt sich die Frage der Beteiligung des Projektentwicklers an den Kosten der
Gemeinbedarfseinrichtungen bzw. sozialer Infrastrukturen. Sofern es beim Grundstiicksan-
kauf durch die Stadt bzw. den Entwicklungstrager nicht gelungen sein sollte, die Kosten flr
offentliche Infrastrukturen, Gemeinbedarfseinrichtungen und weitere Folgekosten wertmin-
dernd in den Ankaufswert mit einzupreisen, so ist es spatestens zum Zeitpunkt der Weiter-
veraulerung an den Projektentwickler geboten diese Kosteniibernahmen einzufordern.?® In
der vorliegenden Studie wird davon ausgegangen, dass die Kosten fir diese Gemeinbe-
darfseinrichtungen bereits in den Grundsticksentwicklungskosten bertcksichtig sind, somit
nicht in der Projektentwickler-Kalkulation in Ansatz gebracht werden mussen.

Die Vermarktungskosten werden fur die zum Verkauf bestimmten Objekte marktublich mit
Maklerkosten in H6he von 3,5 % vom Verkaufspreis und fur die Vermietungsobjekte mit 2
Monatsmieten angesetzt. Ausgenommen sind die Vermietungsobjekte des bezahlbaren
Wohnraums, bei denen géanzlich auf Vermarktungskosten verzichtet wird (Vermietung Gber
wohnungswirtschaftliches Unternehmen).

Es wird im Berechnungsmodell unterstellt, dass der Projektentwickler ca. 20 % Eigenkapital
fur die Gesamtinvestition einbringt. Die Finanzierungskosten belaufen sich auf einen Fremd-
kapitalzinssatz von 2,0 %.

Die Einnahmepositionen aus Vermietung und Verkauf werden aus der Marktanalyse herge-
leitet (siehe Kapitel 4). Dabei gilt es insbesondere die geminderten Mietpreisansatze fur mitt-

18 Es gilt in Abhangigkeit vom jeweiligen Entwicklungsmodell zu erértern, ob und inwieweit die Kosten der plane-
rischen Baureifmachung (inkl. Rahmenplanung) bereits mit dem Grunderwerb zum Neuordnungswert vollstandig
abgegolten sind oder dem Projektentwickler gesonderte Kosten (liber stadtebauliche Vertrage) zugeordnet wer-
den konnen.

19 Anm.: Andernfalls droht eine einseitige Belastung des stadtischen Haushalts und/oder als ,ultima ratio“ der
Verzicht auf die Umsetzung 6ffentlicher Baumafnahmen.
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lere und niedrige Einkommensbezieher in Segmenten des Geschosswohnungsbaus zu be-
ricksichtigen. Die Verkaufspreise fiur Reihen-, Doppel-, und Einfamilienhduser sind abgelei-
tete Werte aus der Marktabfrage fiir Neubauten bzw. projektierte Vorhaben.?°

Letztlich entscheidend fur die Frage nach der Wirtschaftlichkeit bzw. Rentierlichkeit der Pro-
jektentwicklung ist die dem Projektentwickler jeweils unternehmenseigene individuelle Ren-
diteerwartung, die Finanzierungsstruktur und die projektspezifische Risikoeinschatzung. Da-
neben kénnen marktstrategische, betriebliche oder steuerliche Uberlegungen Einfluss neh-
men auf die Beurteilung der Rentierlichkeit, ohne dass diese hier in die Berechnungen mit-
einbezogen werden kdnnten.

Ausgangsdaten
Allgemein Vermietung Verkauf
Grundstiicksgrofle 61449 m2
Nettobauland 8052 m2 25657 m?2
BGF 0 m2 0 m2
Nutz-/Wohnflache Geschosswohnung 2-Spanner 1847 mz 0 m2
Nutz-/Wohnflache Geschosswohnung 3-Spéanner
(preisglnstig) 3648 m2 0 m2
Nutz-/Wohnflache Geschosswohnung Sonderwoh-
nen 0m2 0m2
Nutz-/Wohnflache Reihenhaus 0 mz 2830 m2
Nutz-/Wohnflache Doppelhaus 0 mz 3754 m2
Nutz-/Wohnflache Einfamilienhaus 0 mz 4813 m?
Stellplatze oberirdisch 0 0
Kosten
Grundstiickskosten 270 €/m?
Grunderwerbsnebenkosten 7,50%
Baukosten MF Geschosswohnung 2-Spanner 1850 €/m?
Baukosten MF Geschosswohnung 3-Spanner (preis- (inkl.  passiver  Schall-
glinstig) 1850 €/m? schutz)
Baukosten MF Geschosswohnung Sonderwohnen | 0 €/m?
Baukosten MF Reihenhaus 1630 €/m?
Baukosten MF Doppelhaus 1630 €/m?
Baukosten MF Einfamilienhaus 1800 €/m?
Baukosten je Stellplatz oberirdisch 0€
Gemeinbedarfskostenanteil 0€
Planungskosten 12,30% von Baukosten
Projektmanagementkosten 6,00% von Baukosten
Sonstige Baunebenkosten 1,80% von Baukosten
Maklerprovision in Monatsmieten 2
Maklerprovision in % des Verkaufspreises 3,50%

von Bau- und Bauneben-
Unvorhergesehenes 2,00% kosten

20 Anm.: Die tatsachlichen Erlospotenziale aus dem individuellen Wohnungsbau werden durch eine Vielzahl von
Einzelfaktoren (Baustandard, Haustechnik, Finanzierung, Vermarktungsstrategien etc.) bestimmt, die im Rah-
men dieser Studie nicht darstellbar sind. Generell sollte der Grundsatz gelten, dass sich die dargestellten Ge-
baudetypen an diesem Standort und unter den gegenwartigen Marktbedingungen rentierlich verauf3ern lassen.
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Erlése Mietpreis (pro Monat) Verkaufspreis
Geschosswohnung 2-Spanner 9,50 €/m? 0,00 €/m?
Geschosswohnung 3-Spanner (preisglinstig) 6,50 €/m? 0,00 €/m?
Geschosswohnung 3-Spanner Sonderwohnen 0,00 €/m? 0,00 €/m2

Reihenhaus 0,00 €/m? 3000,00 €/m?
Doppelhaus 0,00 €/m? 3200,00 €/m?
Einfamilienhaus 0,00 €/m? 3400,00 €/m?

Stellplatz 0€ 0€

Finanzierung

Fremdkapitalzinssatz (Soll) 2,00%

Habenzinssatz (Alternativinvestment) 0,00%

Dauer

Haltedauer Grundstiick (in Monaten) 30

Bauzeit (in Monaten) 24

Leerstand (in Monaten) 0

PE-Kalkulation

Ausgaben Vermietung Verkauf Gesamt
Grundstiick 2.174.040,00 € 6.927.390,00€ 9.101.430,00 €
Erwerbsnebenkosten 163.053,00 € 519.554,25 € 682.607,25 €
Grunderwerbskosten 2.337.093,00 € 7.446.944,25 € 9.784.037,25 €
Gemeinbedarfskostenanteil 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gebaudekosten Geschosswohnung 2-Spanner 3.416.950,00 € 0,00 € 3.416.950,00 €
Gebaudekosten Geschosswohnung 3-Spanner

(preisgunstig) 6.748.800,00€ 0,00 € 6.748.800,00 €
Gebaudekosten Geschosswohnung Sonderwohnen | 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gebaudekosten Reihenhaus 0,00 € 4.612.900,00 € 4.612.900,00 €
Gebaudekosten Doppelhaus 0,00 € 6.119.020,00 € 6.119.020,00 €
Gebaudekosten Einfamilienhaus 0,00 € 8.663.400,00 € 8.663.400,00 €
Kosten Stellplatze 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Baukosten

Planungskosten
Projektmanagementkosten
Sonstige Baunebenkosten
Unvorhergesehenes
Vermarktungskosten
Zwischenfinanzierung Grundstiick

Zwischenfinanzierung Baukosten
Zwischenfinanzierung Leerstand

10.165.750,00 €
1.250.387,25 €
609.945,00 €
182.983,50 €
244.181,32 €
35.093,00 €
67.934,46 €

176.639,14 €
0,00 €

19.395.320,00 €
2.385.624,36 €
1.163.719,20 €
349.115,76 €
465.875,59 €
1.290.345,00 €
323.427,03 €

402.767,29 €
0,00 €

29.561.070,00 €
3.636.011,61 €
1.773.664,20 €
532.099,26 €
710.056,90 €
1.325.438,00 €
391.361,49 €

651.537,81 €
0,00 €
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Zwischenfinanzierung

244.573,60 €

726.194,32 €

1.042.899,30 €

Gesamtinvestition

15.070.006,67 €

33.223.138,48 €

48.365.276,52 €

gerundet 15.070.000,00 € 33.223.100,00€ 48.365.300,00 €
Kosten pro m2 2.742,49 € 2.915,08 € 2.863,21 €
Einnahmen

Geschosswohnung 2-Spanner 210.558,00 € 0,00 €

Geschosswohnung 3-Spéanner (preisglnstig) 284.544,00 € 0,00 €

Geschosswohnung Sonderwohnen 0,00 € 0,00 €

Reihenhaus 0,00 € 8.490.000,00 €

Doppelhaus 0,00 € 12.012.800,00 €
Einfamilienhaus 0,00 € 16.364.200,00 €

Stellplatze 0,00 € 0,00 €

Mieteinnahmen p.a. / Verkaufserlds 495.102,00 € 36.867.000,00 €

Statische Rendite/Einstandsfaktor 3,29%

Einstandsfaktor 30,44

angestrebter Trading Profit 0,00% 9,88%

angestrebter Trading Profit absolut 0,00 € 3.643.861,52 €

angestrebter Verkaufspreis

15.070.006,67 €

36.867.000,00 €

51.937.006,67 €

Statische Rendite 3,29%
Verkaufsfaktor 30,44
Erlés pro m2 2.742,49 € 3.234,80 € 3.074,65 €

Das Gesamtinvestitionsvolumen umfasst ca. 48,4 Mio. €. Der Investor/ Projektentwickler
deckt die Projektsteuerungs- bzw. Projektmanagementleistungen (in Hohe von 6 % der Bau-
kosten) entweder fur eigene Handlungskosten (sofern er selbst mit seinem Personal alle
Aufgaben tbernehmen kann) oder fur eine externe Beauftragung, zzgl. weiterer 2 % fur Un-
vorhergesehenes. Neben der Deckung dieser Handlungskosten (1,77 Mio. €) kann ein Ge-
winn (Trading-Profit) fur die Entwicklertatigkeit in Hohe von fast 3,65 Mio. € ausgewiesen
werden.

Dem Gewinn stehen die niedrige statische Rendite (3,29 %) und ein Verkaufsfaktor von rund
30,44 gegenulber, der im Wesentlichen aus den verminderten Vermietungserlésen fir be-
zahlbaren Wohnraum resultiert. Dabei wurde fur die Entwicklung der Vermietungsobjekte
bereits auf die Einpreisung eines Ublichen Trading Profits verzichtet. Der Trading Profit aus
der Eigentumsbebauung bleibt mit 9,88 % hinter herkdbmmlichen Renditeerwartungen von
bis zu 15 % zurick und kann die fehlende Marge aus dem Geschosswohnungsbau nicht
ausgleichen. Das Projekt stellt sich unter den gegebenen Rahmenbedingungen aus Sicht
eines Projektentwicklers zumindest als risikohaft dar.
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Die niedrige Rendite ist dabei allerdings ausdrtcklich den Vorgaben zur Schaffung bezahl-
baren Wohnraums geschuldet. Kalkuliert man fir den kompletten Geschosswohnungsbau
mit einer Vermietung zum Marktpreis von 9,50 €, so ergibt sich hingegen fur einen Projekt-
entwickler eine statische Rendite von 4,16 %, die marktgangig ist.

9.4 Dynamische Investitionsrechnung

In der dynamischen Investitionsrechnung wird die generelle Vorteilhaftigkeit (Wirtschaftlich-
keit) einer Investition aus der Sicht eines langfristigen Bestandshalters (oder institutionellen
Anlegers) untersucht. Anders als in der Projektentwickler-Kalkulation steht nicht die einma-
lige Realisierung eines finanziellen Projekterfolgs durch Entwicklung und Verkauf im Vorder-
grund, sondern positive jahrliche Zahlungsruckflisse aus der Vermietung (Cash Flows) und
ein positives wirtschaftliches Ergebnis nach Beendigung einer langen Haltedauer der Immo-
bilie (30 — 40 Jahre) unter Berlicksichtigung des Restwertes der Immobilien.

Fur die Investitionsrechnung der Geschosswohnungsbauten zur Vermietung in Schdoneck-
Oberdorfelden wird eine Projektlaufzeit von 30 Jahren zu Grunde gelegt. Es wird eine Finan-
zierungsstruktur mit 80 % Fremdkapitaleinsatz (in Hohe von ca. 12,06 Mio.) und 20 % Ei-
genkapitaleinsatz (in Hohe von ca. 3,01 Mio. €) angenommen. Die Fremdkapitalzinssatze
liegen hierbei fir die Jahre 1 — 20 bei 2,0 % und ab dem 21. Jahr bei 3,0 %.

Die Mietertrage, aus denen die jahrlichen Einnahmen (Cash-Flow) generiert werden, konnen
der Berechnungstabelle entnommen werden. Die Vermietung von bezahlbarem Wohnraum
fur Haushalte mit niedrigem Einkommen erfolgt zu Eingangsmieten von 6,50 €/m?. Es wird
von moderaten Mieterhéhungen gemafl den Kostenanpassungen bei Kostenmieten ausge-
gangen. Die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten werden im tGblichen Umfang in die
Berechnung mit einbezogen.

Von entscheidender Bedeutung fur das Ergebnis der dynamischen Investitionsrechnung ist
der Diskontierungszinssatz. Er gibt an, mit welchem Zinssatz die jahrlichen Zahlungsstrome
auf den Bewertungsstichtag abgezinst werden. Je langer der Betrachtungszeitraum und je
groler die Zahlungsstrome sind, desto gréfRer ist sein Einfluss auf das Ergebnis.

Der Wert des Diskontierungszinssatzes richtet sich nach einer moglichen Alternativverzin-
sung, die im gleichen Zeitraum und mit gleichem Mitteleinsatz durch ein alternatives Invest-
ment erzielbar ware. Eingepreist wird zudem ein erhdhtes oder vermindertes Risiko im Ver-
gleich zur Alternativinvestition sowie die generelle Inflation. Vor dem Hintergrund der aktuel-
len Marktlage (Niedrigzinsphase) und des erhdhten Risikos aufgrund der GréRe des Projekts
wird ein Diskontierungszinssatz von 3,0 % gewahit.

Am Ende der Zahlungsstrome des Investitionszeitraums steht der Restwert des Gebaude-
bestandes, der verkauft wird und als Erlésposten in die Renditebetrachtung einflief3t. Die
Bewertung des Restwertes der Gebaude in 30 Jahren ist einer Vielzahl von Unwagbarkeiten
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unterworfen und hat erheblichen Einfluss auf den Barwert der Cash-Flow-Betrachtung®. Es
wird eine ordnungsgemale Gebaudebewirtschaftung (durch laufende Instandhaltung) zu
Grunde gelegt, potenziell spekulative Wertsteigerungspotenziale bleiben auf3er Betracht.

Die Barwerte der Cashflows bewegen sich sowohl mit als auch ohne Bertcksichtigung der
Finanzierungsstruktur im negativen Bereich. Hieran zeigt sich bereits, dass die Verzinsung
der jahrlichen Zahlungsstréome hinter der erwarteten Mindestverzinsung von 3 % (Diskontie-
rungszinssatz) zurlickbleibt. Dies driicken auch die Gesamtkapital- und die Eigenkapitalren-
diten aus, die sich auf 1,52 % und -0,18 % belaufen.

Auch hier ist die niedrige Rendite allerdings den Vorgaben zur Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums geschuldet. Kalkuliert man fiir den kompletten Geschosswohnungsbau mit einer Ver-
mietung zum Marktpreis von 9,50 €, so ergibt sich in der dynamischen Investitionsrechnung
eine Gesamtkapitalrendite von 2,82 % und eine Eigenkapitalrendite von 4,05. Dies ist fur
einen Bestandshalter wirtschaftlich interessant.

In der Investitionsrechnung unberlcksichtigt bleiben allerdings jegliche Arten der Wohn-
raumforderung. Aufgrund der langfristigen Betrachtungsweise machen sich insbesondere
Darlehensvergunstigungen in Form von niedrigen Fremdkapitalzinsen stark bemerkbar. Hier
gilt es daher im Zuge der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum die Férdermdglichkeiten
des Landes und auf kommunaler Ebene naher zu betrachten.

Investitionsrechnung

Ausgangsdaten

Finanzierung

Projektkosten 15.070.000,00 €
Eigenkapital 3.014.000,00 €
Fremdkapital 12.056.000,00 €
Zinssatz Jahre 1-20 2,00%

Zinssatz Jahre 21-Ende 3,00%

Tilgung 2,00%
Projektlaufzeit 30 Jahre
Gebauderestwert 6.044.000,00 €
Diskontierungszinssatz 3,00%

Bewirtschaftung

Ausgangsmiete Geschosswohnung 2-Spanner 9,50 €/m?
Ausgangsmiete Geschosswohnung 3-Spanner 6,50 €/m?
Ausgangsmiete Geschosswohnung Sonderwohnen 0,00 €/m?

21 Die Gebauderestwerte gehen analog einer Ertragswertermittlung bei einer Restnutzungsdauer von 30 bzw.
40 Jahren Uber den Kapitalisierungsfaktor der Jahresreinertréage in die Investitionsrechnung ein.

Seite 65



Ausgangsmiete Stellplatze 0,00 €/m?

Mietpreisentwicklung Geschosswohnung 2-Spanner 5,00% alle 3 Jahre*
Mietpreisentwicklung Geschosswohnung 3-Spanner 3,00% alle 3 Jahre*
Mietpreisentwicklung Geschosswohnung Sonderwohnen 0,00% alle 0 Jahre*
Erlésschmalerung (pro Jahr) 1,00%

Instandhaltungskosten Jahr 1-20 104.000,00 €
Instandhaltungskosten Jahr 21-Ende 114.000,00 €

Ergebnisse

Barwert der Cashflows -3.256.956,32 €

Barwert der Cashflows inkl. Finanzierung -2.157.975,62 €
Gesamtkapitalrendite 1,52%

Eigenkapitalrendite -0,18%

* bzw. maximal bis zur Erreichung der Marktmiete
(Marktmiete im Jahr 2018 bei 10,00 €/m?; Marktmietentwicklung 1,0 % €/m?/Jahr)

9.5Fazit

Der Erwerb und die Baureifmachung der Grundstiicke sind aus Sicht der Stadt kostende-
ckend maglich.

Eine anschlieliende Bebauung mit Eigenheimen und deren Vermarktung lasst sich profitabel
abbilden. Die erzielbaren Verkaufserlose der Eigenheime von im Schnitt 3.200 €/m? liegen
uber den errechneten Baukosten von derzeit ca. 2.750 €/m2. Im Ergebnis ergibt sich fir einen
Projektentwickler daraus eine markttbliche Rendite.

Wenn eine Vermietung zu Marktpreisen fur Neubau (9,50 €/m?) erfolgt, sind fur die Entwick-
lung bzw. Vermietung des Geschosswohnungsbaus sowohl fir einen Projektentwickler als
auch fur einen wohnungswirtschaftlichen Bestandhalter ebenfalls marktgangige Renditen zu
erzielen.

Anders stellt sich die wirtschaftliche Situation bezlglich des Geschosswohnungsbaus dar,
wenn die Vermietung wie vorgesehen teilweise zu preisglinstigen Konditionen (6,50 €/m?)
erfolgt. FUr einen Projektentwickler ergibt sich hier eine grenzwertige statische Rendite, die
zudem ohne Gewinnaufschlag des Projektentwicklers berechnet wurde. Eine Weiterverau-
Rerung der Mietobjekte erscheint unter den angenommenen Vorgaben als aufRerst schwie-

rig.
Auch die Bebauung und langfristige Bewirtschaftung der Geschosswohnungen durch einen
Bestandshalter, beispielsweise eine Wohnungsgenossenschaft, stellt sich unter den ange-

nommenen Vorgaben zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums als nicht wirtschaftlich dar.
Die Eigenkapitalrendite bewegt sich mit -0,18% sogar im negativen Bereich.
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Um hier eine Wirtschaftlichkeit zu erzielen, sind Anpassungen im Konzept notwendig. Es
bestehen u.a. folgende Optionen:

Fur den Projektentwickler bietet sich die Moglichkeit zur Verbesserung der Marktfa-
higkeit der Mietobjekte in einer ,Querfinanzierung“ aus den Gewinnen der Eigen-
heimbebauung. Senkt der Projektentwickler seinen Renditeanspruch beispielsweise
auf 5%, was als minimaler Renditeanspruch benannt werden kann, ergibt sich eine
statische Rendite von 3,76%. Voraussetzung fur eine solche ,Querfinanzierung® ist
allerdings, dass die Entwicklung des Geschosswohnungsbaus und die der Eigen-
heimbebauung aus einer Hand erfolgt und nicht z.B. die Eigenheimbaugrundstiicke
von der Gemeinde direkt an private Bauherren verkauft werden. Ein solches Modell
einer Gebietsentwicklung Uber einen Projektentwickler liegt in Oberdorfelden nicht
nahe, eher jenes der VerauRerung der entwickelten Baugrundstiicke direkt an private
Bauherren bzw. Bestandshaltern aus der Wohnungswirtschaft.

Fur einen Bestandshalter liegen Optimierungspotenziale zunachst einmal im Einsatz
von Wohnraumférdermittel. Bei entsprechendem Einsatz solcher Mittel bzw. bei Op-
timierung einer langfristigen Finanzierungsstruktur kann die Projektrendite deutlich
erhoht werden. Aufgrund der langfristigen Betrachtungsweise machen sich insbeson-
dere Darlehensverginstigungen in Form von niedrigen Fremdkapitalzinsen stark be-
merkbar. So wiirde die Rendite bei einem zinsgtinstigen Darlehen mit 0,5 % p.a. auf
4,43% ansteigen. Aktuell gilt fir Bestandshalter eine Rendite von 3% als akzeptabel.
Allerdings ware dann auch der Mietpreis von 6,50 €/m? weiter zu reduzieren (siehe
Kap. 5). Hier gilt es daher im Zuge der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum die
Foérdermoglichkeiten des Landes und auf kommunaler Ebene naher zu betrachten.

Zudem konnte die Wirtschaftlichkeit verbessert werden, wenn der Projektentwickler
im Ankauf der Flachen einen Preis zahlt, der unterhalb des Bodenrichtwertes von
290 €/m? liegt. Bei einem kommunalen Zwischenerwerb kénnte die Kommune den
Preis entsprechend gestalten. Kostenneutral ware dies fir die Kommune aber nur
maoglich, wenn die Stadt die Grundstlicke von den jetzigen Eigentimern nicht zum
rechnerisch mdglichen Héchstankaufspreis erwirbt, sondern erfolgreich niedrigere
Ankaufspreise verhandelt.

Die Gewinnerwartungen bei der Eigenheimentwicklung deuten aber auch darauf hin,
dass auf dem Markt fir die Eigenheimgrundstiicke ein hdherer Baulandpreis als die
angesetzten 270 €/m? erzielt werden kdnnte. Dies deckt sich mit der Einschatzung
der Stadtverwaltung. Erfolgt der Verkauf der entstandenen Baugrundstucke fiur Ei-
genheime nicht an einen Projektentwickler, sondern direkt an private Bauherren, die
keine Gewinnerwartung und zudem noch ganz andere Kostenstrukturen bei der Her-
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stellung haben (keine Vermarktungskosten etc.), kann angesichts der hohen Nach-
frage vermutlich ein deutlich héherer Verkaufspreis als der Richtwert des benachbar-
ten Wohngebiets erzielt werden. Die Differenz zwischen den bisher kalkulierten 270
€/m? und dem tatsachlich erzielbaren Kaufpreis beim Verkauf der Eigenheimgrund-
stucke konnte eingesetzt werden, um die Grundstucke fur den Geschosswohnungs-
bau an einen Bestandshalter glnstiger abzugeben. Wenn im Durchschnitt dabei der
Preis von 270 €/m? bestehen bleibt, ist dies fur die Gemeinde kostenneutral.

o Eine Verbesserung der Wirtschaftlichkeit in jeglicher Hinsicht ergabe sich aus einer
Veranderung der anfanglich benannten Vorgaben, d.h. ein héherer Preis als 6,50
€/m? als Ansatz fir bezahlbaren Wohnraum und/oder ein niedrigerer Anteil an Woh-
nungen fur bezahlbaren Wohnraum.

e Schliel3lich kann die Rendite fur die Vermietung des Geschosswohnungsbaus auch
dadurch erhoht werden, dass der Anteil an Geschosswohnungsbau insgesamt erhdht
wird. Bleibt die Menge des preisreduzierten Wohnraums gleich, steht dann mehr
Wohnflache fir eine Vermietung zu Marktpreisen zur Verfigung. Stadtebaulich
scheint eine Erhdhung des Geschosswohnungsbaus auf der Flache in Oberdorfelden
auch denkbar. Allerdings musste - auch aufgrund der ,Randlage“ des Gebiets - bei
einer Erhéhung des Anteils an Geschosswohnungsbau darauf geachtet werden,
dass keine ,schlechte Adresse“ mit daraus resultierenden Segregationstendenzen
entsteht.

Die entsprechenden Optionen sind teils kombinierbar, teils stehen sie im Widerspruch zuei-
nander. Sie sind daher bei einer Entwicklung der Flache politisch zu diskutieren und zu kon-
kretisieren.
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10. Schlussfolgerung

10.1

Schlussfolgerungen

Fur die gesamtstadtische Entwicklung ergibt sich in der Zusammenschau der drei Zuwachs-
flachen folgendes Bild:

Schlussfolgerungen aus Analyse und Konzept

Auf Grund der Prognosen ist davon auszugehen, dass in Schdneck zukiinftig ver-
mehrt Wohnraum nachgefragt wird und dass insbesondere der Bedarf nach bezahl-
barem Wohnraum steigen wird.

Die bekannten, duReren Rahmenbedingungen aus Mikrostandort, Erschlieungsge-
gebenheiten und stadtebaulichem Umfeld stehen bei allen drei Zuwachsflachen einer
wohnbaulichen Erstentwicklung nicht entgegen. Standortrestriktionen kénnen fach-
planerisch und stadtebaulich voraussichtlich ausgerdaumt werden.

Auf der Entwurfsebene einer Bebauungskonzeption kann illustriert werden, in wel-
cher Form und in welchem baulichen Umfang die Entwicklung von neuen Stadtquar-
tieren denkbar erscheint.

Dabei wird in allen drei Gebieten vorgesehen, dass rund ein Drittel der entstehenden
Wohneinheiten der Schaffung bezahlbaren Wohnraums vorbehalten sein soll, dane-
ben ist im Sinne einer ausgewogenen sozialen Mischung die Schaffung von Miet-
wohnungen und Eigenheimen fir eine Vermietung/Veraulierung zu Marktpreisen vor-
gesehen. Die Definition des bezahlbaren Wohnraums orientiert sich an der Leistbar-
keit fir untere Einkommensschichten, definiert wird hier ein Mietpreis von 6,50 €/m?2.
Bei einer Umsetzung der Konzepte kdnnten auf allen drei Flachen zusammen rund
735 Wohnungen entstehen. Aus den Bevolkerungsprognosen ist (unter Berticksich-
tigung des bestehenden Wohnungsdefizits) bis 2030 mit einer zusatzlichen Nach-
frage nach 400 — 700 Wohnungen zu rechnen. Der Bedarf zur Entwicklung aller Fla-
chen ist somit mittelfristig moglicherweise gegeben. In einem ersten Schritt sollte je-
doch nur ein Teil der Wohnungen geschaffen werden, d.h. es sollten nicht alle Fla-
chen gleichzeitig entwickelt werden.

Schlussfolgerungen aus der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Baulandentwicklung tragt sich wirtschaftlich in allen Gebieten, sofern der Preis
fur den Ankauf der bestehenden Grundstlicke von den jetzigen Grundstickseigenti-
mern nicht Uber dem jeweils dargestellten Maximalpreis liegt und der Verkaufspreis
der entstehenden Baugrundstticke im Durchschnitt mindestens dem Bodenrichtwert
fur die jeweils benachbarten Wohngebiete entspricht. Die Entwicklungskosten und
damit der maximale Ankaufspreis sind in den drei Gebieten jedoch sehr unterschied-
lich hoch.
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Die Bebauung und VeraulRerung bzw. Vermietung ist in allen drei Gebieten mit markt-
gangigen Gewinnen/Renditen maéglich, sofern ein Verkauf und eine Vermietung zu
Marktpreisen erfolgt. Dies gilt sowohl flr eine Entwicklung durch Projektentwickler
als auch die langfristige Vermietung des Geschosswohnungsbaus durch Bestands-
halter.

Mit den o.g. Restriktionen bezuglich der Schaffung bezahlbaren Wohnraums (Ver-
mietung von ein Drittel der entstehenden Wohneinheiten zu 6,50 €/m?) lasst sich die
Vermarkung bzw. Vermietung des Geschosswohnungsbaus jedoch in allen drei Ge-
bieten weder fir einen Projektentwickler noch flir einen langfristigen Bestandshalter
am Markt abbilden.

Es bestehen hier verschiedene Optionen, um die Wirtschaftlichkeit zu verbessern.
Diese sind bei einer Entwicklung der Flachen jeweils politisch zu diskutieren und zu
konkretisieren.

Prioritatensetzung

Fur den direkten Vergleich der drei Zuwachsflachen findet sich in der Anlage eine entspre-
chende Tabelle. Aus ihr ergibt sich folgendes Bild:

Die Zuwachsflache in Kilianstadten hat gegentber den anderen Flachen ihre groflen
Potentiale in den niedrigen Entwicklungskosten, das heilt es kdnnte ein vergleichs-
weise hoher Ankaufspreis an die jetzigen Eigentimer gezahlt werden. Es bestehen
wenig technische und rechtliche Restriktionen fur die Entwicklung, so ist z.B. kein
Larmschutz notwendig und die Flache unterschreitet sogar noch die Zuwachsflache
gemal RegFNP. Die Flache weist aber im Vergleich zu den anderen Flachen auch
spezifische Mankos auf: Die Topographie macht eine Bebauung schwieriger, die Er-
schlielung fuhrt zu vielen zusatzlichen Verkehren im benachbarten Wohngebiet und
die Entwasserung ist ohne einen unverhaltnismaflig hohen Aufwand nur im Misch-
system moglich.

Fast genau umgedreht stellen sich die Potentiale und Mankos der Zuwachsflache in
Oberdorfelden gegenlber den anderen Flachen dar: Hier sind die Entwicklungskos-
ten u.a. wegen der Larmschutzanforderungen hoch, so dass an die jetzigen Eigen-
timer nur ein vergleichsweise niedriger Ankaufspreis gezahlt werden kdnnte. Die
Uberplante Flache Uberschreitet die Zuwachsflache gemal RegFNP. Dartber hinaus
bestehen einige Entwicklungsrisiken und -erschwernisse, etwa durch den Denkmal-
schutz oder die bestehende Hochspannungsleitung. Umgedreht ist die Flache im
Siedlungsgeflge fur eine Bebauung pradestiniert und bereits jetzt von der offenen
Landschaft getrennt. Belastungen etwa durch zuséatzliche Verkehre entstehen fur die
bestehende Nachbarschaft kaum.

Die dritte Zuwachsflache in Blidesheim erweist sich in einige Hinsicht als ,mittlere
Variante®: Die Entwicklungsaufwendungen durch Hemmnisse und Restriktionen sind
hier groRRer als bei Kilianstadten, aber kleiner als in Oberdorfelden. Demensprechend
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konnte hier den jetzigen Eigentumern ein vergleichsweise hoher Ankaufspreis ge-
zahlt werden, wenn auch nicht ganz so hoch wie in Kilianstadten. Eine Besonderheit
ist vor allem die Integration eines Lebensmittelmarktes, der eine spezifische
Standortqualitat schafft, aber auch eigene Anforderungen und ggf. Nutzungskonflikte
mit sich bringt. Zudem ist die Flache — auch bezogen auf die nach dem Bebauungs-
konzept entstehenden Wohneinheiten — weit grof3er als die beiden Flachen in Kilian-
stadten und in Oberdorfelden zusammen. Die Entwicklung der Flache hat daher eine
deutlich andere Dimension.

Wie bereits oben erlautert, sollte in einem ersten Schritt nur ein Teil der Wohnungen geschaf-
fen werden, d.h. es sollten nicht alle Flachen gleichzeitig entwickelt werden. Zur Diskussion
stehen dabei insbesondere zwei Alternativen, namlich

e eine Entwicklung der Zuwachsflache in Budesheim einem ersten Schritt bei Zurtck-
stellung der Flachenentwicklungen in Kilianstadten und in Oberdorfelden;

¢ eine weitgehend parallele Entwicklung der Zuwachsflachen in Kilianstadten und in
Oberdorfelden in einem ersten Schritt bei Zurtckstellung der Flachenentwicklung in
Bldesheim.

Es spricht hier einiges dafiir, zunachst die Flachen in Kilianstadten und in Oberdorfel-
den weitgehend parallel zu entwickeln. Bei einer parallelen Entwicklung kann namlich ggf.
ein Ausgleich der Potentiale in beiden Gebiete erfolgen.

So ist es z.B. denkbar, die Quote des bezahlbaren Wohnraums von 1/3 der entstehenden
Wohneinheiten nicht auf die Gebiete getrennt zu beziehen, sondern auf die Gesamtheit. In
Oberdorfelden besteht hier deutlich mehr Potential fir eine Erhéhung der Quote, etwa durch
eine Erhéhung des Anteils an Geschosswohnungsbaus insgesamt. In Kilianstadten hinge-
gen ist vor dem Hintergrund der Nachbarschaft und der Topographie schon der bereits an-
gesetzte Anteil an Geschosswohnungsbau stadtebaulich grenzwertig. Bei einem solchen
Konzept musste allerdings darauf geachtet werden, dass in Oberdorfelden keine ,schlechte
Adresse” mit daraus resultierenden Segregationstendenzen entsteht.

Bei dem Entwicklungsmodell eines Zwischenerwerbs durch die Gemeinde oder einen Treu-
hander konnte bei einer weitgehend parallelen Entwicklung der Flachen in Kilianstadten und
in Oberdorfelden auch der Ankaufspreis verschrankt werden. Da bei einem Zwischenerwerb
der Preis frei verhandelbar ist, kdnnte den Eigentimern in Oberdorfelden und in Kilianstad-
ten ein gemittelter Preis gezahlt werden. Gewissermalfien wirde dabei die Solidargemein-
schaft Uber beide Flachen ausgedehnt. Zu betonen ist allerdings, dass dies nur bei einem
Zwischenerwerb realisierbar ware, nicht bei Entwicklungsmodellen, die auf der gutachterli-
chen Ermittlung des Wertes aufbauen (Umlegungsverfahren; stadtebauliche Entwicklungs-
maflnahme).

Zudem konnten bei der parallelen Entwicklung der beiden Gebiete die jeweiligen Uber- und
Unterschreitungen der Zuwachsflachen nach dem Regionalen Flachennutzungsplan gemafn
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der Richtlinie zum Flachenausgleich gewissermallen gegeneinander aufgerechnet werden.
Der Regionalverband hat bereits seine Bereitschaft fur eine solche Losung signalisiert.

10.2 Empfehlungen fiir die Umsetzung

Fur die Umsetzung der Entwicklungen muss eine geeignete Strategie der Baulandentwick-
lung gewahlt werden. Die stadtebaulich erwlinschte, stringente und wirtschaftlich erfolgrei-
che Umsetzung einer Baulandstrategie bedarf zuallererst der politischen Verstandigung Uber
die wesentlichen Ziele, die mit der angestrebten Baulandentwicklung in Verbindung gebracht
werden. Nur auf der Basis von politisch und gesellschaftlich tragfahigen Leitlinien flir bezahl-
baren Wohnraum kann eine transparente und sachgerechte Entscheidung fir eine Strategie
erfolgen. So sollte beispielsweise eine mehrheitlich getragene Einigkeit Uber Miethéhen,
Wohnformen, Wohn-Zielgruppen, Sozialquoten u. a. herbeigefuhrt werden (Grundsatzbe-
schluss zur Baulandentwicklung), um die Ziele der Entwicklung zu konkretisieren. Eine Stra-
tegie ist dann mafigeschneidert zu definieren.

Neue Strategien und Modelle, die sich in den vergangenen Jahren in der kommunalen Praxis
der Baulandentwicklung etabliert haben, stehen unmittelbar in Zusammenhang mit den Er-
fordernissen zur Schaffung von neuem, bezahlbarem Wohnraum. Die Strategien der Bau-
landentwicklung kénnen im Allgemeinen umschrieben werden als

¢ hoheitliche Strategien,
o Kooperationsstrategien und als
e Zwischenerwerbsstrategien.

Hoheitliche Strategien

¢ Bei einer hoheitlichen Strategie der reinen Angebotsplanung (auf der Basis von
Bebauungsplanen sowie ggf. eines Umlegungsverfahrens nach § 45ff. BauGB mit
Abschopfung des Umlegungsvorteils und anschlieRend einer ErschlieBung nach §
127 ff. BauGB mit Erhebung von ErschlieBungsbeitragen) sind die Steuerungsmaog-
lichkeiten der Gemeinde sehr begrenzt. Die Entwicklung erfolgt hier durch die Eigen-
timer bzw. durch Bauherren/ Bautrager, die von diesen die Grundstiicke erwerben.
Bei einer reinen Angebotsplanung kénnen viele stadtische Forderungen (z.B. Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum, Ubernahme von Gemeinkosten etc.) kaum fixiert
bzw. durchgesetzt werden.

e Umfassende Steuerungsmoglichkeiten hat die Kommune hingegen bei der hoheitli-
chen Strategie einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme gemaR § 165 ff.
BauGB, diese wird gemeinhin auch als ,scharfstes Schwert“ der Baulandmobilisie-
rung bezeichnet. Zunachst einmal kann die Kommune im Satzungsgebiet einer stad-
tebaulichen Entwicklungsmalnahme die von ihr festgelegten Entwicklungsziele bes-
ser sichern als bei einer konventionellen Baulandentwicklung: Nicht nur Baumafnah-
men, sondern zum Beispiel auch Verauflierungen oder Teilungen von Grundstiicken
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bendtigen im Satzungsgebiet einer besonderen entwicklungsrechtlichen Genehmi-
gung. Die eigentliche Besonderheit liegt jedoch in der bodenpolitischen Grundkon-
zeption der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme. Sie sieht als Regelfall vor,
dass die Kommune alle im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke von den
privaten Eigentimern erwirbt, entwickelt und im Anschluss an private Bauherren ver-
aulert. Zur Finanzierung der fur die Entwicklung notwendigen MalRnahmen (Bauleit-
planung, ErschlieBung, Bodenordnung etc.) kann die Kommune die Bodenwerterho-
hungen, die durch die Entwicklungsmaflinahme bedingt sind, abschépfen. Diese er-
folgt durch den An- und Verkauf der Grundstucke: Die Gemeinde erwirbt die Grund-
stiicke zum entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert, der Verkauf nach Abschluss
der Entwicklung erfolgt zum Neuordnungswert als Bauland. Um dieses Finanzie-
rungskonzept auch ohne Zustimmung der Grundstlickseigentimer umsetzen zu kon-
nen, besteht in stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen die Zulassigkeit der Ent-
eignung zugunsten der Gemeinde. Aufgrund der starken Wirkung auf die Eigentu-
merrechte darf dieses Instrument aber auch nur unter ganz bestimmten Vorausset-
zungen eingesetzt werden. Eine der Voraussetzungen ist, dass seitens der Eigentu-
mer nicht die Bereitschaft besteht, die Grundstiicke zum entwicklungsunbeeinfluss-
ten Wert zu verkaufen oder in anderer Art zu kooperieren, um die Entwicklung zu
ermaoglichen.

Kooperationsstrategien

Kooperationsstrategien konnen einerseits mit den Eigentimern und andererseits mit
Projektentwicklern in Betracht gezogen werden. Die kommunale Baulandentwicklung
in Kooperation mit Privaten zielt darauf ab, bereits friihzeitig einen Interessensaus-
gleich zwischen Kommune und Alteigentimern zu finden und zwar zu einem Zeit-
punkt bevor méglicherweise langwierige Planungsverfahren (zu Lasten der Stadt)
initiilert wurden.

Im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen konnen insbesondere Regelungen zur
Folgekostenuibernahme (insbesondere Kosten der sozialen Infrastrukturen) getrof-
fen werden. Damit sollen die ,planungsbegtnstigen® Alteigentimer eine faire Aus-
gleichszahlung dafur leisten, dass sie im Gegenzug monetar von neuem Baurecht
bzw. der Baureifmachung profitieren kénnen.

Damit in Zusammenhang steht der Abschluss stadtebaulicher Vertrage bei einer sog.
.privaten“ oder ,freiwilligen Umlegung“ an. Anders als in der hoheitlichen Umle-
gung wird der legitime Ansatz verfolgt, die mitwirkungsbereiten Alteigentiimer zu ei-
ner freiwilligen Kostenlibernahme zu bewegen.

Die Durchfuhrung einer Baulanderschlieung in Kooperation mit einem Projektent-
wickler erfolgt in der Praxis mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(oder mehrerer Plane). Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan (§ 12 BauGB),
der verbunden ist mit der Durchfuhrung und Kostentubernahme der Erschliellung
durch den Projektentwickler, steuert die Kommune die Zulassigkeit von Vorhaben.
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Dieses Modell kann fir eine zligige Durchfihrung sorgen. Das Durchfiihrungs- und
Kostenrisiko der Erschliefung obliegt dem Entwickler.

Zwischenerwerbsstrategien

¢ Die dritte strategische Ausrichtung stellt schlieRlich der kommunale Zwischenerwerb
der zu entwickelnden Flachen dar. Dabei kann der Zwischenerwerb durch die Kom-
mune selbst erfolgen, haufig bedient sich die Kommune jedoch eines geeigneten
Unternehmens, das als Treuhander der Gemeinde die Grundstlicke erwirbt und ent-
wickelt. Dabei sind zwecks zlgiger ErschlieBung von einzelnen Bauabschnitte auch
TeilverauRerungen an Bautrager in Zusammenhang mit Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanen denkbar. Die Steuerung stadtebaulicher Qualitaten und sozialer sowie
wohnungspolitischer Zielvorgaben kann in mehrerlei Hinsicht gewahrleistet werden:
durch die informelle und formelle stadtebauliche Planung, durch Festlegungen in den
Vertragen zum Grundstlcksverkauf und damit zusammenhangender stadtebaulicher
Vertrage und der Grundstlicksvergabe z.B. auf Grundlage von Konzeptvergaben. Bei
Treuhandmodellen wird die Gesamtmalnahme zudem Uber ein Treuhandkonto au-
Rerhalb des stadtischen Haushaltes gefiihrt, was die Handlungsspielraume der Kom-
mune weiter erhoht.

Entwicklungsstrategie fiir die Zuwachsflachen in Schoneck

Fir eine weitgehend parallele Entwicklung der Flachen in Kilianstadten und in Oberdorfelden
ist aus unserer Sicht vor allem die Strategie des Zwischenerwerbs und der Baugebietsent-
wicklung durch die Gemeinde Schdneck selbst oder einen Treuhander zielfuhrend. Vor allem
in diesem Entwicklungsmodell besteht die Mdglichkeit, die — insbesondere wirtschaftlichen
— Rahmenbedingungen der Entwicklungen zu verschranken. Zudem bestehen bei einem
kommunalen Zwischenerwerb die besten Chancen, die oben genannten Optionen zur Ver-
besserung der Wirtschaftlichkeit bei der Realisierung bezahlbaren Wohnraums zu nutzen.

Eine Baulandentwicklung unter den angenommenen Rahmenbedingungen ist fur die Stadt
kostendeckend madglich. Die Weiterveraulerung der Baugrundsttcke fur Eigenheime kdnnte
dann direkt an private Bauherren erfolgen, fir den Mietwohnungsbau misste ein entspre-
chendes Unternehmen gefunden werden. Insbesondere fur die VerdulRerung der entstande-
nen Baugrundstiicke fur den Mietwohnungsbau kénnten dann wieder kooperative Ansatze
zum Einsatz kommen. Zudem sollte fiir die Vergabe der Baugrundstiicke fir den Mietwoh-
nungsbau der Einsatz sogenannter ,Konzeptvergaben® geprtift werden, d.h. ein Verkauf zum
festen Preis an den Bieter mit der besten Konzeption z.B. zur Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums, aber auch z.B. auch bezlglich stadtebaulicher oder energetischer Standards.

Fir eine spatere Entwicklung der Zuwachsflache in Blidesheim ist dann eine erneute Dis-
kussion zu fihren. Méglicherweise kénnten dann starker kooperative Verfahren zum Tragen
kommen.

Seite 74



Baulandentwicklung im Rahmen der Baulandoffensive Hessen GmbH (BOH)

Sollte die Strategie des Zwischenerwerbs weiter verfolgt werden, so kann auch geprtift wer-
den, ob hier das Treuhandermodell im Rahmen der sogenannten Phase 2 (Umsetzungs-
phase) der Baulandoffensive Hessen GmbH (BOH) zum Tragen kommen kdénnte. Eine end-
gulltige Entscheidung Uber den Einsatz der Baulandoffensive kann erst getroffen werden,
wenn der bereits oben angesprochene Beschluss Uiber die konkreten Ziele der Entwicklung
gefasst wurde (z.B. Miethéhen, Sozialquoten etc.).

10.3 Weitere Stadtebauliche Entwicklung Schonecks

Wie bereits dargestellt, decken die drei vorhandenen Zuwachsflachen fir Wohnbauland die
prognostizierte Einwohnerentwicklung bis 2030 auch in der Maximalvariante ab. Allerdings
besteht durchaus die Moglichkeit, dass die Flachen dafur komplett bendtigt werden. Fur noch
nicht in der Prognose erfasste Zuwachse bzw. fur mogliche Zuwéchse nach 2030 ware dann
kein Baulandpotential mehr vorhanden. Um als Gemeinde handlungsfahig zu bleiben, sollte
sie daher im aktuellen Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungspla-
nes (RegFNP) 2020 weitere Flachen einbringen, die — sollte sich der Bedarf ergeben — in
der Zukunft entwickelt werden kénnen.

Erste Entwicklungsvorstellungen zur Fortschreibung des RegFNP bestehen bereits:
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Abbildung 34: Entwicklungsvorstellungen zur Fortschreibung des RegFNP
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Anlage 1: Machbarkeitsstudien im Rahmen der Bauland-Offensive Hessen

Vergleich der untersuchten Zuwachsflachen

Kilianstadten

Blidesheim

Oberdorfelden

Wohneinheiten Bebauungskonzepte

ca. 135 Wohneinheiten

ca. 400 Wohneinheiten

ca. 200 Wohneinheiten

Gebietsentwicklung

Kilianstadten

Bilidesheim

Oberdorfelden

Einbindung in das Siedlungsgefiige

Ausweitung des Siedlungsgefliges in
die offene Landschaft, aber Anbin-
dung an bestehende Struktur

Ausweitung des Siedlungsgefuiges in
die offene Landschaft, aber Anbin-
dung an bestehende Struktur

Flache ist bereits im Siedlungsgefiige
vorgepragt und von der offenen Land-
schaft getrennt

Nutzungskonflikte mit bestehender
Nutzung in der Nachbarschaft

Bereits bestehende Wohnnutzung in
der Nachbarschaft, daher kaum Nut-
zungskonflikte zu erwarten

Bereits bestehende Wohnnutzung in
der Nachbarschaft, daher kaum Nut-
zungskonflikte zu erwarten; allerdings
moglicherweise Konflikte mit Lebens-
mittelmarkt

Bereits bestehende Wohnnutzung in
der Nachbarschaft, daher kaum Nut-
zungskonflikte zu erwarten

Verkehrsbelastung der bestehenden
Nachbarschaft

ErschlieBung fuhrt zu vielen zusatzli-
chen Verkehren im benachbarten
Wohngebiet

ErschlieBung fuhrt zu einigen zusatzli-
chen Verkehren im benachbarten
Wohngebiet

ErschlieBung fuhrt kaum zu zusatzli-
chen Verkehren im benachbarten
Wohngebiet
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Erweiterungsmoglichkeiten

Erweiterungsmoglichkeiten bestehen

Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen

Keine Erweiterungsmaoglichkeiten

Kongruenz mit RegFNP

Unterschreitung der Zuwachsflache
gemal RegFNP

Uberschreitung der Zuwachsflache
gemal RegFNP. Anderungsantrag
und Flachenausgleich (z.B. Ruck-
nahme an anderer Stelle) notwendig.

Uberschreitung der Zuwachsflache
gemal RegFNP. Anderungsantrag
und Flachenausgleich (z.B. Ruck-
nahme an anderer Stelle) notwendig.

Topographie Topographie erschwert Bebauung Unproblematische Topographie Unproblematische Topographie
Kein Trennsystem moglich (bzw. nur | Entwasserung im Trennsystem mog- | Entwasserung im Trennsystem mog-
Entwasserung mit unverhaltnismaflig hohem Auf- | lich lich

wand)

Keine Larmschutzanforderungen Larmschutzanforderungen kénnen | Aktiver und passiver Larmschutz not-
Larmschutzanforderungen planerisch gelost werden wendig
Okologischer Wert Vermutlich  niedrig,  Uberwiegend | Vermutlich  niedrig, Uberwiegend | Vermutlich  niedrig,  Uberwiegend
Ackerflache Ackerflache; einige bestehende Ge- | Ackerflache, einige bestehende Ge-

holzstrukturen sollen erhalten werden

holzstrukturen werden nicht erhalten

Umweltauswirkungen geman Umwelt-
prifung Regionalverband

Erheblich, einige planerisch abwag-
bare Konflikte, nicht von Restriktionen
betroffen.

Sehr erheblich, einige planerisch ab-
wagbare Konflikte, 1 % Flachenanteil

Sehr erheblich, einige planerisch ab-
wagbare Konflikte, 2 % Flachenanteil
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in der Wirkzone von Restriktionen be-
troffen.

in der Wirkzone von Restriktionen be-
troffen.

Aufwand fir Entsiegelung

Kaum Versiegelung

Einige versiegelte Flachen (Bereich
Gartenbaubetrieb, Wege)

Einige versiegelten Flachen (Wege)

Eigentumsverhaltnisse (Schwierigkeit
des Ankaufs)

Viele privaten Eigentimer, wenig stad-
tischer Grundbesitz; einige Grundstii-
cke mussen fur die Entwicklung in Ent-
wicklungsflachen und landwirtschaftli-
che Flachen geteilt werden.

Viele privaten Eigentimer, wenig stad-
tischer Grundbesitz; einige Grundsti-
cke mussen fur die Entwicklung in Ent-
wicklungsflachen und landwirtschaftli-
che Flachen geteilt werden.

Viele privaten Eigentimer, wenig stad-
tischer Grundbesitz

Gemeinbedarfsflachen gemall Be-
bauungskonzeption

Niedriger Anteil an Gemeinbedarfsfla-
chen

Hoher Anteil an Gemeinbedarfsfla-
chen u.a. durch Retentionsflachen

Sehr hoher Anteil an Gemeinbedarfs-
flachen u.a. durch Retentionsflachen
und Larmschutz

Sonstige Entwicklungsrisiken

Keine bekannt

Keine bekannt

Denkmalschutz;
tung

Hochspannungslei-

Wirtschaftlichkeit

Kilianstadten

Biidesheim

Oberdorfelden

Baulandentwicklung

Niedrige Entwicklungskosten bei ho-
hem Richtwert, dadurch hoher An-
kaufspreis mdéglich

Relativ niedrige Entwicklungskosten
bei hohem Richtwert, dadurch relativ
hoher Ankaufspreis mdglich

Hohe Entwicklungskosten bei relativ
niedrigem Richtwert, dadurch nur
niedriger Ankaufspreis moglich
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Bebauung/Veraulierung/Vermietung

Bebauung und VerauRerung/Vermie-
tung ohne Mietpreisvorgaben mit Ge-
winn/marktgangiger Rendite mdglich

Bebauung und VerauRerung/Vermie-
tung ohne Mietpreisvorgaben mit Ge-
winn/marktgangiger Rendite mdglich

Bebauung und VerauRerung/Vermie-
tung ohne Mietpreisvorgaben mit Ge-
winn/marktgangiger Rendite mdglich

Schaffung preisguinstiger Wohnraum

Die Realisierung von bezahlbaren
Wohnraum nach den gerechneten An-
satzen (30 % der Wohneinheiten zu
6,50 €/m?) ist am Markt schwierig. Es
sind Anpassungen im Konzept not-
wendig.

Die Realisierung von bezahlbaren
Wohnraum nach den gerechneten An-
satzen (30 % der Wohneinheiten zu
6,50 €/m?) ist am Markt schwierig. Es
sind Anpassungen im Konzept not-
wendig.

Die Realisierung von bezahlbaren
Wohnraum nach den gerechneten An-
satzen (30 % der Wohneinheiten zu
6,50 €/m?) ist am Markt schwierig. Es
sind Anpassungen im Konzept not-
wendig.

Anpassung im Konzept: Einsatz von
Wohnbauférdermitteln

Rendite fiir Bestandshalter von 3,26 %
maoglich

Rendite fiir Bestandshalter von 4,39 %
maoglich

Rendite fiir Bestandshalter von 4,43 %
maoglich

Anpassung im Konzept: Option der
»=Querfinanzierung“ bei Entwicklung
aus einer Hand

Statische Rendite fir Projektentwick-
ler von 3,44 % moglich

Statische Rendite fur Projektentwick-
ler von 3,53 % mdglich

Statische Rendite fir Projektentwick-
ler von 3,76 % moglich

Anpassung im Konzept: Reduzierung
des Ankaufspreises zur Weitergabe
durch Verkauf verbilligter Baugrund-
stlicke fur bezahlbaren Wohnraum

Aufgrund hohen Ankaufspreises denk-
bar

Aufgrund relativ hohen Ankaufsprei-
ses denkbar

Aufgrund niedrigen Ankaufspreises
schwierig

Anpassung im Konzept: Grundsticks-
verkauf Uber Richtwert bei Eigenhei-
men, Verkauf unter Richtwert fir be-
zahlbaren Wohnraum

Nach Aussage der Stadt ist ein hdhe-
rer Verkaufspreis erzielbar, dies dirfte
hier aufgrund der attraktiven Lage be-
sonders zum Tragen kommen

Nach Aussage der Stadt ist ein héhe-
rer Verkaufspreis erzielbar, dies dirfte
hier aufgrund der attraktiven Lage be-
sonders zum Tragen kommen

Nach Aussage der Stadt ist ein hdhe-
rer Verkaufspreis erzielbar, dies durfte
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hier aufgrund der nicht ganz so attrak-
tiven Lage weniger stark zum Tragen
kommen

Anpassung im Konzept: Erhéhung des
Anteils an Geschosswohnungsbau
u.a. fur bezahlbaren Wohnraum

Stadtebaulich problematisch

Stadtebaulich wenig problematisch

Stadtebaulich wenig problematisch,
allerdings Gefahr der Segregation /
,schlechten Adresse*

Anpassung im Konzept: Senkung der
Quote/Senkung des Preises fir be-
zahlbaren Wohnraum

Erhoht Wirtschaftlichkeit, ist allerdings
wohnungspolitisch nicht sinnvoll; még-
licherweise differenzierte Verteilung
der Quoten/Preise Uber alle Bauge-
biete hinweg

Erhoht Wirtschaftlichkeit, ist allerdings
wohnungspolitisch nicht sinnvoll; még-
licherweise differenzierte Verteilung
der Quoten/Preise Uber alle Bauge-
biete hinweg

Erhoht Wirtschaftlichkeit, ist allerdings
wohnungspolitisch nicht sinnvoll; még-
licherweise differenzierte Verteilung
der Quoten/Preise Uber alle Bauge-
biete hinweg
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