Stadtentwicklungskonzept
IDSTEIN | 2035

Entwurf
Magistrat (Stand 26. April 2021)



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

Im Auftrag der Hochschulstadt Idstein
Konig- Adolf-Platz 2
65510 Idstein

Projektleitung:

Birgit Schiller-Wegener
Axel Wilz

Jan Wolff

Stadtplanung Wirtschaftsférderung
Projektentwicklung Kommunalberatung

Verantwortliche Gesellschafter :
Philipp Kbénig
Tobias Meigel

Projektbearbeitung:
Roland Kohler
Adrian Schwake

Reschl Stadtentwicklung  GmbH & Co. KG
LeuschnerstralRe 45
7017/ Stuttgart

http://www.reschl -stadtentwicklung.de
info@reschl-stadtentwicklung.de

Stand: 26.04.2021



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 3

Inhalt
T VOIWOIT i e eeerrrere e 5
2 KUIZIASSUNG  eiviiiiiiiiiiiiiiiiiieniiies eeeeeriee e nnnneees areeee e s e 7
3 Methodik und Prozessstruktur ..o e 8
3.1 Anlass und Struktur des KONZEPLS........uuvvviiiiiiiiiiiiiiiis e 8
3.2 PrOZESS....cc ooty s e e 10
4 Grundlagen und Rahmenbedingungen  ......cccciiiiiiiiiiiies e 15
4.1 Raumliche Lage und regionale Einbindung ............ccooevviiiiiiiiiies evvvviinnnnnnnnn. 15
4.2 Historische ENtWICKIUNG ........ovviiiiiiiiiiiiiiiiiis e e 20
5 Herausforderungen fiir Stadte und Gemeinden ..., 23
5.1 Demografischer und gesellschaftlicher Wandel .............ccccoooiiiics s 24
5.2 Wirtschaftlicher Strukturwandel ............cccooiiiiiiiiiis o 25
5.3 MODBITIEAL ... e e ——————— .. 26
54 Okologische und energetische Herausforderungen ............ccccoeeeeveveveeees e 27
6 Ergebnisse des DialogproZESSES ....cccccvvcviiiiiiiiiieiiie e 29
6.1 Offene Birgerbeteiligung (Birgerforum und Markt der Ideen) ..................... 29
6.2 Reprasentative BUrgerbefragung .......ccceevvvveiiiiiiiiiiiies e 32
6.3 Fachdialog WirtSChaft ...........cccciiiiiiiiiiiiiiies i eeeeeeeeees e, 38
7 Leithild oot e e 40
7.1 Leitsatze der StadtentwiCkIUNg ........cccciiiiiiiiiiiiiiiiiies v, .41
8 Handlungsfelder der Stadtentwicklung oo e, 43
8.1 Demografische ENtWICKIUNG ......cooooiiiiiiiit e e 43
8.1.1 AUSGANGSIAGE ...t e tee e reee e 43
8.1.2 SHrategiSChES ZI€l......coo i s e e 49
8.2 Siedlungsentwicklung und Wohnen .............ccoooviiiiiiiiiis i 50
8.21 AUSGANGSIAGE ...t ottt tee e ree heee st e 50
8.2.2 SAtEQISCNE ZICIE.....eeeiiiie iy e e e 60
8.2.3 Projekte UNd PIANUNGEN ......cuviiiiiii it ettt eeesniire e s e e eaieee neeas 62
8.3 Wirtschaft und Einzelhandel ... s s 95
8.3.1 AUSGANGSIAGE ...t e e e e reee s 95
8.3.2 SHALEPISCNE ZIBI.....c it s e e 104



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

8.3.3 Projekte und PlanUNGEN ........c..oiiiiii i ot eeeasnne e e s e e annes e
8.4 Landschaft, Okologie und KIIMa ..........cccccviviiiiiiiiies e
8.4.1 F [ o F= U [0 ] F= To = PP UUPRRPPP
8.4.2 SHALEGISCNE ZIBIE...ccc it s e e
8.4.3 Projekte und PlanUNGEN ..........oiiiiiiiiiiiiiiis ettt e s eeeasine e e e e nes
8.5 Soziale INFraStrUKIUN ........oeiiiiiiiiiiiii e rrrrreeeaeee e
8.5.1 F [ o F= U [0 ] F= To = PP UUPRRPPP
8.5.2 SrAtEQISCRE ZIBIE......ccc it e res e rraeaaaaaan
8.5.3 Projekte und PlanUnQEN..........cooiiiiiiiiiiiiiiis orieie ettt riee e s eeeeniteae s e e aees
8.6 1T |1 = | PP PR
8.6.1 AUSGANGSIAGE ...t e e e re reeenarne e
8.6.2 SrAtEQISCNE ZICIE......eeiiiii ey e e, aeea————
8.6.3 Projekte Und PlanUNGEN ..........oiiiiiii i ettt e s eeeaaitr e s e e annee nee

9 Raumliches Leitbild .......ccccoiiiiiiiiiis e

10 Hinweise zur UMSELZUNG  ..ooooviiiiiiiiiiiiiee i e e s
10.1 HandlungSprogramm ............veeeiiiiiiiiiiiies crverieeeseeeeeeeeeeeaeaaaaaaaes aevereeeeeeens

T ANNANG oo e e



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 5

1 Vorwort

Dieses Zitat von Architekt und Stadtplaner Gerd Albers zeigt anschaulich das weitreichende
und vielfaltige Aufgabenspektrum fir die zukinftige Entwicklung der Stadt Idstein auf. Die
Ansatze hierzu sind vielschichtig: einerseits geht es darum, die vorhandenen Qualitéaten
unserer Stadt zu erhalten und im besten Fall weiter zu starken, andererseits werden wir
vorhandenen Problemen offen begegnen missen, um die Lebensqualitat aller Blrger innen
und Burger der Stadt weiter zu verbessern. Ein Stadtentwicklungskonzept muss aber mehr
leisten: Wesentliches Ziel ist es, sich den verschiedenen komplexen Herausforderungen der
Zukunft zu stellen und sich im dynamischen Umfeld des Rhein -Main-Gebiets zu
positionieren.

Eine strategische und nachhaltige Planung besct
LinienG der Stadtentwicklung. Mit Hilfe einer |
Groter FadenG fiar die kommen diethandemlsichagiebzw. Jahrt
Stadtverwaltung sowohl im Tagesgeschaft als auch bei der Planung und Realisierung von

weiter reichenden Projekten orientieren wird e die begrenzten Ressourcen der Stadt kénnen

dadurch zielgerichtet fir eine férderliche Entwicklung de r Stadt im Sinne aller Blirgerinnen

und Blrger eingesetzt werden.

Die Stadt Idstein hat deshalb zu Beginn des Jahres 2018 damit begonnen, eine

Entwicklungsstrategie fir die kommenden Jahre zu formulieren. Gemeinsam mit dem Biro

Reschl Stadtentwicklung aus Stuttgart wurden Ziele und Leitlinien fur die kunftige Idsteiner
Stadtentwicklung definiert und mit konkreten Projekten hinterlegt. Die Erarbeitung des
GStadtentwicklungskonzepts | IDSTEIN 2035G fanc
Tiren statt, so ndern war vielmehr ein offener Prozess, in welchem die Kommunalpolitik und

die Einwohnerinnen und Einwohner an verschiedenen Stellen aktiv einbezogen wurden. Zum

ersten Mal in der Idsteiner Geschichte wurde erganzend eine reprasentative Burgerumfrage
durchgefihrt, in welcher die Ideen und Meinungen der Idsteiner Bevdlkerung représentativ

erhoben wurden und in die Konzepterstellung einflieRen konnten.
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Das Ergebnis des knapp drei Jahre andauernden Prozesses zeigt die weitere
Entwicklungsperspektive der Stadt Idstein auf. Eingebettet in eine wirtschaftlich starke und
wachsende Region ist auch der Idsteiner Weg von Aufschwung gepragt. Als attraktiver
Wohn- und Arbeitsstandort schafft die Stadt die Voraussetzungen, mit einer hohen
Lebensqualitat neue Einwohnerinnen und Einwohner gewinnen zu kénnen und
Unternehmen fir ein Engagement am Standort zu begeistern. Wichtige Grundlage hierfur
sind speziell zwei Bereiche: Ein vielfaltiges und hochwertiges Infrastruktur- und
Freizeitangebot sowie ein attraktiver und gesund er Natur - und Landschaftsraum. Eine
zukunftsweisende, wachstumsorientierte Entwicklung kann daher nur gelingen, wenn diese
wichtigen Ressourcen nicht gefahrdet werden und die herausragenden Qualitéten der
Stadt erhalten bleiben.

Mit dem GSt adstkeomtzveipak [ uNg@OSTEI N 2035G kdénnen wi
Zukunft zuversichtlich entgegenblicken. Lassen Sie uns bei der Umsetzung der Projekte

auch weiterhin vertrauensvoll zusammenarbeiten, um unsere Heimat stadt in den

kommenden Jahren zum Wohle der Stad tgesellschaft weiter zu entwickeln.

Ilhr Christian Herfurth

Blrgermeister der Hochschulstadt Idstein
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2 Kurzfassung

Das GStadtentwicklungskonzeptes | |IDSTEIN 2035(
handlungsfeldorientierten Entwicklungsperspektiven die Leitplanken fur die zukunftige

Entwicklung der Stadt, ohne dabei verbindliche Endzustéande vorzugeben. Individuelle

Starken und ldentitatsmerkmale der Stadt Idstein werden herausgearbeitet und in eine

Perspektive eingeordnet, die der langfristigen Orientierung und stetigen Evaluierung dient:

Das Leitbild (Kapitel 7, Kapitel 9) gibt den Entwicklungsrahmen vor, der nach

Handlungsfeldern geordnet durch die Strategischen Ziele und Projekte/Planungen

konkretisiert wird (Kapitel 8).

Zugleich soll das Leitbild die Stadtgesellschaft in der Umsetzung motivieren und einen
Beitrag dazu leisten, dass die im Stadtentwicklungskonzept formulierten strategischen
Ziele von Kommunalpolitik, Verwaltung und den Biirgerinnen und Blrgern mitgetragen,
das raumbedeutsame Handeln geleitet und die strukturellen Entwicklungen gesteuert
werden.

Die Kurzfassung wird noch vervollstandigt und wird die Darstellung wesentlicher
Strategiefestlegun gen aufgreifen : Bevdlkerungskorridor, Flachenkulisse, kompakte Stadt mit
grinen Achsen, sozialer Wohnungsbau und soziale Infrastruktur.

Folgende Punkte bedurfen allgemein noch der Aktualisierung bzw. Bearbeitung

A Aktualisierung der demografischen Daten und der Bevélkerungsvorausrechnung,
Daten der Stadtteile.

Nachfihrung der Flachenverfligbarkeit im Innenbereich (Baullicken, Brachflachen).
Bildredaktion (Fotos Gewerbegebiet, Abbildung aus Regionalplan).

Aktualisierung verfahrensbezogener Daten (Prozessabschlus).

Ein Endlayout des Berichts wird noch erarbeitet und eine entsprechend hochwertige
grafische Darstellung leisten. Derzeit sind noch Leerseiten enthalten, um die
Seitenfolge der Doppelseiten zu gewahrleisten, dies wird im Endlayout behoben.

> > > D
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3 Methodik und Prozessstruktur

3.1 Anlass und Struktur des Konzepts
Anlass

Stadtentwicklungskonzepte haben die Aufgabe, fur erkennbare Problem e und zentrale
Fragestellungen einer Stadt angemessene und zeitgemafe Antworten zu finden. In welchen
Bereichen ist die Stadt gut aufgestellt e wo besteht ein erhéhter Handlungsbedarf? Welche
Themen sind fir die Politik, die Burgerinnen und Birger und die Verwaltung von besonderer
Bedeutung und welche Impulse kénnen die einzelnen Gruppen geben? Wie sieht eine
zukunftsorientierte Ausrichtung der Stadt aus und welche Bedingungen missen gesetzt
werden, um auf die neuen Handlungsfelder der Stadtentwicklung richtig zu reagieren und
dabei grundlegende Ressourcen nicht zu gefahrden? Die Beantwortung dieser Fragen muss
ein Stadtentwicklungsko nzept leisten, unter Beriicksichtigung aktueller Herausforderungen
und Ortlicher Besonderheiten.

In einem Stadtentwicklungskonzept steht der strategische und langfristige Ansatz im
Vordergrund der Betrachtung. Nur eine Planung in grof3en Projektzyklen ermdglicht es,
jenseits des kommunalpolitischen Tagesgeschéfts, die grundlegende Ausrichtung einer
Stadt Uber Zielsetzungen und Projekte zu verandern. Hier setzt Stadtentwicklung an. Das
Stadtentwicklungskonzept benennt vor diesem Hintergrund in einigen Bereiche n priméar
Handlungsansatze, da eine genauere Vorbereitung und Umsetzung entsprechenden
sektoralen Konzepten vorbehalten sein muss e auf Grund des Arbeitsumfangs und der
notwendigen Betrachtungstiefe.

Erfolgreiche Stadtentwicklungs konzepte kennzeichnen sich durch einen ganzheitlichen
Ansatz, der alle Aufgabenfelder der Stadtentwicklung (Wohnen, Arbeiten, soziale und
kulturelle Infrastruktur, Mobilitat , Okologie) betracht et und verschiedene Akteure und
Gruppen in den Prozess eirbezieht. Die Beteiligung hilft dabei, eine gemeinsame
Zielrichtung fir die kinftige Entwicklung zu finden und eventuelle Barrieren zwischen den
Akteuren abzubauen.

Die grundlegende Richtungsbestimmung in der Erarbeitung wie in der Umsetzung obliegt
der Stadt Idstein. Bereits in der Konzeption wurde , neben vielen anderen
Weichenstellungen, der Fokus auf den Nachhaltigkeitsaspekt gelegt. Dieses
Querschnittsthema zieht sich gewollt und mit hoher Konsequenz somit als roter Faden
durch das ganze Konzept.
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Struktur

Fur alle im Konzept definier t en Handl ungsfel der werden mit GS
GProjekten/PlanungenG zwei wunterschiedliche PI e

Ebene 1:Strategische Ziele

Auf Grundlage der Strategischen Ziele wird die Entwicklung der Stadt Idstein fur die
kommend en Jahre und Jahrzehnte aufgezeigt und ein klarer Handlungskorridor fiir die
Zukunft vorgegeben. Die Ziele stellen hierbei wichtige Orientierungspunkte sowohl fiir die
Verwaltung als auch die Kommunalp olitik dar und bilden eine wichtige Basis fir
kommunalpol itische Entscheidungen. Al s Gl ange LinienG der Stadt el
Ziele daruber hinaus die Lebensqualitét in Idstein sichern und die AuRenwahrnehmung der
Stadt weiter starken. Da die Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung zu einem nicht
unerheblichen Maf3 von &uReren Umstanden beeinflusst werden und somit laufenden
Anderungen unterworfen sind , sollten die Strategischen Ziele regelmaRig evaluiert und
bedarfsbezogen angepasst werden. Eine fortlaufende U msetzbarkeit und Aktualitat der
Gesamtheit des Konzepts kann nur so gewahrleistet werden .

Ebene 2: Projekte und Planungen

Die Projekte und Planungen als untere Hierarchieebene stellen den Umsetzung sbezug zu
den Strategischen Zielen her. Sie sind als Handlungsprogramm zu verstehen, stellen somit
einen Aufgabenkatalog dar, welcher Schritt fiir Schritt bzw. Projekt fir Projekt
abgearbeitet werden kann. Innerhalb der Projekte und Planungen werden dabei sowonhl
schnell umzusetzende als auch langerfristige Malinahmen behandelt und in eine
umsetzungsbezogene Reihenfolge gebracht. Die letztendliche Entscheidung Uber die
Durchfiihrung eines Projekts obliegt den politischen Gremien. Das Handlungsprogramm
kann mit der Ze it auch um neue Projekte und Planungen ergénzt werden, die den
Strategischen Zielen entsprechen.
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3.2 Prozess

Der Prozess zum GStadtentwicklungskonzenpt
und dialogorientierten Verfahren durchgefiihrt. Neben einer enge n Abstimmung und
Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung wurden hierbei auch der Magistrat und die
Stadtverordnetenversammlung durch eine Lenkungsgruppe einbezogen. Eine
reprasentative Umfrage sowie mehrere Beteiligungsformate richteten sich an die
Einwohnerinnen und Einwohner Idsteins.

Daruber hinaus umfasst der ganzheitliche Ansatz auch die Bertcksichtigung und
Integration von bestehenden Fac hplanungen und sektoralen Konzepten, in denen flr
Teilbereiche der Stadtentwicklung bereits Aussagen zur weiteren Entwicklung getroffen
werden.

Phase 1: Analysephase
vgl. Kapitel 8.1.1, 8.2.1, 8.3.1, 8.4.1, 8.5.1 und 8.6.1

Der Idsteiner Stadtentwicklungsprozess startete mit einer umfassenden Bestandsaufnahme
und einer zielgerichteten Untersuchung der Ausgangslage der Stadt. Die Analyse wurde
orientiert an den vier kommunalen Handlungsfeldern Wohnen, Arbeiten, soziale Infrastruktur
und Mobilitat durchgefiihrt. Die w esentlichen Querschnittsthemen der Stadtentwicklung ,
Demografie, Okologie, Digitalisierung und Ressourcenfanden ebenfalls Beriicksichtigung.
Die Betrachtung erfolgte in drei Ebenen:

1. Strukturelle Ausgangslage der Stadt Idstein,
2. Nutzung und Verflugbarkeit von Flachen sowie
3. stadtebauliche Gestaltung in Kernstadt und Stadtteile n.

Fur diese drei Betrachtungsebenen wurden Starken, Defizite und mogliche
Handlungsansatze der Stadtentwicklung identifiziert, welche die Grundlage der erarbeiteten
Ziele und Projekte bilden. Im Zuge der Analysephase wurden dariber hinaus bestehende
Planungen und Konzepte der Stadt Idstein sowie regionale und Uberregionale
Entwicklungsvorgaben beriicksichtigt .

Eine Einschatzung des mdglichen demografischen Entwicklungskorridors bildet die fir die
Stadt Idstein in der Analysephase erstellte Bevolkerungsvorausrechnung in Szenarien. Aus
den verschiedenen, auf unterschiedlichen Wanderungsannahmen basierenden Szenarien,
ergeben sich jeweils eine unterschiedliche Gesamteinwohnerzahl und Altersstruktur im
Zieljahr 2035. Aus diesen Daten folgen entwicklungsrelevante Au ssagen z. B. zum
Wohnbaubedarf, zur kommunale n Infrastruktur und zur Zahl der Erwerbstatigen. Die
Ergebnisse bildeten eine wichtige Diskussionsgrundlage fur die nachfolgende Dialogphase.
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Phase 2: Dialogphase
vgl. Kapitel 6

Im Rahmen der Stadtentwicklung ist eine breite Beteiligung aller relevanten
gesellschaftlichen Gruppen unerlasslich. Die Beteiligung dient einerseits der Legitimation der
formulierten Zielsetzungen, anderseits wird eine Sensibilisierung fir die Ergebnisse und damit
die Akzeptanz ihrer Umsetzung in der Stadtgesellschaft geférdert. Entsprechend einem
modernen, beteiligungsorientierten Demokratieverstandnis soll die Beteiligung nicht nur
informativen Charakter haben, sondern vielmehr eine aktive Mitarbeit bei der
Konzepterstellung ermoglic hen.

Offene Burgerbeteiligung (Burgerforum und Markt der Ideen)

Um in der Beteiligung einen relevanten Teil der Blrgerschaft zu erreichen sowie eine grof3e

Zahl an Ideen und Anregungen zu bekommen, wurden vielfaltige Beteiligungsformate

angeboten. Am 19. September 2018 startete die Dialogphase mit einem offentlichen
GBiurgerforumG, in welchem von Seiten der Fach
Ergebnisse aus der Analysephase sowie die verschiedenen demografischen
Entwicklungsmdglichkeiten den Teilnehmerinnen und Teilnehmern vorgestellt wurden. Im

Anschluss bestand im Rahmen einer offenen Diskussionsrunde die Mdoglichkeit zum
Austausch und zur Kommentierung an Plakatwanden sowie erganzenden Stadtpléanen.

Folgende Themenfelder wurden bericksichtigt:

Siedlungsentwicklung und Wohnen,
Infrastruktur,

Landschaft, Umwelt, Wasser und Wald,
Verkehr und Mobilitat sowie

A Demografische Entwicklung

D> > > D

Die Biurgerbeteiligung wurde mit dem GMarkt der
Rahmen des Idsteiner Fruhlings wurden dazu vier themenbezogene Marktstdnde auf dem

Loherplatz aufgebaut. Jeder Marktstand diente der Information und Diskussion zu einem der

obigen Themenfelder, ergdnzende Informationen zur Demografie wurden im benachbarten
Gerberhaus angeboten. Mit Hilfe von Kommentarblattern konnten die Birgerinnen und

Burger ihre Ideen und Anregungen zur kiinftigen Stadtentwicklung sowohl textlich als auch

grafisch festhalten. Die Mdglichkeit zum Ausflllen der Kommentarblatter wurde seitens der
Stadtverwaltung bis Mitte Mai fortgesetzt, sodass im Ergebnis tber 130 Rickmeldungen
gesammelt werden konnten.
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Abbildung 1lund 2: Impressionen Markt der Ideen  (Fotos: Reschl Stadtentwicklung, 20 19

Reprasentative Birgerbefragung

Im Rahmen von offenen Biurgerbeteiligungsveranstaltungen werden wichtige Meinungen
und Anregungen zur Stadtentwicklung gesammelt . Sie zeichnen allerdings nicht
zwangslaufig ein reprasentatives Bild der in der Gesamtbevolkerung vertretenen Anliegen.
Auch sind Ruckmeldungen teilweise von Einzelnteressen gepragt. Um ein reprasentatives
(wenn auch subjektives) Meinungsbild der Idsteiner Bevolkerung zu den unterschiedlichen
Handlungsfeldern der Stadtentwicklung zu erhalten, wurde im Herbst 2019 e ine stadtweite
Blrgerbefragung durchgefthrt .

Es wurden 5420 zuféllig ausgewahlte Einwohnerinnen und Einwohner Uber 16 Jahre
angeschrieben, von denen insgesamt 1.526 einen Fragebogen entweder per Post
zurtickgesendet oder online ausgeflllt haben. Dies entspricht einem statistisch
aussagekraftigen Riicklauf von 28,2 Prozent. Die Ergebnisse gebeneinen Uberblick liber das
Stimmungsbild in der Stadt und bilden eine wichtige zusatzliche Informationsquelle fir die

Konzepterstellung. Auch in der Legitimation von Richtungsentscheidungen zu einzelnen

kommunalen Aufgaben dienen die Ergebnisse als Grundlage.

Fachdialog Wirtschaft

Vertreter von Wirtschaft und Einzelhandel sind in konventionellen
Blrgerbeteiligungsveranstaltungen in der Regelunterreprasentiert. Aus diesem Grund wurde

mit dem GFachdial og Wi rt sdendelithenGGewerbetrgibendEreder u a r
Mdglichkeit gegeben, ebenfalls ihre Ideen und Anregungen zur kiinftigen Entwicklung der

Stadt Idstein zu formulieren. Hierzu wurden von den Teilnehmerinnen und Teilnehmern nach

einer kurzen Einfiihrung themenspezifische Fragestellungen diskutiert. Den Rahmen bildeten

drei Arbeitsgruppen mit folgenden Schwerpunkten :

A Gewerbe, Produktion, Handwerk
A Dienstleistungen, Gesundheit
A Einzelhandel

Die Ergebnisse der Diskussion wurden auf Plakaten und in einer abschlieRenden
Vorstellungsrunde am Ende der Veranstaltung durch die Moderatoren dem Plenum
préasentiert.
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Phase 3: Konzeptionsphase

Die im Zuge der Analyse- und Dialogphase gewonnen Erkenntnisse wurden in der
abschliel3enden Konzeptionsphase gebindelt und als Ergebnis des
Stadtentwicklungsprozesses formuliert. So entstand ein Handlungsprogramm, das sich nach

dem Schemader GStr at edi st b &des@Pwmioej ekt e un gliedert. Dasungen
Stadtentw icklungskonzept Idstein 2035 wurde im Frihjahr 2021 vom Magistrat an die
Stadtverordnetenversammlung Ubergeben .
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Abbildung 3: Der Idsteiner Stadtentwicklungsprozess (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung, 2020)
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4 Grundlagen und Rahmenbedingungen

4.1 Raumliche Lage und regionale Einbindung
Raumliche Lage

Die Stadt Idstein liegt im Osten des Rheingau - Taunus-Kreises, welcher der Metropolregion
FrankfurtRheinMain zugehorig ist. Die hessische Landeshauptstadt Wiesbaden ist in
sudlicher Richtung in gut 20 Kilometern, das Oberzentrum Frankfurt am Main inkl. dem
zugehorigen Flughafen in stiddstlicher Richtung in etwa 40 Kilometern Entfernung zu
erreichen. Uberquert man den Rhein in stidlicher Richtung, gelangt man nach knapp 35
Kilometern in die rheinland -pfélzische Landeshauptstadt Mainz. An das Stadtgebiet von
Idstein grenzen insgesamt sieben Nachbargemeinden : Bad Camberg, Waldems,
Glashutten, Eppstein, Niedernhausen, Taunusstein und Hinstetten.

Die Stadt Idstein besteht aus der Kernstadt und den 11 Stadtteilen Dasbach, Ehrenbach,
Eschenhahn, Heftrich, Kroftel, Lenzhahn, Niederauroff, Nieder -Oberrod, Oberauroff,
Walsdorf und Worsdorf. Die Einwohnerverteilung tiberwiegt zu Gunsten der Kernstadt:  Uber
60 Prozent bzw. 15.883 der Eirwohnerinnen und Einwohner leben hier. Weitere 25 Prozent
wohnen in den groRten Stadtteilen Woérsdorf (3.453 Einwohner/innen), Walsdorf (1.439
Einwohner/innen) und Heftrich (1.426 Einwohner/innen) *

1Einwohnerzahlen gemaf Einwohnermelderegister der Stadt Idstein zum 31.12.2017
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Abbildung 4: Idstein und seine Stadtteile (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung, 2020)
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Kleinrdumig wird die Stadt Idstein durch die Héhenlagen des Taunus und die Talweitung
des Idsteiner Beckens gepragt. Die Gemarkungsflache umfasst eine Gesamtgrdl3e von
79,76 Quadratkilometern. Den mit gut 45 Prozent héchsten Anteil bilden die Waldflachen
des Taunus und des Idsteiner Walds. Khapp 30 Prozent werden landwirtschaftlich genutzt.
Rund 16,5 Prozent nehmen Siedlungs und Verkehrsflachen ein, 8,5 Prozent entfallen auf
Grin- und Wasserflachen.

Abbildung 5: Flachennutzung in Idstein (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung, 2020 )

Regionale Ein ordnung

Der Regionalplan der Region Stidhessen aus dem Jahr 2010veist die Stadt Idstein als
Mittelzentrum auf der Regionalachse Frankfurt e Hofheim e Niedernhausen e (Limburg)
aus. Die mittelzentrale Funktion umfasst laut Regionalplan dabei die Standortfunktion fur
gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen sozialen, kulturellen und im
Verwaltungsbereich und fur weitere private Dienstleistungen. Gleichzeitig wird ein Uber die
Eigenentwicklung hinausgehendes Wachstum zugestanden, entsprechende
Flachenverfugbarkeit vorausgesetzt.

Im Jahr 2019 wurde seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt in Kooperation mit d em
Buro Albert Speer + Partner GmbH das Regionale Entwicklungskonzept Siidhessen
erarbeitet. In diesemwirddie St adt | dstein als sogenanntes
ausgewiesen. Dies bedeutet, dass sich die Stadt einerseits besonders fiir eine erhghte
Sedlungs- und Gewerbeentwicklung eignet und andererseits das Potential zur
Aufrechterhaltung und Starkung zentralortlicher Funktionen besitzt.

Die Regionalachse Frankfurt e ldstein e (Limburg), entspricht in Teilen den regionalen
Verkehrs- und Siedlungsachsen, abweichend wird jedoch eine Abzweigung von Idstein
Richtung Wiesbaden ausgewiesen. Umsteigefreie Schienenverbindungen bestehen in die
Oberzentren Wiesbaden und Frankfurt mit Zustieg in Idstein und Waérsdorf (nur

Gl
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Regionalbahn). Idstein ist mit einer ei genen Abfahrt an den Abschnitt Frankfurt e Kdln der
Autobahn A 3 angebunden. Die ICE-Trasse Frankfurt e KoIn verlauft ohne Haltepunkt
parallel zur Autobahn A 3 liber das Idsteiner Stadtgebiet.

Abbildung 6: Regionale Einbindung Idsteins (Quelle: Regionalplan Stidhessen, 2010)
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4.2 Historische Entwicklung
Stadtgrindung und Altstadt

Idstein wurde im Jahr 1102 erstmalig urkundlich erwahnt. 1287 erwirkte Graf Adolf von
Nassau (spater von 1292 bis 1298 deutscher Kénig) beim damaligen Kénig Rudolf von
Habsburg die Verleihung der Stadtrechte.

Bis 1721 war ldstein Residenzstadt der Grafen bzw. Firsten von Nassatldstein und dadurch
Zentrum der Region. Nach dem Erléschen der Linie Nassau-ldstein fungierte die Stadt als
Sitz des nassauischen (ab 1866 preulRischen) Archivs sowie als Gerichtsort und Sitz eines
Oberamtes. Die Ansiedlung von unterschiedlichen Lehranstalten wie dem Gymnasium, dem
Lehrerseminar, der Landwirtschaftsschule sowie der Baugewerkschule brachten der Stadt
eine zusatzliche Bedeutung.

Idsteins verfiigt Gber eine fir die Innenstadt pragende historische Bausubstanz. Der
GHexenturmG genannte Bergfried ist das &alteste
1170 datiert. Die Vorgangerbauten des Idsteiner Schlosses reichen vermutlich bis ins 11.

Jahrhundert zurlick. Im Zeitraum von 1614 bis 1634 wurde das damalige Schlossumgebaut

und erweitert. Das Bauensemble vom Kanzleitor bis zum "Hexenturm" ist zwischen 1497

und 1588 entstanden und diente Représentations -, Verwaltungs - und Wohnzwecken.

Fachwerkhauser aus dem 15. bis hin zum 18. Jahrhundert, Adelssitze wie der Stockeimer

Hof beim heutigen Kalmenhof aus dem 16. Jahrhundert sowie die ehemals herrschaftliche
Gebéaudegruppe in der Oberen Schlossgasse mit Hexenturm und Schloss sind nur einige

Beispiele fiir den gut erhaltenen mittelalterlichen Stadtkern. Zentrum der Stadt ist  der

Konig- Adolf-Platz, welcher grofitenteils von Fachwerkhausern von Beginn des 17.

Jahrhunderts umgeben ist. Links neben dem Rathaus (1698) befindet sich das
stadtbildpragende GSchiefe HausG. Das rechter he
Jahr 1497 bidet den Zugang zum Schlossbezirk.

Siedlungsentwicklung ab dem 19. Jahrhundert

Die Siedlungserweiterungen Idsteins begannen mit Einsetzen der Industrialisierung Mitte
des 19. Jahrhunderts. Hierbei entwickelte sich die Stadt zun&chst in Richtung Westen
entlang der BahnhofstralRe und der heutigen Wiesbadener Stral3e. Zu Beginn des 20.
Jahrhunderts wuchs die Stadt weiter in westlicher Richtung sowie dariber hinaus in
Richtung Norden (Limburger Straf3e) und Stiden (Grunerstral3e).

Mit Ende des 2. Weltkriegs unddem verstarkten Einsetzen der
Heimatvertriebenenbewegung kamen rund 3.000 Personen nach Idstein, fur die

zusatzlicher Wohnraum in der Stadt bendtigt wurde. Au ch aus diesem Grund wurden neue
Wohngebiete entlang der Friedrich - Ebert- StraRe, an der Schonen Aussidit oder dem
Itzelgrund erschlossen. Ebenfalls entwickelte sich die Stadt erstmals auch dstlich der
Altstadt weiter, indem Wohnbauflachen im unmittelbaren Umfeld des Wolfsbachs (Escher
Stral3e, SchitzenhaustralRe) neu besiedelt wurden.

Die sich bis zum Ende der 19%0er Jahre strahlenformig ausdehnende Stadt wuchs in den
1960er und 1970er Jahren weiterdeutlich an und verdichtete sich dabei wieder zu einem
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kompakteren Si ed|l ungskor per . Neue BaugEdenbachGeandei e das
Friedensstral’e oderder Taubenberg sorgten fiir einen kontinuierlichen Anstieg der

Einwohnerzahl der Kernstadt von 7.454 Personenim Jahr 1956 auf 11.999im Jahr 1985.

Erstmals wurden im Zuge der Siedlungsentwicklung dabei auch Wohnbauflachen westlich

des Bahnhofs und der Bahntrasse erschlossen.

In den 1980er und 1990er Jahren konzentrierten sich die Siedlungserweiterungen ldsteins

auf zwei Bereiche: den Géansberg als groles Wohnbaugebiet dstlich der Altstadt und die
Gewerbeflichen GAm Wor t zg@awit e nGFr a u wa | imh (Ska)Wésgradert e n G
Kernstadt entlang der Bahntrasse bzw. der Autobahn. Seit dem Jahr 2000 gab es mit dem
NassauViertel im Norden und dem TaunusViertel im Stidosten ebenfalls zwei gréf3ere
Neuentwicklungen. Das Nassau Viertel wurde hierbei als gemischtes Quartier, d as

TaunusViertel als Wohnguartier umgesetzt.
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Abbildung 7: Historische Siedlungsentwicklung

der ldsteiner Kernstadt

(Quelle: Stadt Idstein)
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5 Herausforderungen fir Stadte und Gemeinden

Neben den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung gibt es weitere
globale und regionale Trends, denen zunehmend Bedeutung fiir die Entwicklung einer Stadt
zukommt . Gerade in Bezug auf Idstein sind an dieser Stelle der demografische und
gesellschaftliche Wandel, der wi rtschaftliche Strukturwandel, Veranderungen im Bereich

der Mobilitat sowie 6kologische und energetische Herausforderungen zu nennen. Die
weitreichenden Veranderungen, welche diese Themenfelder in der Vergangenheit gepragt
haben, sind auch fur die Zukunft z u erwarten und mussen deshalb im
Stadtentwicklungsprozess berticksichtigt werden.
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5.1 Demografischer und gesellschaftlicher Wandel

Waéhrend im Zuge des demografischen Wandels lange Zeit von einer alternden, bunter
zusammengesetzten und zahlenmaliig abnehmenden Bevdlkerung gesprochen wurde,
gehen die aktuellen Prognosen der Bundesrepublik Deutschland und des Landes Hessen von
einem erst deutlich spater einsetzenden Rickgang der Einwohnerzahlen aus. Gemaf der
neuesten Bevoilkerungsvorausschatzung der HessenAgentur GmbH aus dem Jahr 2019 wird
die Bevolkerung in Hessen erst ab dem Jahr 2035 signifikant zuriickgehen. Auf Grund der
guten wirtschaftlichen und medizinischen Voraussetzungen in der Region Frankfurt/Rhein -
Main ist bis zum Jahr 2035 sogar mit einem leichten Anstieg der Bevélkerung zu rechnen,
da weiterhin viele Menschen aus dem In- und Ausland in die Region ziehen werden.
Gleichzeitig geht mit der guten medizinischen Versorgung eine hdhere Lebenserwartung fur
breite Schichten der Bevolkerung einher. Dies fuhrt zu einem stark steigenden Bedarf an
Versorgungs- und Wohnangeboten fir &altere Menschen, der in weiten Teilen durch
Landkreise und Kommunen abzudecken ist.

Waéhrend die Bevolkerungszahl in naherer Zukunft einigermaf3en stabil bleibt, wird es durch
das Geburtendefizit in der Bundesrepublik Deutschland zu Verschiebungen in der
Altersstruktur , hin zu einer alter werdenden Gesellschaft kommen . Dies geschieht
ungeachtet einer in den letzten Jahren wieder leicht ansteigenden Geburtenrate , welche in
Idstein bei aktuell 1,63 Kindern pro Frau liegt (Hessen: 1,57 Geburten pro Frau, Rheingau
Taunus-Kreis: 1,64 Geburten pro Frai). Die sich wandelnde Altersstruktur wird zu
spiurbaren Konsequenzenfir die kommunale Infrastruktur fihren.

Die ldee einer GgenerationengerechtenG Stadt br
kommunaler Ebene: Einerseits muss Jugendlichen und jungen Erwachsenen eine Heimat

und Perspektive geboten werden e was angesichts der Nahe zu den Ballungsraumen nicht

immer leicht fallt. Anderseits sind die stark wachsenden Altersgruppen jenseits der 65 Jahre

zu bertcksichtigen. Hier miissen neue Angebote in Betreuung und medizinischer

Versorgung geschaffen werden. Als zentrale Aufgabe stellt sich die durchgangige

GBaerrre f r allehkemmiur@le n Angebote und Dienstleistungen.

In einer bunter werdenden, von zunehmender Individualisierung gepréagten Gesellschaft
stehen die Kommunen vor der Aufgabe, verschiedenen Gruppen und Lebensentwiirfe in das
stadtische Leben einzubinden und den Erhalt einer Gemeinschaft zu gewahrleisten. Fir eine
erfolgreiche Integration und Inklusion aller Bevoélkerungsgruppen bedarf es neben
stadtischem Engagement auch Unterstitzung seitens der Kirchen, Vereine und weiter er
Akteure.

2 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2019
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5.2 Wirtschaftlicher Strukturwandel

BEne gedeihliche wirtschaftliche Entwicklung stellt die grundlegende Ressource fireine
nachhaltige Stadtentwicklung dar. Voraussetzung ist ebenso ein ausreichendes,
differenziertes Arbeitsplatzangebot fir die Wohnbevdlkerung, wie auskdmmliche
Gewerbesteuereinnahmen und die damit einhergehenden Investitionsspielrdume im
kommunalen Haushalt. Die Wirtschaft selbst unterliegt dabei seit langerer Zeit einem
Strukturwandel , welcher einerseitsvon GGl obal i si erungG und anderers
GTerti ari si er Diazu@hneedp Veingtzungider Wirtschaftswelt und die
Verlagerung von Arbeitsplatzen in den Dienstleistungssektor betrifft dabei sowohl
GrolRkonzeme als auch klein- und mittelstandische Unternehmen, wie sie in ldstein
uberwiegend anzutreffen sind. Als Bestandteil einer wirtschaftsstarken Region ist die Stadt
Idstein Teil der Gbergeordneten Trends mit allen Chancen und Risiken. Aus diesem Grund ist
es notwendig, dass die Stadt auf die sich andernden Rahmenbedingungen reagiert und ihre
ortlichen Rahmenbedingungen gezielt anpasst.

Abbildung 8: Gewerbeansiedlungen im Nassau Viertel (Foto: Reschl Stadtentwicklung, 2020)

Wie der gewerbliche Bereich befindet sich auch der Einzelhandel in einem tiefgreifenden
Strukturwandel , welcher von einer insgesamt wachsenden Verkaufsflache sowie einer
Zentralisierung und Ausdiinnung des Versorgungsnetzes gepragt wird. Die Grinde hierfir
liegen in Rationalisierungsmafinahmen auf S eiten des stationdren Handels, die auf ein
verandertes Konsumverhalten seitens der Verbraucherinnen und Verbraucher sowie ein
progressives Wachstum des Online-Handels zuriickzufihren sind. Speziell im landlichen
Raum sowie in den kleineren Stadtteilen von Klein- und Mittelzentren ist der Einzelhandel
dabei weiter auf dem Rickzug, sodass die Sicherstellung einer ful3laufig erreichbare n
Nahversorgung zu einer der zentralen Aufgaben in der Stadtentwicklung geworden ist.
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5.3 Mobilitat

Enorme Verédnderungsprozessemit unmittelbaren Auswirkungen auf die Mobilitat in den
Stadten und Gemeinden haben sich auch im Bereich des Verkehrsin den letzten Jahren
eingestellt. Nicht nur die Verkehrstrager andern sich (hin zu neuen Antrieben und
autonomen Steuerungen), auch die Ver netzung unterschiedlicher Verkehrsmittel nimmt
einen anderen Stellenwert ein: In den Stadten mit einem breiteren Angebot geht der Trend
hin zur abgestimmten Nutzung von unterschiedlichen Verkehrsmitteln (Inter - und
Multimodalitat). DerGMo d a | , derpAmteil un@rschiedlicher Verkehrstrager, verschiebt
sich dabei zusehends vonPKW zu Gunsten einer verstarkten Nutzung des 6ffentlichen
Personennahverkehrsund des Fahrrads. Nichtsdestotrotz nimmt das eigene Fahrzeug,
speziell in lAndlich gepragten Gebieten, immer noch einen sehr hohen Stellenwert ein.

Weitere Veranderungen bringen neue Angebotsformen wie Car Sharing, Leihfahrrader oder
neue Fahrdienste.

Fur Stadte und Gemeinden gilt es angesichts des umfassenden Wandels, dem der
Themenbereich Mobilitat unterworfen ist, zu prifen, welche Trends aktiv geférdert werden
sollen und welche MalBhahmen im Stadtgebiet umgesetzt werden kénnen. Auch aus
diesem Grund hat die Stadt Idstein parallel zur Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzepts
die Entwicklung des Verkehrsentwicklungsplans eingeleitet bzw. durchgefuhrt.
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5.4 Okologische und energetische Herausforderungen

Die Auswirkungen des voranschreitenden Klimawandels und die Folgender vielfaltigen
Eingriffe des Menschen in den Naturhaushalt betreffen alle Planungs ebenen
gleichermalien. Starkregenereignisse mit Hochwasser, langer andauernde Hitze- und
Trockenperioden oder Inversionswetterlagen haben unmittelbare Auswirkungen auf den
kommunalen Planungsraum und stellen sich in ihrer Bewaltigung als Herausforderung des
kommunalen Handelns in den nachsten Jahrzehnten dar. Die Handlungsansatze sind
vielfaltig: Neben der Versiegelung von wertvollen Bodenflachen sind es vor allem die
steigenden Energiebedarfe und erhéhten Treibhausemissionen von Industrie und Verkehr,
welche die Natur und das Klima einer Region und auf kleinerer Ebeneauch einer Stadt bzw.
Gemeinde beeinflussenund strapazieren. Vor allem gré3ere Baumafinahmen sind daher
immer im Kontext der resultierenden 6kologischen Herausforderungen fiir die Kommune zu
sehen.

Bereits heute hat die Siedlungs- und Verkehrsflache in Hessen einendurchschnittlichen
Anteil von 15,9 Prozent an der Gesamtflache des Bundeslandes. Die tagliche
Neuinanspruchnahme von Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Béden zu Gunsten
von neuen Siedlungs und Verkehrsflachen ( GF | & ¢ h e n v konrtteriraHessdni@ Jlen
vergangenen Jahren von Uber 5 auf etwa 3 Hektar pro Tag reduziert werden. Die
Landesregierung hat sich daruber hinaus im Einklang mit bundespolitischen Vorgaben zum
Ziel gesetzt, die kiinftige Inanspruchnahme auf maximal 2,5 Hektar pro Tag zu begrenzen.
Die Umsetzung kann nur auf der untersten Planungsebene, in der Bauleitplanung der
Kommunen gelingen: Sie stellt sich als kleinteilige, bisweilen mihsame Aufgabe der
Innenentwicklung dar. Brachflachen missen in kommunaler Verantwortung nachgenutzt
werden, private Eigentimer zur Bebauung von Bauliicken motiviert werden,
Nachverdichtungspotentiale identifiziert und ihre Umsetzung bauleitplanerisch begleitet
werden. Gleichzeitig gilt es mit dem Blick auf die Akzeptanz dieses Ansatzes
Naherholungsangebote zu starken. In dichter bebauten Innenbereichen miissen
vorhandene Grin- und Freiraume erhalten werden, Nutzungsmoglichkeiten verbessert und
Nutzungseinschrankungen (z. B. fiir bestimmte Gruppen) aufgehoben werden. Auf der
anderen Seite sollten bestehende Innenentwicklungspotentiale in Hinblick auf eine effektive
Nutzun g der vorhandenen Infrastruktur aktiviert werden.
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Abbildung 9: Blick auf Idstein aus Richtung Stiden

(Foto: Reschl Stadtentwicklung, 2019)
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6 Ergebnisse des Dialogprozesses

Neben den Ergebnissen der fachtechnischen Analyse (vgl. Kapitel 8.1.1, 8.2.1, 8.3.1, 8.4.1,
8.5.1 und 8.6.1) spielt der Dialog mit de r Blrgerschaft fur den Prozess eine entscheidende
Rolle. Die Sicht der Burgerinnen und Burger der Stadt Idstein liefert wichtige Hinweise ftir
das Handlungsprogramm des Stadtentwi cklungskonzepts. DarlUber hinaus sind die
Idsteinerinnen und ldsteiner in der Umsetzungsphase des Konzepts als wichtige Akteure
gefragt e eine frihzeitige Einbindung in den Prozess gehdrt zum Grundverstandnis
moderner Stadtentwicklungskonzepte.

6.1 Offene Birge rbeteiligung (Burgerforum und Markt der Ideen)
Handlungsfeld Siedlungsentwicklung und Wohnen

Die Frage der weiteren Siedlungsentwicklung ist aus Sicht der Birgerinnen und Birger eng
mtei nem potentiell en GS pidtangent€ veibinden. IndRalemen dérs t e i n e
beiden Beteiligungsveranstaltungen gab es hierfur sowohl Firsprecherinnen und
Fursprecherals auch Gegenstimmen. Auf der einen Seite wird zentrumsnaher und
verkehrsguinstig gelegener Wohnraum bendtigt, wahrend auf der a nderen Seite auch eine
Senkung des Landschaftsverbrauchs sowie die weitere Forderung der Innenentwicklung
(z.B. durch das SchlieBen von Baullicken) angestrebt wird. Grofteils Einigkeit hingegen
besteht in der Einschatzung, dass zukiinftig die Idsteiner Stadt teile mehr in das Wachstum
der Stadt einbezogen werden sollten. Neben der Ausweisung von (kleineren)
Neubaugebieten sollte im speziellen fir die Stadtteile gepruft werden, inwiefern dichtere
Bebauungsformen qualitatsvoll umgesetzt werden kénnen. Generell sllten sich
Neubauvorhaben im Bestand an der Dichte der Umgebungsbebauung orientieren, von
einer weiteren Nachverdichtung in der historischen Altstadt wird seitens der Blirgerschaft
abgesehen.

Bei der Gestaltung der Wohngebiete wird sich fir einen qualitaty ollen und

abwechslungsreicheren Wohnungsbau stark gemacht. Um dieses Ziel zu erreichen sollten

zukunftig vermehrt Planungswettbewerbe durchgefihrt werden . Daruber hinaus sollten
gemeinschaftliche , individuelle und bezahlbare Wohnformen gefordert werden, um eine
Diversifizierung des Wohnungsangebots zu erreichen. Besonders im Fokus der Biirgerschaft

stehen dabei barrierefreie und betreute Wohnf or men sowi e di e Kombinat
altG (z.B. Mehrgenerati onenwohnen) .

Handlungsfeld Infrastruktur

Neue Infrastruktur in Form von Treffpunkten und Aufenthaltsmoglich  keiten ist vor allem fur
die ldsteiner Jugend sowie die Studenten/innen notwendig. Durch die Etablierung eines
entsprechenden Angebots (z.B. Disco und Bars) wiirde die Attraktivitat des Standorts

Idstein gerade fir die Studenten der Hochschule Fresenius steigen. Der Erhalt der
Hochschule in Idstein ist ebenfalls eine wichtige Zielstellung seitens der Blrgerschaft, da sie
ein Alleinstellungsmerkmal in der Region darstellt. Fur die Stadtteile besteht der Wunsch,
unterschiedliche und auf die jeweiligen Gegebenheiten abgestimmte Treffpunkte bzw.
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Aufent haltsmdglichkeiten zu schaffen, um ei nem mégl i chen GStadtteil
entgegenzuwirken.

In Bezug auf das Bildungs- und Kinderbetreuungsangebot in Idstein besteht in der
Burgerschaft der Wunsch, die bisherigen Angebote und Einrichtungen zu erhalten, zu
starken und punktuell in ihrer Quantitat und Qualitat auszubauen. Dies gilt priméar fir die
Planung und Ausweisung von neuen Baugebieten, bei der parallel eine Konzeption zur
Schaffung von neuen Bildungs- und Betreuungsangeboten erarbeitet werden sollte.

Fur die altere Bevolkerung sollte hingegen vordergrindig der Gesundheitsstandort Idstein
weiter ausgebaut und erganzt werden. Neben der langfristigen Standort sicherung der
Helios-Klinik geht es nach Ansicht der Birgerinnen und Burger vor allem darum, die

Akteure vor Ort besser zu vernetzen, Beratungs- und Praventionsangebote auszubauen
und das Angebot an Facharzten zu verbessern. Gleichzeitig kbnnte n durch die Organisation
und Durchfiihrung von Fahrten (z.B. zum Einkaufen oder zum Arztbesuch) auch die
Seniorinnen und Senioren in den kleineren Stadtteilen besser an die
Infrastruktureinrichtungen der Kernstadt angebunden werden.

Ein Erganzungsbedarf des vorhandenen Angebots wird dartiber hinaus im Bereich
Nahversorgung ( speziell in der 6stlichen Kernstadt : TaunusViertel, Gansberg) sowie in der
Breitbandversorgung (Stadtteile) gesehen.

Handlungsfeld Landschaft, Umwelt, Wasser und Wald

Im Fokus der Burgerschatft steht ein Erhalt der bestehenden Griin -, Wasser- und
Waldflachen, da diese sowohl eine hohe Bedeutung fir das Stadtklima als auch fur die
Naherholung der Einwohnerinnen und Einwohner innehaben. Besonders zu nennenin
diesem Zusammenhang sind die Bachauen von Wérsbach und Wolfsbach sowie der
Gassenbacher Hof inkl. des angrenzenden Ackerlands. Ebenfalls zu erhalten und besser zu
vernetzen sind die innerstadtischen Griinflachen und Parks wie der Kalmenhof, der
Stolzwiesenpark sowie der Stettiner Park. Innerhalb des bebauten Siedlungsgebiets wird
dariber hinaus eine Entsiegelung von privaten Garten und 6ffentlichen Flachen angeregt.
Dieses Ziel kbnnte beispielsweise mit Hilfe von entsprechenden Festsetzungen bei der
Erarbeitung von Bebauungsplanen oder der naturnahen Gestaltung von Grinflachen und
Kreisverkehren umgesetzt werden.

Eine Fortschreibung des Landschaftsplans soll zur Férderung de Biotopvernetzung und der
Biodiversitat innerhalb des gesamten Stadtgebiets dienen. Der Plan solte nach Ansicht der
Birgerinnen und Birger in enger Zusammenarbeit mit den ortlichen Umweltverbdnden und
Landnutzern geplant und vollzogen werden, um Zielstellungen und Mal3nahmen
gemeinsam zu formulieren und eine spéatere Umsetzung zu garantieren.

Weitere Ziele der Birgerschaft bestehen in der weiteren Renaturierung der Idsteiner
Bachl aufe sowie dem weiterenTradeTawrn G eiimeder dRé g
Rhein-Main.
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Handlungsfeld Demografische Entwicklung

Wie bei der Siedlungsentwicklung wurden auch bei der weiteren Bevoélkerungsentwicklung
unterschiedliche Ansichten bei den Teilnehmerinnen und Teilnehmern der

Beteiligungsveranstaltungen deutlich. Wahrend sich einige Stimmen Klar fir ein

(moderates) Wachstum der Bevolkerung aussprachen, pladier ten einige Birgerinnen und

Burger fur ein Halten der Stadtgréf3e ohne Anstieg der Einwohnerzahl. Wichtig ist beiden

Seiten jedoch in jeden Fall, dass sich I dstein
umliegenden Oberzentren (Frankfurt am Main, Wiesba den) entwickelt . Dafir ist es

notwendig, dass gleichzeitig zur Einwohnerzahl auch der Wirtschaftsstandort Idstein und

die (Freizeit-)Infrastruktur weiterwachst.

ZUSAMMENFASSUNG

Im Rahmen der Veranstaltungen der offenen Birgerbeteiligung wurde den Idsteiner
Birgerinnen und Birgern die Moglichkeit gegeben, Ideen und Anregungen zur kiinftigen
Stadtentwicklung mitzuteilen und zu formulieren. Hierbei standen die folgenden Themen
fur die Birgerinnen und Burger im Fokus:

A Wohnungsbauentwicklung in den Stadt teilen

Differenzierung des Wohnraumangebots

Schaffung von (neuen) Treffpunkten flr verschiedene Altersgruppen
Ausbau des Gesundheitsstandorts Idstein

Erganzung des Nahversorgungsangebots

Erhalt der Griin- und Freiflachen inkl. weiterer Renaturierung der Bachlaufe
Abgestimmte Wohnungs -, Wirtschafts - und Infrastrukturentwicklung

v v > > > D
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6.2 Reprasentative Blurgerbefragung

Mit einem Zufriedenheitswert von tber 85 Prozent wird die Idsteiner Lebensqualitdt von
Einwohnerinnen und Einwohnern vergleichsweise hoch bewertet. Diese Einschatzung lasst
sich dabei Uber alle Altersgruppen und Nationalitdten erkennen. Bei einer Betrachtung der
einzelnen Stadtteile ergeben sich geringflgige Abweichungen: So sind die Einwohnerinnen
und Einwohner Kroftels im stadtischen Vergleich am zu friedensten (94,7 Prozent
Zufriedenheit), wahrend die Bewohnerinnen und Bewohner von Heftrich und Walsdorf bei
einer immer noch hohen Zufriedenheit am meisten Raum fiir Verbesserungen in der
Lebensqualitéat sehen (weniger als 80 Prozent Zufriedenheit). 3

Wie zufrieden sind Sie im Allgemeinen mit der Lebensqualitét

in der Gesamtstadt Idstein?
2,1%

12,8%

m zufrieden /
eher zufrieden

u teils / teils

eher
unzufrieden /
unzufrieden

85,1%

Abbildung 10: Reprasentative Birgerbefragung Stadt Idstein, Frage 1 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

3 Die stadtteilbezogene Auswertung aller Fragen kann unter https:/iwww.idstein.de/Startseite/Bauen  -und-Wohnen/IDSTEIN
2035/Buergerbefragung/E143642.htm heruntergeladen werden.
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Abbildung 11 Représentative Birgerbefragung Stadt Idstein, Frage 1 nach Stadtteilen (Quelle: Reschl
Stadtentwicklung)

Das bauhistorische Erbe mit der historischen Altstadt wird seitens der Idsteiner Bevdlkerung
besonders geschatzt und tragt dartber hinaus zur ldentitat der Stadt bei. Diese
Beobachtung lasst sich unabhéangig vom Wohnort machen. Eberfalls punkten kann Idstein
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durch seinen Bezug zur Landschaft sowie durch

die Vielzahl an kulturellen Angebote n bzw.

Festen und Veranstaltungen. Die verkehrliche Situation in der Stadt wird hingegen von

vielen Einwohnerinnen und Einwohnern kritisiert

. In diesem Zusammenhang werden vor

allem der starke Verkehr in der Innenstadt, die gegenwartige Parkplatzsituation , eine
schlechte OPNV-Anbindung, der Larm durch die Autobahn sowie fehlende Radwege
beméangelt. Neben dem Themenbereich Mobilitat machen sich di e Befragten ebenfalls fir
eine Verbesserung der mittelfristigen Einkaufsmaoglichkeiten sowie die Schaffung von
gunstigerem und architektonisch anspruchsvollem Wohnraum stark.

Was gefdllt Ihnen/stort Sie an der Gesamtstadt Idstein besonders?

starker Verkehr in der Innenstadt

193

fehlende Einkaufsmdéglichkeiten / Fachgeschdfte

165

zu wenig Parkplétze

160

anspruchslose Architektur

156

schlechte OPNV-Anbindung
122

hohe Mieten / kein bezahlbarer Wohnraum / Baupldtze

96

zu viele Leerstidnde / tote Innenstadt / abends nichts los

91

Ldrm Autobahn

78

1.000 800 600 400 200

Abbildung 12 Reprasentative Blrgerbefragung Stadt |
Stadtentwicklung)

Altstadt / FuBgdngerzone
901

Natur / Lage / iiberschaubare GroBe
kulturelle Angebote / Feste / Veranstaltungen

gute Verkehrsanbindung
gute Einkaufsmaéglichkeiten
gute Infrastruktur
Gastronomieangebot

- -

Schulen

50

Tl

200 400 600 800 1.000

dstein, Frage 2 und 3 (Quelle: Reschl

Auf Grundlage der aus Sicht der Bevélkerung notwendigen Diversifizierung des

Wohnraumangebots ist es wenig verwunderlich,

dass zwei Drittel der Idsteiner Bevolkerung

der Meinung sind, dass eszu wenig bezahlbare Eigentumswohnungen in der Stadt gibt.
Ahnlich hohe Umfragewerte werden auch bei der Frage nach leistbaren Mietwohnungen
bzw. angemessenen Grundstickspreisen erzielt. In Hinblick auf die weitere
Wohnbauentwicklung sprechen sich 70 Prozent der Enwohnerinnen und Einwohner fur die
schwerpunktmafige Entwicklung von Neubaugebieten aus. D iese solliten nach Meinung der
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Birgerschaft nicht nurin der Kernstadt, sondern auch zu wesentlichen Teilen in den
Stadtteile n geplant und realisiert werden.

Abbildung 13: Reprasentative Birgerbefragung Stadt Idstein, Frage 11 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

Wo sollte zukiinftig der Schwerpunkt des Wohnungsbaus in der
Gesamtstadt Idstein liegen?

15,6% 14,1%

Innerstddtisch
(Nachverdichtung)

= Neubaugebiet in der
Kernstadt

28,1%

u Neubaugebiet in den
Stadtteilen

Idstein braucht keine
neuen Baugebiete

Abbildung 14: Représentative Blrgerbefragung Stadt Idstein, Frage 10 (Quelle: Reschl Stadtentw icklung)

Auch der Wirtschaftsstandort Idstein sollte aus Sicht der Burgerinnen und Birger in Zukunft
gestarkt und weiterentwickelt werden . So ist die Zufriedenheit der Idsteinerinnen und
Idsteiner mit den Arbeits - und Verdienstméglichkeiten vor Ort relativ gering (33 Prozent) ,
wahrend 28 Prozent in diesem Bereich Verbesserungspotential sehen. Unter diesen
Gesichtspunkten ist es nur wenig Uberraschend, dass sich zwei Drittel der Bevolkerung fur
eine Ansiedlung neuer Unternehmen und der hierfur notwendigen En twicklung neuer
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Gewerbegebiete aussprechen. Weitere 25 Prozent beflirworten eine reduzierte Entwicklung
beschrankt auf bereits ansassige Betriebe.

Neben der bereits angesprochenen positiven Bewertung fiir das kulturelle Angebot und das
Vereinslebenin der Stadt kdnnen dariber hinaus auch die Bildungseinrichtungen sowie das
gastronomische Angebot bei den Idsteiner Blrgerinnen und Birgern punkten.
Zufriedenheitswerte von tber 80 Prozent zeugen dabei von einem quantitativ wie auch
qualitativ hochwertige n Angebot, welches vor allem bei den gastronomischen
Einrichtungen im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden uberdurchschnittlich ist.

Abbildung 15: Reprasentative Burgerbefragung Stadt Idstein, Frage 18 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

Generell sprechen sich dieBurgerinnen und Birger mehrheitlich fur ein Wachstum der
Gesamtbevolkerungszahl aus, um einem potentiellen Rickgang der Schulkinder und
Erwerbstétigen in ldstein entgegenzuwirken. 50 Prozent der Befragten stimme n einem
(moderaten) Wachstum unter diesen Parametern zu, wahrend ein knappes Viertel
diesbeziiglich Bedenken hat.
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Um einen Riickgang der Schulkinder und der Erwerbstdtigen zu
vermeiden, sollte ein dafir erforderliches Wachstum der
Gesamteinwohnerzahl angestrebt werden.

m trifft voll und ganz zu / trifft
eher zu

m teils / teils

trifft eher nicht zu / trifft

icht
nicht zu 50,6%

Abbildung 16: Reprasentative Blrgerbefragung Stadt Idstein, Frage 12 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

ZUSAMMENFASSUNG

Die Ergebnisse der repréasentativen Burgerbefragung liefern einen guten Einblick Uber die
Themen, welche den Einwohnerinnen und Einwohnern von ldstein besonders am Herzen
liegen und welche fur die Burgerschaft im Hinblick auf die zukiinftig e Stadtentwicklung
Idsteins angegangen werden sollten. Dabei liegt bei einigen Themen der Fokus auf dem
Erhalt vorhandener Qualitaten (z.B. Lebensqualitat in der Stadt, Attraktivitat der

Altstadt, Bildungs - und Betreuungsangebot, kulturelles und gastronomi sches Angebot),
wohingegen in anderen Bereichen eine Verbesserung der aktuellen Gegebenheiten  in der
Stadt notwendig sind (Mobilitatsangebote, Schaffung von Arbeitsplatzen, Wohnungs - und
Bauplatzangebot). Wichtig ist der Idsteiner Bevélkerung in diesem Zusammenhang auch
der Einbezaug samtlicher Stadtteile in die weiteren Planungen sowie das Finden von
spezifischen Lésungen.
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6.3 Fachdialog Wirtschaft

Die Gewerbetreibenden betonen die Lagegunst Idsteins an wichtige n Verkehrsachsen sowie
am Ubergangspunkt zwische n dem wirtschaftsst arken Rhein-Main-Gebiet und eher
landlich gepragten Gebieten im Norden. Weitere Gewerbegebiete zur Starkung des
Wirtschaftsstandorts Idstein sollten daher auch in Zukunft erschlossen werden, da der
Bestand nahezu ausgeschopft ist. Potent ielle Entwicklungsflachen werden dabei
vornehmlich in der N&he der Autobahn gesehen, die Gebiete selbst sollten im Hinblick auf
die Umsetzung moglichst flexibel gestaltet
Unternehmen als auch lokalen Klein- und Handwer ksbetrieben Méglichkeiten zur
Ansiedlung und Erweiterung zu geben. Fir eine weitere Starkung der Idsteiner Wirtschaft ist
es ebenfalls von erhohter Bedeutung, die Erreichbarkeit der Gewerbeflachen fir den OPNV
und den Radverkehr zu optimieren, eine flachen deckende Glasfaserversorgung fur alle
Gewerbebetriebe zu erreichen sowie die Attraktivitat fur Auszubildende zu verbessern.

Gewerbetreibende wie auch Einzelh&ndler machen sich dartber hinaus fir einen Ausbau
des Stadtmarketings stark. Hierbei geht es darum, alle Akteure an einen Tisch zu holen und
gemeinsam Zielstellungen und Maf3nahmen bzw. Projekte zur Starkung der Wirtschaft und
des Einzelhandels zu benennenund spater durchzufiihren. Im Bereich des Einzelhandels
konnten als konkreter Umsetzungsschrit t neue Konzepte im Einzelhandel (versuchsweise)
eingefuihrt werden, bei denen beispielsweise Verkaufsflachen lediglich als
Ausstellungsflachen genutzt werden und der Versand der Waren Uber Lagerflachen
auR3erhalb in Gewerbegebieten geregelt wird. Durch diesen Schritt kbnnte auch einem der
grof3en Probleme des Idsteiner Einzelhandelse dem Konflikt zwischen zur Verfligung
stehender Verkaufsflache in der Altstadt und den heutigen Anforderungen an den
Einzelhandel e begegnet werden. Weitere Moglichkeiten zur Attra ktivierung des
Einzelhandels bestehen in der Schaffung groRerer Verkaufsflachen, der Optimierung des
Parkraums sowie der Férderung des OPNVs.Auch sollen die Kooperationen der einzelnen
Akteure untereinander und mit der Stadt weiter ausgebaut und verbesset werden.

Ein wesentlicher Anteil der Idsteiner Beschéftigten arbeitet im Dienstleistungssektor (vgl.
Kapitel 9.4). Dieser wird wesentlich durch Bildungsangebote wie beispielsweise die
Hochschule Fresenius und Gesundheitsangebote wie die HeliosKlinik geprégt, welche auch
im interkommunalen Wettbewerb wichtige Standortfaktoren fir die Stadt Idstein

darstellen. Damit sich die Hochschul- und Bildungsstadt Idstein in Zukunft weiterhin positiv
entwickeln kann, ist es laut de n Teilnehmerinnen und Teilnehmern notwendig, dass die
Rahmenbedingungen fir Studierende attraktiver werden. Dazu gehért unter anderem ein
verbessertes und differenzierteres Angebot im Bereich Wohnen und Mobilitat. Im Bereich
der Gesundheit wird als Entwicklungsziel der Aufbau eines Gesundheitsnetzwerks angeregt,

wer

wel ches demnachst mit einem GRunden TischG weit

hinaus gilt es, die aktuelle gute medizinische Versorgung langfristig abzusichern und das
Seniorenpflegekonzept der Stadt zu evaluieren und ggf. fortzusc hreiben. Ein weiteres
Entwicklungsziel besteht im Auf - und Ausbau von Seminaren und weiteren
Veranstaltungen. Hierfir ist es aus Sicht der Arbeitsgruppe notwendig, dass zusatzliche
und ggf. vom bestehenden Angebot abweichende Ubernachtungsmdglichkeiten
geschaffen werden. Diese kdnnten auch fir die Gewerbetreibenden und Einzelhandler in
der Stadt interessant werden bzw. positive Effekte bewirken.
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Abbildung 17: Impressionen Fachdialog Wirtschaft (Foto: Reschl Stadtentwicklung 2020)

ZUSAMMENFASSUNG

Der Fachdialog Wirtschaft bot einen fundierten Uberblick tiber die Bedurfnisse und Anliegen
der Idsteiner Gewerbetreibenden. Im Ergebnis wurden die folgenden Themen als
Handlungsansétze fur die weitere Stadtentwicklung formuliert:

ErschlieBung von weiteren Gewerbegebieten fir unterschiedliche Nutzer

> >

Ausbau des Stadtmarketings

>~

Entwicklung von neuen Konzepten fir den lokalen stationdren Einzelhandel
Attraktivierung der Rahmenbedingungen fur Hochschule und Studierende
Aufbau eines Gesundheitsnetzwerks

> > >

Ausbau und Differenzierung der Ubernachtungsmaoglichkeiten
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7 Leitbild

Leitbilder in der Stadtentwicklung dienen gleichermaf3en als Standortbestimmung und
Ausblick fiir eine Stadt: Aus den gegebenen Rahmenbedingungen werden kiinftige
Aufgaben formuliert, (raumliche) Schwerpunkte der Entwicklung benannt und
Zukunftsperspektiven identifiziert.

Die Stadt Idstein charakterisiert sich in der Ausgangslage zunéchst durch die Besonderheit
GSt adt , L &uwndWaldFDas wakir€iche Umfeld des Taunus bildet den natiirlichen
Rahmen Idsteins und seiner Stadtteile. Die fast tausendjahrige Geschichte der Kernstadt
offenbart sich durch zahlreiche Zeugen der Vergangenheit. Am augenfalligsten wird dies
sicher im geschlossenen, mittelalterlichen Sta dtkern e gebaute stadtische Tradition,
Birgerstolz, in einem landlich gepragten Umfeld. Die umgebende Idsteiner Senke wirkt wie
eine idealtypische Darstellung des GLandl ebens{
einer topografisch bewegten, abwechslungsre ich genutzten Landschaft und vor allem viel
Platz. Eine starke Nord-Sidrichtung bekommt das Stadtgebiet nicht erst durch neue
Errungenschaften wie die Regional-Bahn-Strecke, die Autobahn A 3 und die ICE Strecke
Frankfurt e KéIn. Die starke Nord- Siidrichtung ist im Stadtgebiet schon immer durch
Wodrsbach, Wolfsbach und vor allem deren begleitende Griinrdume lesbar e Wasselaufe als
strukturpragendes, bestimmendes Element.

Fur die Entwicklung eines Leithilds bringt dies neben vielen Potentialen auch diverse

Herausf or derungen: Gerade die Kernstadt vermitte!
gebautenG Stadt. Wahrend gerade die oft stark
durch ein unbefriedigendes stadtebauliches Gesamtbild zu tiefgreifenderen Veranderunge n

anregen, sind es Mittelstéadte wie Idstein, wo sich schon durch die lange Genese des
Vorgefundenen ein stadtebauliches GExperimenti e
grundsatzlich verbietet e Eingriffe missen sich eher an der Qualitat ihrer Einpassung in den

Bestand messen.

Den historisch/stadtebaulichen Restriktionen des Innenbereichs steht im Falle Idstein s ein
Landschaftsraum gegenuber, der in weiten Teilen nicht weniger schiitzenswert erscheint
als die historischen Siedlungskerne. Das Leitbild fur die Stadt Idstein sollte daher darauf
abzielen, einerseits vorhandene Starken zu identifizieren und im Sinne einer Profilbildung
weiter herauszuarbeiten. Anderseits sind aber notwendige Verénderungen, wie z. B. im
Bereich der flachenhaften Entwicklung, mit gro3er S orgfalt zu prifen und behutsam
umzusetzen. So muss gerade bei einer maglichen bzw. notwendigen Ausweitung des
Siedlungsraums nicht nur eine Beachtung formaler Restriktionen gewahrleistet werden,
weitere Aspekte wie die Bewahrung der Stadtgestalt, die Umset zung qualitatvoller
baulicher Entwicklungen oder die Beriicksichtigung des auf Grund der Topografie sensiblen
in Teilen komplexen Stadtklimas miussen jede Entwicklung begleiten.

Das flr das Stadtentwicklungskonzept erstellte Leitbild berlicksichtigt die Erken ntnisse aus
Bestandserhebung und Bestandsanalyse des Biros, Blrgerbeteiligung und reprasentativer
Birgerbefragung sowie eines intensiven Abstimmungsprozesses mit der Verwaltung.
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Das Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts gliedert sich in die folgenden Leitsatze. Es wird
erganzt durch ein raumliches Leitbild , das in Kapitel 9 dargestellt ist .

7.1 Leitsatze der Stadtentwicklung

Attraktive Wohnstadt
G A Gfund seiner Lagegunst in der Metropolregion FrankfurtRheinMain fokussiert sich
|dstein auf die Rolle als attraktiver Wohnstandort. G

Wie kaum eine Stadt im Einzugsbereich der umliegenden Wirtschaftszentren verfligt Idstein
Uber eine hohe Wohn- und Lebensqualitdt und somit Uber beste Voraussetzungen um neue
Einwohnerinnen und Einwohner zu gewinnen. Das Alleinstellungsmerkmal, das sich aus der
Kombination der beiden Schliisselfaktoren einer hohen Attraktivitat und einer guten
Erreichbarkeit ergibt, soll genutzt werden, um eine weitere, positive Einwohnerentwicklung
mit Fokus auf eine stabile Zahl der Schiler und der Erwerbstéatigen zu gewahrleisten.
Grundlage bildet eine konsequent auf Qualitat und Differenzierung ausgerichtete
Wohnbauentwicklung.

Natur, Landschaft und Lebensqualitat
Gldstein starkt das Profil a | strebtSeinen chdch stéikérenh o h e r
Landschaftsbezug anG

Auch im interkommunalen Kontextst el | t der GW®&turaunddLoar nt df sackhtaofrt G e i
Idsteiner Besonderheit dar: Als Kommune mit der zweitgré3ten Flache im Rheingau -
Taunus-Kreisverfligt Idstein Uber eine im Einzugsbereich der Metropolregion einzigartige
naturrdumliche Qualitat . Der Natur - und Landschaftsbezug stellt eine spezifische Starke

vor allem jener Stadtteile dar, die eine dezentrale Lage zu Kernstadt und

Hauptverkehrsachsen einnehmen. MaflRnahmen im Bereich Natur - und Artenschutz dienen

der Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung dieser spezifischen Starke. In den Bereichen
Tourismus, Naherholung und zur Profilierung des Wohnstandorts soll diese Besonderheit

ausgebaut und verstarkt genutzt werden.
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Hochschule, Dienstleistungen und Technologie
Gldstein entwickelt sich weitwrd zTue ceh meelnm g inensotva

Das Pradikat GHochschul stadt G verweist auf eine Besonc
der Hochschule Fresenius im Jahr 1995 verfugt die Stadt - untypisch fur ihre Grol3enklasse ¢

Uber eine universitare Einrichtung. Die Schwerpunkte Chemie/Biologie und

Gesundheit/Soziales bieten sich an, um Synergien mit einer zweiten, regional bedeutsamen

Einrichtung zu nutzen, der Helios Klinik Idstein. Idstein verfolgt in Erganzung zur starken

Funktion als Wohnstandort das Ziel, hochschulnahe Firmen und Einrichtungen mit

Schwerpunkten Technologie und Gesundheit anzusiedeln und so die Profilbildung des
Wirtschaftsstandorts zu férdern.

Starkung der Infrastruktur, raumliche Ausrichtung
Gldstein sorgt fir den Erhalt der sozialen | nfr
raumlicher Pr of i |l bil dung in Kernstadt wund Stadtteil

Voraussetzung fir eine positive Entwicklung in allen Bereichen wird immer die
Verlasslichkeit und Qualitat der sozialen Infrastruktur sein, die eine Kommune bereitstellt.
In der Umsetzung seiner mittelzentralen Funktion verfiigt Idstein hier Gber gute
Grundlagen. Der weitere Ausbau der Infrastruktur soll veranderte Bedarfe bertcksichtigen
und daran ausgerichtet werden, auch raumlich (im Stadtgebiet) eine Profilbildung zu
ermaoglichen, da nicht alle Angebote beral | bereitgehalten werden konnen. Dabei soll
bertcksichtigt werden, dass die Konzeption wichtiger Angebote, wie z. B.
Kinderbetreuungseinrichtungen, einerseits an einer potentiellen baulichen Entwicklung
ausgerichtet wird, anderseits aber auch die Erreichbar keit fir alle Stadtteile gewahrleistet
wird.
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8 Handlungsfelder der Stadtentwicklung

8.1 Demografische Entwicklung

Die demografische Entwicklung einer Kommune wird durch die nattrliche
Bevdlkerungsentwicklung, bestehend aus Geburten und Sterbefallen, sowie dem Saldo aus
Zu- und Fortzigen tber die Stadtgrenzen bestimmt. Die ersten beiden Faktoren unterliegen
langfristig en Entwicklungstrends und kénnen auf kommunaler Ebene nur wenig beeinflusst
werden. Die Zahl der Wanderungen hingegen steht in engem Zusammenhang mit dem
Handeln einer Kommune und bestimmt sich unter anderem durch Entwicklungen am
lokalen Arbeitsmarkt, der Verfugbarkeit von Wohnraum sowie der vorhandenen
Infrastruktur.

Daruber hinaus haben weitere externe Faktoren einen spurbaren Einfluss auf die
Bevdlkerungsentwicklung, was zuletzt vor wenigen Jahren durch den Fluchtlingsstrom in
die Bundesrepublik Deutschland deutlich wurde. Diese externen Einfliisse sind im Hinblick
auf die zukinftige Entwicklung einer Kommune jedoch schwer abschatzbar.

8.1.1  Ausgangslage
Ruckblick

Die Bevolkerungszahl Idsteins istin den vergangenen Jahren kontinuierlich von 22.842
Personen m Jahr 2005 auf 24.897 Einwohnerinnen und Einwohner zum Ende des Jahres
2018 angestiegen. Dies entspricht gegenliber dem Ausgangsjahr einem Anstieg von etwa
neun Prozent. Im Vergleich zum Rheingau-Taunus-Kreis sowie zum Land Hessen ist das
Bevolkerungswachstum von Idstein damit deutlich starker ausgepragt und weist auf die
Attraktivitat und die strategische Ausrichtung der Kommune in der Vergangenheit hin.
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Abbildung 18: Bevélkerungsentwicklung in Idstein (Quelle: HessischesStatistisches Landesamt, 2020)

Bei genauerer Betrachtung der Geburten und Sterbefalle sowie der Zu - und Fortziige lasst
sich mit wenigen Ausnahmen ein Geburtendefizit fur Idstein feststellen. Dies bedeutet, dass
jahrlich mehr Menschen in der Stadt gestorben als neu geboren sind. Dass Idstein in der
Gesamtbetrachtung an Einwohnerinnen und Einwohnern gewonnen hat, liegt im
Umkehrschluss am durchgehend positiven Wanderungssaldo. Dieser hat im Jahr 2016,
auch bedingt durch den Zuzug von Fluchtlingen, ei nen neuen Héchststand von +466
Zuzugen erreicht. Im Jahr 2018 lag der Wanderungssaldo bei +110Personen.
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Abbildung 19: Geburtenliberschuss und -defizit in Idstein  (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt,
2020)
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Abbildung 20: Wanderungssaldo in ldstein  (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2020)

Vorausrechnung

AKTUALITATSHINWEIS

Die vorliegende Vorausrechnung in Szenarien wurde im Laufe des
Stadtentwicklungskonzepts erstellt , um bereits in der Erarbeitung und im Dialog mit den
Birgerinnen und Birgern eine erste Tendenz moglicher Entwicklungen zeigen zu kdénnen.

Als Datenbasis fur die Wohnbevdlkerung dienten dabei die Daten des Melderegisters der
Stadt Idstein zum Stichtag 31.12.2017.

Die Endfassung des Stadtentwicklungskonzepts wird im Zuge der weiteren Bearbeitung um
eine aktuelle Vorausrechnung ergéanzt. Nach Datenverfligbarkeit beim Hessischen
Statistischen Landesamt (Quelle erganzender Daten), wird dies der 31.12.2019 oder der
31.12.2020 sein.

Bevolkerungsvorausrechnungen dienen dazu, kiinftige Einwohnerentwicklungen einer
Kommune abschatzen zu kdnnen. Aus den verschiedenen Entwicklungsszenaren ergeben
sich kommunalpolitische Handlungsfelder und je nach Zielszenario bzw. Zielwert
unterschiedliche Spielraume der Stadtentwicklung.

Die potentielle Bevolkerungsentwicklung der Stadt Idstein wurde vom Biiro Reschl
Stadtentwicklung anhand von funf unterschiedlichen Szenarien berechnet. Allen Szenarien
liegt dabei die spezifische Geburten- und Sterberate der Stadt Idstein zugrunde, sodass sie
sich jeweils hinsichtlich des gewahlten Wanderungssaldos unterscheiden. Als Datenbasis
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wurden die Daten des Melderegisters der Stadt Idstein herangezogen, da nur so die
benotigten Informationen (Einwohnerzahl nach Altersjahr, Stadtteil usw.) zur Verfigung
stehen. Fir die Stadt Idstein wurden in Abstimmung mit der Verwaltung die folgenden
Szenarien auf Basis der Einwdinerzahl im Jahr 2017 (25.311 Personen)efiniert und
berechnet:

Annahme einer Bevolkerungsentwicklung ohne Zu - und Fortziige. Lediglich die Geburten-
und Sterberate haben Einfluss auf die zukinftige demografische Entwicklung der Stadt
Idstein.

Festlegung eines Wanderungssaldos ausgehend von der Zielstellung, im Jahr 2035 die
gleiche Bevdlkerungszahl wie im Ausgangsjahr 2016 zu erreichen. Hierfur musste die Zahl
der Zuzige die Zahl der Fortztige um jahrlich knapp 84 Personen Ubersteigen.

Mittel d er Jahre 20 05 bis 2014:
Annahme eines Wanderungssaldos entsprechend der Entwicklung im Zeitraum von 2005
bis 2014. Diese lag bei durchschnittlich 119 mehr Zu als Fortztgen.

Stabilisierung Plus:

Festlegung eines relativen Bevolkerungswachstums von 10Prozent, welches sich am oberen
Rand des vom Regionalen Entwicklungskonzept Stidhessen projizierten
Entwicklungskorridors fir Idstein orientiert. Hierbei werden jahrlich Nettozuziige in Héhe
von durchschnittlich +207 Personen angenommen.

Mittel der Jahre 20 15 und 2016:

Annahme eines Wanderungssaldos entsprechend der Entwicklung im Zeitraum von 2015 bis
2016. Von der Betrachtung ausgeschlossen wurden die nach Idstein gezogenen Fliichtlinge,
da nicht abzusehen ist, inwieweit die Flichtlingsstréme auch zukiinftig Auswirkungen auf
die Bevolkerungsentwicklung der Stadt haben werden. Der dadurch entstehende
Wanderungssaldo lag im Durchschnitt bei +294 Personen.
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e Natlrliche Entwicklung Bestandserhalt
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Abbildung 21 Kurvenverlauf der Szenarien im Vergleich (Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2019)

Je nach Entwicklungsszenario ergibt sich fur die Stadt Idstein ein Entwicklungskorridor von
23.611 bis 29.576Einwohnerinnen und Einwohner im Jahr 2035. In Abhangigkeit davon,
welche Entwicklung die Stadt fir die Zukunft anstrebt, werden im Zieljahr entweder etwa
1.700 weniger oder gut 4.250 Personen mehr in Idstein leben.

Veréanderungen in den Nutzer gruppen

Fur die strategische Ausrichtung der Stadt, sei es im Bereich des Wohnbaus, der

Infrastrukturplanung oder an deren Aufgabenbereichen, stellt die absolute Entwicklung der
Bevolkerungszahl nur einen ersten Orientierungspunkt dar. Mit Hilfe der Betrachtung von
einzelnen GNutzergruppenG und deren spezifische
Angebote besser an die zukiinftige Situation angepasst werden.

Die folgende Tabelle stellt die Veranderungen der einzelnen Nutzergruppen in den funf
unterschiedlichen Szenarien dar. Dunkle Felder spiggeln eine Zunahme der jeweiligen
Gruppe wider, wohingegen helle Felder eine Abnahme der Zahlen reprasentieren. Einzelne
Gruppen kénnen nicht kumuliert werden, da sie sich in Teilen Uberschneiden.
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Abbildung 22: Nutzergruppen der Szenarien im Vergleich e absolute und relative Entwicklung (Quelle
und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2019)

Die folgenden Trends lassen sich in den jeweiligen Nutzergruppen beobachten:

A Im Bereich der Kleinkinder, U-3 Betreuung und U-3 Betreuung ist ab dem Szenario
GBestandserhaltG mit konst aurdclnen. llhabaren st ei gend
Szenariosind dabei Zuwachsraten von bis zu 43 Prozent zu erwarten.

A Die Zahl der Grundschillerwi r d si ch ab dem SzeimahnlicherAGBest an
und Weisecer héhen und beim Szenario GMittelvoder Ja
bis 34 Prozent erreichen.

A In den Gruppen Weiterfihrende Schule sowie Jugendliche kénnen nur in den oberen
beiden Szenarien die aktuellen Zahlen gehalten werden, wohingegen in den unteren drei
Szenarien ein Rickgang der Zahlen eirtreten wird.

A Die Gruppe der Familiengriinder (25 bis 40 Jahre) nimmt in den Szenarien zu, in denen
auch insgesamt ein Anstieg der Bevolkerung stattfindet.

A Die Zahl der Erwerbstatigen wird nur bei den oberen beiden Szenarienanndhernd
gehalten bzw. leicht ansteigen. In allen anderen Szenarien ist mit teilweise deutlichen
Ruckgangen zu rechnen.

A Die Gruppe der jungen Senioren (65 bis 74 Jahre) wird sich in jedem Szenario um
mindestens die Halfte vergréRern .

A Die Zahl der Senioren und Hochbetagten wird sich ebenfalls, je nach Szenario, um 30

bis 40 Prozent erhdhen.
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8.1.2  Strategisches Ziel

Aufbauend auf der Analyse der Ausgangslage und den Ergebnissen der Dialogphase wird
das folgende Strategische Ziel fir das Handlungsfeld Demografische Entwicklung definiert:

Moderates Ei nwohner wachstum (Szenario GStabilisier

Die Stadt Idstein strebt einen Anstieg der Bevolkerungszahl von heute rund 25.300

Einwohnerinnen und Einwohner auf bis zu 27.800 Personen im Jahr 2035 an. Dies entspricht

einem moderaten Wachstum von bis zu 10 Prozentbzw. bis zu 2.500 Personen bis zum
Zieljahr oder 0,6% proJahr.Das Szenari o MUSG albiiedgtsiestrwan gzwi sch
vergangenen Ent wi ckl ungs ph a shitel der Jabrg 2005ibis ht et en
2 0 1 (@ Brozent Wachstum bis zum Zieliahr)und GMi t t el d #Bund2elé@ze 20
Prozent) und stellt damit eine ausgewogene Fortsetzung vergangener Entwicklungen dar.

Ein weiterer positiver Aspekt liegt in der Auslastung der vorhandenen Infrastruktur durch die
Stabilisierung relevanter Nutzergruppen (Zahl der fur die weiterfiihrenden Schulen
relevanten Altersgruppe bleibt konstant) und d er Erwerbstétigen. Ohne ein moderates
Wachstum der Gesamteinwohnerzahl waren diese beiden Gruppen ricklaufig. Die
Zielsetzung des moderaten Wachstums trifft dabei auf eine hohe Zustimmung in der
Burgerschaft, wie die durchgeflihrten Beteiligungsveranstaltungen un d die repréasentative
Blrgerbefragung ergeben haben.

Gleichzeitig orientiert sich das Wachstum am prognostizierten Entwicklungskorridor des

Regionalen Entwicklungskonzepts Stidhessen bleibt jedoch darunter. In der zukunftigen
Stadtentwicklung schafft die Stadt ldstein dur ch Umset zung der di6St abi |
Basisressourcen, um Fortzlige aus der Stadt zu verhindem sowie Neubtirgerinnen und

Neubdrger fir die Stadt zu gewinnen und langfristig zu integrieren. Die Umsetzung ist

Gegenstand der Zielsetzungen und Projekte in den nachfolgenden Handlungsfeldern.

Daruber hinaus wird angestrebt, die demografische Zielsetzung in regelmafigen Abstanden
zu evaluieren und ggf. anzupassen, um auf lokale, regionale wie auch Uberregionale
Entwicklungstrends angemessen reagieren zu kénnen.

Die Hochschulstadt Idstein schafft in der weiteren Stadtentwicklung die Basisressourcen,
um Wegzlge aus der Stadt zu verhindern und Neuburgerinnen und Neubdirger fur die Stadt
zu gewinnen und langfristig zu integrieren. Dies geschieht mit Hilfe von unterschiedlichen
Projekten und Planungen, welche den nachfolgenden Handlungsfeldern zugeordnet sind.
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8.2 Siedlungsentwicklung und Wohnen

Die Wohnbaupotentiale einer Stadt stehen in direktem Zusammenhang mit deren
Siedlungs und Bevolkerungsentwicklung. Hierbei sind neben den Innenbereichspotentialen
auch die Potentiale im AuRenbereich fir die Betrachtung de r Ausgangslage von besonderer
Bedeutung. Die Verfugbarkeit von Wohnraum ist dabei neben dem Vorhandensein von
Arbeitsplatzen und einer engmaschigen sozialen Infrastruktur einer der bestimmenden
Faktoren fur die Entwicklung der Stadt.

8.2.1 Ausgangslage
Wohnungs bestand

Idstein kann in den vergangenen Jahren eine konstant positive Entwicklung des
Wohnungsbestands aufweisen. So hat sich die Zahl der Wohneinheiten von 9.916 im Jahr
2005 auf 12.120im Jahr 2018 vergroRRert. Dies entspricht einer prozentualen Steigerung von
21,6 Prozent. Umgerechnet auf die Bevolkerungszahl Idsteins im Jahr 2018 (24.897
Einwohnerinnen und Einwohner) ergibt sich eine Belegungsdichte von 2,05 Personenpro
Wohneinheit.

In den letzten 10 Jahren sind in Idstein durchschnittlich 115Wohneinheiten pro Jahr
fertiggestellt worden. Dabei sind vor allem in den Jahren 2008, 2011 und 2016 Spitzen zu
beobachten, in denen deutlich mehr Wohn einheiten fertiggestellt und dem
Wohnungsmarkt zugefuhrt worden sind.
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Abbildung 23: Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Idstein (Quelle: Hessisches Statistisches
Landesamt, 2020)
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Rund 515 Prozent der Wohneinheiten in Idstein befinden sich in Gebauden mit drei oder
mehr Wohneinheiten (Mehrfamilienhdusern). Dieser Wert liegt Gber dem Vergleichswert
des RheingauTaunus-Kreises(42,8 Prozent), allerdings unter dem Wert des
Regierungsbezirks Darmstadt (59,9 Prozent). Der Anteil von knapp 31 Prozent an
Wohneinheiten in Einfamilienhdusern ergibt sich vor allem aus den dorflich gepréagten
Strukturen der Idsteiner Stadtteile.

m 1 Wohneinheit (EFH) 2 Wohneinheiten (ZFH)
m 3 oder mehr Wohneinheiten (MFH)

100%

90%

80%

o)
70% 50,9% 52,5%
60%
o)

>0% 22,1%

40% 17,9% 19,5%

30% 15,7%

20%

10% 28,6%

0%
X X o
@@\ ,@b <
, &) <
oo" o‘((\ e
& Q
> A
-0@0 &
e O
& &
&
ng

Abbildung 24: Geb&udetypologien im Vergleich  (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2020)

Im Folgenden wird zwischen Innen- und Aul3enentwicklungspotentialen unterschieden. Fur
die Unterscheidung maf3geblich ist die Zugehorigkeit zum planungsrechtlichen

Innenbereich. Hierzu z&hlen alle Flachen, die bereits bebaut sind oder waren, im Bereich
eines rechtskréftigenBe bauungspl ans | iegen oder den Gi
OrtsteilenG, also allgemein dem Siedlungsb

AulRRenbereichspotentiale sind lediglich diejenigen Flachen, die als Planflachen im bisherigen
Flachennutzungsplan enthalten sind und n och nicht durch einen Bebauungsplan entwickelt
wurden, oder landwirtschaftliche oder anderweitig genutzte Flachen, die spater einmal
Siedlungsflachen werden kénnten.

Im Zu
2r el o

Innenentwicklungspotentiale

Gemal der 1987 als 8§ 1a Abs. 2 in das Baugesetzbuch (BauGB) aigenommenen
Bodenschutzklausel gilt: "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesonde re durch
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Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3hahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu
begrenzen. G

Daher stehen die Bemuihungen, den kiinftigen Flachenbedarf im Innenbereich zu decke n,
im Vordergrund jedweder Uberlegungen zur flachenhaften Entwicklung einer Stadt.
Anderseits sind die Méglichkeiten haufig durch zwei Faktoren eingeschrankt: Wie auch in
Idstein, wurden gerade in Stadten, die frihzeitig dem wirtschaftlichen Strukturwandel
unterworfen waren, viele der typischerweise nachnutzbaren altindustriellen Flachen bereits
einer neuen Nutzung zugefiihrt. Hinzu kommt der fehlende Zugriff auf noch freie Flachen,
in der Regel auf Grund eigentumsrechtlicher Schranken e der Stadt fehlt der Zugriff auf
vorhandene private Flachen.

Vorhandene Innenentwicklungspotentiale lassen sich in 3 Kategorien unterteilen :

1. Bauliicken sind Flachen mit ihrer Zweckbestimmung entsprechendem Baurecht und
gesicherter Erschlie3ung.

2. Brachflachen sind Flachen, die in der bisherigen Form nicht mehr weitergenutzt werden
und in der Regel einer bauplanungsrechtlichen Anpassung bedirfen, um neue
Nutzungen aufzunehmen.

3. Nachverdichtungsflachen sind Flachen innerhalb der bestehenden Bebauung, die durch
Grundstticksneuordnung und evtl. bauplanungsrechtliche Anpassung fir eine
zusatzliche Bebauung nutzbar gemacht werden kénnen.

Gegenwartig liegt das ldsteiner Flachenpotential an Baulticken bei 10,86 Hektar

(Bestandserhebung Reschl Stadtentwicklung 2019), wovon etwa knapp 5 Hektar auf die

Kernstadt entfallen. En Grof3teil der Baullicken befinden sich in den noch nicht

umgesetzten Flachen des TaunusvVi ert el s ( Be b au un @ JsEpdnfallaweSdho c k s h a
die drei einwohnerstarksten Stadtteile Worsdorf, Walsdorf und Heftrich einen erhdhten

Anteil an Baullicken auf. Auf Grund der Tatsache, dass sich ein Grofteil der Baulticken in
Privateigentum befindet und nicht davon auszugehen ist, dass diese schnell einer Nutzung

zugefihrt werden, sind diese fir die Bed arfsdeckung nur bedingt relevant. Vereinfacht

werden im Bedarfsnachweis fur Wohnbauflachen die vorhandenen Bauliicken nur mit

einem GAktivierungsfaktorG von 50 Prozent ber Uc¢
werden 5,43 Hektar .

GrolRRere Brachflachen wie z.B. ehemalige Industrie- oder Militarareale stehen im
Stadtgebiet nicht mehr zur Verfiigung, die letzte groRe Gewerbebrache wurde als Teil des
NassauViertels einer neuen Nutzung zugefihrt.

Eine Anrechnung von Nachverdichtungspotentialen erfolgt nicht: Fir deren Nachweis sind
kleinrdumige stadtebauliche Untersuchungen erforderlich; ihre Umsetzung erfordert noch
weit grofRere Anstrengungen in Planung und Aktivierung. Vor allem die Idsteiner Kernstadt
hat hierbei in den letzten 20 Jahren eine deutliche Nachver dichtung erfahren.

Aul3enentwicklungspotentiale

Von den im gultigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2005 dargestellten Planflachen
verbleiben aktuell noch 17,97 Hektar Wohnbauentwicklungsflachen, die noch nicht
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erschlossen bzw. bebaut sind. Neben einer groReren Flache im Sudosten der Idsteiner
Kernstadt (GSeelbacher StraBReG) bestehen noch
AulRenentwicklungspotentiale in Worsdorf, Walsdorf, Heftrich, Nieder -Oberrod, Kroftel,

Dasbach, Lenzhahn, Ehrenbach und Niederauroff. Einige der Flachen werden in Hinblick

auf eine potentielle Realisierung allerdings kritisch bewertet (vgl. Kapitel 9.2).

Das Regionale Entwicklungskonzept Stidhessenaus dem Jahr 2019 nimmt als Fachkonzept,
das die Fortschreibung des Regionalplans vorbereitet, eine Sonderstellung in der Perspektive
der flachenhaften Entwicklung ein: Die in dieser informellen Planung vorgeschlagenen
Flachen werden in den anstehenden formalen Verfahren (Fortschreibung von
Flachennutzungsplan und Regionalplan) intensiv geprift und mit hoher Wahrscheinlichkeit
zumindest teilweise auch Ubernommen bzw. weiterverfolgt .

Idstein/Niedernhausen wird im Regionalen Entwicklungskonzept als Impulszentrum im
Kernbereich gefuhrt , einer Raumkategorie, die hinsichtlich der Bedarfsdeckung im
Wohnungsbau eine Entlastungsfunktion fir die Oberzentren tbernehmen soll. In der Folge
wird fur Idstein eine Wohnbauentwicklung erwartet, die  weit Uber eine Eigenentwicklung
hinausgeht. Dementsprechend werden umfangreiche potentielle Wohnbauflache nim
Idsteiner Stadtgebiet verortet , insgesamt 130 Hektar. Als wesentliches Potential fir die
kinftige Ent wi c k|l ung wi bedanr, 66 KHekta imSiidBaiind dr Kernstadt,
weitere Flachen zwischen Géansberg und TaunusViertel, in Walsdorf und in Heftri ch.
Einhergehend mit der Festlegung als Impulszentrum im Kernraum wird eine erhdhte
Mindestdichte fir kiinftige Wohngebietsentwicklungen von 40 Wohneinheiten pro Hektar
empfohlen.
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Abbildung 25: Kommunalsteckbrief ldstein zum Regionalen Entwicklungskonzept Idstein

, Flache
Idstein Sud in hellroter Flachenfarbe  (RP Darmstadt/AS+P 2019

Im weiteren Verlauf der konzeptionellen Bearbeitung des Stadtentwicklungskonzepts gilt
es, insbesondere diese Flachen einer eingehenden Prufung zwnterziehen.
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Abbildung 26: Aktuelle Entwicklungspotentiale Wohnen in Idstein auf Grundlage des

Flachennutzungsplans 2005 sowie Bauliicken im Bestand

(Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2020)
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Zukuinftiger Flachenbedarf

Der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (aktuell 4. Anderung im
Gesetzgebungsverfahren) legt fir Idstein als Mittelzentrum im Ordnungsraum eine
Mindestbruttowohndichte von 35 Wohneinheiten pro Hektar fest . Bei der aktuellen
Belegungsdichte der Stadt Idstein von 2,05 Personen je Wohneinheit entspricht dies eine r
Einwohnerdichte von 72 Personen/Hektar. Dieser Wert wird als durchschnittliche
EingangsgroRRe fur die Ermittlung der Flachenbedarfe anges etzt.

Der zukinftige Bedarf an Wohnbauflachen setz t sich aus dem Bedarf der bereits in Idstein

wohnenden Bevdlkerung sowie den Erfordernissen fir die Gewinnung neuer Einwohner

zusammen. Entsprechend dem bundesweiten Trend zu einer h6heren

Prokopfinanspruchnahme von Wohnflache wird schon bei konstanter Einwohnerzahl neue

Flache fur Wohnbau bendtigt. Die Entwicklung zeigt sich durch den Rickgang der

Belegungsdichte (Einwohner pro Wohneinheity, auch GWohl standsaufl ocke

Quantifiziert wird diese Entwicklung mit einem Belegungsdichteriickgang von 0,3
Prozent/Jahr (orientiert an Durchschnittswerten der Ubergeordneten Planungsrdume ). Bis
zum Jahr 2035 errechnet sich auf dieser Basis ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf fir
die bestehende Idsteiner Bevdlkerung von etwa 19,0 Hektar .

GemaR der ZielstellungGSt a b i | i s iba deuHingohietentveicung, die bis zum Jahr
2035 einem Zuwachs von in etwa 2.500 Personen entspricht , entsteht darliber hinaus ein
Flachenbedarf von 34,9 Hektar fir neu hinzukommende Einwohner. Insgesamt ergibt sich
somit bis zum Jahr 2035 ein Wohn bauflachenbedarf von etwa 53,9 Hektar.

Fléchenbedarf d.
Bevdlkerungs- [Flachenbedarfd.| Riickgangd. Flachenbedarf Bestehendes Zusiitzlicher
dnderung Bevdlkerungs- Belegungs- 2017 - 2035 Fléchen- Flachenbedarf

2017- 2035 dnderung dichte im je Szenario potential bis 2035
Bestand

Szenario 1

(-23,7 ha) (-4,7 ha)

Natdarliche Entwicklung

0 Ew 0,0 ha +19,0 ha +19,0 ha 23,4 ha
+714 Ew +9,9 ha +19,0 ha +28,9 ha 23,4 ha +5,5 ha
Szenario 4
+2.502 Ew +34,9 ha +19,0 ha +53,9 ha 23,4 ha +30,5 ha
Stabilisierung Plus
Szenario 5
+4.,265 Ew +59,4 ha +19,0 ha +78,4ha 23,4 ha +55,0 ha

Mittel der Jahre 2015, 2016*

Abbildung 27: Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs (Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2020)
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Gesamtbetrachtung

Mit der Quantifizierung des Bedarfs von 53,9 Hektar verbindet sich noch keine Aussage

Uber eine Entwicklung im AuRenbereich. Vorrangig sollte der Bedarf durch

Innenentwicklung gedeckt werden, was angesichts der GréRenordnung jedoch nicht

realistisch ist. In die Bedarfsdeckung werden 5,43 Hektar an Baulticken eingerechnet. 17,97

Hektar stehen in planungsrechtlich gesicherten Auf3enbereichsflachen (baurechtlich

gesicherte AuRenbereichsflachen aus dem Flachennutzungsplan 2005) zur Verfiigung, die

jedoch im Weiter en noch bezuglich inrer Umsetzungsfahigkeit zu hinterfragen und mit

neuen Potentialflachen abzugleichen sind. Fiir die Umsetzung des SzenarisGSt abi | i si er
P | unsi$sten zusatzlich zu den Flachen des FNP2005 weitere Flachen in einem

tatsachlichen Umfang von 30,5 Hektar bis zum Zieljahr 2035 entwickelt werden .

Da nicht alle Flachen des FNP 2005 in die Flachenkulisse des Stadtentwicklungskonzepts

Ubernommen wurden, muss der Nachweis der Bedarfsdeckung einem anderen Rechenweg

folgen. An planungsrecht lichen AulRenbereichsflachen werden 53,9 Hektar abzlglich der
angenommenen 5,43 Hektar Baullicken bendtigt, also 48,47 Hektar. Fir diesen Bedarf

stehen gemdfR nachfolgender Tabelle im Stadtent\
Wohnen STEKG zsuorwilVee rdfileguGAgl t ernati vfifl achen mi't
diesen insgesamt 60,90 Hektar werden bis zum Zieljahr rechnerisch 48,47 Hektar bendtigt.

Bisheriges Neues Flachenpotentig#0,90 ha
Flachenpotential | Stadtentwicklungskonzept 2035

Schulzentrun{Seelbacher Straje Kernstadt 4,85 hg 5,90 ha
Auf der Au Kernstadt 0,20 |
In der Ritzbach Kernstadt 0,50 |
Feldbergschule Kernstadt 3,30 ha
Erweiterung Gansberg Kernstadt 5,00 ha
In der EisenbadiGrunerstrale Kernstadt 2,50 ha
Idstein Ost (Wasserfall) Kernstadt 18,70 h
Siudtangente Ost Kernstadt 18,60 he
Sidtangente West Kernstadt 8,90 he
Oberer Gansber@glitscher StraRe  Kernstadt 8,80 he
Henriettenthaler Stral3e Waérsdorf 2,70 ha
Briickenbacher Weg Worsdorf 1,00 ha
Ostlich Bahntrasse Waérsdorf 2,70 he
HollerstraBe Waérsdorf 1,10 he
ltzbachweg Worsdorf 4,50 hg
In der HoUScheidgraben Worsdorf 2,02 h
Sportplatz Walsdorf 2,00 ha
Auf der Weide Walsdorf 2,37h 2,10 ha
Auf dem Apfelgarten Heftrich 1,53 h 5,00 ha
Eschenhahn Nord Eschenhahn 6,00 ha
Borngartenweg Eschenhahn 2,20 ha
In den Hahnépfeln Dasbach 0,75 h
Forstweg/In der Neuwies Ehrenbach 1,31h
Am RabenstiidiRoderweg Kroftel 0,74 h,
Ostlich der OrtsstraRe Lenzhahn 2,02 h
Hinter dem Dorf Nieder-Oberrod 1,03 h
Mittenwies Niederauroff 0,65 h:

Oberauroff kein
GESAMT 17,97 h 37,70 ha 23,20 he 40,10 he

Abbildung 28: Flachenkulisse Stadtentwicklungskonzept (Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2021)
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Stadtebau und Identitat

Die Gesamtstadt Idstein chara kterisiert sich durch Stadtteile ganz unterschiedlicher Gré3e
und Pragung. Jeder Stadtteil besitzt dabei eine eigene gebaute Struktur und Identitat,
welche bei der zuklnftigen Entwicklung weitestgehend erhalten und gefordert werden
sollte.

Die Idsteiner Kernstadt wird dabei gepragt durch die historische Altstadt, deren
Bausubstanz bis in das 15. Jahrhundert zurtickreicht und deren kleine Gassen mit vielen
Fachwerkh&usern fir die einheimische Bevolkerung in besonderem Mal3e identitatsstiftend
ist. Ortsbildpragend sind dartiber hinaus die verschiedenen ldsteiner Wohngebiete, welche
in ihrer Bebauung typisch fir ihre Entstehungszeit sind und durch ihre raumliche
Auspragung und die exponierten Lagen auch von Weitem als zusammenhangende
Einheiten erkennbar sind, wie z. B. beim Gansberg oder dem TaunusViertel der Fall.

Wie die Idsteiner Altstadt bildet auch der Ortskern von Walsdorf mit dem Hutturm ein
markantes historisches und denkmalgeschiitztes Gesamtensemble. Das Potential des
historischen Walsdorfer Zentrums kdnnte jedoch durch Aufwertung des offentlichen Raums
und der Bausubstanz noch besser erlebbar gemacht werden . Mit Ausnahme der Stadtteile
Worsdorf und Dasbach, welche durch ihre geografische Lage in der Idsteiner Senke
hauptsachlich durch ein landwirtschaftlich es Umfeld gepragt sind, spielt in den weiteren
Idsteiner Stadtteile n die erhdhte topografische Lage und die Néhe zu den Waldflachen des
Taunus eine maf3gebliche Rolle. Die eigentlichen Ortskerne sind dabei nicht immer als
solche erkennbar und von unterschiedlicher stadtebaulicher Qualitat. Behutsame,
punktuelle Eingriffe kdnnten hier identitatsstiftende Merkmale schaffen, die den Ortskernen
ein Stuck ihrer friiheren Unverwechselbarkeit zurtickgeben.

8.2.2 Strategische Ziele

Aufbauend auf der Analyse der Ausgangslage und den Ergebnissen der Dialogphase werden
die folgenden Strategischen Ziele fur das Handlungsfeld Siedlungsentwicklung und Wohnen
definiert:

Wohnflachenversorgung im Auf3enbereich

Idstein bendtigt zuséatzliche Wohnbauflachen, um sowohl fiir die bereits in der Stadt
lebende Bevdlkerung als auch fur potentielle Neubiirgerinnen und Neuburger ausreichend
Wohnraum zur Verfigung stellen zu kdnnen. Zu diesem Zweck mussen zum Teil auch
Flachenim Aulenbereich einer Wohnnutzung zugefiihrt werden, da die bestehenden
Potentiale in der Innenentwicklung und die Planflachen des Flachennutzungsplans nicht
ausreichen, um den sich aus den Zielen der Bevolkerungsentwicklung und der
Regionalplanung ergebenden Bedarf zu decken. Strategische und politische Ziele, wie
kommunal geférderter Wohnungsbau, Erbbaurechtskonzepte, generationengerechte
Angebote sowie Wohnprojekte der Inklusion sind dartber hinaus nur mit

Neubaumafina hmen erheblichen Umfangs, wie bei der Entwicklung von Neubaugebieten
einforderbar und realisierbar. Die Entwicklung von Aul3enbereichsflachen leistet also einen
Beitrag zur zielgruppenorientierten, kommunalen Wohnraumversorgung.
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Eine Entwicklung von Aul3enbereichsflachen findet dabei , so das Ergebnis der
reprasentativen Burgerbefragung, eine hohe Zustimmung in der Stadtgesellschaft.

Ziel ist es, dass allen Stadtteile n, jeweils angepasst an die vorherrschenden
Rahmenbedingungen und ortlichen Gegebenheiten, eine angemessene
Wohnbauentwicklung erméglicht wird. Die neu entstehenden Gebiete bzw. Quartiere sollen
in ihren Wohnformen und ihrer Dichte individuell an den jeweiligen Stadtteil angepasst
werden. Uber das gesamte Stadtgebiet wird gemaR den Vorgaben des
Landesentwicklungsplans eine gemittelte Dichte von 35 Wohneinheiten pro Hektar
angestrebt. Fir die Kernstadt wird angestrebt einen htheren Dichtewert zu erreichen, um
auch auf diesem Weg den Flachenverbrauch zu dampfen.

Weitere Umsetzung von MalBhahmen  der Innenentwicklung

Die ldsteiner Wohnungsentwicklung soll sich hinsichtlich der bundesweit notwendigen
Verringerung des Flachenverbrauchsnicht ausschlieRlich auf die ErschlielBungvon
Neubaugebieten beschranken, sondern im Rahmen einer Doppelstrategie auch weiterhin
MalRnahmen bzw. Projekte in der Innenentwicklung vorantreiben. Die in der Stadt
vorhandenen Wohnbaupotentiale im Innenbereich, welche sich aus (privaten) Baulticken,
Brach- und Nachverdichtungsflachen sowie Wohnungs - und Gebaudeleerstanden
zusammensetzen, sollen deshalb unter der Anwendung von zielgerichteten Instrumenten
aktiviert und dem Wohnungsmarkt zugefuhrt werden.

Bei der Planung und Realisierung von Wohnbauvorhaben im Innenbereich ist darauf zu
achten, da ss diese qualitatvoll umgesetzt werden und sich an der Umgebungsbebauung in
Hinblick auf die Gestaltung und die Dichte orientieren. Dartiber hinaus soll vor allem in
historischen Siedlungsbereichenzunachst der Gebaudebestand bewahrt und langfristig
gesichert werden, bevor neue Projekte umgesetzt werden.

Das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen baut derzeit ein
landesweites Potentialflachenkataster auf. Die Stadt Idstein ist bestrebt, als Pilotkommune
an dem Projekt teilzunehmen. Mit der Datenbasis des Kataste rs bietet sich voraussichtlich
ab 2021 die Moglichkeit, Potentiale im Innenbereich raumlich darzustellen und in
nachgelagerte Planungen einzubeziehen. Die Darstellung grof3erer Potentiale erfolgt im
Leitbildplan Idstein /Worsdorf.

Zielgruppenorientierte  Wohn bau entwicklung

Die hohe Lebensqualitat in der Stadt Idstein gruindet sich unter anderem auf die

Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort. Damit zukinftig fur alle Bevolkerungsgruppen ein
adaquates Wohn ungsangebot bereitgestellt werden kann, strebt die Stadt eine
zielgruppenorientierte, strategisch ausgerichtete Wohnungsentwicklung an . In dieser
Hinsicht ist die Angebotsvielfalt von Bedeutung , also ein Angebot unterschiedlicher
Wohnformen, Bautypen, Grol3en in unterschiedlichen Pr eissegmenten und als Eigentum
bzw. als Mietangebot . Ein besonderer Fokus soll zum einen auf die Umsetzung von
seniorengerechten, barrierefreien und betreuten Wohnformen und zum anderen auf
bezahlbare Wohnungen gelegt werden, da in diesen Segmenten im regionalen
Wohnungsmarkt ein erhdhter Nachfragedruck besteht. Ebenfalls sollen neue Ansétze in der
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Wohnraumversorgung an geeigneter Stelle berticksichtigt werden, beispielhaft seien
Baugemeinschaften oder Mehrgenerationenhduser genannt.

8.2.3 Projekte und Planungen

Die strategischen Ziele, die die Leitlinien der Entwicklung bis zum Jahr 2035 bilden, sollen
umgesetzt werden durch die nachfolgenden flachenbezogenen Projekte und die daran
anschlieenden konzeptionellen bzw. gesamtstadtischen Projekte.

Die dargestellten Flachenpotentiale unterscheiden sich in (planungsrechtliche) Innen - bzw.
AuRBenbereichsflachen. Zur Unterscheidung siehe Kapitel 8.2.1 Zum planungsrechtlichen

l nnenbereich zahlen | ediglich die Flachenpotent
GSportplatzG in Walsdorf. Flachen wie GSchul zer
Ei senbach/ GrunerstraBReG si midhsflichemnungsrecht !l i ch

Im Rahmen des Konzepts untersuchte Flachen wurden in zwei Kategorien unterteilt:
Grlachenpotentiale Gsind nach derzeitigem Kenntnisstand frei von kritischen Restriktionen

und mit hoher Wahr s c h dliemativilachek €hingegenmeisert zbar . G
spezifische Entwicklungshemmnisse auf, vor einer potentiellen Umsetzung missen

zunéchst spezifische Problemstellungen geldst werden.

Generell soll der Schwerpunkt auf der Entwicklung von Innenbereichsflachen,
Arrondierungsflachen und siedlungsnahen Flachen liegen, die in bestehende
Infrastruktursysteme eingebunden werden kdnnen. Fur die Kernstadt wird beispielsweise
auf einen Siedlungsschritt nach Siiden verzichtet (jenseits der Stidtangente) . Auf Grund
potentieller Umsetzungshemmnisse, Restriktio nen und fehlender Eignungen der
vorhandenen Flachenpotentiale und Alternativflachen, die sich erst im Laufe der weiteren
Bearbeitung bzw. Detaillierung der Planungen herausstellen werden, wurden weitere
Flachen untersucht. Sie sind bei Umsetzung der ins Kmnzept aufgenommenen
Flachenpotentiale und Alternativflachen bis zum Zieljahr zur Bedarfsdeckung nicht
erforderlich. Diese Flachen sind im Anhang (vgl. Kapitel 1) dargestellt
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ENTWICKLUNGSFLACHENFLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

ZUKUNFTIGES ENTWICKLUNGSPOTENTIAL

Entwicklungsflache n (nicht realisiert): 5,52 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Bestandserhalt

Nattrliche Entwicklung

Stabilisierung Plus

18000 /D17635
17000

16000 T —{115883
15000 114998
14000

13000 -

2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 20332035

Bauliicken: 4,98 ha
Flachenpotentiale Wohnen: 16,7 ha

Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 18,7 ha

Weitere untersuchte Flachen: 36,3 ha
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Flachenpotential GSc h u | z e(8eelbacher StrakRe) G

Als innenstadtnahe, gut erschlossene Flache ist die Planflache fir Wohn ungsbau
GSeel bac h dereitsSim Flacheen@zungsplan 2005 enthalten . Auf Grund der
herausragenden Lage und der unmittelbaren Einbindung in bestehende Bebauung und
vorhandene ErschlieBungsanlagen bietet sich die Flache am Schulzentrum fir eine
mittelfristige Entwicklung an. Im Flachennutzungsplan wird eine Flache von 5,0 Hektar
dargestellt, nach aktueller Planung wére eine Flache von rund 6 Hektar méglich. Geprift
werden soll eine weitere Ausdehnung nach Nordosten Richtung Friedhof, was eine deutlich
umfangreichere Bebauung ermég lichen wirde. Angesichts der innenstadtnahen Lage soll
die Flache sowohl fur Geschosswohnungsbau als auch fir Einfamilienhausstrukturen
dienen. Die ansteigende Topografie von der Landesstral3e zur Seelbacher StralRe soll
bertcksichtigt werden, vor allem hins ichtlich der Héhenentwicklung der Baukdrper. Der
Larmschutz zur Landesstral3e ist zu gewahrleisten.

Auf Grund der Lage ohne direkten Bezug zu groReren Grinraumen, anderseits jedoch
verkehrsglnstig an der Landesstral3e, sollten in der Entwicklung Schulzentrum (Seelbacher
Stral3e) besondere Wohntypen Berticksichtigung finden, wie z. B. Starter -Wohnungen bzw.
kleinere Wohneinheiten oder kooperative Wohnformen.

Gegenwartig befinde t sich innerhalb der Entwicklungsflache ein landwirtschaftlicher
Betrieb/ Pferdepension. Diese Nutzung musste vor einer umfanglichen Entwicklung des
Areals in Einverstéandnis mit den Eigentiimern an einen geeigneten Standort im Stadtgebiet
verlagert werden. Diese grundlegende Bedingung hat sich bislang als maf3gebliches
Entwicklungshemmnis herausgestellt.
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FI achenpotenti al GFel dbergschul eG

Aufgrund der vom Landeswohlfahrtsverbands Hessen geplanten Zusammenlegung der
Max-Kirmsse-Schule und der Feldbergschule am Standort Max-Kirmsse-Schule werden die
Flachen der Feldbergschuk frei fur eine neue Nutzung. Auf dem rund 3,3 Hektar grof3en
Areal soll ein vorwiegend fur Wohnzwecke genutztes Gebiet entstehen, welches die
stadtebaulichen Strukturen der Umgebung aufnimmt und sich an der unmittelbar
angrenzenden Bebauung (vorwiegend Einfamilienh&user) orientiert. Besondere Bedeutung
bei der Entwicklung wird die nachhaltige E rweiterung der Verkehrserschliel3ung fir alle
Verkehrsmittel und -teilnehmer haben.
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FI achenpotenti al GErweiterung GansberggG

Auch die Entwicklung von Aufienbereichsflachen steht nattrlich unter der Pramisse,
generell eine moglichst flacheneffiziente Wohnraumversorgung zu gewébhrleisten. Entlang
der Gansbergspange (Escher Stral3e) liegt eine groRere Restflache hin zur bestehenden
Bebauung des Gansbergs brach und kénnte ohne den Eingriff in wertvolle Landwirtschafts -
oder Naherholungsflachen genutzt werden.

Bei der Entwicklung der insgesamt 5 Hektar grof3en, zur Landesstral3e nach Heftrich hin
abfallenden Flache ist zu beachten, dass eine kiinftige Bebauung eine n ausreichenden
baulichen Larmschutz fir die strallennahe Lage gewahrleisten muss und dass
Ausgleichsflachen fur den bestehenden Streuobstwiesenbestand geschaffen werden . Eine
der Topografie und Nachbarschaft angepasste Entwicklung sollte beriicksichtigen, d ass zur
kleinteiligen Bebauung der Lanaer Stral3e hin eher reduzierte Gebaudekubaturen
vorgesehen werden, zur tiefer gelegenen Landesstral3e nach Heftrich jedoch in Teilen eine
groRBere Geschossigkeit mdglich ist. Abweichend von der bisherigen Bebauung des
Gansbergs soll verdichteten Wohnformen (Geschosswohnungsbau) der Vorzug gegeben
werden. Hierfir ist jedoch eine moglichst direkte verkehrliche Anbindung an die
Landesstral3e erforderlich.

Die exponierte Lage auf dem Gansberg soll durch eine hohe Qualitdt des unmittelbaren
Wohnumfelds kompensiert werden. Die Spielflache Lanaer Stral3e ist mindestens zu
erhalten, eine Erweiterung des Angebots muss gepruft werden. Ebenfallsim Bestand
planerisch zu berlicksichtigen ist der judische Friedhof.
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F1 &c hen p o tneler Eisembach/Grunerstrale G

Im unmittelbaren Anschluss an den baulichen Innenbereich der Kernstadt, in Ostlicher

Richtung der 60er Jahr e Bleibeagtundia G5!I Rl dhebre rEp cteer
Eisenbach/GrunerstraReG . A u £5 HdkeargroRen Flache soll eine bauliche Entwicklung

angestof3en werden, die vor allem an der Nahe und guten fu3laufigen Erreichbarkeit der

Innenstadt auszurichten ist. In Abstimmung mit Vitos Teilhabe soll bei der Umsetzung des

Gebiets ein Schwepunktind er Real i si erung von o6ffenmGich gei
Wohnraum gebildet werden.

Planerisch soll die Entwicklung gemeinsam mit der Weiterentwicklung des benachbarten
Hofguts Gassenbach abgestimmt werden, auch um mdgliche Synergien mit dortigen
Angeboten zu nutzen. Die nachhaltige Entwicklung des zu Teilen unter Denkmalschutz
stehenden Hofguts hat hierbei Vorrang.

Angestrebt wird eine verdichtete Bebauung (Geschosswohnungsbau), die mit hoher
stadtebaulicher und architektonischer Qualitat dem anspruch svollen Umfeld Rechnung
tragt und eine Einpassung gewabhrleistet. In Vorbereitung soll ein Stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefiihrt werden, welcher neben dem stadtebaulichen Entwurf auch
Fragen wie besondere Bautypen, Nutzungen und Umsetzungsformen beleuchte t.
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Alternativflaiche G1 d st e iWass@fal) G

Ostlich des TaunusViertels auf der gegeniiberliegenden Seite der LandesstraRe 3026
besteht ein weiteres Flachenpotential fir eine zukUnftige Wohnnutzung. Mit einem
Gesamtumfang von 18,7 Hektar ist das Areal das aktuell grofite Flachenpotential auf
Idsteiner Gemarkung und kann somit als eigenstandiges Stadtquartier entwickelt werden.

Das Areal ist hierbei zweigeteilt e entlang der LandesstraRe bzw. auf Hohe des
Kreisverkehrs an der Limesschuleliegt ein 4,7 Hektar grof3er Teilbereich, welcher im
Flachennutzungsplan 2005 als geplante Sport - und Freizeitflache dargestellt ist und als
Sportanlage des Landkreises umgesetzt werden soll. Die restlichen 14,0 Hektar des Gebiets
bieten die Méglichkeit zur Entwicklung eines gemischten Quartiers, in welchem
unterschiedliche Wohnformen und Wohnungsgrof3en angeboten werden kdnnen. Die
bestehenden Flachen des Idsteiner Kleingartenvereinsnérdlich des Areals sollen hierbei
vollstandig erhalten bleiben. Weiterfiihr end kdnnten die Flachen im Rahmen der
Quartiersplanung sogar erweitert werden und als Teil eines grinen Kerns des Gebiets
entwickelt werden.

Mafgebliche Voraussetzung fur eine mogliche Entwicklung des Flachenpotentials ist die
Errichtung der geplanten Kre issportanlage. Sollte sich im Zuge der Sportstattenplanung
des Landkreises ein reduzierter Bedarf an Sport und Freizeitflachen ergeben, ist tiber die
generelle Entwicklung der Fl &ad&che Gldstein

Ost G
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Wohnbauflachen Wadrsdorf

ENTWICKLUNGSFLACHENFLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsflache n (nicht realisiert) : 2,02 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Nattrliche Entwicklung Bestandserhalt

Stabilisierung Plus

4000

3800 3829
3600

ZUKUNFTIGES ENTWICKLUNGSPOTENTIAL 3400 3453

3453 \D
2200 3255

3000

2800
2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035

Baullicken: 1,56 ha
Flachenpotential Wohnen: 3,7 ha
Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 4,5 ha
Weitere untersuchte Flachen: 3,8 ha

Als nach der Kernstadt gro3ter Stadtteil verfigt Worsdorf Gber eine Infrastruktur -
ausstattung, die gegenlber den kleineren Stadtteilen ein Alleinstellungsmerkmal darstellt.
Neben Warsdorf ist nur Heftrich Grundschulstandort, als einziger Stadtteil verfiigt
Worsdorf Uber einen Haltepunkt an der Main -Lahn-Bahn. Mit deutlich mehr als 3.000
Einwohnern besitzt Worsdorf auch eine fur den Lebensmitteleinzelhandel interessante
GroRRe: Am ostlichen Ortseingang konnte auf dem Gelande einer ehemaligen Lederfabrik
ein Vollsortimenter angesiedelt werden. Dartber hinaus hat am stdlichen Ortseingang
aktuell die Ansiedlung eines Discounters begonnen.

Mit diesen Rahmenbedingungen kann Worsdorf auf beste Voraussetzungen fir die
Einwohnergewinnung verweisen und wird als Entwicklungsschwerpunkt eingeordnet. Eine
Entwicklung neuer Wohnbauflachen auf3erhalb der Kernstadt soll daher mit Schwerpunkt in
Woarsdorf erfolgen.

Als Flachen fir eine Wohnbebauung stehen mittelfristig zwei Flachen mit 2,7 bzw. 1,0
Hektar zwischen Henriettenthaler Straf3e und Wérsbach zur Verfigung. Entsprechend der
Lage aulRerhalb der Kernstadt und am Siedlungsrand wird eine Einfamilienhausbebauung
angenommen. Eine Verdichtung durch Reihen -/Kettenhauser ist zu prifen. Die
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Siedlungsabgrenzung zum Waorsbach und die Auenstruktur miissen dabei weiter klar
erkennbar, erlebbar und funktionsféhig bleiben.

Eine mogliche Alternativflache besteht am sidlichen Ortsrand auf Hohe des ltzbachwegs.
Die 4,5 Hektar grof3e Flache kann derzeit auf Grund der bestehenden
Hochspannungstrasse nicht entwickelt werden . Eine Trassenverlegungim Rahmen des
Ultranet - Ausbaus kénnte diese Restriktion beseitigen und das Gebiet kbnnte als
durchmischte Bauflache zusammen mit nicht storendem Gewerbe entlang des
Itzbachwegs realisiert werden.
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Wohnbauflachen Walsdorf

ENTWICKLUNGSFLACHENFLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsflache n (nicht realisiert) : 2,37 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Naturliche Entwicklung Bestandserhalt

Stabilisierung Plus

1600
1500 —{1 1518
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ZUKUNFTIGES ENTWICKLUNGSPOTENTIAL 1439

1300 1279
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2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035

Baulticken: 1,01 ha

Flachenpotential Wohnen: 4,1 ha
Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 0,0 ha
Weitere untersuchte Flachen: 0,0 ha

Wie Heftrich verfligt Walsdorf Giber etwa 1.500 Einwohner. Als Besonderheit pragt die
umfangreiche historische Bebauung um den Hutturm den Stadtteil. Auf Grund der
GroRRenklasse, der Lage an der Bundesstraf3e B 8 und der guen Anbindung an Wérsdorf
und |l dstein ist eine bauliche Entwicklung
plusG vorgesehen.

Eine Entwicklung im Auf3enbereich kann auf zwei Flachen umgesetzt werden: Die im
Flachennutzungsplan 2005 dargestellte Flache G Af der WeideGwurde in Teilen bereits
bebaut, es verbleiben rund 2,1 Hektar fur eine Entwicklung. Das Gebiet steht jedoch unter

ent s

bodenarchadol ogi schen Denkmal schutz ( Sweillei ungs st
im Zuge einer Entwicklung beachtet werdenmuss.Neben der Fl dachewirGAuf de

angestrebt, den im Wohngebiet gelegenen Sportplatz zu verlagern und die Flache einer der
Umgebung entsprechenden Bebauung zuzufiihren. Hier stehen weitere 2,0 Hektar zur
Verfligung.
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Wohnbauflachen Heftrich

ENTWICKLUNGSFLACHENFLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsflache n (nicht realisiert): 1,53 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Natdrliche Entwicklung Bestandserhalt

Stabilisierung Plus
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Bauliicken: 0,97 ha
Flachenpotential Wohnen: 5,0 ha
Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 0,0 ha
Weitere untersuchte Flachen: 0,0 ha

Heftrich ist mit Walsdorf in etwa gréRengleich, besitzt jedoch nicht die verkehrsgtinstige

Lage Walsdorfs an der B 8. Der Stadtteil liegt allerdings néher an der Idsteiner Kernstadt

und verfligt zudem Uber eine eigene Grundschule. Aus diesem Grund wird Heftrich wie

Wal sdorf als Stadtteil mit GEigenentwicklung pl
Eigenbedarf hinausgehenden Wohnbautatig keit wird angenommen.

Als Aul3enbereichsflache steht eine Wohnbauflache mit insgesamt 5,0 Hektar im Osten des

Staditteils zur Verfugung, die im Flachennutzungsplan 2005 bereits teilweiseal s F|l 4&che G
Apfel gartenG undhimHAugd deseStadtemtavickl ungskonzepts in Richtung Osten

etwas erweitert wird . Dem Umfeld entsprechend wird von einer Bebauung mit

freistehenden Einfamilienhausern, allerdings mit reduzierten, zeitgemafen

GrundstucksgrofRen ausgegangen. Aufgrund bestehender Restriktion in der vorhandenen
Siedlungsentwasserung ist eine Entwicklung des Gebiets mit erheblichen Aufwendungen fur

die Anpassung der Infrastruktur verbunden.
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Wohnbauflachen Eschenhahn

ENTWICKLUNGSFLACHENFLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsflache n (nicht realisiert) : keine

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Nattrliche Entwicklung Bestandserhalt

Stabilisierung Plus
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700 981 — 713
(11— 681

650 \

ZUKUNFTIGES ENTWICKLUNGSPOTENTIAL

600 600
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500
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Baulucken: 0,07 ha
Flachenpotential Wohnen: 8,2 ha
Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 0,0 ha
Weitere untersuchte Flachen: 0,0 ha

Den Stadtteil Eschenhahn kennzeichnet eine Besonderheit: Die bisher eher als

Entwicklungshemmnis wahrgenommene Lage direkt an der Bundesstral3e B 275 nach

Taunusstein wird durch die geplante Ortsum fahrung im Norden des Stadtteils zur

Lagegunst und schafft nach der Umsetzung der Ortsumgehung die Mdglichkeit einer

wohnbauliche n Entwicklung. Die verkehrsginstige Lage bleibt erhalten, die Wohnqualitat

erhoht sich erheblich durch die Entlastung vom Durchgangsverkehr. Auf Grund der guten

Lage und der Flachenverfigbarkeitwirdder St adtt ei | in die Kategor.i
pl us G e i nDjecEntwiaklnng soll erst parallel zur bzw. nach der Realisierung der

Ortsumgehung in Angriff genommen werden.

Fur eine Wohnbauentwicklung stehen am stdlichen und nérdlichen Ortsrand insge samt 8,2
Hektar Flache zur Verfiigung. Eine bauliche Entwicklung ist hier nicht aus dem endogenen
Bedarf von Eschenhahn zu begriinden, die Flachen sind als Entlastungsflachen fur den
gesamtstadtischen Flachenbedarf gedacht. Eine Entwicklung steht immer unter dem
Vorbehalt, dass eine Bedarfsdeckung fir die Gesamtstadt erfolgt und entsprechende,
nachfrageorientierte Angebote geschaffen werden . Vorrangig soll eine Entwicklung an den
definierten Entwicklungsschwerpunkten Idstein und Worsdorf umgesetzt werden .




























































































































































































































































