Stadtentwicklungskonzept

IDSTEIN | 2035



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

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

Projektleitung:

Birgit Schiller-Wegener
Axel Wilz

Jan Wolff

Stadtplanung Wirtschaftsférderung
Projektentwicklung Kommunalberatung

Verantwortliche Gesellschafter:
Philipp Kénig
Tobias Meigel

Projektbearbeitung:
Roland Kohler
Adrian Schwake

Reschl Stadtentwicklung GmbH & Co. KG
LeuschnerstraBe 45
70176 Stuttgart

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

Stand: 18.10.2023



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 3

Inhalt
L 2 = T ] o 5
2 KUFZfASSUNG cuttiiiitiiiiniieiiinttiiineeeiineeeiiesecesssscscsssscesssssscsssssssssssscssssssens 7
3 Methodik Und Prozessstruktur .....c.ocevviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieiiieniineeienineenns 8
3.1 Anlass und Struktur des KONZEPTS ....vuniiieiieiee e 8
3.2 PrOZESS o 10
4 Grundlagen und Rahmenbedingungen ......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeiineenns 15
4.1 R&umliche Lage und regionale Einbindung ........ccooiiiiiiiiiniiii 15
4.2 Historische Entwicklung ......oooiiii 20
5 Herausforderungen fiir Stddte und Gemeinden.........cceviiiiiiiiiniiiiiinniiiinnnen. 23
5.1 Demografischer und gesellschaftlicher Wandel..........c..o.cooi 24
5.2 Wirtschaftlicher Strukturwandel ..., 25
5.3 MODBITEGT ..o e 26
5.4 Okologische und energetische Herausforderungen.............ccccooeoveiiieeeien.n, 27
6 Ergebnisse des Dialogprozesses ......cccveeiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiieiiiieiiieeeieceincenns 29
6.1 Offene Blrgerbeteiligung (Burgerforum und Markt der Ideen) ..................... 29
6.2 Reprdasentative Blrgerbefragung .......c..oviiiiiiiiiiiiiiiii 32
6.3 Fachdialog WIrtSChaft ... 38
N 8- 1 - < e 40
7.1 Leitsatze der Stadtentwicklung ... 41
8 Handlungsfelder der Stadtentwicklung .....cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn. 43
8.1 Demografische Entwicklung .......ooouiiiiiii e 43
8.1.1 AUSGANGSIAGE ..o 43
8.1.2 SErAtegisChes Ziel .. ... 48
8.2 Siedlungsentwicklung und Wohnen ... ..ot 49
8.2.1 AUSGANGSIAGE . 49
8.2.2 SErATEQISCNE ZICIE . c.uuiiiii e 58
8.2.3 Projekte Und PlanUngen..... ..o 60
8.3 Wirtschaft und Einzelhandel ..o 91
8.3.1 AUSGANGSIAGE et e 91
8.3.2 STrAtegisSChe ZIEle. .. ..uu i 100



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 4

8.3.3 Projekte Und PIaNUNGEN. ......oiiiiii e 102
8.4 Landschaft, Okologie UNA KINQ e 109
8.4.1 AUSGANGSIAGE Lo 109
8.4.2 STrategische Ziele. ... oo n7
8.4.3 Projekte UNd PIONUNGEN. ...ttt 120
8.5 Soziale INfrastruktur.... ..o 125
8.5.1 AUSGANGSIAGE ettt et 125
8.5.2 SEIATEGISCNE ZICIE . c.ui it 138
8.5.3 Projekte Und PIaNUNGEN.......ociiiiii 139
8.6 MODITTEGT oo 144
Rédumliches Leitbild ......ciuviniiniiniiiirrr e 145
Hinweise zur UmsSetzZung ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeciieeccinneees 152
10.1 HaNdIUNGSProgramM ... 152



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 5

1 Vorwort

Dieses Zitat von Architekt und Stadtplaner Gerd Albers zeigt anschaulich das weitreichende
und vielfaltige Aufgabenspektrum fur die zukinftige Entwicklung der Stadt Idstein auf. Die
Ansdtze hierzu sind vielschichtig: einerseits geht es darum, die vorhandenen Qualitéten
unserer Stadt zu erhalten und im besten Fall weiter zu stérken, andererseits werden wir
vorhandenen Problemen offen begegnen mussen, um die Lebensqualitat aller Blrgerinnen
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 beschdaftigt sich vornehmlich mit den ,langen
Linien” der Stadtentwicklung. Mit Hilfe einer langfristig ausgelegten Strategie wird ein
,roter Faden” fir die kommenden Jahre bzw. Jahrzehnte erarbeitet, an dem sich die
Stadtverwaltung sowohl im Tagesgeschdaft als auch bei der Planung und Realisierung von
weiter reichenden Projekten orientieren wird - die begrenzten Ressourcen der Stadt kénnen
dadurch zielgerichtet fir eine forderliche Entwicklung der Stadt im Sinne aller Blrgerinnen
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 Bdro
Reschl Stadtentwicklung aus Stuttgart wurden Ziele und Leitlinien fur die kinftige Idsteiner
Stadtentwicklung definiert und mit konkreten Projekten hinterlegt. Die Erarbeitung des
LStadtentwicklungskonzepts | IDSTEIN 2035” fand jedoch dabei nicht hinter verschlossenen
Turen statt, sondern 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 ergdnzend eine reprdsentative Birgerumfrage
durchgefuhrt, in welcher die Ideen und Meinungen der Idsteiner Bevélkerung représentativ
erhoben wurden und in die Konzepterstellung einflieBen 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
Lebensqualit&t neue Einwohnerinnen und Einwohner gewinnen zu kénnen und
Unternehmen fur ein Engagement am Standort zu begeistern. Wichtige Grundlage hierftr
sind speziell zwei Bereiche: Ein vielfdltiges und hochwertiges Infrastruktur- und
Freizeitangebot sowie ein attraktiver und gesunder Natur- und Landschaftsraum. Eine
zukunftsweisende, wachstumsorientierte Entwicklung kann daher nur gelingen, wenn diese
wichtigen Ressourcen nicht gefdhrdet werden und die herausragenden Qualit&ten der
Stadt erhalten bleiben.

Mit dem ,Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035” kénnen wir als Stadt Idstein der
Zukunft zuversichtlich entgegenblicken. Lassen Sie uns bei der Umsetzung der Projekte
auch weiterhin vertrauensvoll zusammenarbeiten, um unsere Heimatstadt in den
kommenden Jahren zum Wohle der Stadtgesellschaft weiter zu entwickeln.

Ihr Christian Herfurth

BUrgermeister der Hochschulstadt Idstein
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2 Kurzfassung

Das ,Stadtentwicklungskonzeptes | IDSTEIN 2035” definiert mit Hilfe von
handlungsfeldorientierten Entwicklungsperspektiven die Leitplanken fir die zukinftige
Entwicklung der Stadt, ohne dabei verbindliche Endzusténde vorzugeben. Individuelle
Starken und Identitédtsmerkmale 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).

Dabei steht der Gedanke im Vordergrund, die Qualit&ten der Hochschulstadt Idstein zu
erhalten, vorhandene Ressourcen mit Augenmal zu nutzen, raumbedeutsames Handeln zu
leiten und strukturelle Entwicklungen zu steuern: Das fUr wahrscheinlich erachtete Szenario
der Bevélkerungsentwicklung geht von einer moderaten Tendenz deutlich unter den Zahlen
der letzten 5 Jahre aus (Kapitel 8.1.2). Auch eine fldchenhafte Entwicklung jenseits der
Sudtangente ist damit im anstehenden Entwicklungsschritt bis 2035 nicht vorgesehen
(Kapitel 8.2.3).

|dstein soll sich als kompakte, attraktive Stadt entwickeln — wesentliche
Innenentwicklungspotentiale stehen zur Umsetzung an, ein differenziertes
Wohnraumangebot fir alle Gruppen ist Hauptziel des Wohnraumversorgungskonzepts
(Kapitel 8.2.3). Der Fokus auf Qualit&t, Ressourceneffizienz und Resilienz wird vor allem in
den Kapiteln deutlich, die sich mit den , weichen Faktoren” der Entwicklung beschéaftigen:
Die naturrdumlichen Qualitdten zu erhalten und zu stérken ist ebenso Ziel, wie Angebote
fur Freizeit und Naherholung zu schaffen. Als groBe Themen der Zeit finden Klimaschutz
und Klimaanpassung eine gebUhrende Berlcksichtigung (Kapitel 8.4.2, Kapitel 8.4.3). Im
sozialen Bereich steht die ,,Generationengerechte Stadtentwicklung” im Vordergrund mit
Projekten fur alle Altersgruppen - die Qualitdtssicherung der Infrastruktur nimmt einen
entsprechenden Stellenwert ein (Kapitel 8.5.2 und 8.5.3). Abgerundet wird das Konzept
durch den parallel erarbeiteten Verkehrsentwicklungsplan Idstein, der alle Aspekte der
Mobilitdtsentwicklung behandelt.

Das Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 soll die Stadtgesellschaft zur Umsetzung der
dargestellten positiven Entwicklungsperspektive motivieren und einen Beitrag dazu leisten,
dass die formulierten strategischen Ziele von Kommunalpolitik, Verwaltung und den
BuUrgerinnen und Birgern mitgetragen werden: Fir eine positive Entwicklung der
Hochschulstadt Idstein in allen Handlungsfeldern.
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3 Methodik und Prozessstruktur

3.1 Anlass und Struktur des Konzepts
Anlass

Stadtentwicklungskonzepte haben die Aufgabe, fir erkennbare Probleme und zentrale
Fragestellungen einer Stadt angemessene und zeitgemdlRe Antworten zu finden. In welchen
Bereichen ist die Stadt gut aufgestellt - wo besteht ein erhdhter Handlungsbedarf? Welche
Themen sind fur die Politik, die Burgerinnen und Burger 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 mussen gesetzt
werden, um auf die neuen Handlungsfelder der Stadtentwicklung richtig zu reagieren und
dabei grundlegende Ressourcen nicht zu gefdhrden? Die Beantwortung dieser Fragen muss
ein Stadtentwicklungskonzept leisten, unter Berlcksichtigung aktueller Herausforderungen
und ortlicher Besonderheiten.

In einem Stadtentwicklungskonzept steht der strategische und langfristige Ansatz im
Vordergrund der Betrachtung. Nur eine Planung in groBen Projektzyklen ermdéglicht es,
jenseits des kommunalpolitischen Tagesgeschdafts, die grundlegende Ausrichtung einer
Stadt Uber Zielsetzungen und Projekte zu verdndern. Hier setzt Stadtentwicklung an. Das
Stadtentwicklungskonzept benennt vor diesem Hintergrund in einigen Bereichen primar
Handlungsansé&tze, da eine genauere Vorbereitung und Umsetzung entsprechenden
sektoralen Konzepten vorbehalten sein muss - auf Grund des Arbeitsumfangs und der
notwendigen Betrachtungstiefe.

Erfolgreiche Stadtentwicklungskonzepte kennzeichnen sich durch einen ganzheitlichen
Ansatz, der alle Aufgabenfelder der Stadtentwicklung (Wohnen, Arbeiten, soziale und
kulturelle Infrastruktur, Mobilitat, Okologie) betrachtet und verschiedene Akteure und
Gruppen in den Prozess einbezieht. Die Beteiligung hilft dabei, eine gemeinsame
Zielrichtung fur 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.



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

Struktur

Fir alle im Konzept definierten Handlungsfelder werden mit ,Strategischen Zielen” sowie
.Projekten/Planungen” zwei unterschiedliche Planungsebenen definiert:

Ebene 1: Strategische Ziele

Auf Grundlage der Strategischen Ziele wird die Entwicklung der Stadt Idstein fur die
kommenden Jahre und Jahrzehnte aufgezeigt und ein klarer Handlungskorridor fur die
Zukunft vorgegeben. Die Ziele stellen hierbei wichtige Orientierungspunkte sowohl fur die
Verwaltung als auch die Kommunalpolitik dar und bilden eine wichtige Basis fur
kommunalpolitische Entscheidungen. Als ,lange Linien” der Stadtentwicklung sollen die
Ziele darUber hinaus die Lebensqualit&t in Idstein sichern und die AuBenwahrnehmung der
Stadt weiter stdrken. Da die Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung zu einem nicht
unerheblichen MaB von duBeren Umstdnden beeinflusst werden und somit laufenden
Anderungen unterworfen sind, sollten die Strategischen Ziele regelmdBig evaluiert und
bedarfsbezogen angepasst werden. Eine fortlaufende Umsetzbarkeit und Aktualitét der
Gesamtheit des Konzepts kann nur so gewdhrleistet werden.

Ebene 2: Projekte und Planungen

Die Projekte und Planungen als untere Hierarchieebene stellen den Umsetzungsbezug zu
den Strategischen Zielen her. Sie sind als Handlungsprogramm zu verstehen, stellen somit
einen Aufgabenkatalog dar, welcher Schritt fur Schritt bzw. Projekt fir Projekt
abgearbeitet werden kann. Innerhalb der Projekte und Planungen werden dabei sowohl
schnell umzusetzende als auch l&dngerfristige MaBnahmen behandelt und in eine
umsetzungsbezogene Reihenfolge gebracht. Die letztendliche Entscheidung Uber die
DurchfUhrung eines Projekts obliegt den politischen Gremien. Das Handlungsprogramm
kann mit der Zeit auch um neue Projekte und Planungen ergdnzt werden, die den
Strategischen Zielen entsprechen.



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 10

3.2 Prozess

Der Prozess zum ,Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035” wurde in einem dreistufigen
und dialogorientierten Verfahren durchgefthrt. Neben einer engen 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.

Dartber hinaus umfasst der ganzheitliche Ansatz auch die Bertcksichtigung und
Integration von bestehenden Fachplanungen und sektoralen Konzepten, in denen fur
Teilbereiche der Stadtentwicklung bereits Aussagen zur weiteren Entwicklung getroffen
werden.

Phase I: Analysephase
vgl. Kapitel 8.1.1, 8.2.1, 8.3.1, 8.4.1, 8.5.1 und Fehler! Verweisquelle konnte nicht g
efunden werden.

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 durchgefdhrt. Die wesentlichen Querschnittsthemen der
Stadtentwicklung, Demografie, Okologie, Digitalisierung und Ressourcen fanden ebenfalls
Berilcksichtigung. Die Betrachtung erfolgte in drei Ebenen:

1. Strukturelle Ausgangslage der Stadt Idstein,
2. Nutzung und Verfugbarkeit von Fldchen sowie
3. stédtebauliche Gestaltung in Kernstadt und Stadtteilen.

Far diese drei Betrachtungsebenen wurden Starken, Defizite und magliche
Handlungsansdtze 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 berUcksichtigt.

Eine Einschatzung des méglichen demografischen Entwicklungskorridors bildet die fur die
Stadt Idstein in der Analysephase erstellte Bevélkerungsvorausrechnung 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 Aussagen z. B. zum
Wohnbaubedarf, zur kommunalen Infrastruktur und zur Zahl der Erwerbstatigen. Die
Ergebnisse bildeten eine wichtige Diskussionsgrundlage fur die nachfolgende Dialogphase.
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Phase II: Dialogphase
vgl. Kapitel 6

I Rahmen der Stadtentwicklung ist eine breite Beteiligung aller relevanten
gesellschaftlichen Gruppen unerl@sslich. Die Beteiligung dient einerseits der Legitimation
der formulierten Zielsetzungen, anderseits wird eine Sensibilisierung fur die Ergebnisse und
damit die Akzeptanz ihrer Umsetzung in der Stadtgesellschaft geférdert. Entsprechend
einem modernen, beteiligungsorientierten Demokratieverst&ndnis soll die Beteiligung nicht
nur informativen Charakter haben, sondern vielmehr eine aktive Mitarbeit bei der
Konzepterstellung erméglichen.

Offene Burgerbeteiligung (Blrgerforum und Markt der Ideen)

Um in der Beteiligung einen relevanten Teil der Birgerschaft zu erreichen sowie eine groBBe
Zahl an Ideen und Anregungen zu bekommen, wurden vielfdltige Beteiligungsformate
angeboten. Am 19. September 2018 startete die Dialogphase mit einem &ffentlichen
,Burgerforum”, in welchem von Seiten der Fachbtros der Stadtentwicklungsprozess, die
Ergebnisse aus der Analysephase sowie die verschiedenen demografischen
Entwicklungsmaoglichkeiten den Teilnehmerinnen und Teilnehmern vorgestellt wurden. Im
Anschluss bestand im Rahmen einer offenen Diskussionsrunde die Méglichkeit zum
Austausch und zur Kommmentierung an Plakatwdénden sowie ergdnzenden Stadtplénen.
Folgende Themenfelder wurden berlcksichtigt:

= Siedlungsentwicklung und Wohnen,

= |nfrastruktur,

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

=  Demografische Entwicklung

Die Burgerbeteiligung wurde mit dem ,Markt der Ideen” am 23. Marz 2019 fortgesetzt. Im
Rahmen des Idsteiner Frihlings wurden dazu vier themenbezogene Marktstédnde auf dem
Léherplatz aufgebaut. Jeder Marktstand diente der Information und Diskussion zu einem
der obigen Themenfelder, ergénzende Informationen zur Demografie wurden im
benachbarten Gerberhaus angeboten. Mit Hilfe von Kommmentarbldttern konnten die
Birgerinnen und Burger ihre Ideen und Anregungen zur kinftigen Stadtentwicklung sowohl
textlich als auch grafisch festhalten. Die Méglichkeit zum Ausfullen der Kommentarbl&tter
wurde seitens der Stadtverwaltung bis Mitte Mai fortgesetzt, sodass im Ergebnis Gber 130
Ruckmeldungen gesammelt werden konnten.



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 12

Abbildung 1 und 2: Impressionen Markt der Ideen (Fotos: Reschl Stadtentwicklung, 2019)

Reprdsentative Burgerbefragung

Im Rahmen von offenen Birgerbeteiligungsveranstaltungen werden wichtige Meinungen
und Anregungen zur Stadtentwicklung gesammelt. Sie zeichnen allerdings nicht
zwangslaufig ein reprdsentatives Bild der in der Gesamtbevdlkerung vertretenen Anliegen.
Auch sind Rickmeldungen teilweise von Einzelinteressen geprdgt. Um ein représentatives
(wenn auch subjektives) Meinungsbild der Idsteiner Bevolkerung zu den unterschiedlichen
Handlungsfeldern der Stadtentwicklung zu erhalten, wurde im Herbst 2019 eine stadtweite
Burgerbefragung durchgefthrt.

Es wurden 5.420 zufallig ausgewdhlte Einwohnerinnen und Einwohner tber 16 Jahre
angeschrieben, von denen insgesamt 1.526 einen Fragebogen entweder per Post
zurlGckgesendet oder online ausgefillt haben. Dies entspricht einem statistisch
aussagekraftigen Rucklauf von 28,2 Prozent. Die Ergebnisse geben einen Uberblick tber das
Stimmungsbild in der Stadt und bilden eine wichtige zus&tzliche Informationsquelle fur 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
Burgerbeteiligungsveranstaltungen in der Regel unterreprasentiert. Aus diesem Grund
wurde mit dem ,Fachdialog Wirtschaft” am 3. Februar 2020 den 6rtlichen
Gewerbetreibenden die Méglichkeit gegeben, ebenfalls ihre [deen und Anregungen zur
kdnftigen Entwicklung der Stadt Idstein zu formulieren. Hierzu wurden von den
Teilnehmerinnen und Teilnehmern nach einer kurzen Einfihrung themenspezifische
Fragestellungen diskutiert. Den Rahmen bildeten drei Arbeitsgruppen mit folgenden
Schwerpunkten:

= Gewerbe, Produktion, Handwerk
= Dienstleistungen, Gesundheit
=  Finzelhandel

Die Ergebnisse der Diskussion wurden auf Plakaten und in einer abschlieBenden
Vorstellungsrunde am Ende der Veranstaltung durch die Moderatoren dem Plenum
présentiert.
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Phase Ill: Konzeptionsphase

Die im Zuge der Analyse- und Dialogphase gewonnen Erkenntnisse wurden in der folgenden
Konzeptionsphase gebindelt und in einem Entwurf des Stadtentwicklungskonzepts
festgehalten. Im Ergebnis entstand Handlungsprogramm, das sich nach dem Schema der
,Strategischen Ziele” sowie der ,,Projekte und Planungen” gliedert und fir jedes
Handlungsfeld (Demografische Entwicklung, Siedlungsentwicklung und Wohnen,
Wirtschaft und Einzelhandel, Landschaft, C)kologie und Klima, Soziale Infrastruktur sowie
Mobilitat) Zielstellungen und Umsetzungsschritte definiert. Dartber hinaus wurden auch
die Leitsdtze und das rédumliche Leitbild formuliert. Die wesentlichen Inhalte des
Stadtentwicklungskonzeptentwurfs wurden in der Folge den Idsteiner Blrgerinnen und
Blrgern in einer Budrgerversammlung am 29. September 2020 vorgestellt.

Phase IV: Dialogphase Il

Am 8. Mdarz 2021 wurde dann der gesamte Entwurf des Stadtentwicklungskonzepts dem
Magistrat der Stadt Idstein prasentiert und im Gremium abgestimmt. Insbesondere die
.Strategischen Ziele” wie auch die ,Projekte und Planungen” wurden hierbei auf ihren
Inhalt, ihre Vollstandigkeit sowie ihre Plausibilitdt im Detail betrachtet und ggf. gedndert
und ergdnzt. Nach einer Corona-bedingten Pause im Prozess wurden die Inhalte des
Konzepts am 23. und 24. Februar 2022 im Rahmen des Beteiligungsformats
,Stadtentwicklung live erleben” den Birgerinnen und Birgern von Idstein in einem
virtuellen Dialog live vorgestellt. Hierzu wurde zu den vier Schwerpunkten

= Demografie, Wohnen und Gewerbe,

=  Verkehr und Mobilitat,

=  Soziale Infrastruktur und Wandel der Generationen sowie
= Natur, Umwelt, Klimaschutz

ein Themenspaziergang durch Idstein und das Stadtentwicklungskonzept vorbereitet und
anschlieBend Fragen in einem Kolloquium beantwortet.

In der Folge wurden den Trégern &ffentlicher Belange, der interessierten Bargerschaft und
dem Magistrat der Stadt Idstein im Rahmen einer Offenlage nochmal die Méglichkeit
gegeben, die Inhalte des Konzepts aus fachplanerischer, 6ffentlicher und politischer
Hinsicht zu betrachten und ggf. Anderungs- und Ergénzungswinsche zu formulieren. Alle
Anregungen wurden in Abstimmung zwischen der Verwaltung und dem beauftragten Baro
Reschl Stadtentwicklung geprift und kommentiert, um sie bei entsprechender Relevanz in
das Stadtentwicklungskonzept aufzunehmen.

Phase V: Beschluss

In der abschlieBenden Phase des Stadtentwicklungsprozesses wurden die Anregungen mit
Abwagungsempfehlungen der Verwaltung und Fachplaner von der Kommunalpolitik
eingehend diskutiert und hiertber befunden. Der Magistrat der Stadt Idstein hat sich im
September und Oktober 2022 in mehreren Sitzungen intensiv mit den Inhalten befasst. Auf
Grundlage des vom Magistrat beschlossenen Entwurfs des Stadtentwicklungskonzeptes
IDSTEIN 2035 haben im Anschluss der Bau- und Planungsausschuss sowie der Klimaschutz-,
Umwelt- und Betriebsausschuss in einer gemeinsamen Sitzung am 16. November 2022
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eingehend diskutiert und Inhalte wie Zielsetzungen diskutiert. Der abschlieBende Beschluss
durch die Stadtverordnetenversammlung wurde am gefasst.

Abbildung 3: Der Idsteiner Stadtentwicklungsprozess (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung, 2022)
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4 Grundlagen und Rahmenbedingungen
4.1 Rdumliche Lage und regionale Einbindung

Rdumliche Lage

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

Die Stadt Idstein mit insgesamt 25.750 Einwohner/innen besteht aus der Kernstadt und den
11 Stadtteilen Dasbach, Ehrenbach, Eschenhahn, Heftrich, Kroftel, Lenzhahn, Niederauroff,
Nieder-Oberrod, Oberauroff, Walsdorf und Wérsdorf. Die Einwohnerverteilung Uberwiegt zu
Gunsten der Kernstadt: Uber 60 Prozent bzw. 16.270 der Einwohnerinnen und Einwohner
leben hier. Weitere 25 Prozent wohnen in den gréBten Stadtteilen Wérsdorf (3.489
Einwohner/innen), Heftrich (1.457 Einwohner/innen) und Walsdorf (1.394
Einwohner/innen)'.

! Einwohnerzahlen gemdaB Einwohnermelderegister der Stadt Idstein zum 31.12.2021
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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 Hohenlagen des Taunus und die Talweitung
des Idsteiner Beckens gepragt. Die Gemarkungsfldche umfasst eine GesamtgréBe von
79,76 Quadratkilometern. Den mit gut 45 Prozent héchsten Anteil bilden die Waldflachen
des Taunus und des Idsteiner Walds. Knapp 30 Prozent werden landwirtschaftlich genutzt.
Rund 16,5 Prozent nehmen Siedlungs- und Verkehrsfldchen ein, 8,5 Prozent entfallen auf
Grin- und Wasserflachen.

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

Regionale Einordnung

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

Im Jahr 2019 wurde seitens des Regierungsprdsidiums Darmstadt in Kooperation mit dem
Blro Albert Speer + Partner GmbH das Regionale Entwicklungskonzept Sidhessen
erarbeitet. In diesem wird die Stadt Idstein als sogenanntes ,Impulszentrum im Kernraum®
ausgewiesen. Dies bedeutet, dass sich die Stadt einerseits besonders fur eine erhdhte
Siedlungs- und Gewerbeentwicklung eignet und andererseits das Potential zur
Aufrechterhaltung und Stérkung zentralértlicher Funktionen besitzt.

Die Regionalachse Frankfurt - Idstein - (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 Wérsdorf (nur
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Regionalbahn). Idstein ist mit einer eigenen Abfahrt an den Abschnitt Frankfurt — Kéln der
Autobahn A 3 angebunden. Die ICE-Trasse Frankfurt — KéIn verlduft ohne Haltepunkt
parallel zur Autobahn A 3 Gber das Idsteiner Stadtgebiet.

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

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

Bis 1721 war Idstein Residenzstadt der Grafen bzw. Flrsten von Nassau-Idstein und dadurch
Zentrum der Region. Nach dem Erléschen der Linie Nassau-Idstein fungierte die Stadt als
Sitz des nassauischen (ab 1866 preuBischen) 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 zusdtzliche Bedeutung.

ldsteins verflgt Gber eine fur die Innenstadt prégende historische Bausubstanz. Der
,Hexenturm” genannte Bergfried ist das dlteste Bauwerk Idsteins und wird auf das Jahr
1170 datiert. Die Vorgé@ngerbauten des Idsteiner Schlosses reichen vermutlich bis ins 11.
Jahrhundert zurtck. Im Zeitraum von 1614 bis 1634 wurde das damalige Schloss umgebaut
und erweitert. Das Bauensemble vom Kanzleitor bis zum "Hexenturm" ist zwischen 1497
und 1588 entstanden und diente Reprdsentations-, Verwaltungs- und Wohnzwecken.

Fachwerkhd@user aus dem 15. bis hin zum 18. Jahrhundert, Adelssitze wie der Stockheimer
Hof beim heutigen Kalmenhof aus dem 16. Jahrhundert sowie die ehemals herrschaftliche
Gebdudegruppe in der Oberen Schlossgasse mit Hexenturm und Schloss sind nur einige
Beispiele fur den gut erhaltenen mittelalterlichen Stadtkern. Zentrum der Stadt ist der
Koénig-Adolf-Platz, welcher gréBtenteils von Fachwerkhdusern von Beginn des 17.
Jahrhunderts umgeben ist. Links neben dem Rathaus (1698) befindet sich das
stadtbildprégende ,Schiefe Haus”. Das rechterhand anschlieBende "Kanzleitor” aus dem
Jahr 1497 bildet 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 zundchst in Richtung Westen
entlang der BahnhofstraBe und der heutigen Wiesbadener StraBe. Zu Beginn des 20.
Jahrhunderts wuchs die Stadt weiter in westlicher Richtung sowie dartber hinaus in
Richtung Norden (Limburger StraBe) und Stden (GrunerstraBBe).

Mit Ende des 2. Weltkriegs und dem verstdarkten Einsetzen der
Heimatvertriebenenbewegung kamen rund 3.000 Personen nach Idstein, far die
zusdatzlicher Wohnraum in der Stadt bendtigt wurde. Auch aus diesem Grund wurden neue
Wohngebiete entlang der Friedrich-Ebert-StraBe, an der Schénen Aussicht oder dem
ltzelgrund erschlossen. Ebenfalls entwickelte sich die Stadt erstmals auch éstlich der
Altstadt weiter, indem Wohnbaufldchen im unmittelbaren Umfeld des Wolfsbachs (Escher
StraBe, SchitzenhaustraBe) neu besiedelt wurden.

Die sich bis zum Ende der 1950er Jahre strahlenférmig ausdehnende Stadt wuchs in den
1960er und 1970er Jahren weiter deutlich an und verdichtete sich dabei wieder zu einem
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kompakteren Siedlungskérper. Neue Baugebiete wie das Gebiet ,In der Eisenbach”, an der
FriedensstraBBe oder der Taubenberg sorgten fur einen kontinuierlichen Anstieg der
Einwohnerzahl der Kernstadt von 7.454 Personen im Jahr 1956 auf 11.999 im Jahr 1985.
Erstmals wurden im Zuge der Siedlungsentwicklung dabei auch Wohnbaufldchen westlich
des Bahnhofs und der Bahntrasse erschlossen.

In den 1980er und 1990er Jahren konzentrierten sich die Siedlungserweiterungen Idsteins
auf zwei Bereiche: den Gansberg als groBes Wohnbaugebiet 6stlich der Altstadt und die
Gewerbeflachen ,Am Wértzgarten” sowie ,Frauwald/Hahlgarten” im (Sad-)Westen der
Kernstadt entlang der Bahntrasse bzw. der Autobahn. Seit dem Jahr 2000 gab es mit dem
NassauViertel im Norden und dem TaunusViertel im Stdosten ebenfalls zwei gréBere
Neuentwicklungen. Das NassauViertel wurde hierbei als gemischtes Quartier, das
TaunusViertel als Wohnquartier umgesetzt.
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Abbildung 7: Historische Siedlungsentwicklung der Idsteiner Kernstadt (Quelle: Stadt Idstein)
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5 Herausforderungen fiir Stadte und Gemeinden

Neben den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung gibt es weitere
globale und regionale Trends, denen zunehmend Bedeutung fir die Entwicklung einer Stadt
zukommt. Gerade in Bezug auf Idstein sind an dieser Stelle der demografische und
gesellschaftliche Wandel, der wirtschaftliche Strukturwandel, Verdnderungen im Bereich
der Mobilit&at sowie dkologische und energetische Herausforderungen zu nennen. Die
weitreichenden Verdnderungen, welche diese Themenfelder in der Vergangenheit gepragt
haben, sind auch fir die Zukunft zu erwarten und mussen deshalb im
Stadtentwicklungsprozess berlcksichtigt werden.
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5.1 Demografischer und gesellschaftlicher Wandel

Wdhrend im Zuge des demografischen Wandels lange Zeit von einer alternden, bunter
zusammengesetzten und zahlenmd&Big abnehmenden Bevélkerung gesprochen wurde,
gehen die aktuellen Prognosen der Bundesrepublik Deutschland und des Landes Hessen von
einem erst deutlich spé&ter einsetzenden Ruckgang der Einwohnerzahlen aus. Gemal der
neuesten Bevolkerungsvorausschdtzung der HessenAgentur GmbH aus dem Jahr 2019 wird
die Bevolkerung in Hessen erst ab dem Jahr 2035 signifikant zurickgehen. 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 Bevdlkerung zu rechnen,
da weiterhin viele Menschen aus dem In- und Ausland in die Region ziehen werden.
Gleichzeitig geht mit der guten medizinischen Versorgung eine héhere Lebenserwartung far
breite Schichten der Bevélkerung einher. Dies flhrt zu einem stark steigenden Bedarf an
Versorgungs- und Wohnangeboten fur éltere Menschen, der in weiten Teilen durch
Landkreise und Kommunen abzudecken ist.

Wahrend die Bevolkerungszahl in néherer Zukunft einigermafen stabil bleibt, wird es durch
das Geburtendefizit in der Bundesrepublik Deutschland zu Verschiebungen in der
Altersstruktur, hin zu einer dlter 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 Frau?). Die sich wandelnde Altersstruktur wird zu
spurbaren Konsequenzen fur die koommunale Infrastruktur fuhren.

Die Idee einer ,,generationengerechten” Stadt bringt dabei weitere Herausforderungen auf
kommunaler Ebene: Einerseits muss Jugendlichen und jungen Erwachsenen eine Heimat
und Perspektive geboten werden - was angesichts der N&he zu den Ballungsrdumen nicht
immer leicht fallt. Anderseits sind die stark wachsenden Altersgruppen jenseits der 65 Jahre
zu berlcksichtigen. Hier missen neue Angebote in Betreuung und medizinischer
Versorgung geschaffen werden. Als zentrale Aufgabe stellt sich die durchgéngige
,Barrierefreiheit” aller kommunalen Angebote und Dienstleistungen.

In einer bunter werdenden, von zunehmender Individualisierung geprégten Gesellschaft
stehen die Kommunen vor der Aufgabe, verschiedenen Gruppen und Lebensentwrfe in das
stédtische Leben einzubinden und den Erhalt einer Gemeinschaft zu gewdhrleisten. Fir eine
erfolgreiche Integration und Inklusion aller Bevélkerungsgruppen bedarf es neben
stadtischem Engagement auch UnterstUtzung seitens der Kirchen, Vereine und weiterer
Akteure.

2 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2019



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 25

5.2 Wirtschaftlicher Strukturwandel

Eine gedeihliche wirtschaftliche Entwicklung stellt die grundlegende Ressource fur eine
nachhaltige Stadtentwicklung dar. Voraussetzung ist ebenso ein ausreichendes,
differenziertes Arbeitsplatzangebot fur die Wohnbevélkerung, wie auskémmliche
Gewerbesteuereinnahmen und die damit einhergehenden Investitionsspielrdume im
kommunalen Haushalt. Die Wirtschaft selbst unterliegt dabei seit langerer Zeit einem
Strukturwandel, welcher einerseits von ,Globalisierung” und andererseits von
,Tertidrisierung” gepragt ist. Die zunehmende Vernetzung der Wirtschaftswelt und die
Verlagerung von Arbeitspldtzen in den Dienstleistungssektor betrifft dabei sowohl
GroBkonzerne als auch klein- und mittelst&dndische Unternehmen, wie sie in Idstein
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 &dndernden Rahmenbedingungen reagiert und ihre
ortlichen Rahmenbedingungen gezielt anpasst.

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

Wie der gewerbliche Bereich befindet sich auch der Einzelhandel in einem tiefgreifenden
Strukturwandel, welcher von einer insgesamt wachsenden Verkaufsfldche sowie einer
Zentralisierung und Ausdinnung des Versorgungsnetzes geprdagt wird. Die Grinde hierfar
liegen in RationalisierungsmaBnahmen auf Seiten des stationdren Handels, die auf ein
ver@ndertes Konsumverhalten seitens der Verbraucherinnen und Verbraucher sowie ein
progressives Wachstum des Online-Handels zurlckzufUhren sind. Speziell im I&andlichen
Raum sowie in den kleineren Stadtteilen von Klein- und Mittelzentren ist der Einzelhandel
dabei weiter auf dem Ruckzug, sodass die Sicherstellung einer fuBldufig erreichbaren
Nahversorgung zu einer der zentralen Aufgaben in der Stadtentwicklung geworden ist.



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 26

5.3 Mobilitdt

Enorme Verdnderungsprozesse mit unmittelbaren Auswirkungen auf die Mobilit&at in den
Stadten und Gemeinden haben sich auch im Bereich des Verkehrs in den letzten Jahren
eingestellt. Nicht nur die Verkehrstrdger éndern sich (hin zu neuen Antrieben und
autonomen Steuerungen), auch die Vernetzung unterschiedlicher Verkehrsmittel nimmt
einen anderen Stellenwert ein: In den St&dten mit einem breiteren Angebot geht der Trend
hin zur abgestimmten Nutzung von unterschiedlichen Verkehrsmitteln (Inter- und
Multimodalitat). Der ,,Modal Split”, der Anteil unterschiedlicher Verkehrstrager, verschiebt
sich dabei zusehends von PKW zu Gunsten einer verstarkten Nutzung des &ffentlichen
Personennahverkehrs und des Fahrrads. Nichtsdestotrotz nimmt das eigene Fahrzeug,
speziell in I&ndlich geprégten Gebieten, immer noch einen sehr hohen Stellenwert ein.

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

Fir 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 MaBnahmen im Stadtgebiet umgesetzt werden kénnen. Auch aus
diesem Grund hat die Stadt Idstein parallel zur Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzepts
die Entwicklung des Verkehrsentwicklungsplans eingeleitet bzw. durchgefthrt.
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5.4  Okologische und energetische Herausforderungen

Die Auswirkungen des voranschreitenden Klimawandels und die Folgen der vielfaltigen
Eingriffe des Menschen in den Naturhaushalt betreffen alle Planungsebenen
gleichermalfen. Starkregenereignisse mit Hochwasser, ldnger andauernde Hitze- und
Trockenperioden oder Inversionswetterlagen haben unmittelbare Auswirkungen auf den
kommunalen Planungsraum und stellen sich in ihrer Bewdaltigung als Herausforderung des
kommunalen Handelns in den n&chsten Jahrzehnten dar. Die Handlungsansétze sind
vielfdltig: Neben der Versiegelung von wertvollen Bodenflédchen 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 Ebene auch einer Stadt bzw.
Gemeinde beeinflussen und strapazieren. Vor allem gréBere BaumaBnahmen sind daher
immer im Kontext der resultierenden 6kologischen Herausforderungen fur die Kommune zu
sehen.

Bereits heute hat die Siedlungs- und Verkehrsflache in Hessen einen durchschnittlichen
Anteil von 15,9 Prozent an der Gesamtfldche des Bundeslandes. Die t&agliche
Neuinanspruchnahme von tberwiegend landwirtschaftlich genutzten Béden zu Gunsten
von neuen Siedlungs- und Verkehrsflachen (,Fldchenverbrauch”) konnte in Hessen in den
vergangenen Jahren von Uber 5 auf etwa 3 Hektar pro Tag reduziert werden. Die
Landesregierung hat sich dartber hinaus im Einklang mit bundespolitischen Vorgaben zum
Ziel gesetzt, die kinftige 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. Brachfldchen missen in kommunaler Verantwortung nachgenutzt
werden, private EigentUmer zur Bebauung von Baullcken motiviert werden,
Nachverdichtungspotentiale identifiziert und ihre Umsetzung bauleitplanerisch begleitet
werden. Gleichzeitig gilt es mit dem Blick auf die Akzeptanz dieses Ansatzes
Naherholungsangebote zu stdrken. In dichter bebauten Innenbereichen missen
vorhandene Grin- und Freirdume erhalten werden, Nutzungsmaéglichkeiten verbessert und
Nutzungseinschrankungen (z. B. fur bestimmte Gruppen) aufgehoben werden. Auf der
anderen Seite sollten bestehende Innenentwicklungspotentiale in Hinblick auf eine effektive
Nutzung 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,
8.5.1und 8.6.1) spielt der Dialog mit der Birgerschaft fir den Prozess eine entscheidende
Rolle. Die Sicht der Bargerinnen und Birger der Stadt Idstein liefert wichtige Hinweise fr
das Handlungsprogramm des Stadtentwicklungskonzepts. Dartber hinaus sind die
Idsteinerinnen und Idsteiner in der Umsetzungsphase des Konzepts als wichtige Akteure
gefragt - eine friihzeitige Einbindung in den Prozess gehért zum Grundverstdndnis
moderner Stadtentwicklungskonzepte.

6.1 Offene Biirgerbeteiligung (Blirgerforum und Markt der Ideen)
Handlungsfeld Siedlungsentwicklung und Wohnen

Die Frage der weiteren Siedlungsentwicklung ist aus Sicht der Blrgerinnen und Blrger eng
mit einem potentiellen ,Sprung” Uber die Idsteiner Stidtangente verbunden. Im Rahmen der
beiden Beteiligungsveranstaltungen gab es hierfir sowohl Firsprecherinnen und
Flrsprecher als auch Gegenstimmen. Auf der einen Seite wird zentrumsnaher und
verkehrsglnstig gelegener Wohnraum benétigt, wahrend auf der anderen Seite auch eine
Senkung des Landschaftsverbrauchs sowie die weitere Férderung der Innenentwicklung
(z.B. durch das SchlieBen von Baullcken) angestrebt wird. GroBteils Einigkeit hingegen
besteht in der Einsch&tzung, dass zuklnftig die Idsteiner Stadtteile mehr in das Wachstum
der Stadt einbezogen werden sollten. Neben der Ausweisung von (kleineren)
Neubaugebieten sollte im speziellen fur die Stadtteile geprtft werden, inwiefern dichtere
Bebauungsformen qualitdtsvoll umgesetzt werden kédnnen. Generell sollten sich
Neubauvorhaben im Bestand an der Dichte der Umgebungsbebauung orientieren, von
einer weiteren Nachverdichtung in der historischen Altstadt wird seitens der Birgerschaft
abgesehen.

Bei der Gestaltung der Wohngebiete wird sich fur einen qualitdtvollen und
abwechslungsreicheren Wohnungsbau stark gemacht. Um dieses Ziel zu erreichen sollten
zukUnftig vermehrt Planungswettbewerbe durchgefthrt werden. Dartber hinaus sollten
gemeinschaftliche, individuelle und bezahlbare Wohnformen geférdert werden, um eine
Diversifizierung des Wohnungsangebots zu erreichen. Besonders im Fokus der Blrgerschaft
stehen dabei barrierefreie und betreute Wohnformen sowie die Kombination von ,jung und
alt” (z.B. Mehrgenerationenwohnen).

Handlungstfeld Infrastruktur

Neue Infrastruktur in Form von Treffpunkten und Aufenthaltsmaoglichkeiten ist vor allem far
die Idsteiner Jugend sowie die Studenten/innen notwendig. Durch die Etablierung eines
entsprechenden Angebots (z.B. Disco und Bars) wirde die Attraktivitdt des Standorts
|dstein gerade fir die Studenten der Hochschule Fresenius steigen. Der Erhalt der
Hochschule in Idstein ist ebenfalls eine wichtige Zielstellung seitens der Burgerschaft, da sie
ein Alleinstellungsmerkmal in der Region darstellt. Fir die Stadtteile besteht der Wunsch,
unterschiedliche und auf die jeweiligen Gegebenheiten abgestimmte Treffpunkte bzw.
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Aufenthaltsmdglichkeiten zu schaffen, um einem moglichen ,Stadtteilsterben”
entgegenzuwirken.

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

Fir die altere Bevolkerung sollte hingegen vordergriindig der Gesundheitsstandort Idstein
weiter ausgebaut und ergdnzt werden. Neben der langfristigen Standortsicherung der
Helios-Klinik geht es nach Ansicht der Buargerinnen und Birger vor allem darum, die
Akteure vor Ort besser zu vernetzen, Beratungs- und Préventionsangebote auszubauen
und das Angebot an Fachdrzten zu verbessern. Gleichzeitig kénnten durch die Organisation
und Durchfthrung 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 Ergdnzungsbedarf des vorhandenen Angebots wird dartber hinaus im Bereich
Nahversorgung (speziell in der &stlichen Kernstadt: TaunusViertel, Gdnsberg) sowie in der
Breitbandversorgung (Stadtteile) gesehen.

Handlungsfeld Landschaft, Umwelt, Wasser und Wald

Im Fokus der Burgerschaft steht ein Erhalt der bestehenden Grin-, Wasser- und
Waldflachen, da diese sowohl eine hohe Bedeutung fur das Stadtklima als auch fur die
Naherholung der Einwohnerinnen und Einwohner innehaben. Besonders zu nennen in
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 Grinfldchen und Parks wie der Kalmenhof, der
Stolzwiesenpark sowie der Stettiner Park. Innerhalb des bebauten Siedlungsgebiets wird
darUber hinaus eine Entsiegelung von privaten Garten und 6ffentlichen Fldchen angeregt.
Dieses Ziel kdnnte beispielsweise mit Hilfe von entsprechenden Festsetzungen bei der
Erarbeitung von Bebauungspldnen oder der naturnahen Gestaltung von Grinfladchen und
Kreisverkehren umgesetzt werden.

Eine Fortschreibung des Landschaftsplans soll zur Férderung der Biotopvernetzung und der
Biodiversit&t innerhalb des gesamten Stadtgebiets dienen. Der Plan sollte nach Ansicht der
Blrgerinnen und Birger in enger Zusammenarbeit mit den értlichen Umweltverb&nden und
Landnutzern geplant und vollzogen werden, um Zielstellungen und MaBnahmen
gemeinsam zu formulieren und eine spdtere Umsetzung zu garantieren.

Weitere Ziele der Birgerschaft bestehen in der weiteren Renaturierung der Idsteiner
Bachldufe sowie dem weiteren Vorantreiben Idsteins als ,,Fair-Trade-Town” in der Region
Rhein-Main.
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Handlungsfeld Demografische Entwicklung

Wie bei der Siedlungsentwicklung wurden auch bei der weiteren Bevolkerungsentwicklung
unterschiedliche Ansichten bei den Teilnehmerinnen und Teilnehmern der
Beteiligungsveranstaltungen deutlich. Wahrend sich einige Stimmen klar fur ein
(moderates) Wachstum der Bevélkerung aussprachen, pléadierten einige Birgerinnen und
Burger fur ein Halten der StadtgréBe ohne Anstieg der Einwohnerzahl. Wichtig ist beiden
Seiten jedoch in jeden Fall, dass sich Idstein nicht zu einer reinen ,Schlafstadt” fur die
umliegenden Oberzentren (Frankfurt am Main, Wiesbaden) entwickelt. Dafur ist es
notwendig, dass gleichzeitig zur Einwohnerzahl auch der Wirtschaftsstandort Idstein und
die (Freizeit-)Infrastruktur weiterwdchst.

ZUSAMMENFASSUNG

Im Rahmen der Veranstaltungen der offenen Burgerbeteiligung wurde den Idsteiner
Bdrgerinnen und Burgern die Méglichkeit gegeben, Ideen und Anregungen zur kinftigen
Stadtentwicklung mitzuteilen und zu formulieren. Hierbei standen die folgenden Themen
fur die Burgerinnen und Barger im Fokus:

*  Wohnungsbauentwicklung in den Stadtteilen

= Differenzierung des Wohnraumangebots

=  Schaffung von (neuen) Treffpunkten fur verschiedene Altersgruppen

* Ausbau des Gesundheitsstandorts Idstein

» Ergdnzung des Nahversorgungsangebots

= Erhalt der Gran- und Freifléchen inkl. weiterer Renaturierung der Bachléaufe
= Abgestimmte Wohnungs-, Wirtschafts- und Infrastrukturentwicklung
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6.2 Reprdsentative Biirgerbefragung

Mit einem Zufriedenheitswert von Uber 85 Prozent wird die Idsteiner Lebensqualitdt von
Einwohnerinnen und Einwohnern vergleichsweise hoch bewertet. Diese Einschétzung l&sst
sich dabei Uber alle Altersgruppen und Nationalitéten erkennen. Bei einer Betrachtung der
einzelnen Stadtteile ergeben sich geringfligige Abweichungen: So sind die Einwohnerinnen
und Einwohner Kroftels im stadtischen Vergleich am zufriedensten (94,7 Prozent
Zufriedenheit), wahrend die Bewohnerinnen und Bewohner von Heftrich und Walsdorf bei
einer immer noch hohen Zufriedenheit am meisten Raum fir Verbesserungen in der
Lebensqualit&t sehen (weniger als 80 Prozent Zufriedenheit) .?

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: Reprdsentative Biirgerbefragung Stadt Idstein, Frage 1 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

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

Das bauhistorische Erbe mit der historischen Altstadt wird seitens der |dsteiner Bevélkerung
besonders geschd&tzt und tragt dartber hinaus zur Identitdt der Stadt bei. Diese
Beobachtung lasst sich unabhdngig vom Wohnort machen. Ebenfalls punkten kann Idstein
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durch seinen Bezug zur Landschaft sowie durch die Vielzahl an kulturellen Angeboten bzw.
Festen und Veranstaltungen. Die verkehrliche Situation in der Stadt wird hingegen von
vielen Einwohnerinnen und Einwohnern kritisiert. In diesemn Zusammenhang werden vor
allem der starke Verkehr in der Innenstadt, die gegenwdrtige Parkplatzsituation, eine
schlechte OPNV-Anbindung, der Larm durch die Autobahn sowie fehlende Radwege
bemdngelt. Neben dem Themenbereich Mobilitdt machen sich die Befragten ebenfalls far
eine Verbesserung der mittelfristigen Einkaufsmoglichkeiten sowie die Schaffung von
gUnstigerem und architektonisch anspruchsvollem Wohnraum stark.

Abbildung 12: Reprdsentative Blirgerbefragung Stadt Idstein, Frage 2 und 3 (Quelle: Reschl
Stadtentwicklung)

Auf Grundlage der aus Sicht der Bevolkerung notwendigen Diversifizierung des
Wohnraumangebots ist es wenig verwunderlich, dass zwei Drittel der Idsteiner Bevélkerung
der Meinung sind, dass es zu 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 Einwohnerinnen und Einwohner fur die
schwerpunktmdBige Entwicklung von Neubaugebieten aus. Diese sollten nach Meinung der
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Blrgerschaft nicht nur in der Kernstadt, sondern auch zu wesentlichen Teilen in den
Stadtteilen geplant und realisiert werden.

Abbildung 13: Reprdsentative Blirgerbefragung 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: Reprdsentative Blirgerbefragung Stadt Idstein, Frage 10 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

Auch der Wirtschaftsstandort Idstein sollte aus Sicht der Burgerinnen und Biarger in Zukunft
gestdrkt und weiterentwickelt werden. So ist die Zufriedenheit der Idsteinerinnen und
Idsteiner mit den Arbeits- und Verdienstmdoglichkeiten vor Ort relativ gering (33 Prozent),
wdhrend 28 Prozent in diesem Bereich Verbesserungspotential sehen. Unter diesen
Gesichtspunkten ist es nur wenig Uberraschend, dass sich zwei Drittel der Bevélkerung fur
eine Ansiedlung neuer Unternehmen und der hierfr notwendigen Entwicklung neuer
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Gewerbegebiete aussprechen. Weitere 25 Prozent beflrworten eine reduzierte Entwicklung
beschrankt auf bereits ansdssige Betriebe.

Neben der bereits angesprochenen positiven Bewertung fur das kulturelle Angebot und das
Vereinsleben in der Stadt kénnen dartber hinaus auch die Bildungseinrichtungen sowie das
gastronomische Angebot bei den Idsteiner Burgerinnen und Burgern punkten.
Zufriedenheitswerte von Uber 80 Prozent zeugen dabei von einem quantitativ wie auch
qualitativ hochwertigen Angebot, welches vor allem bei den gastronomischen
Einrichtungen im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden Gberdurchschnittlich ist.

Abbildung 15: Reprdsentative Biirgerbefragung Stadt Idstein, Frage 18 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

Generell sprechen sich die Burgerinnen und Barger mehrheitlich far ein Wachstum der
Gesamtbevdlkerungszahl aus, um einem potentiellen Rickgang der Schulkinder und
Erwerbstdtigen in Idstein entgegenzuwirken. 50 Prozent der Befragten stimmen einem
(moderaten) Wachstum unter diesen Parametern zu, wéhrend ein knappes Viertel
diesbezlglich 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: Reprdsentative Biirgerbefragung Stadt Idstein, Frage 12 (Quelle: Reschl Stadtentwicklung)

ZUSAMMENFASSUNG

Die Ergebnisse der reprasentativen Blrgerbefragung liefern einen guten Einblick Gber die
Themen, welche den Einwohnerinnen und Einwohnern von Idstein besonders am Herzen
liegen und welche fir die Burgerschaft im Hinblick auf die zuktnftige Stadtentwicklung
|dsteins angegangen werden sollten. Dabei liegt bei einigen Themen der Fokus auf dem
Erhalt vorhandener Qualitdten (z.B. Lebensqualitdt in der Stadt, Attraktivitat der
Altstadt, Bildungs- und Betreuungsangebot, kulturelles und gastronomisches Angebot),
wohingegen in anderen Bereichen eine Verbesserung der aktuellen Gegebenheiten in der
Stadt notwendig sind (Mobilitdtsangebote, Schaffung von Arbeitspl&atzen, Wohnungs- und
Bauplatzangebot). Wichtig ist der Idsteiner Bevélkerung in diesem Zusammenhang auch
der Einbezug sdmtlicher Stadtteile in die weiteren Planungen sowie das Finden von
spezifischen Losungen.
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6.3 Fachdialog Wirtschaft

Die Gewerbetreibenden betonen die Lagegunst Idsteins an wichtigen Verkehrsachsen sowie
am Ubergangspunkt zwischen dem wirtschaftsstarken Rhein-Main-Gebiet und eher
|&dndlich gepragten Gebieten im Norden. Weitere Gewerbegebiete zur Stéarkung des
Wirtschaftsstandorts Idstein sollten daher auch in Zukunft erschlossen werden, da der
Bestand nahezu ausgeschopft ist. Potentielle Entwicklungsfldchen werden dabei
vornehmlich in der Ndhe der Autobahn gesehen, die Gebiete selbst sollten im Hinblick auf
die Umsetzung moglichst flexibel gestaltet werden, um sowohl ,platzintensiveren”
Unternehmen als auch lokalen Klein- und Handwerksbetrieben Méglichkeiten zur
Ansiedlung und Erweiterung zu geben. FUr eine weitere Stdrkung der Idsteiner Wirtschaft ist
es ebenfalls von erhéhter Bedeutung, die Erreichbarkeit der Gewerbefldchen fur den OPNV
und den Radverkehr zu optimieren, eine fldchendeckende Glasfaserversorgung fir alle
Gewerbebetriebe zu erreichen sowie die Attraktivitat fur Auszubildende zu verbessern.

Gewerbetreibende wie auch Einzelhdndler machen sich dartber hinaus fur einen Ausbau
des Stadtmarketings stark. Hierbei geht es darum, alle Akteure an einen Tisch zu holen und
gemeinsam Zielstellungen und MaBnahmen bzw. Projekte zur Stérkung der Wirtschaft und
des Einzelhandels zu benennen und spé&ter durchzufihren. Im Bereich des Einzelhandels
kénnten als konkreter Umsetzungsschritt neue Konzepte im Einzelhandel (versuchsweise)
eingefihrt werden, bei denen beispielsweise Verkaufsfldchen lediglich als
Ausstellungsfldchen genutzt werden und der Versand der Waren Uber Lagerflédchen
auBerhalb in Gewerbegebieten geregelt wird. Durch diesen Schritt kénnte auch einem der
groBen Probleme des Idsteiner Einzelhandels - dem Konflikt zwischen zur Verfligung
stehender Verkaufsfléche in der Altstadt und den heutigen Anforderungen an den
Einzelhandel - begegnet werden. Weitere Méglichkeiten zur Attraktivierung des
Einzelhandels bestehen in der Schaffung gréBerer Verkaufsfladchen, der Optimierung des
Parkraums sowie der Férderung des OPNVs. Auch sollen die Kooperationen der einzelnen
Akteure untereinander und mit der Stadt weiter ausgebaut und verbessert werden.

Ein wesentlicher Anteil der Idsteiner Beschaftigten arbeitet im Dienstleistungssektor (vgl.
Kapitel 9.4). Dieser wird wesentlich durch Bildungsangebote wie beispielsweise die
Hochschule Fresenius und Gesundheitsangebote wie die Helios-Klinik gepréagt, welche auch
im interkommunalen Wettbewerb wichtige Standortfaktoren fur die Stadt Idstein
darstellen. Damit sich die Hochschul- und Bildungsstadt Idstein in Zukunft weiterhin positiv
entwickeln kann, ist es laut den Teilnehmerinnen und Teilnehmern notwendig, dass die
Rahmenbedingungen fir Studierende attraktiver werden. Dazu gehért unter anderem ein
verbessertes und differenzierteres Angebot im Bereich Wohnen und Mobilitgt. Im Bereich
der Gesundheit wird als Entwicklungsziel der Aufbau eines Gesundheitsnetzwerks angeregt,
welches demndchst mit einem ,,Runden Tisch” weiter ausgebaut werden soll. DarUber
hinaus gilt es, die aktuelle gute medizinische Versorgung langfristig abzusichern und das
Seniorenpflegekonzept der Stadt zu evaluieren und ggf. fortzuschreiben. Ein weiteres
Entwicklungsziel besteht im Auf- und Ausbau von Seminaren und weiteren
Veranstaltungen. HierfUr ist es aus Sicht der Arbeitsgruppe notwendig, dass zusatzliche
und ggf. vom bestehenden Angebot abweichende Ubernachtungsmaéglichkeiten
geschaffen werden. Diese kénnten auch fir die Gewerbetreibenden und Einzelh&andler 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 Uber die Bedirfnisse und Anliegen
der Idsteiner Gewerbetreibenden. Im Ergebnis wurden die folgenden Themen als
Handlungsanséatze fir die weitere Stadtentwicklung formuliert:

* ErschlieBung von weiteren Gewerbegebieten flr 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 Ubernachtungsmaéglichkeiten
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7 Leitbild

Leitbilder in der Stadtentwicklung dienen gleichermalBen als Standortbestimmung und
Ausblick fur eine Stadt: Aus den gegebenen Rahmenbedingungen werden kinftige
Aufgaben formuliert, (rdumliche) Schwerpunkte der Entwicklung benannt und
Zukunftsperspektiven identifiziert.

Die Stadt Idstein charakterisiert sich in der Ausgangslage zundchst durch die Besonderheit
»Stadt, Land, Fluss” - und Wald. Das waldreiche Umfeld des Taunus bildet den natirlichen
Rahmen Idsteins und seiner Stadtteile. Die fast tausendjdhrige Geschichte der Kernstadt
offenbart sich durch zahlreiche Zeugen der Vergangenheit. Am augenfdlligsten wird dies
sicher im geschlossenen, mittelalterlichen Stadtkern - gebaute st&dtische Tradition,
Bargerstolz, in einem landlich gepragten Umfeld. Die umgebende Idsteiner Senke wirkt wie
eine idealtypische Darstellung des ,Landlebens” mit Uberschaubaren Siedlungskérpern,
einer topografisch bewegten, abwechslungsreich genutzten Landschaft und vor allem viel
Platz. Eine starke Nord-Stdrichtung bekommt das Stadtgebiet nicht erst durch neue
Errungenschaften wie die Regional-Bahn-Strecke, die Autobahn A 3 und die ICE-Strecke
Frankfurt - KéIn. Die starke Nord-Sudrichtung ist im Stadtgebiet schon immer durch
Wérsbach, Wolfsbach und vor allem deren begleitende Granrdume lesbar - Wasserldufe als
strukturprégendes, bestimmendes Element.

Fdr die Entwicklung eines Leitbilds bringt dies neben vielen Potentialen auch diverse
Herausforderungen: Gerade die Kernstadt vermittelt in hohem Mafe das Bild einer ,fertig
gebauten” Stadt. Wahrend gerade die oft stark kriegszerstérten GroBstéddte mancherorts
durch ein unbefriedigendes stadtebauliches Gesamtbild zu tiefgreifenderen Verdnderungen
anregen, sind es Mittelst&dte wie Idstein, wo sich schon durch die lange Genese des
Vorgefundenen ein stddtebauliches ,Experimentieren” gerade in Kernbereichen
grundsdatzlich verbietet - Eingriffe mUssen sich eher an der Qualitdt ihrer Einpassung in den
Bestand messen.

Den historisch/stddtebaulichen Restriktionen des Innenbereichs steht im Falle Idsteins ein
Landschaftsraum gegendber, der in weiten Teilen nicht weniger schitzenswert erscheint
als die historischen Siedlungskerne. Das Leitbild fir die Stadt Idstein sollte daher darauf
abzielen, einerseits vorhandene Starken zu identifizieren und im Sinne einer Profilbildung
weiter herauszuarbeiten. Anderseits sind aber notwendige Ver&dnderungen, wie z. B. im
Bereich der flachenhaften Entwicklung, mit groBer Sorgfalt zu prifen und behutsam
umzusetzen. So muss gerade bei einer mdglichen bzw. notwendigen Ausweitung des
Siedlungsraums nicht nur eine Beachtung formaler Restriktionen gewdhrleistet werden,
weitere Aspekte wie die Bewahrung der Stadtgestalt, die Umsetzung qualitdtvoller
baulicher Entwicklungen oder die Berlcksichtigung des auf Grund der Topografie sensiblen
in Teilen komplexen Stadtklimas mussen jede Entwicklung begleiten.

Das fur das Stadtentwicklungskonzept erstellte Leitbild berlcksichtigt die Erkenntnisse aus
Bestandserhebung und Bestandsanalyse des Buros, Birgerbeteiligung und reprdsentativer
Burgerbefragung sowie eines intensiven Abstimmungsprozesses mit der Verwaltung.
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Das Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts gliedert sich in die folgenden Leitsétze. Es wird
ergdnzt durch ein rdumliches Leitbild, das in Kapitel 9 dargestellt ist.

7.1 Leitsdtze der Stadtentwicklung

Attraktive Wohnstadt
LAuf Grund seiner Lagegunst in der Metropolregion FrankfurtRheinMain fokussiert sich
Idstein auf die Rolle als attraktiver Wohnstandort.”

Wie kaum eine Stadt im Einzugsbereich der umliegenden Wirtschaftszentren verfugt Idstein
Uber eine hohe Wohn- und Lebensqualitét und somit Gber beste Voraussetzungen um neue
Einwohnerinnen und Einwohner zu gewinnen. Das Alleinstellungsmerkmal, das sich aus der
Kombination der beiden Schlisselfaktoren einer hohen Attraktivitét und einer guten
Erreichbarkeit ergibt, soll genutzt werden, um eine weitere, positive Einwohnerentwicklung
mit Fokus auf eine stabile Zahl der Schiler und der Erwerbstdtigen zu gewdhrleisten.
Grundlage bildet eine konsequent auf Qualitdt und Differenzierung ausgerichtete
Wohnbauentwicklung.

Natur, Landschaft und Lebensqualitdt
,ldstein stdrkt das Profil als Stadt mit hoher Lebensqualitédt und strebt einen noch stérkeren

Landschaftsbezug bei gleichzeitiger Verbesserung des regionalen Klimas an”

Auch im interkommunalen Kontext stellt der ,,.Standortfaktor Natur, Landschaft und
Klima" eine Idsteiner Besonderheit dar: Als Koonmune mit der zweitgréBten Flache im
Rheingau-Taunus-Kreis verfugt Idstein Gber eine im Einzugsbereich der Metropolregion
einzigartige naturrdumliche Qualit&ét. Der Natur- und Landschaftsbezug stellt eine
spezifische Stdrke vor allem jener Stadtteile dar, die eine dezentrale Lage zu Kernstadt und
Hauptverkehrsachsen einnehmen. MaBnahmen 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 verstdrkt genutzt werden.
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Hochschule, Dienstleistungen, Technologie, Gewerbe und Wirtschaft
,Die Stadt Idstein ergdnzt den bestehenden Wirtschafts- und Gewerbestandort um einen
innovativen Hochschul- und Technologiesektor”

Das Pradikat ,,Hochschulstadt” verweist auf eine Besonderheit Idsteins: Mit der Ansiedlung
der Hochschule Fresenius im Jahr 1995 verfagt die Stadt - untypisch far ihre GréBenklasse -
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 Ergénzung zur starken
Funktion als Wohnstandort das Ziel, hochschulnahe Unternehmen und Einrichtungen mit
Schwerpunkten Technologie und Gesundheit anzusiedeln und so die Profilbildung des
Wirtschaftsstandorts zu foérdern. Die ortsansdssigen produzierenden Unternehmen und
Handwerksbetriebe bleiben dabei in ihrer wichtigen Funktion fir die Idsteiner Bevolkerung
uneingeschrdnkt erhalten.

Stdrkung der Infrastruktur, rdumliche Ausrichtung
,Idstein sorgt fUr den Erhalt der sozialen Infrastruktur und férdert eine Entwicklung mit
rédumlicher Profilbildung in Kernstadt und Stadtteilen”

Voraussetzung flr eine positive Entwicklung in allen Bereichen wird immer die
Verl@&sslichkeit und Qualitdt der sozialen Infrastruktur sein, die eine Kommune bereitstellt.
In der Umsetzung seiner mittelzentralen Funktion verfagt Idstein hier Gber gute
Grundlagen. Der weitere Ausbau der Infrastruktur soll verénderte Bedarfe bertcksichtigen
und daran ausgerichtet werden, auch rgumlich (im Stadtgebiet) eine Profilbildung zu
ermdglichen, da nicht alle Angebote Uberall bereitgehalten werden kénnen. Dabei soll
berlcksichtigt werden, dass die Konzeption wichtiger Angebote, wie z. B.
Kinderbetreuungseinrichtungen, einerseits an einer potentiellen baulichen Entwicklung
ausgerichtet wird, anderseits aber auch die Erreichbarkeit fur alle Stadtteile gewdhrleistet
wird.



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 43

8 Handlungsfelder der Stadtentwicklung

8.1 Demografische Entwicklung

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

Darlber hinaus haben weitere externe Faktoren einen spUrbaren Einfluss auf die
Bevélkerungsentwicklung, was zuletzt vor wenigen Jahren durch den Flichtlingsstrom in
die Bundesrepublik Deutschland deutlich wurde. Diese externen EinflUsse sind im Hinblick
auf die zukUnftige Entwicklung einer Kommune jedoch schwer abschéatzbar.

8.1.1 Ausgangslage
Rickblick

Die Bevolkerungszahl Idsteins ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich von 22.842
Personen im Jahr 2005 auf 25.241 Einwohnerinnen und Einwohner zum Ende des Jahres
2020 angestiegen. Dies entspricht gegentber dem Ausgangsjahr einem Anstieg von etwa
10,5 Prozent. Im Vergleich zum Rheingau-Taunus-Kreis sowie zum Land Hessen ist das
Bevolkerungswachstum von Idstein damit deutlich stéarker ausgepragt und weist auf die
Attraktivitét und die entsprechende strategische Ausrichtung der Kommmune in der
Vergangenheit hin.
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Abbildung 18: Bevélkerungsentwicklung in Idstein (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2020)
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Bei genauerer Betrachtung der Geburten und Sterbefdlle sowie der Zu- und Fortzlge I&sst
sich mit wenigen Ausnahmen ein Geburtendefizit flr 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, einen Hoéchststand von +466 Zuzlgen
erreicht. Im Jahr 2020 lag der Wanderungssaldo bei +305 Personen.
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Abbildung 19: Geburteniiberschuss und -defizit in Idstein (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt,
2022)
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Abbildung 20: Wanderungssaldo in Idstein (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2022)
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Vorausrechnung

Bevolkerungsvorausrechnungen dienen dazu, kiinftige Einwohnerentwicklungen einer
Kommune abschdtzen zu kédnnen. Aus den verschiedenen Entwicklungsszenarien ergeben
sich kommunalpolitische Handlungsfelder und je nach Zielszenario bzw. Zielwert
unterschiedliche Spielrdume der Stadtentwicklung.

Die potentielle Bevolkerungsentwicklung der Stadt Idstein wurde vom Biro Reschl
Stadtentwicklung anhand von finf unterschiedlichen Szenarien berechnet. Allen Szenarien
liegt dabei die spezifische Geburten- und Sterberate der Stadt Idstein zugrunde, sodass sie
sich jeweils hinsichtlich des gewd&hlten Wanderungssaldos unterscheiden. Als Datenbasis
wurden die Daten des Melderegisters der Stadt Idstein herangezogen, da nur so die
bendtigten Informationen (Einwohnerzahl nach Altersjahr, Stadtteil usw.) zur Verfiigung
stehen. Fur die Stadt Idstein wurden in Abstimmung mit der Verwaltung die folgenden
Szenarien auf Basis der Einwohnerzahl im Jahr 2021 (25.750 Personen) definiert und
berechnet:

Annahme einer Bevolkerungsentwicklung ohne Zu- und Fortzlge. 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 Bevolkerungszahl wie im Ausgangsjahr 2021 zu erreichen. Hierfir musste die Zahl
der Zuzige die Zahl der Fortzige um jahrlich knapp 100 Personen Ubersteigen.

Bestandserhalt plus:
Annahme eines leichten Bevodlkerungswachstums von 3 Prozent bis zum Jahr 2035. Hierfur
mUssten jadhrlich 150 Personen mehr nach Idstein ziehen als fortziehen.

Stabilisierung Plus:

Festlegung eines relativen Bevodlkerungswachstums von 8 Prozent, welches sich am oberen
Rand des vom Regionalen Entwicklungskonzept Stidhessen projizierten
Entwicklungskorridors fUr Idstein orientiert. Hierbei werden jahrlich Nettozuzige in Hohe
von durchschnittlich +230 Personen angenommen.

Mittel der letzten 5 Jahre:

Annahme eines Wanderungssaldos entsprechend der Entwicklung im Zeitraum der letzten
5 Jahre. Der dadurch entstehende Wanderungssaldo lag im Durchschnitt bei +267
Personen.
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Abbildung 21: Kurvenverlauf der Szenarien im Vergleich (Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2022)

Je nach Entwicklungsszenario ergibt sich fur die Stadt Idstein ein Entwicklungskorridor von
24.256 bis 28.383 Einwohnerinnen und Einwohner im Jahr 2035. In Abh&ngigkeit davon,
welche Entwicklung die Stadt fur die Zukunft anstrebt, werden im Zieljahr entweder etwa
1.500 weniger oder gut 2.600 Personen mehr in Idstein leben.

Verdnderungen in den Nutzergruppen

Far die strategische Ausrichtung der Stadt, sei es im Bereich des Wohnbaus, der
Infrastrukturplanung oder anderen Aufgabenbereichen, stellt die absolute Entwicklung der
Bevolkerungszahl nur einen ersten Orientierungspunkt dar. Mit Hilfe der Betrachtung von
einzelnen ,Nutzergruppen” und deren spezifischen Anforderungen kdnnen kommunale
Angebote besser an die zukinftige Situation angepasst werden.

Die folgende Tabelle stellt die Verédnderungen der einzelnen Nutzergruppen in den finf
unterschiedlichen Szenarien dar. Dunkle Felder spiegeln eine Zunahme der jeweiligen
Gruppe wider, wohingegen helle Felder eine Abnahme der Zahlen représentieren. Einzelne
Gruppen kénnen nicht kumuliert werden, da sie sich in Teilen Uberschneiden.
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U-3 Betreuung 12 | 438 426 2% 480 %[ 510 18% 554
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Weiterfiihrende Schule o1 [12207 2074 -6% 2184 1% 2244 2% 2336
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Abbildung 22: Nutzergruppen der Szenarien im Vergleich — absolute und relative Entwicklung (Quelle
und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2022)

Die folgenden Trends lassen sich in den jeweiligen Nutzergruppen beobachten:

* Im Bereich der Kleinkinder, U-3 Betreuung und U-3 Betreuung ist ab dem Szenario
.Bestandserhalt” mit konstanten bzw. steigenden Zahlen zu rechnen. Im oberen

Szenario sind dabei Zuwachsraten von bis zu 33 Prozent zu erwarten.
= Die Zahl der Grundschuler wird sich ab dem Szenario ,,Bestandserhalt” in dhnlicher Art

und Weise erhéhen und beim Szenario , Mittel der Jahre 2015, 2016” einen Zuwachs von
bis 25 Prozent erreichen.

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

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

Die Zahl der Erwerbsté&tigen wird nur bei den oberen beiden Szenarien (ann&hernd)
gehalten. In allen anderen Szenarien ist mit teilweise deutlichen Rickgéngen zu
rechnen.

Die Gruppe der jungen Senioren (65 bis 74 Jahre) wird sich in jedem Szenario um
mindestens 40 Prozent vergréBern.

Die Zahl der Senioren und Hochbetagten wird sich ebenfalls, je nach Szenario, um 15 bis
26 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 Einwohnerwachstum (Szenario ,,Stabilisierung Plus”)

Die Stadt Idstein strebt einen Anstieg der Bevélkerungszahl von heute rund 25.750
Einwohnerinnen und Einwohner auf bis zu 27.800 Personen im Jahr 2035 an. Dies entspricht
einem moderaten Wachstum von etwa 8 Prozent bzw. bis zu gut 2.000 Personen bis zum
Zieljahr. Das Szenario ,Stabilisierung Plus” liegt dabei leicht unter dem Wachstum der
vergangenen funf Jahre und stellt somit eine ausgewogene Fortsetzung vergangener
Entwicklungen dar.

Ein weiterer positiver Aspekt liegt in der Auslastung der vorhandenen Infrastruktur durch die
Stabilisierung relevanter Nutzergruppen (Zahl der fir die weiterfGhrenden Schulen
relevanten Altersgruppe bleibt konstant) und der Erwerbstéatigen. 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 durchgefiihrten Beteiligungsveranstaltungen und die reprdsentative
Blrgerbefragung ergeben haben.

Gleichzeitig orientiert sich das Wachstum am Trend fur die gesamte Region Stidhessen
sowie dem prognostizierten Entwicklungskorridor des Regionalen Entwicklungskonzepts
Stdhessen, bleibt jedoch darunter. In der zukUnftigen Stadtentwicklung schafft die Stadt
ldstein durch Umsetzung der ,Stabilisierung Plus” die Basisressourcen, um Fortzlige aus der
Stadt zu verhindern sowie NeubUrgerinnen und NeubuUrger fur die Stadt zu gewinnen und
langfristig zu integrieren. Die Umsetzung ist Gegenstand der Zielsetzungen und Projekte in
den nachfolgenden Handlungsfeldern.

Darlber hinaus wird angestrebt, die demografische Zielsetzung in regelmd&Bigen Absténden
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 Neubdurger fir 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 Bevélkerungsentwicklung. Hierbei sind neben den Innenbereichspotentialen
auch die Potentiale im AuBenbereich fur die Betrachtung der Ausgangslage von besonderer
Bedeutung. Die Verfugbarkeit von Wohnraum ist dabei neben dem Vorhandensein von
Arbeitspladtzen und einer engmaschigen sozialen Infrastruktur einer der bestimmenden
Faktoren fur die Entwicklung der Stadt.

8.2.1 Ausgangslage
Wohnungsbestand

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 12.244 im Jahr 2020 vergréBert. Dies entspricht einer prozentualen Steigerung von
21,6 Prozent. Umgerechnet auf die Bevélkerungszahl Idsteins im Jahr 2018 (24.897
Einwohnerinnen und Einwohner) ergibt sich eine Belegungsdichte von 2,05 Personen pro
Wohneinheit.

In den letzten 13 Jahren sind in Idstein durchschnittlich 105 Wohneinheiten pro Jahr
fertiggestellt worden. Dabei sind vor allem in den Jahren 2008, 2011 und 2016 Spitzen zu
beobachten, in denen deutlich mehr Wohneinheiten fertiggestellt und dem
Wohnungsmarkt zugefthrt worden sind.
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Abbildung 23: Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Idstein (Quelle: Hessisches Statistisches
Landesamt, 2022)
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Rund 51,9 Prozent der Wohneinheiten in Idstein befinden sich in Gebduden mit drei oder
mehr Wohneinheiten (Mehrfamilienh&usern). Dieser Wert liegt Uber dem Vergleichswert
des Rheingau-Taunus-Kreises (42,9 Prozent), allerdings unter dem Wert des
Regierungsbezirks Darmstadt (60,1 Prozent). Der Anteil von gut 30 Prozent an
Wohneinheiten in Einfamilienh&usern ergibt sich vor allem aus den dérflich gepréagten
Strukturen der Idsteiner Stadtteile.

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

100%
?0%

80% 42,9%
70%
60%

O,

w0
(e]
30%
20%
10%
0%

& N N Q
b‘;@\ P@\ é&ob ij)@
N K & e
\><\ QO
O
S N
s o
< @\Q}«
Q@

Abbildung 24: Gebdudetypologien im Vergleich (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2022)

Im Folgenden wird zwischen Innen- und AuBenentwicklungspotentialen unterschieden. Far
die Unterscheidung mafBgeblich ist die Zugehdrigkeit zum planungsrechtlichen
Innenbereich. Hierzu zahlen alle Flachen, die bereits bebaut sind oder waren, im Bereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegen oder den ,,im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen”, also allgemein dem Siedlungsbereich zuzurechnen sind.

AuBenbereichspotentiale sind lediglich diejenigen Flachen, die als Planfldchen im bisherigen
Flachennutzungsplan enthalten sind und noch nicht durch einen Bebauungsplan entwickelt
wurden, oder landwirtschaftliche oder anderweitig genutzte Fldchen, die sp&ter einmal

Siedlungsfldchen werden kénnten.
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Innenentwicklungspotentiale

GemaB der 1987 als § Ta Abs. 2 in das Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommenen
Bodenschutzklausel gilt: "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zus&tzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fur
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.”

Daher stehen die Bemihungen, den kinftigen Fldchenbedarf im Innenbereich zu decken,
im Vordergrund jedweder Uberlegungen zur fléchenhaften Entwicklung einer Stadt.
Anderseits sind die Méglichkeiten hdufig 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 zugefthrt. Hinzu kommt der fehlende Zugriff auf noch freie Flachen,
in der Regel auf Grund eigentumsrechtlicher Schranken - der Stadt fehlt der Zugriff auf
vorhandene private Fléchen.

Vorhandene Innenentwicklungspotentiale lassen sich in 3 Kategorien unterteilen:

1. Baullcken sind Fldchen mit ihrer Zweckbestimmung entsprechendem Baurecht und
gesicherter ErschlieBung.

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

3. Nachverdichtungsflachen sind Fléchen innerhalb der bestehenden Bebauung, die durch
Grundstucksneuordnung und evtl. bauplanungsrechtliche Anpassung fur eine
zusdatzliche Bebauung nutzbar gemacht werden kénnen.

Gegenwartig liegt das Idsteiner Fldchenpotential an Baullcken bei 10,86 Hektar
(Bestandserhebung Reschl Stadtentwicklung 2019), wovon etwa knapp 5 Hektar auf die
Kernstadt entfallen. Ein GroBteil der Baulicken befinden sich in den noch nicht
umgesetzten Flachen des TaunusViertels (Bebauungsplan ,Bockshahn”). Ebenfalls weisen
die drei einwohnerstérksten Stadtteile Worsdorf, Walsdorf und Heftrich einen erhéhten
Anteil an BaulUcken auf. Auf Grund der Tatsache, dass sich ein GroBteil der Baullcken in
Privateigentum befindet und nicht davon auszugehen ist, dass diese schnell einer Nutzung
zugefihrt werden, sind diese fur die Bedarfsdeckung nur bedingt relevant. Vereinfacht
werden im Bedarfsnachweis fur Wohnbaufléchen die vorhandenen Baullcken nur mit
einem , Aktivierungsfaktor” von 50 Prozent bericksichtigt: Angerechnet bis zum Zieljahr
werden 5,43 Hektar.

GroBere Brachfladchen wie z.B. ehemalige Industrie- oder Militdrareale stehen im
Stadtgebiet nicht mehr zur Verfugung, die letzte groRBe Gewerbebrache wurde als Teil des
NassauViertels einer neuen Nutzung zugefthrt.
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Eine Anrechnung von Nachverdichtungspotentialen erfolgt nicht: Fir deren Nachweis sind
kleinrdumige stddtebauliche Untersuchungen erforderlich; ihre Umsetzung erfordert noch
weit gréBere Anstrengungen in Planung und Aktivierung. Vor allem die Idsteiner Kernstadt
hat hierbei in den letzten 20 Jahren eine deutliche Nachverdichtung erfahren.

AuBenentwicklungspotentiale

Von den im gtltigen Fladchennutzungsplan aus dem Jahr 2005 dargestellten Planflachen
verbleiben aktuell noch 17,97 Hektar Wohnbauentwicklungsfléchen, die noch nicht
erschlossen bzw. bebaut sind. Neben einer gréBeren Flache im Stdosten der Idsteiner
Kernstadt (,Seelbacher StraBe”) bestehen noch weitere kleinere
AuBenentwicklungspotentiale in Wérsdorf, Walsdorf, Heftrich, Nieder-Oberrod, Kroftel,
Dasbach, Lenzhahn, Ehrenbach und Niederauroff. Einige der Fldchen werden in Hinblick
auf eine potentielle Realisierung allerdings kritisch bewertet (vgl. Kapitel 9.2).

Das Regionale Entwicklungskonzept Stidhessen aus dem Jahr 2019 nimmt als Fachkonzept,
das die Fortschreibung des Regionalplans vorbereitet, eine Sonderstellung in der Perspektive
der fldchenhaften 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 Gbernommen bzw. weiterverfolgt. Allerdings wird der bei Idstein
angesetzte Bevolkerungszuwachs als sehr hoch eingeschdatzt und deswegen nicht als
Grundlage fir das STEK Gbernommen.

Idstein/Niedernhausen wird im Regionalen Entwicklungskonzept als Impulszentrum im
Kernbereich gefihrt, einer Raumkategorie, die hinsichtlich der Bedarfsdeckung im
Wohnungsbau eine Entlastungsfunktion fir die Oberzentren Gbernehmen soll. In der Folge
wird fur Idstein eine Wohnbauentwicklung erwartet, die weit Uber eine Eigenentwicklung
hinausgeht. Dementsprechend werden umfangreiche potentielle Wohnbaufldchen im
Idsteiner Stadtgebiet verortet, insgesamt 130 Hektar. Als wesentliches Potential fur die
kdnftige Entwicklung wird , Idstein SGd” benannt, 66 Hektar im Stdraum der Kernstadt,
weitere Flachen zwischen Gdnsberg und TaunusViertel, in Walsdorf und in Heftrich.
Einhergehend mit der Festlegung als Impulszentrum im Kernraum wird eine erhéhte
Mindestdichte fur kiinftige Wohngebietsentwicklungen von 40 Wohneinheiten pro Hektar
empfohlen.
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Abbildung 25: Kommunalsteckbrief Idstein zum Regionalen Entwicklungskonzept Idstein, Fldche
Idstein Sud in hellroter Flachenfarbe (RP Darmstadt/AS+P 2019)

Im weiteren Verlauf der konzeptionellen Bearbeitung des Stadtentwicklungskonzepts gilt
es, insbesondere diese Fladchen einer eingehenden Prifung zu unterziehen.
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Abbildung 26: Aktuelle Entwicklungspotentiale Wohnen in Idstein auf Grundlage des
Fldchennutzungsplans 2005 sowie Baullicken im Bestand (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2022)



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

55




Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 56

Zukiinftiger Flaichenbedarf

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 einer
Einwohnerdichte von 72 Personen/Hektar. Dieser Wert wird als durchschnittliche
EingangsgroBe fur die Ermittlung der Fldchenbedarfe angesetzt.

Der zukinftige Bedarf an Wohnbaufléchen setzt sich aus dem Bedarf der bereits in Idstein
wohnenden Bevélkerung sowie den Erfordernissen fur die Gewinnung neuer Einwohner
zusammen. Entsprechend dem bundesweiten Trend zu einer héheren
Prokopfinanspruchnahme von Wohnfléche wird schon bei konstanter Einwohnerzahl neue
Flache fir Wohnbau benétigt. Die Entwicklung zeigt sich durch den Rickgang der
Belegungsdichte (Einwohner pro Wohneinheit), auch ,Wohlstandsauflockerung” genannt.

Quantifiziert wird diese Entwicklung mit einem Belegungsdichtertickgang von 0,3
Prozent/Jahr (orientiert an Durchschnittswerten der Ubergeordneten Planungsrdume). Bis
zum Jahr 2035 errechnet sich auf dieser Basis ein zusatzlicher Wohnbaufldchenbedarf fur
die bestehende Idsteiner Bevdlkerung von etwa 15,02 Hektar.

GemaB der Zielstellung , Stabilisierung Plus” bei der Einwohnerentwicklung, die bis zum Jahr
2035 einem Zuwachs von 2.063 Personen entspricht, entsteht dartber hinaus ein
Flachenbedarf von 28,65 Hektar fir neu hinzukommende Einwohner. Insgesamt ergibt
sich somit bis zum Jahr 2035 ein Wohnbaufl&dchenbedarf von etwa 43,67 Hektar.

Abbildung 27: Berechnung des Wohnbaufldchenbedarfs (Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2022)
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Gesamtbetrachtung

Mit der Quantifizierung des Bedarfs von 43,67 Hektar verbindet sich noch keine Aussage
Uber eine Entwicklung im AuBenbereich. Vorrangig sollte der Bedarf durch
Innenentwicklung gedeckt werden, was angesichts der GréBenordnung jedoch nicht
realistisch ist. In die Bedarfsdeckung werden 5,43 Hektar an Baullcken eingerechnet. 17,97
Hektar stehen in planungsrechtlich gesicherten AuBenbereichsfladchen (baurechtlich
gesicherte AuBenbereichsfldchen aus dem Fladchennutzungsplan 2005) zur Verflgung, die
jedoch im Weiteren noch beziglich ihrer Umsetzungsfahigkeit zu hinterfragen und mit
neuen Potentialfldchen abzugleichen sind. Fur die Umsetzung des Szenarios ,Stabilisierung
Plus” mUssten zusé&tzlich zu den Flédchen des FNP 2005 weitere Flachen in einem
tatsdchlichen Umfang von 20,27 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 planungsrechtlichen AuBenbereichsfléchen werden 43,67 Hektar abzlglich der
angenommenen 5,43 Hektar Baullicken benétigt, also 38,24 Hektar. Fur diesen Bedarf
stehen gemdB nachfolgender Tabelle im Stadtentwicklungskonzept die , Fldchenpotentiale
Wohnen STEK” zur Verfligung sowie die , Alternativfldchen mit Entwicklungshemmnis”. Von
diesen insgesamt 42,20 Hektar werden bis zum Zieljahr rechnerisch 38,24 Hektar benétigt.

Bisheriges Neues Flachenpotential 42,20 ha
Flachenpotential [Stadtentwicklungskonzept 2035

Schulzentrum (Seelbacher StraRe)  Kernstadt 4,85 ha 5,90 ha
Auf der Au Kernstadt 0,20 ha
In der Ritzbach Kernstadt 0,50 ha
Feldbergschule Kernstadt 3,30 ha
Erweiterung Gansberg Kernstadt 5,00 ha
In der Eisenbach/GrunerstraRe Kernstadt 2,50 ha
Idstein Ost (Wasserfall) Kernstadt 18,70 ha
Sudtangente Ost Kernstadt 18,60 ha
Sudtangente West Kernstadt 8,90 ha
Oberer Gansberg/Uglitscher StraRe Kernstadt 8,80 ha
Henriettenthaler StraRe Worsdorf 2,70 ha
Briickenbacher Weg Woérsdorf 1,00 ha
Ostlich Bahntrasse Wérsdorf 2,70 ha
Hollerstrale Worsdorf 1,10 ha
Itzbachweg Worsdorf 4,50 ha
In der Holl/Scheidgraben Wérsdorf 2,02 ha
Sportplatz Walsdorf 2,00 ha
Auf der Weide Walsdorf 2,37 ha 2,10 ha
Auf dem Apfelgarten Heftrich 1,53 ha 5,00 ha
Eschenhahn Nord Eschenhahn 6,00 ha
Borngartenweg Eschenhahn 2,20 ha
In den Hahnépfeln Dasbach 0,75 ha
Forstweg/In der Neuwies Ehrenbach 1,31 ha
Am Rabenstiick/Roderweg Kroftel 0,74 ha
Ostlich der OrtsstraRe Lenzhahn 2,02 ha
Hinter dem Dorf Nieder-Oberrod 1,03 ha
Mittenwies Niederauroff 0,65 ha
Oberauroff keine
GESAMT 17,97 ha 37,70 ha 4,50 ha 58,80 ha

Abbildung 28: Fldchenkulisse Stadtentwicklungskonzept (Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2022)
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Stadtebau und Identitdt

Die Gesamtstadt Idstein charakterisiert sich durch Stadtteile ganz unterschiedlicher GréBe
und Pragung. Jeder Stadtteil besitzt dabei eine eigene gebaute Struktur und Identitdt,
welche bei der zukinftigen Entwicklung weitestgehend erhalten und geférdert werden
sollte.

Die Idsteiner Kernstadt wird dabei geprdgt durch die historische Altstadt, deren
Bausubstanz bis in das 15. Jahrhundert zurlckreicht und deren kleine Gassen mit vielen
Fachwerkhdusern far die einheimische Bevélkerung in besonderem MaBe identit&tsstiftend
ist. Ortsbildprégend sind dariber hinaus die verschiedenen Idsteiner Wohngebiete, welche
in ihrer Bebauung typisch fur ihre Entstehungszeit sind und durch ihre raumliche
Auspragung und die exponierten Lagen auch von Weitem als zusammenhd&ngende
Einheiten erkennbar sind, wie z. B. beim Gé&nsberg oder dem TaunusViertel der Fall.

Wie die Idsteiner Altstadt bildet auch der Ortskern von Walsdorf mit dem Hutturm ein
markantes historisches und denkmalgeschitztes Gesamtensemble. Das Potential des
historischen Walsdorfer Zentrums kénnte jedoch durch Aufwertung des &ffentlichen Raums
und der Bausubstanz noch besser erlebbar gemacht werden. Mit Ausnahme der Stadtteile
Wérsdorf und Dasbach, welche durch ihre geografische Lage in der Idsteiner Senke
hauptsdchlich durch ein landwirtschaftliches Umfeld gepragt sind, spielt in den weiteren
Idsteiner Stadtteilen die erhdhte topografische Lage und die Néhe zu den Waldflédchen des
Taunus eine maBgebliche Rolle. Die eigentlichen Ortskerne sind dabei nicht immer als
solche erkennbar und von unterschiedlicher stddtebaulicher Qualitat. Behutsame,
punktuelle Eingriffe kdnnten hier identitdtsstiftende Merkmale schaffen, die den Ortskernen
ein Stuck ihrer friheren Unverwechselbarkeit zurickgeben.

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:

Wohnfldchenversorgung im AuBBenbereich

Idstein bendtigt zusatzliche Wohnbauflédchen, um sowohl fur die bereits in der Stadt
lebende Bevolkerung als auch fur potentielle NeubUtrgerinnen und NeubUrger ausreichend
Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen. Zu diesem Zweck missen zum Teil auch
Flachen im AuBenbereich einer Wohnnutzung zugefihrt werden, da die bestehenden
Potentiale in der Innenentwicklung und die Planfléchen des Fldchennutzungsplans 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
NeubaumaBnahmen erheblichen Umfangs, wie bei der Entwicklung von Neubaugebieten
einforderbar und realisierbar. Die Entwicklung von AuBenbereichsfldchen leistet also einen
Beitrag zur zielgruppenorientierten, kommunalen Wohnraumversorgung.



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 59

Eine Entwicklung von AuBenbereichsflachen findet dabei, so das Ergebnis der
reprdsentativen Blrgerbefragung, eine hohe Zustimmung in der Stadtgesellschaft.

Ziel ist es, dass allen Stadtteilen, jeweils angepasst an die vorherrschenden
Rahmenbedingungen und értlichen 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 gemdaB den Vorgaben des
Landesentwicklungsplans eine gemittelte Dichte von 35 Wohneinheiten pro Hektar
angestrebt. Fur die Kernstadt wird angestrebt einen héheren Dichtewert zu erreichen, um
auch auf diesem Weg den Flachenverbrauch zu dampfen.

Weitere Umsetzung von MaBnahmen der Innenentwicklung

Die Idsteiner Wohnungsentwicklung soll sich hinsichtlich der bundesweit notwendigen
Verringerung des Fldchenverbrauchs nicht ausschlieBlich auf die ErschlieBung von
Neubaugebieten beschrénken, sondern im Rahmen einer Doppelstrategie auch weiterhin
MaBnahmen bzw. Projekte in der Innenentwicklung vorantreiben. Die in der Stadt
vorhandenen Wohnbaupotentiale im Innenbereich, welche sich aus (privaten) Baullcken,
Brach- und Nachverdichtungsfldchen sowie Wohnungs- und Gebdudeleerst&nden
zusammensetzen, sollen deshalb unter der Anwendung von zielgerichteten Instrumenten
aktiviert und dem Wohnungsmarkt zugefihrt werden.

Bei der Planung und Realisierung von Wohnbauvorhaben im Innenbereich ist darauf zu
achten, dass diese qualitdtvoll umgesetzt werden und sich an der Umgebungsbebauung in
Hinblick auf die Gestaltung und die Dichte orientieren. DarUber hinaus soll vor allem in
historischen Siedlungsbereichen zundchst der Geb&udebestand bewahrt und langfristig
gesichert werden, bevor neue Projekte umgesetzt werden.

Das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen baut derzeit ein
landesweites Potentialfléchenkataster auf. Die Stadt Idstein ist bestrebt, als Pilotkommmune
an dem Projekt teilzunehmen. Mit der Datenbasis des Katasters bietet sich voraussichtlich
ab 2021 die Méglichkeit, Potentiale im Innenbereich rdumlich darzustellen und in
nachgelagerte Planungen einzubeziehen. Die Darstellung gréBerer Potentiale erfolgt im
Leitbildplan Idstein/Wérsdorf.

Zielgruppenorientierte Wohnbauentwicklung

Die hohe Lebensqualitat in der Stadt Idstein griindet sich unter anderem auf die
Attraktivitét der Stadt als Wohnstandort. Damit zukUnftig fur alle Bevélkerungsgruppen ein
adéquates Wohnungsangebot 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, GréBen in unterschiedlichen Preissegmenten 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 Ansdtze in der
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Wohnraumversorgung an geeigneter Stelle berlicksichtigt werden, beispielhaft seien
Baugemeinschaften oder Mehrgenerationenh&user 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 fldchenbezogenen Projekte und die daran
anschlieBenden konzeptionellen bzw. gesamtstddtischen Projekte.

Die dargestellten Fladchenpotentiale unterscheiden sich in (planungsrechtliche) Innen- bzw.
AuBenbereichsfladchen. Zur Unterscheidung siehe Kapitel 8.2.1. Zum planungsrechtlichen
Innenbereich z&hlen lediglich die Fladchenpotentiale ,,Feldbergschule” in der Kernstadt und
LSportplatz” in Walsdorf. Fldchen wie ,,Schulzentrum (Seelbacher StraB3e)” und ,,In der
Eisenbach/GrunerstraBe” sind planungsrechtlich AuBenbereichsflachen.

I Rahmen des Konzepts untersuchte Fladchen wurden in zwei Kategorien unterteilt:
,Flachenpotentiale” sind nach derzeitigem Kenntnisstand frei von kritischen Restriktionen
und mit hoher Wahrscheinlichkeit umsetzbar. ,Alternativfldchen” hingegen weisen
spezifische Entwicklungshemmnisse auf, vor einer potentiellen Umsetzung mussen
zundchst spezifische Problemstellungen geldst werden.

Generell soll der Schwerpunkt auf der Entwicklung von Innenbereichsflédchen,
Arrondierungsfldchen und siedlungsnahen Fléchen liegen, die in bestehende
Infrastruktursysteme eingebunden werden kénnen. Fur die Kernstadt wird beispielsweise ein
Siedlungsschritt nach Studen (jenseits der Stidtangente) abgelehnt. Auf Grund potentieller
Umsetzungshemmnisse, Restriktionen und fehlender Eignungen der vorhandenen
Flachenpotentiale und Alternativfldchen, die sich erst im Laufe der weiteren Bearbeitung
bzw. Detaillierung der Planungen herausstellen werden, wurden weitere FlGchen
untersucht. Sie sind bei Umsetzung der ins Konzept aufgenommenen Fl&dchenpotentiale
und Alternativfléchen bis zum Zieljahr zur Bedarfsdeckung nicht erforderlich. Diese Flachen
sind im Anhang (vgl. Kapitel 11) dargestellt



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

61

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

ZUKUNFTIGES ENTWICKLUNGSPOTENTIAL

Entwicklungsflédchen (nicht realisiert): 5,52 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG
e NatUrliche Entwicklung Bestandserhalt
e Stabilisierung Plus
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Baultcken: 4,98 ha
Fldchenpotentiale Wohnen: 16,7 ha

Alternativfladchen mit
Entwicklungshemmnis: 18,7 ha

Weitere untersuchte Flachen: 36,3 ha
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Fldchenpotential ,,Schulzentrum (Seelbacher StraBe)”

Als innenstadtnahe, gut erschlossene Flache ist die Planfladche fur Wohnungsbau
.Seelbacher StraBe” bereits im Flachennutzungsplan 2005 enthalten. Auf Grund der
herausragenden Lage und der unmittelbaren Einbindung in bestehende Bebauung und
vorhandene ErschlieBungsanlagen bietet sich die Fldche am Schulzentrum fur eine
mittelfristige Entwicklung an. Im Fldchennutzungsplan wird eine FlGdche von 5,0 Hektar
dargestellt, nach aktueller Planung wdre eine Fldche von rund 6 Hektar moglich. Gepriift
werden soll eine weitere Ausdehnung nach Nordosten Richtung Friedhof, was eine deutlich
umfangreichere Bebauung erméglichen wirde.

Angesichts der innenstadtnahen Lage soll die Flache sowohl fur Geschosswohnungsbau als
auch far Einfamilienhausstrukturen dienen. Die ansteigende Topografie von der
LandesstraBe zur Seelbacher StraBe soll berlcksichtigt werden, vor allem hinsichtlich der
Hoéhenentwicklung der Baukérper. Der Lédrmschutz zur LandesstraBBe ist zu gewdhrleisten.
Auf Grund der Lage ohne direkten Bezug zu gréBeren Grinr&dumen, anderseits jedoch
verkehrsglnstig an der LandesstraBe, sollten in der Entwicklung Schulzentrum (Seelbacher
StraBe) besondere Wohntypen Berlcksichtigung finden, wie z. B. Starter-Wohnungen bzw.
kleinere Wohneinheiten oder kooperative Wohnformen.

Gegenwdartig befindet sich innerhalb der Entwicklungsfldche ein landwirtschaftlicher
Betrieb/Pferdepension. Diese Nutzung musste vor einer umféanglichen Entwicklung des
Areals in Einversténdnis mit den Eigentimern an einen geeigneten Standort im Stadtgebiet
verlagert werden. Die Schwierigkeit, einen geeigneten Ersatzstandort zu finden, hat sich
bislang als maBgebliches Entwicklungshemmnis herausgestellt.

Die ansteigende Topografie entlang LandesstraBe bzw. vom Friedhof kommend zur
Seelbacher StraBe soll bei der Gebietsentwicklung bertcksichtigt werden, vor allem
hinsichtlich der Hohenentwicklung der Baukérper und der damit einhergehenden
Beeintrachtigung der Kaltluftschneise. Hierzu soll eine detaillierte Klimauntersuchung
durchgefuhrt werden, die geplanten Geb&ude und Bepflanzungen bewertet und der Erhalt
der Kaltluftschneise sicherstellt. Der Ladrmschutz zur LandesstraBe ist ebenfalls zu
gewdhrleisten.
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Fldchenpotential ,,Feldbergschule”

Aufgrund der vom Landeswohlfahrtsverbands Hessen geplanten Zusammenlegung der
Max-Kirmsse-Schule und der Feldbergschule am Standort Max-Kirmsse-Schule werden die
Flachen der Feldbergschule frei fur eine neue Nutzung. Auf dem rund 3,3 Hektar groBBen
Areal soll ein vorwiegend fur Wohnzwecke genutztes Gebiet entstehen, welches die
stadtebaulichen Strukturen der Umgebung aufnimmt und sich an der unmittelbar
angrenzenden Bebauung (vorwiegend Einfamilienhduser) orientiert. Das Areal der
Feldbergschule eignet sich aufgrund seiner topographischen Lage - hier Verkehrsanbindung
und Okosystem- vor allem fir kleinteilige Wohn- und Arbeitsformen. Besondere Bedeutung
bei der Entwicklung wird die nachhaltige Erweiterung der VerkehrserschlieBung fur alle
Verkehrsmittel und -teilnehmer haben.
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Fldchenpotential , Erweiterung Gdnsberg”

Auch die Entwicklung von AuBenbereichsfldchen steht natdrlich unter der Pramisse,
generell eine moglichst flacheneffiziente Wohnraumversorgung zu gewdhrleisten. Entlang
der Gansbergspange (Escher StraBe) liegt eine groBere Restfldche hin zur bestehenden
Bebauung des Gansbergs brach und kénnte ohne den Eingriff in wertvolle Landwirtschafts-
oder Naherholungsfldchen genutzt werden.

Bei der Entwicklung der insgesamt 5 Hektar groBBen, zur LandesstraBBe nach Heftrich hin
abfallenden Flache ist zu beachten, dass eine kinftige Bebauung einen ausreichenden
baulichen Larmschutz fur die straBennahe Lage gewdhrleisten muss und dass
Ausgleichsflédchen fir den bestehenden Streuobstwiesenbestand geschaffen werden. Eine
der Topografie und Nachbarschaft angepasste Entwicklung sollte berlcksichtigen, dass zur
kleinteiligen Bebauung der Lanaer StraBe hin eher reduzierte Geb&udekubaturen
vorgesehen werden, zur tiefer gelegenen LandesstraBBe nach Heftrich jedoch in Teilen eine
groBere Geschossigkeit maglich ist. Abweichend von der bisherigen Bebauung des
Gdnsbergs soll verdichteten Wohnformen (Geschosswohnungsbau) der Vorzug gegeben
werden. Hierflr ist jedoch eine mdglichst direkte verkehrliche Anbindung an die
LandesstraBe erforderlich.

Die exponierte Lage auf dem Gé&nsberg soll durch eine hohe Qualitdt des unmittelbaren
Wohnumfelds kompensiert werden. Die Spielfldche Lanaer StraBe ist mindestens zu
erhalten, eine Erweiterung des Angebots muss geprift werden. Ebenfalls im Bestand
planerisch zu berUcksichtigen ist der judische Friedhof.
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Fldchenpotential ,,In der Eisenbach/GrunerstraBe”

Im unmittelbaren Anschluss an den baulichen Innenbereich der Kernstadt, in dstlicher
Richtung der 60er Jahre Bebauung ,In der Eisenbach” ,liegt das Fl&échenpotential ,In der
Eisenbach/GrunerstraBe”. Auf der 2,5 Hektar groBen Flache soll eine bauliche Entwicklung
angestoBen werden, die vor allem an der Ndhe und guten fuBl&dufigen Erreichbarkeit der
Innenstadt auszurichten ist. In Abstimmung mit Vitos Teilhabe soll bei der Umsetzung des
Gebiets ein Schwepunkt in der Realisierung von &ffentlich geférdertem und ,,inklusivem®”
Wohnraum gebildet werden.

Planerisch soll die Entwicklung gemeinsam mit der Weiterentwicklung des benachbarten
Hofguts Gassenbach abgestimmt werden, auch um maogliche 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
st&dtebaulicher und architektonischer Qualitét dem anspruchsvollen Umfeld Rechnung
trégt und eine Einpassung gewdhrleistet. In Vorbereitung soll ein Stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefihrt werden, welcher neben dem st&dtebaulichen Entwurf auch
Fragen wie besondere Bautypen, Nutzungen und Umsetzungsformen beleuchtet.



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

69




Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 70

Wohnbaufldchen Wérsdorf

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsflédchen (nicht realisiert): 2,02 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

e NatUrliche Entwicklung Bestandserhalt

e Stabilisierung Plus
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Baultcken: 1,56 ha
Fldchenpotential Wohnen: 3,7 ha
Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 4,5 ha

Weitere untersuchte Fladchen: 3,8 ha

Als nach der Kernstadt gréBBter Stadtteil verfigt Wérsdorf Uber eine Infrastruktur-
ausstattung, die gegeniber den kleineren Stadtteilen ein Alleinstellungsmerkmal darstellt.
Neben Wérsdorf ist nur Heftrich Grundschulstandort, als einziger Stadtteil verfugt
Woérsdorf Uber einen Haltepunkt an der Main-Lahn-Bahn. Mit deutlich mehr als 3.000
Einwohnern besitzt Wérsdorf auch eine fir den Lebensmitteleinzelhandel interessante
GroBe: Am 6stlichen Ortseingang konnte auf dem Geldnde einer ehemaligen Lederfabrik
ein Vollsortimenter angesiedelt werden. Dartber hinaus hat am stdlichen Ortseingang
aktuell die Ansiedlung eines Discounters begonnen.

Mit diesen Rahmenbedingungen kann Wérsdorf auf beste Voraussetzungen fur die
Einwohnergewinnung verweisen und wird als Entwicklungsschwerpunkt eingeordnet. Eine
Entwicklung neuer Wohnbaufldchen auBerhalb der Kernstadt soll daher mit Schwerpunkt in
Wérsdorf erfolgen.

Als Flachen fur eine Wohnbebauung stehen mittelfristig zwei Fldchen mit 2,7 bzw. 1,0
Hektar zwischen Henriettenthaler StraBe und Wérsbach zur Verfligung. Entsprechend der
Lage auBerhalb der Kernstadt und am Siedlungsrand wird eine Einfamilienhausbebauung
angenommen. Eine Verdichtung durch Reihen-/Kettenhduser ist zu prifen. Die
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Siedlungsabgrenzung zum Wérsbach und die Auenstruktur missen dabei weiter klar
erkennbar, erlebbar und funktionsféhig bleiben.

Eine mogliche Alternativfldche besteht am stdlichen Ortsrand auf Hohe des ltzbachwegs.
Die 4,5 Hektar groBe Flache kann derzeit auf Grund der bestehenden
Hochspannungstrasse nicht entwickelt werden. Eine Trassenverlegung im Rahmen des
Ultranet-Ausbaus kénnte diese Restriktion beseitigen und das Gebiet kénnte als
durchmischte Baufldche zusammen mit nicht stérendem Gewerbe entlang des
ltzbachwegs realisiert werden.

In Zusammenhang mit der Entwicklung von neuen Wohnbaufldchen werden Anpassungen
im Worsdorfer Wasserversorgungsnetz notwendig. Hierzu zdhlen der Neubau eines
Hochbehdlters, die Kapazitdtserweiterung bzw. ein Neubau der Aufbereitungsanlage sowie
die potentielle Erhdhung des Fremdwasserbezugs. Im Rahmen der Detailplanung erfolgt
eine enge Abstimmung mit den Idsteiner Stadtwerken.
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Wohnbaufldachen Walsdorf

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsflachen (nicht realisiert): 2,37 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

e Natlrliche Entwicklung Bestandserhalt
e Stabilisierung Plus

1600

1500 e ] 1506

o 1400 ] 1394
ZUKUNFTIGES ENTWICKLUNGSPOTENTIAL \
1300 11394

1200

1100 r r r —
TN M 0D 0N O OO =N M YW
NN ol NN NN NN M MmN N
QO O OO0 00 o000 o0 oo o
N A AN N A NNAANNNANNN

Baultcken: 1,01 ha
Fldchenpotential Wohnen: 4,1 ha
Alternativfldchen mit
Entwicklungshemmnis: 0,0 ha

Weitere untersuchte Flachen: 0,0 ha

Wie Heftrich verfugt Walsdorf Uber etwa 1.500 Einwohner. Als Besonderheit pragt die
umfangreiche historische Bebauung um den Hutturm den Stadtteil. Auf Grund der
GroBenklasse, der Lage an der BundesstraBe B 8 und der guten Anbindung an Wérsdorf
und Idstein ist eine bauliche Entwicklung entsprechend der Festlegung , Eigenentwicklung
plus” vorgesehen.

Eine Entwicklung im AuBenbereich kann auf zwei Fldchen umgesetzt werden: Die im
Flachennutzungsplan 2005 dargestellte Flache , Auf der Weide” wurde in Teilen bereits
bebaut, es verbleiben rund 2,1 Hektar fir eine Entwicklung. Das Gebiet steht jedoch unter
bodenarchdologischen Denkmalschutz (Siedlungsstandort der , Bandkeramiker”), welcher
im Zuge einer Entwicklung beachtet werden muss. Neben der Flache ,Auf der Weide” wird
angestrebt, den im Wohngebiet gelegenen Sportplatz zu verlagern und die Fladche einer der
Umgebung entsprechenden Bebauung zuzufthren. Hier stehen weitere 2,0 Hektar zur
Verfagung.
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Wohnbaufldchen Heftrich

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsfléchen (nicht realisiert): 1,53 ha

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

e Natirliche Entwicklung Bestandserhalt

e Stabilisierung Plus

1700
1600 01 1574
. 1500 '/’
ZUKUNFTIGES ENTWICKLUNGSPOTENTIAL L 1457
1400 1457 — e
1300
200 +—7F7—7F—77FFTT—F—F—F—FT—
T N M D 0N O OO =M YWD
5888858888888 3838
NN NN NN 8 N NN 8 o~

Baultcken: 0,97 ha
Fldchenpotential Wohnen: 5,0 ha
Alternativfldchen mit
Entwicklungshemmnis: 0,0 ha

Weitere untersuchte Flachen: 0,0 ha

Heftrich ist mit Walsdorf in etwa gréBengleich, besitzt jedoch nicht die verkehrsgtinstige
Lage Walsdorfs an der B 8. Der Stadtteil liegt allerdings ndher an der Idsteiner Kernstadt
und verflgt zudem Uber eine eigene Grundschule. Aus diesem Grund wird Heftrich wie
Walsdorf als Stadtteil mit ,,Eigenentwicklung plus” eingestuft, eine Gber den reinen
Eigenbedarf hinausgehenden Wohnbautétigkeit wird angenommen.

Als AuBenbereichsfldche steht eine Wohnbaufldche mit insgesamt 5,0 Hektar im Osten des
Stadtteils zur Verfigung, die im Fldchennutzungsplan 2005 bereits teilweise als Flache ,Am
Apfelgarten” enthalten war und im Zuge des Stadtentwicklungskonzepts in Richtung Osten
etwas erweitert wird. Dem Umfeld entsprechend wird von einer Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern, allerdings mit reduzierten, zeitgemdaBen
GrundsticksgréBen ausgegangen. Aufgrund bestehender Restriktion in der vorhandenen
Siedlungsentwdsserung ist eine Entwicklung des Gebiets mit erheblichen Aufwendungen fur
die Anpassung der Infrastruktur verbunden.
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Wohnbaufldchen Eschenhahn

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Entwicklungsflachen (nicht realisiert): keine

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG
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Baultcken: 0,07 ha
Flachenpotential Wohnen: 8,2 ha
Alternativflachen mit
Entwicklungshemmnis: 0,0 ha

Weitere untersuchte Fladchen: 0,0 ha

Den Stadtteil Eschenhahn kennzeichnet eine Besonderheit: Die bisher eher als
Entwicklungshemmnis wahrgenommene Lage direkt an der BundesstraBe B 275 nach
Taunusstein wird durch die geplante Ortsumfahrung im Norden des Stadtteils zur
Lagegunst und schafft nach der Umsetzung der Ortsumgehung die Mdglichkeit einer
wohnbaulichen Entwicklung. Die verkehrsglnstige Lage bleibt erhalten, die Wohnqualité&t
erhéht sich erheblich durch die Entlastung vom Durchgangsverkehr. Auf Grund der guten
Lage und der Flachenverfugbarkeit wird der Stadtteil in die Kategorie , Eigenentwicklung
plus” eingeordnet. Die Entwicklung soll erst parallel zur bzw. nach der Realisierung der
Ortsumgehung in Angriff genommen werden.

Fir eine Wohnbauentwicklung stehen am stdlichen und nérdlichen Ortsrand insgesamt 8,2
Hektar Flache zur Verfugung. Eine bauliche Entwicklung ist hier nicht aus dem endogenen
Bedarf von Eschenhahn zu begrinden, die Fl&dchen sind als Entlastungsflédchen fir den
gesamtstddtischen Flachenbedarf gedacht. Eine Entwicklung steht immer unter dem
Vorbehalt, dass eine Bedarfsdeckung fur die Gesamtstadt erfolgt und entsprechende,
nachfrageorientierte Angebote geschaffen werden. Vorrangig soll eine Entwicklung an den
definierten Entwicklungsschwerpunkten Idstein und Wérsdorf umgesetzt werden.
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Ortsangepasste Wohnbauentwicklung in den kleineren Stadtteilen

Wahrend in der Kernstadt sowie in den Stadtteilen Wérsdorf, Walsdorf, Heftrich und
Eschenhahn bauliche Entwicklungen groBmaBstablich als Neubaugebiete umgesetzt
werden und entsprechende konzeptionelle Grundlagen vorhanden sind, reduziert sich der
Umfang maéglicher baulicher Entwicklungen in den sieben weiteren Stadtteilen (Dasbach,
Ehrenbach, Kréftel, Lenzhahn, Nieder-Oberrod, Niederauroff, Oberauroff) erheblich. Umso
wichtiger ist eine behutsame Vorgehensweise in der baulichen Entwicklung, die den
individuellen stadtebaulichen Charakter bertcksichtigt und stérkt. Gerade in den
Stadtteilen ohne die Méglichkeit bzw. Notwendigkeit gréBerer Entwicklungen im
AuBenbereich ist eine entsprechende, auf den Innenbereich gerichtete konzeptionelle
Grundlage die Voraussetzung fur die kiinftige Wohnungsbauentwicklung.

Die Stadt Idstein erarbeitet Stadtteilkonzepte, welche die Zielrichtung fur die kinftige
(Wohnbau-)Entwicklung definieren und Entwicklungspotentiale raumlich verorten. Die
Konzepte sollen unter anderem Vorgaben fir eine ortsbildgerechte Bebauung, die
Definition von bebaubaren und freizuhaltenden innerértlichen Freirdumen sowie die
Festlegung von st&dtebaulichen Dichten fur einzelne Bereiche bzw. Quartiere beinhalten.
Auch eine bedarfsgerechte Anpassung vorhandener bauplanungsrechtlicher und
gestalterischer Vorgaben soll geprift und vorbereitet werden. Die Stadtteilkonzepte sind in
enger Abstimmung mit den Ortsbeirdten zu entwickeln.

Die zukinftige Entwicklung muss, wie bereits im Fl&chennutzungsplan 2005
festgeschrieben, immer orientiert am 6rtlichen Bedarf der auf Eigenentwicklung
beschrdnkten Stadtteile erfolgen. Auf Grund der besonderen Rolle verbietet sich eine reine
Angebotsplanung im AuBenbereich. Dennoch sollte in den Stadtteilen auch weiterhin bei
entsprechendem Bedarf eine Entwicklung von kleineren Wohngebieten im Anschluss an das
bestehende Siedlungsgeflge sowie eine individuelle Bebauung von Einzelgrundsticken
ermdglicht werden. Die bestehenden Entwicklungsfldchen im Fladchennutzungsplan, die seit
Inkrafttreten des Fldchennutzungsplans im Jahr 2005 noch nicht realisiert wurden, sind in
diesem Zusammenhang zu priafen und ggf. neu zu definieren. Ein besonderes Augenmerk
ist hierbei auf die vorherrschenden Rahmenbedingungen und daraus resultierenden
notwendigen Anpassungen in der Wasserver- und entsorgung zu richten.
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Dasbach

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Baultcken: 0,17 ha
Entwicklungsflachen (nicht realisiert): 0,75 ha
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BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Ehrenbach

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Baultcken: 0,16 ha
Entwicklungsflédchen (nicht realisiert): 1,31 ha
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Kroftel
ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005
Baultcken: 0,73 ha
Entwicklungsflachen (nicht realisiert): 0,74 ha
e Natlrliche Entwicklung Bestandserhalt
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Lenzhahn

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Baultcken: 0,26 ha
Entwicklungsflédchen (nicht realisiert): 2,02 ha

e Natlrliche Entwicklung Bestandserhalt
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Nieder-Oberrod
ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005
Baultcken: 0,63 ha
Entwicklungsflédchen (nicht realisiert): 1,03 ha
e NatUrliche Entwicklung Bestandserhalt
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Niederauroff

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

BEVOLKERUNGSVORAUSRECHNUNG

Baultcken: 0,17 ha
Entwicklungsflédchen (nicht realisiert): 0,65 ha

e NatUrliche Entwicklung Bestandserhalt
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Oberauroff

ENTWICKLUNGSFLACHEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005

Baulticken: 0,07 ha
Entwicklungsfldchen FNP (2005): keine

Naturliche Entwicklung Bestandserhalt
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Die nachfolgenden Projekte beziehen sich im Gegensatz zu den vorangegangen,
fléchenbezogenen Projekten auf den konzeptionellen bzw. gesamtstédtischen Fokus.

Detaillierte Analyse der Innenentwicklungspotentiale

Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts wurden in einem ersten Schritt bereits die
privaten Baullcken im Stadtgebiet (FlGchenpotential: 10,86 Hektar) erhoben. Um die
Innenentwicklung weiter zu forcieren, sollen dartber hinaus auch zuséatzliche
Wohnbaupotentiale im Innenbereich gesucht und analysiert werden. Nach Aufbau der
Datenbasis soll das landesweites Potentialfldchenkataster einbezogen werden.
Ansatzpunkte fur eine konsequente Innenentwicklung kénnen unter anderem leerstehende
Hauser und Wohnungen, Nachverdichtungspotentiale auf bestehenden GrundstUlcken,
Konversions- und Brachfldchen sowie ein sogenanntes Leerstandsrisikokataster, bei dem
die altersbedingt zu erwartenden Leerstdnde ermittelt werden, sein. Im Zuge der Analyse
sollen darUber hinaus auch die Hemmnisse, welche bisher verhindert haben, dass eine
Flache bzw. ein Grundstlck entwickelt wird, untersucht werden.

Innenentwicklungspotentiale aktivieren und steuern

Um die bestehenden Innenentwicklungspotentiale in Zukunft zielgerichtet dem Idsteiner
Wohnungsmarkt zuzufUhren, bedarf es einer umfassenden Aktivierungs- und
Kommunikationsstrategie. Hierbei ist es entscheidend, dass die Eigentimer sowie
potentielle Investoren frihzeitig und regelmdBig Uber Entwicklungsmaéglichkeiten informiert
und bei ihren Vorhaben beraten werden. Der kommunikative Ansatz hilft dabei, das
Bewusstsein und das Verstandnis fir Entwicklungen im Innenbereich zu erhéhen.

Angesprochen werden sollen die Eigentlmer der erfassten BaullUcken und Leerstdnde, unter
Beachtung des landesweiten Potentialfldchenkatasters. Eine zielgerichtete Umsetzung der
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vorhandenen Baullcken kann erfahrungsgemdaB nur durch systematische Direktansprache
von Eigentimerinnen und Eigentiimern gelingen. Diese kann beispielsweise Uber eine
aktivierende Befragung oder die Einrichtung einer Beratungsstelle innerhalb der
Stadtverwaltung erfolgen. Dartber wird ein regelmdaBig stattfindender ,,Runder Tisch”
geplant, bei welchem die Akteure des Idsteiner Wohnungsmarkts (Bautréger, Architekten,
Wohnungsbaugesellschaften etc.) zusammenkommen und sich Gber aktuelle Trends und
Chancen des Wohnungsbaus in Idstein austauschen.

Wohnraumversorgungskonzept

Laut IWU Wohnungsbedarfsprognose aus dem Jahr 2016 besteht im
Wohnungsmarktbereich Idstein (Stadt Idstein, Niedernhausen, Waldems) ein
Neubaubedarf von 50 bis 75 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner bis zum Jahr 2030. Fur die
Stadt Idstein bedeutet dies einen jahrlichen Neubaubedarf von rund 90 bis 135
Wohneinheiten. Das Regionale Entwicklungskonzept Stdhessen aus dem Jahr 2019 geht
davon aus, dass der ,Ordnungsraum” um die hdher verdichteten Bereiche fur diese in der
Bereitstellung von Wohnfldchen eine Entlastungsfunktion Gbernehmen muss. Fur die Stadt
ldstein als ,,Impulszentrum” im Ordnungsraum wird ein Potential von 3.020 Wohneinheiten
bis zum Jahr 2030 gesehen. Mit Basisjahr 2017 ergibt dies eine jghrliche Entwicklung von
rund 230 Wohneinheiten.

Die Zahlen geben einen vorsichtigen Ausblick auf die Herausforderung, die hier auf die
Stadt zukommt. Soweit entsprechende Flachen verfigbar sind, wird eine marktinduzierte,
starke Bautdtigkeit in den kommenden Jahren die Entwicklung der Stadt préagen. Sollte
durch fehlende Flachen - im Wesentlichen sind dies gemdaB der Bestandsanalyse neu zu
erschlieBende AuBenbereichsfléchen - diese Entwicklung eingeschrénkt oder génzlich
verhindert werden, wird dies zu Lasten einer sozialvertraglichen Preisentwicklung am
Immobilien- und Mietwohnungsmarkt gehen. Dadurch wirden erhebliche Teile der
Bevolkerung von einer bedarfsgerechten Deckung der Wohnraumversorgung
ausgeschlossen - Abwanderung in andere Marktbereiche bzw. der so genannte , Lock-In-
Effekt”, also die fehlende Méglichkeit einen gegebenen Verdnderungsbedarf durch Umzug
umzusetzen, wdren die Folge.

Die Herausforderung stellt sich jedoch nicht primdr auf der Ebene der Versorgung mit
AuBenbereichsflachen und der nachfolgenden Schaffung von Baurecht. Diese Aufgabe ist
mit einer soliden rechtlichen Basis eine kommunale Grundaufgabe und gerade in Idstein in
den letzten Jahren erprobte kommunalpolitische Handlungspraxis. Viel schwieriger wird es
sein, den Markt entsprechend den Bedurfnissen weiter Bevélkerungsgruppen so zu
beeinflussen, dass das Ziel einer zielgruppenorientierten und sozialvertréglichen
Wohnraumversorgung in Zukunft systematisch vorangetrieben werden kann.

Die anstehende Bautdtigkeit muss dreierlei Aufgaben berUcksichtigen: Eine Verénderung
des Wohnungsbestands entsprechend der sich wandelnden Bedurfnissen der Gesellschaft
ist mit einem hohen Aufwand verbunden. Neubauté&tigkeit muss daher explizit an den
Beddrfnissen des lokalen Wohnungsmarkts ausgerichtet sein und gerade die Wohnformen
schaffen, die im Bestand fehlen - dabei steht der Bedarf der Idsteiner Blrgerinnen und
Burger im Vordergrund. DarUber hinaus ist eine rein zahlenmda&Bige Bedarfsdeckung nicht
hinreichend. Soziale Belange mussen Berucksichtigung finden, das Ergebnis muss ein
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leistbares Angebot fir alle Nachfragergruppen sein. Als dritte Herausforderung stellt sich
wie bei allen groBen Bauaufgaben die Frage der stddtebaulichen und architektonischen
Qualitat. Eine kontinuierliche Bautdtigkeit, zumal im AuBBenbereich, wird die Gestalt der
Kernstadt und der zu entwickelnden Stadtteile mitpragen. Architektur entsteht, die auf
Grund des langen Lebenszyklus gerade bei Wohnbauprojekten, jahrzehntelang die
Wohnung und das unmittelbare Umfeld vieler Menschen bestimmt.

Um diese Entwicklung zu lenken, bedarf es eines strategischen Eingriffs in den Idsteiner
Wohnungsmarkt. Mit Hilfe eines Wohnraumversorgungskonzepts soll dabei die zuklnftige
Strategie und Art und Weise des kommunalen Handelns festgelegt und schlieBlich in einem
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung minden.

Ein Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Idstein muss folgende Aspekte
berlcksichtigen:

= Analyse der Wohnungsmarktsituation, Darstellung der spezifischen Bedarfe Idsteiner
Haushalte

* |dentifikation geeigneter Fldchen fir eine sozial ausgerichtete Wohnbauentwicklung

= Festlegung einer Methodik (Quote, Férderansdtze)

= Definition von Wohntypologien und Wohnungsangeboten

= Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat

* Festlegung einer kommunalen Strategie

Mindestquote geférderter Wohnungsbau

Auf Grund stark steigender Immobilienpreise und in der Folge ebenfalls steigender Mieten,
wird eine angemessene Wohnraumversorgung fir immer gréBere Teile der Bevolkerung zu
einer finanziellen Herausforderung. Besonders augenfallig wird dies fur die
einkommensschwachen Haushalte: Die Zahl der in Idstein registrierten
Wohnungssuchenden ist von 203 im Jahr 2010 auf 349 im Jahr 2017 angestiegen. Im
gleichen Zeitraum sind die Wohnungen mit kommmunalem Belegungsrecht von 517 auf 394
gesunken.

Da dies nicht allein Aufgabe einer Kommmune ist und die finanziellen Maglichkeiten im
Rahmen des Haushalts Uberfordern wirde, mussen die privaten Wohnungsmarktakteure
einen deutlich weitreichenderen Beitrag als bislang leisten. Daher soll Uber das gesamte
Stadtgebiet eine Quote von 20 Prozent sozialgebundenen und bezahlbaren
Mietwohnraums fir Baugebietsentwicklungen mit Geschosswohnungsbau festgesetzt
werden. Einbezogen werden alle Entwicklungen ab einer GréBenordnung von 20
Wohneinheiten, bei denen die Stadt tber eine Aufstellung oder Anderung von
Bebauungspldnen oder Uber relevante, auf die Grundsticksausnutzung bezogene
Befreiungen héherwertiges Baurecht schafft. Gleiches gilt beim Abschluss von
ErschlieBungsvertrdgen oder dem Verkauf von stddtischen Grundsticken fur eine
wohnbauliche Nutzung.
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Akteure des Wohnungsbaus stdrken

Die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau Taunus ist das wichtigste Instrument
in der Umsetzung einer zielgerichteten Wohnbauentwicklung in Idstein. Die vergangene
Entwicklung am regionalen Wohnungsmarkt hat gezeigt, dass eine rein marktwirtschaftlich
gepragte Wohnbauentwicklung nicht gentgt, um eine befriedigende Wohnbauversorgung
fur alle Zielgruppen gewdhrleistet.

Die kwb als gréBter institutioneller Vermieter am Idsteiner Wohnungsmarkt fungiert nicht
nur als Bestandshalter, sondern erstellt selber Neubauprojekte. Die Stadt Idstein als
zweitgroBter Gesellschafter der kwb strebt eine weitere Starkung der Gesellschaft an, mit
dem Ziel, auch Uber einen gewichtigen Akteur am regionalen Markt einen relevanten
Einfluss auf das Marktgeschehen zu haben.

Als Schwerpunktbereiche werden gesehen: Wohnungen im leistbaren Preissegment,
kleinere Wohneinheiten, flexible Wohnformen fur Starter-Haushalte, barrierefreie
Wohnungen fir dltere Personen und Wohnungen fur junge Familien im
Geschosswohnungsbau. Neben der direkten Marktteilnahme in den genannten Segmenten
steht als Sekunddreffekt im Vordergrund, den , ersten Wohnungsmarkt” vor allem auch
durch Verlagerungen zu entlasten: So soll explizit auch ein Anreiz fir den Umzug aus ,,zu
grof3 gewordenen” Einfamilienhdusern fur dltere Paare oder alleinstehende Personen
geschaffen werden, um jungeren Haushalten das Nachricken zu erméglichen.

Da sich in jingster Vergangenheit wichtige strategische Partner aus Idstein und
vergleichbaren Standorten in der Region zurlickgezogen haben, missen vor diesem
Hintergrund neben der kwb auch weitere Entwicklungs- und Kooperationspartner fur die
zielgerichtete Wohnraumversorgung in Idstein gefunden werden. Neben der kwb bestehen
weitere kleinere Genossenschaften in Idstein, die jedoch seit geraumer Zeit keine
Neubauprojekte mehr vorantreiben, sondern den jeweiligen Bestand verwalten. Eine
Aktivierung dieser Genossenschaften, gegebenenfalls unter aktiver Beteiligung der Stadt
Idstein, kénnte diesen notwendigen Beitrag zur Wohnraumversorgung leisten.

Darlber hinaus sind zusdatzliche Festschreibungen wie der stddtische Erwerb von
strategisch wichtigen Grundsttcken inkl. des Nutzens von stddtischen Vorkaufsrechten,
Bauverpflichtungen und Erbbaurechte bei der VerduBerung von stadtischen Grundsticken
sowie die zielgerichtete Anwendung von speziellen Vergabeverfahren wie beispielsweise
Konzeptvergaben zu prifen und ggf. verbindlich festzusetzen. Ein ergdnzend zu prifender
Ansatz ist die Grindung einer Stadtentwicklungsgesellschaft in kommunaler Hand, wie dies
anderorts bereits praktiziert wird. Dadurch lieBen sich die Vorbereitungen fur die eigentliche
Bautdtigkeit, inkl. der Fl&chenbereitstellung bei einem Aufgabentréger konzentrieren und
Ablaufe fur die Bauakteure erheblich vereinfachen.
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8.3 Wirtschaft und Einzelhandel
8.3.1 Ausgangslage
Wirtschafts- und Gewerbestandort

Der Wirtschaftsstandort Idstein wird zum GroBteil durch kleine und mittelsténdische
Betriebe gepragt. Nachdem urspriinglich die Leder- und Textilindustrie schwerpunktmaBig
in Idstein ansdssig war, hat sich in der Zwischenzeit eine vielfdltige Industrie- und
Gewerbestruktur entwickelt, welche vor allem in den Bereichen Logistik, Medizintechnik,
Produktions- und Verfahrenstechnik sowie anderen Dienstleistungen stark vertreten ist. Zu
den gréBeren Unternehmen gehéren u. a. Motorola, Black & Decker GmbH (Elektro-
Heimwerkergerdate), DG-Verlag (Distribution und Logistik), Ernst Schmitz Logistics &
Technical Services GmbH (Lagerlogistik, Distribution), GLYN GmbH & Co. KG (High-Tech-
Distribution), ElringKlinger AG (Kunststoff-Leichtbauteile fur Automobilhersteller),
innomatec Test- und Sonderanlagen GmbH (Lecktestgerdte), JACK WOLFSKIN GmbH &
Co. KGaA sowie eine Vielzahl an mittelsténdischen Handwerksbetrieben.

Die Stadt Idstein hat, auch auf Grund der verkehrsgunstigen Lage, einen vergleichsweisen
hohen Anteil an Beschdftigten im Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe (31,9
Prozent). Der wirtschaftliche Strukturwandel hin zur Tertidrisierung hat in Idstein zu einer
Zunahme des Dienstleistungssektors um 8 Prozent und einer Abnahme des produzierenden
Sektors um 9 Prozent gefuhrt. Im Jahr 2020 arbeiteten demnach nur noch 13,7 Prozent der
Beschdéftigten in diesem Wirtschaftsbereich.

B Produzierendes Gewerbe Handel, Gastgewerbe und Verkehr
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Abbildung 29: Beschdftigte nach Wirtschaftsbereichen im Vergleich (Quelle: Hessisches Statistisches
Landesamt, 2022)
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Wirtschaftliche Kennzahlen

Die Entwicklung des NassauViertels und die damit verbundene Ansiedlung von weiteren
Unternehmen hat sich auch auf die Beschéaftigungszahlen positiv ausgewirkt. Gegentber
dem Jahr 2005 hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten in Idstein
um knapp 40 Prozent erhéht (2005: 5.862 SVBs, 2020: 8.284 SVBs). Dies ist im Vergleich
zum Rheingau-Taunus-Kreis sowie zum Regierungsbezirk, welche im gleichen Zeitraum ein
Wachstum von etwa 24 Prozent erreicht haben, ein deutlich hoherer Wert. Der
Wirtschaftsstandort Idstein hat somit in der jingsten Vergangenheit erheblich an
Bedeutung gewonnen.

Dies zeigt sich auch an den st&dtischen Pendlerzahlen, bei denen in den letzten Jahren die
Einpendler gegeniber den Auspendlern aufgeholt haben. Aktuell pendeln 6.150 Personen
nach Ildstein ein, wohingegen gut 7.644 Personen Idstein verlassen, um in anderen St&dten
und Gemeinden ihrer Arbeit nachzugehen. Die beiden mit Abstand wichtigsten Ziele der
Beschdaftigten stellen dabei Frankfurt am Main mit knapp 2.000 Auspendlern sowie die
Landeshauptstadt Wiesbaden mit etwa 1.500 Auspendlern dar. Trotz der gestiegenen
Bedeutung des Wirtschaftsstandorts Idstein bleibt eine starke Verbindung bzw. eine starke
Abhdngigkeit zu diesen beiden Stddten sowie dem dortigen Arbeitsplatzangebot.

Abbildung 30: Pendlerzahlen Idstein (Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2019)
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Gewerbefldchenpotentiale

Die Stadt Idstein verflgt im gultigen Fldchennutzungsplan nur noch tUber wenige nicht
erschlossene Gewerbefldchenpotentiale. Stdlich des Stadtteils Wérsdorf, im Anschluss an
das bestehende Gewerbegebiet, befindet sich eine Gewerbepotentialfidche mit einer GréBe
von 7,7 Hektar. Diese Flache wird in Hinblick auf eine mégliche Realisierung jedoch kritisch
bewertet. DarUber hinaus bestehen lediglich im NassauViertel noch einige Baullcken, die
zum Teil fur gewerbliche Zwecke genutzt werden kénnten.

Zukiinftiger Gewerbefldchenbedarf

Der zukinftige Gewerbefldchenbedarf der Stadt Idstein bis zum Jahr 2035 bewegt sich in
einem Korridor von etwa 14 bis 16 Hektar. Dieser Wert beruht auf verschiedenen
Berechnungsgrundlagen:

1. Fladchenbedarf in der Vergangenheit: 15,93 Hektar (Zeitraum von 2005 - 2018)

2. Berechnung nach ,Gewerbe- und Industriefldchenprognose” (GIFPRO): 14,08 Hektar

3. Berechnung nach Flachennutzungsplan der Stadt Idstein: 15,16 Hektar fir das Szenario
»Stabilisierung Plus”

Im Vergleich des aktuellen Angebots an Gewerbefléchen in der Stadt Idstein mit dem
zukUnftigen Bedarf von etwa 15 Hektar wird deutlich, dass in Zukunft neue Gewerbefldchen
notwendig werden.
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Abbildung 31: Aktuelle Entwicklungspotentiale Gewerbe in Idstein (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2022)
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Nahversorgung

Das Nahversorgungsangebot der Stadt Idstein konzentriert sich vor allem auf die
Kernstadt, in welcher insgesamt acht Supermdérkte und Discounter angesiedelt sind. Mit
Ausnahme eines Discounters im Stden der Kernstadt befinden sich alle Nahversorger im
Norden bzw. Westen der Stadt, sodass es im Osten bzw. Stidosten der Kernstadt Bereiche
gibt, in denen keine Einrichtung fuBldufig zu erreichen ist. Dies gilt fur Teile des
TaunusViertels und des Gansbergs. Von den anderen Stadtteilen verflgt nur Wérsdorf Uber
einen Supermarkt, die anderen Teilorte mussen zur Nahversorgung in die Kernstadt oder
andere Stadte und Gemeinden ausweichen. Eine dhnliche Situation zeigt sich in der
Versorgung mit Bé&ckern und Metzgern. Hier gibt es mit Ausnahme einer Béckerei in
Woérsdorf ebenfalls keine Angebote in den einwohnerschwdécheren Stadtteilen.

Stddtische Einzelhandelsstruktur

GrofBe Teile der Innenstadt von Idstein sind als ,,zentraler Versorgungsbereich” ausgewiesen.
Innerhalb dieses abgegrenzten Gebiets sowie der ergénzenden Versorgungsbereiche im
Nassau Carré, der Wiesbadener StraB3e und der Kappus Anlage soll gemdB dem
.Strategiekonzept Einzelhandel fur die Stadt Idstein” aus dem Jahr 2016 die
Einzelhandelsentwicklung von Idstein hauptsdchlich stattfinden. Der zentrale
Versorgungsbereich der Innenstadt ist auf Grund der historisch gewachsenen und kleinteilig
ausgebildeten Baustruktur durch viele Einzelhandelsbetriebe in kleinen Verkaufseinheiten

gepragt.
Kaufkraft

In der Gesamtstadt Idstein werden aktuell 162 Millionen Euro Umsatz pro Jahr im Bereich
des Einzelhandels gemacht. Mehr als die Halfe dieses Umsatzes entfdllt auf kurzfristige
BedarfsgUter (hauptsdchlich Nahrungs- und Genussmittel). Mit einem Kaufkraftindex von
116,9 steht der Stadt Idstein im Vergleich zur Bundesrepublik Deutschland mehr Kaufkraft
durch die Bevélkerung zur Verfligung. Die ZentralitGtskennziffer, welche den
Kaufkraftzufluss bzw. Kaufkraftabfluss einer Kommune angibt, liegt in Idstein bei einem
Wert von 92,6. Dies bedeutet, dass 7,4 Prozent der 6rtlichen Kaufkraft in die umliegenden
Stadte und Gemeinden abflieBt. Im Vergleich zu den anderen Mittelzentren in der
Metropolregion FrankfurtRheinMain entspricht dies einem eher unterdurchschnittlichen
Wert, welcher sich jedoch auf die N&he zu den Oberzentren Wiesbaden und Frankfurt am
Main sowie einer Mehrzahl an Mittelzentren in unmittelbarer Umgebung zurlckfihren
|&sst. Die Ursache ist maBgeblich in der unterdurchschnittlichen Ausstattung im mittel-
und langfristigen Bedarf zu sehen. Beim kurzfristigen Bedarf ist die Versorgung als gut zu
bezeichnen.
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Abbildung 32: Nahversorgung in Idstein (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2022)
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8.3.2 Strategische Ziele

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

Sicherung Gewerbefldchenversorgung

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt verflgt die Stadt Idstein nur noch Uber ein geringes
Flachenpotential im Bereich Gewerbe. Sowohl im aktuell gultigen Fldchennutzungsplan als
auch in den bestehenden Gewerbegebieten befinden sich nur wenige Fldchen, welche zur
Deckung des Idsteiner Bedarfs (etwa 15 Hektar bis 2035) zuklnftig entwickelt werden
kénnten. Aus diesem Grund sollen neue Gewerbefldchen entwickelt und fur értliche
Betriebe wie auch potentielle Neuansiedlungen bereitgestellt werden.

Durch die ErschlieBung weiterer Gewerbefl&chen vor Ort wird der Wirtschaftsstandort
Idstein in seiner Entwicklung stabilisiert und gestérkt. Die Gebiete sollen dabei
verkehrsglnstig angeschlossen werden und fur die Idsteiner Bevélkerung gut erreichbar
sein. Ziel ist es, allen ortsansdssigen Betrieben bei Erweiterungs- oder Verlagerungsbedarf
passende Flachen in einem wirtschaftlich vertretbaren Preisrahmen anbieten zu kénnen.

Neuausrichtung des Einzelhandelsstandorts Idstein

Wie bereits in Kapitel 6.2 angesprochen fuhrt der Strukturwandel im Einzelhandel auch in
ldstein zu Kaufkraftverlagerungen und einem potentiellen Trading-Down-Effekt fir den
Einzelhandel in der Innenstadt. Gleichzeitig hat die Stadt Idstein als Mittelzentrum zum
einen die endogenen Bedarfe aus der eigenen Bevolkerung (Kernstadt und Stadtteile) und
zum anderen auch die Bedarfe der umliegenden Gemeinden zu decken.

Aus diesem Grund muss sich der Einzelhandelsstandort Idstein in seinem Angebot und
seiner Ausprdgung neu ausrichten, um weiterhin wettbewerbs- und zukunftsfahig zu
bleiben. Von wesentlicher Bedeutung in diesem Zusammenhang sind die Sicherung der
Innenstadt als zentraler Anlaufpunkt ftr den inhabergefthrten Einzelhandel, die
Etablierung neuer Einzelhandelskonzepte in Verbindung mit einer erfolgreichen Integration
des immer starker werdenden Online-Handels, die verstérkte Zusammenarbeit zwischen
den Einzelhdndlern sowie die langfristige Ermdglichung der Nahversorgung in allen
Stadtteilen, realistischerweise auf Basis von alternativen und mobilen Angeboten.

Der Zentrale Versorgungsbereich der Stadt Idstein wird perspektivisch in der festgelegten
GroéBe nicht mehr zu bespielen sein. Im Laufe der gewerblichen Entwicklungen hat sich der
Zentrale Versorgungsbereich vergréBert und in Teilen nicht nachhaltig genug entwickelt. Es
haben sich daher aufgrund rtckldufiger Kaufkraftbindungen Lucken innerhalb des
Versorgungsbereichs aufgetan. Diese sind entweder zu schlieBen oder der
Versorgungsbereich muss neu Gberdacht werden. Daher soll eine Uberprifung des
zentralen Versorgungsbereiches eine Konzentration tragféhiger Angebote in einem
kleineren Bereich ermdglichen und so die Einzelhandelsfunktion der Kernstadt insgesamt
starken Historisch bedingt sind alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen (Rathaus,
Hochschule, Gymnasium, Polizei usw.) in der Idsteiner Innenstadt angesiedelt. Einzelhandel
war hier nie der einzige Frequenzbringer. In Zeiten, in denen der stationdre Einzelhandel
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gerade in Mittelstddten zunehmend gefdhrdet ist, kdnnte diese Synergie den zentralen
Versorgungsbereich stabilisieren.
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8.3.3 Projekte und Planungen

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

Fldchenpotential , Idstein Nord"

Das groBte Gewerbeflédchenpotential Idsteins befindet sich im Norden der Kernstadt
gegenUber des NassauViertels. Verkehrsglnstig an der B275 gelegen, bietet das Gebiet
gute Voraussetzungen, speziell zur Ansiedlung von neuen Unternehmen. Gleichzeitig liegt
es immissionsschutztechnisch gunstig, weil ungtnstig fr andere Nutzungen, entlang der
A3, neu anfallende Verkehrsstréme kénnen zudem auf vergleichsweise kurzem Weg zur
Autobahn gefuhrt werden.

Mit einer GroBe von etwa 18 Hektar zzgl. Erweiterungspotential in Richtung Norden ist
,Idstein Nord” gro3 genug, um den Gewerbefldchenbedarf der Stadt bis zum Jahr 2035
allein zu decken. Aus diesem Grund soll in Hinblick auf eine potentielle Entwicklung des
Gebiets eine abschnittsweise Umsetzung untersucht und angewandt werden. Die
Gewerbefladchenversorgung soll hierdurch auch Uber das Jahr 2035 hinaus durch die
Entwicklung von ,Idstein Nord” gedeckt werden kénnen.

Wie beim Gebiet ,Wérsdorf Regionalbahn” soll auch beim Gebiet , Idstein Nord” kein
Einzelhandel zugelassen werden. Eine schwerpunktmdaBige Ansiedlung von
mittelstadndischen Betrieben und Handwerkern wird angestrebt.
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Alternativflache ,,Woérsdorf Stid”

Die gewerbliche Potentialfldche im Worsdorfer Stiden schliet an das vorhandene,
Uberwiegend durch kleinteiliges Gewerbe, aber auch Wohnen, geprégte Gebiet an und wird
im Westen durch die Bahntrasse sowie im Osten durch die LandesstraBe begrenzt. Die 7,7
Hektar groBe Flache ist bereits im Fldchennutzungsplan 2005 enthalten. Aufgrund der
bestehenden Hochspannungsfreileitung, welche das Gebiet in Richtung Stdosten
durchlguft, ist eine Realisierung zum gegenwdrtigen Zeitpunkt jedoch nur mit

Einschrankungen maéglich und daher unter den aktuellen Rahmenbedingungen sekunddar zu
behandeln.
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Die nachfolgenden Projekte beziehen sich im Gegensatz zu den vorangegangen,
flachenbezogenen Projekten auf den konzeptionellen bzw. gesamtst&dtischen Fokus.

Gewerbliche Innenentwicklung

Auch fur die gewerbliche Entwicklung Idsteins gilt es, méglichst sparsam mit dem
vorhandenen Grund und Boden umzugehen und den Flachenverbrauch so gering wie
maoglich zu halten. Aus diesem Grund soll die gewerbliche Innenentwicklung forciert
werden. In diesem Zusammenhang sind bestehende Baullicken (z.B. im NassauViertel) zu
schlieBen und Bestandsgebiete auf eine mdgliche Neuordnung und damit bessere
Ausnutzung zu untersuchen.

Als wichtige MaBnahme wird die Neuordnung der gewerblich genutzten Fldchen stdlich des
Tournesols gesehen. Die stddtebauliche Entwicklung dieser Fl&che bietet zudem die
Méglichkeit, die verkehrlich wichtige Ergénzung einer Verbindung zwischen Wiesbadener
StraBe und WeldertstraBe zu realisieren. Die Umsetzung dieser MaBnahme ist jedoch
wegen der bestehenden Eigentumsverhdltnisse und dem Erfordernis einer weitgehenden
Umstrukturierung des Areals verbunden mit weitreichenden ErschlieBungsmaBnahmen
bisher nicht verwirklicht worden.

Machbarkeit , Perspektiven der weiteren Gewerbeentwicklung”

Far eine nachhaltige Starkung des Wirtschaftsstandorts Idstein ist es notwendig, langfristig
Flachenpotentiale zu untersuchen, die Gber den Gewerbefldchenbedarf bis zum Jahr 2035
hinausgehen. Dies ist vor allem dann von Bedeutung, wenn sich die Fléche ,Idstein Nord” in
der weiteren Bearbeitung als nicht oder nur teilweise umsetzbar erweisen sollte. Als
mogliche Alternativen ricken hierbei in den Fokus: Fldchen entlang der BundesstraBe B 275
auf Héhe des Knallbachs (bzw. stdlich der Querverbindung L3026 aus Richtung Gdnsberg),
eine mogliche gewerbliche Entwicklung entlang der neu entstehenden Ortsumgehung fur
Eschenhahn (westlich von Eschenhahn) sowie ein Gewerbegebiet an der B8 im Bereich
Oberrod/Kroftel. In der weiteren Folge sollten fur diese FlGchen
Machbarkeitsuntersuchungen erarbeitet werden, in denen insbesondere die ErschlieBung
und Umweltvertrdglichkeit einer potentiellen Entwicklung geprift werden soll.

Stdrkung des innerstddtischen Einzelhandels

Zur Belebung der Idsteiner Innenstadt und dem damit verbundenen Erhalt des &rtlichen
Einzelhandelsbesatzes gilt es, das Einkaufserlebnis durch einheitliche Kerndffnungszeiten,
differenzierte Warenangebote und eine gut ausgebaute ergénzende Infrastruktur (z.B.
OPNV, Radinfrastruktur, Parkplatze) weiter zu verbessern. Wichtige Ansatze zu eben dieser
Aufwertung der Innenstadt sind im ,Strategiekonzept Einzelhandel fir die Stadt Idstein”
aus dem Jahr 2016 festgelegt. Die dort beschriebenen Ziele und MaBnahmen sollen
weiterhin umgesetzt und mittelfristig unter intensiver Einbindung von Einzelhandel und
Gastronomie fortgeschrieben werden. Um dies zu erreichen, ist eine enge Zusammenarbeit
aller Akteure wie der Einzelhdndler, der stddtischen Wirtschaftsférderung oder der
Industrie- und Handelskammer erforderlich.

Die Idsteiner Innenstadt kennzeichnet sich durch eine kleinteilige und inhabergefthrte
Geschaftsstruktur. Diese Struktur birgt sowohl Chancen als auch Risiken fur die zukinftige
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Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt. Auf der einen Seite lassen sich neue Konzepte
und ergdnzende Nutzungen (z.B. Dienstleistungen oder soziale Nutzungen)
verhdltnismdBig schnell umsetzen bzw. integrieren, andererseits besteht die Gefahr, dass
der Einzelhandel auf Grund der Einschrénkung durch kleine und unflexible Raumangebote
weiter zurlckgeht. Kinftige Planungen im zentralen Versorgungsbereich missen als
wichtige Aspekte berlcksichtigen, dass eine addquate Ladenfléchenversorgung ermdéglicht
wird und wenn mdglich, zuséatzliche Magnetbetriebe bzw. Frequenzbringer angesiedelt
werden. Hinsichtlich der GréBe ist damit AugenmalB zu bewahren: In Idstein stehen weder
die rdumlichen Méglichkeiten fur groBflachige Entwicklungen zur Verfugung, noch gab es in
der Vergangenheit konkretes Interesse seitens des Einzelhandels.

Nahversorgung sichern

Die Nahversorgung mit GUtern des tdglichen Bedarfs (speziell mit Lebensmitteln) ist fur die
Kernstadt sowie den Stadtteil Wérsdorf gegeben. Im Hinblick auf die weniger gute
Nahversorgungssituation im Osten der Kernstadt ist, insbesondere bei einer weiteren
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich, die Ansiedlung eines zusdatzlichen
Lebensmittelmarkts zu prufen.

In den kleineren Stadtteilen gibt es nur punktuelle bzw. Uberhaupt keine
Lebensmittelangebote. Auf Grund der verhdaltnismdaBig kleinen Einwohnerzahl und der
damit verbundenen geringen Kundenfrequenz in den Stadtteilen erscheint eine
permanente Ansiedlung eines Supermarkts oder ergénzender Angebote wie Bécker oder
Metzger nicht realistisch. Um in jedem Stadtteil eine Versorgung mit Gutern des t&églichen
Bedarfs zu erméglichen, sollten alternative und flexible Angebote etabliert werden. Diese
kénnten beispielsweise in Form von mobilen Verkaufswagen, wie sie bereits in einigen
Stadtteilen verkehren, oder der Aufstellung von sogenannten Regiomaten, in denen die
Erzeuger ihre Produkte in speziellen Verkaufsautomaten direkt und vor Ort anbieten
kédnnen, umgesetzt werden. Zwei Regiomaten (einer in der Kernstadt, einer in Wérsdorf)
sind bereits in Zusammenarbeit mit den lokalen Erzeugern aufgestellt worden und kénnten
bei positiven Erfahrungen auch auf weitere Stadtteile ausgeweitet werden.

Die Stadt Idstein Ubernimmt die Initiierung und Koordinierung eines oder mehrerer Projekte
zur Umsetzung, ggf. in Kooperation mit dem Landkreis. In einem ersten Schritt soll die
Mitwirkungsbereitschaft ortlicher und regionaler Landwirte und Erzeuger abgefragt werden
und eine Sondierung mit maéglichen Projektpartnern durchgefthrt werden.

Ausbau des Stadtmarketings

Damit die Stadt ihre vorhandenen Standortvorteile und Qualitdten bindelt und sich im
regionalen Wettbewerb weiter profiliert, soll das stadtische Marketing ausgebaut und
konzeptionell neu ausgerichtet werden. Ziel ist die Erarbeitung eines gemeinsam von
Einzelhandlern, Gewerbetreibenden sowie den Kulturschaffenden getragenen Konzepts,
welches im Ergebnis nicht nur ein gesamtstddtisches Leitbild fur die Wirtschaft und den
Einzelhandel vorgibt, sondern in der Umsetzung auch aktiv von den Akteuren ,gelebt”
werden kann. Bei der Erstellung des Konzepts sollen die 6rtlichen Unternehmer regelmaBig
einbezogen werden, damit eine dauerhafte Unterstltzung gegeben ist.
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Wichtiger Ansatzpunkt in Hinblick auf die Verbesserung des Stadtmarketings ist die
Planung und Durchfthrung von gemeinsamen Online-Initiativen, da Information und
Kommunikation Uber das Internet auch in Zukunft weiter an Bedeutung gewinnen wird,
sowohl fur potentielle Unternehmen in der Ansiedlung als auch ftr den Endverbraucher
bzw. Kunden. Bereits umgesetzt ist die Initiative |dsteinLiebe, ein Online-
Informationsangebot, das mit einem ansprechenden, zeitgemdBen Design auf eine
Verbesserung der Kundenbindung der értlichen Einzelh&ndler, Gastronomiebetriebe und
Unternehmen zielt. Derzeit befindet sich das Portal , Idstein-Gutschein” im Aufbau, welches
evtl. auf ein regional ausgerichtetes System erweitert werden kénnte.
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8.4 Landschaft, Okologie und Klima
8.4.1 Ausgangslage
Natur- und Landschaftsraum

Der Idsteiner Natur- und Landschaftsraum wird im Wesentlichen durch die Wélder des
Taunus (Westlicher und 6stlicher Hintertaunus; Hoher Taunus im Stden des
Gemarkungsgebiets) gepragt, deren Flachenknapp die Halfte (45,8 Prozent) der Idsteiner
Gemarkung ausmachen.

Ebenfalls charakteristisch fur den Idsteiner Natur- und Landschaftsraum ist das Becken der
Idsteiner Senke. Der dort vorhandene Léssbodenbietet dabei besonders in Richtung Norden
(,Goldener Grund”) gute Voraussetzungen fir Ackerbau mit Weizen, Gerste und
Winterraps sowie sonstige landwirtschaftliche Nutzungen wie Rinder- und
Schweinehaltung, Pferdewirtschaft und Streuobstwiesen in Hanglagen. -Gegenwdrtig
werden rund 29 Prozent der Idsteiner Gemarkungsfldchen landwirtschaftlich genutzt, vor
allem zwischen der Kernstadt, Wérsdorf und Walsdorf befinden sich eine Vielzahl von
landwirtschaftlichen Betrieben. Der Schutz der natirlichen Bodenressourcen und damit der
Existenzgrundlage der Bewirtschafter, stellt eine wichtige Zukunftsaufgabe dar.

Topografisch gesehen lassen sich auf Idsteiner Gemarkung Héhenunterschiede von gut 300
Metern feststellen. Der héchste Punkt mit 518 Metern Gber NHN befindet sich stdlich von
Eschenhahn, der tiefste Punkt mit 215 Metern Gber NHN liegt im Auenbereich des
Wérsbaches an der Grenze zu Bad Camberg.

Sowohl in der Idsteiner Senke als auch in den verschiedenen Ausl&ufern des Taunus
durchziehen Bachauen den Idsteiner Natur- und Landschaftsraum. Wegen der bewegten
Topografie in den Waldgebieten sind die dortigen Bachauen (z. B. Ehrenbach, Dattenbach)
eher steil und schmal, wohingegen die Bachauen in der Idsteiner Senke (Wérsbach,
Emsbach) weniger Gefalle aufweisen. Durch das Gemarkungsgebiet von Idstein verlduft die
Wasserscheide zwischen den Flissen Main und Lahn. Das &stliche Stadtgebiet um die
Teilorte Kroftel, Nieder-Oberrod und Lenzhahn gehért zum Einzugsgebiet des Mains, die
FlieBgewdsser der anderen Stadtteile minden in ihrem weiteren Verlauf in die Lahn.

Natur- und Landschaftsschutz

Wichtige Funktionen zum Schutz des Idsteiner Natur- und Landschaftsraums nehmen die
unterschiedlichen Schutzgebiete ein. Das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet ,Dattenberg” im
6stlichen Teil des Gemarkungsgebiets umschlieBt hierbei den Teilort Heftrich und erreicht in
seiner Ausprdgung in westlicher Richtung den Stadtteil Lenzhahn und in 8stlicher Richtung
die Stadtteile Kroftel und Nieder-Oberrod. Innerhalb des Flora-Fauna-Habitat-Gebiets sind
das ,Heftricher Moor” sowie das ,Dattenbachtal” als Naturschutzgebiet ausgewiesen.
Sudlich der Kernstadt an der Grenze zu Niedernhausen befindet sich mit dem Areal
JErlensumpf im Gerloh” ein weiteres Naturschutzgebiet. Rings um den Stadtteil Heftrich
stehen Teile der bestehenden Streuobstwiesen gemdB der Verordnung Uber die geschitzten
Landschaftsbestandteile ,Streuobstbestédnde im Rheingau-Taunus-Kreis” ebenfalls unter

besonderem Schutz.
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Neben den Natur- und Landschaftsschutzgebieten befinden sich auf Idsteiner Gemarkung
auch mehrere Grundwasserschutzgebiete (Wasserschutzzonen | und Il) nach
Wasserhaushaltsgesetz, Die Idsteiner Oberfldchengewdsser sollen gemaf EU-
Wasserrahmenrichtlinie weiter in ihrer Qualitat verbessert werden, mit dem Ziel, dass im
Jahr 2027 ein guter Zustand aller Gewdsser erreicht wird. Dartber hinaus wurde von den
Stadtwerken Ildstein ein Trinkwasserversorgungskonzept fr die Stadt erarbeitet, welches es
bei weiterfihrenden Planungen zu berlcksichtigen gilt.

Hofgut Gassenbach

Eine landwirtschaftlich wie auch &kologische Sonderrolle im Stadtgebiet nimmt das in
Teilen denkmalgeschitzte historische Hofgut Gassenbach im Stden der Kernstadt ein. Das
Hofgut stellt dabei sowohl ein architektonisches wie auch kulturhistorisches Zeugnis der
langen landwirtschaftlichen Tradition der Region und auch Idsteins dar. Nachdem das
Hofgut und die dazugehérigen landwirtschaftlichen Flachen bis 2019 von der Doméne
Mechtildshausen betrieben wurden, werden gegenwdrtig nur noch vereinzelte Teilbereiche
der Anlage genutzt. Die Stadt Idstein strebt die Wiedernutzung des Hofguts an und hat
daher die baulichen Bestandteile des Hofguts und die direkt angrenzenden Fl&chen in das
Stadtumbaugebiet ,Im Rauental” dbernommen.

Die Charakteristik und Nutzung des Hofguts inkl. der zugehérigen landwirtschaftlichen
Flachen mit einem Gesamtumfang von etwa 120 Hektar sollen als Standort fur ékologische
Landwirtschaft erhalten bleiben. Auf Grund der GréBe des Hofguts ist absehbar, dass aus
dieser Kernnutzung abgeleitete oder diese Kernnutzung ergdnzende und mit ihr vereinbare
andere Nutzungen die Kernnutzung 6kologische Landwirtschaft komplementieren mussen.
Dies sollen insbesondere Nutzungen sein, fur die in der Bevélkerung in Idstein und
Umgebung eine Nachfrage besteht. Die Stadt Idstein steht bezuglich der Umsetzung dieser
Ideen in einem engen Kontakt mit dem Eigentimer des Hofguts bzw. dessen Vertreter
(Landeswohlfahrtsverband Hessen).

Die nachhaltige Nutzung des Hofgut Gassenbach unter Sicherstellung der vorgenannten
Zielsetzung stellt eine der wesentlichen Aufgaben fir eine identitatsstiftende
Stadtentwicklung in Idstein dar.
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Abbildung 33: Naturrdumliche Einordnung Idsteins (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2022)



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 13




Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 14

Abbildung 34: Naturschutzrechtliche und landschaftsrdumliche Restriktionen in Idstein (Darstellung:
Reschl Stadtentwicklung 2022)
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(Stadt-)Klima

Auf Grund der Diversitat des Idsteiner Natur- und Landschaftsraums sind auch klimatische
Unterschiede innerhalb der Gemarkung erkennbar. In der Idsteiner Senke herrscht hierbei
ein trocken-mildes Klima, wohingegen in den héheren, von Wald geprégten Lagen ein
feucht-kuthles Klima vorherrscht. Die kalte Luft flieBt dabei Gberwiegend von Stden in
Richtung Norden sowie von Westen in Richtung Osten. Lediglich im &stlichen Stadtgebiet
flieBt die Kaltluft in entgegengesetzter Richtung. Die Idsteiner Bachauen und Grinzuge
(,Wolfsbachtal”, ,Waérsbachtal”, ,Im Wasserfall/Seelbacher StraBe”,
,Rosenkippel/Stolzwiesengraben”) nehmen die Rolle als zentrale Kaltluftbahnen zum
Luftaustausch in der Kernstadt sowie in den einzelnen Stadtteilen ein. Zur weiteren
Berlcksichtigung dieser fur die Siedlungsentwicklung essentiellen Thematik hat die Stadt
Idstein eine Stadtklimaanalyse beauftragt, deren Ergebnisse in den weiteren
Stadtentwicklungsprozess eingebunden werden.

Im Ergebnis zeigt sich, dass auf Idsteiner Gemarkung vor allem die der Kernstadt sowie die
Ortskerne von Wérsdorf und Walsdorf besonders vom fur Siedlungs- und Verkehrsflédchen
typischen ,Wdarmeinseleffekt” geprégt sind. Die Temperaturen in diesen Warmeinseln
kénnen hierbei um bis zu 5 Grad Celsius héher sein als im weitgehend unbebauten Umland.
Den angesprochenen Kaltluftbahnen der Idsteiner Bachauen und Griinztige kommt aus
diesem Grund eine hohe Bedeutung fir den Luftaustausch und die Abkihlung des
Stadtgebiets zu und sollten daher von Bebauung méglichst freigehalten werden. Ebenfalls
einen wichtigen bioklimatischen Effekt haben die innerstédtischen Grianflédchen wie der
Stolzwiesenpark oder der Stettiner Park inne.

Abbildung 35: Klimaanalysekarte der Idsteiner Gesamtstadt (Quelle und Darstellung: GEO-NET
Umweltconsulting GmbH 2021)
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Abbildung 36: Planungshinweiskarte der Idsteiner Kernstadt (Quelle und Darstellung: GEO-NET
Umweltconsulting GmbH 2021)

Weitere Information zum Idsteiner Stadtklima kénnen der ,Stadtklimaanalyse Idstein 2020
entnommen werden.

8.4.2 Strategische Ziele

Aufbauend auf der Analyse der Ausgangslage und den Ergebnissen der Dialogphase werden
die folgenden Strategischen Ziele fiir das Handlungsfeld Landschaft, Okologie und Klima
definiert:

Bewahrung und Stdrkung vorhandener Qualitdten

Dem prdgenden Natur- und Landschaftsraum mit seinen Waldflachen, Bachauen,
Streuobstwiesen und landwirtschaftlichen Nutzflachen inkl. ihrer Randstreifen kommt eine
zentrale Bedeutung im Hinblick auf die hohe Lebensqualitat in Idstein zu. Die vorhandenen
Schutzgebiete sind wertvolle Grin- und Freirdume innerhalb des Stadtgefiges und bieten
zugleich Tier- und Pflanzenarten das notwendige Lebensumfeld. Die vorhandenen Natur-
und Landschaftsrdume Idsteins sollen deshalb zuklnftig sowohl in ihrer Ausdehnung als
auch in ihrer qualitativen Ausstattung als Lebens-, Naherholungs- und Wirtschaftsraum
erhalten bleiben und punktuell weiter gestdrkt werden.

Die Zielstellung der Bewahrung und Stérkung vorhandener landschaftlicher Qualitéten
kann teilweise in Konkurrenz zu Entwicklungszielen der Siedlungsentwicklung (Wohnbau-
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und Gewerbeentwicklung) stehen. Aus diesem Grund sind bei potentiellen Entwicklungen in
den AuBenbereich die Belange aller Nutzergruppen zu erfassen, gegeneinander abzuwdgen
und ggf. angemessen und qualitativ hochwertig auszugleichen. Einen besonderen
LSchutzstatus” erfahrt der Idsteiner Wald, welcher im Zuge der weiteren
Siedlungsentwicklung nicht zu Gunsten anderer Nutzungen berthrt werden soll.

Ergdnzung der Freizeit- und Naherholungsangebote

Die Stadt Idstein verfligt aufgrund ihrer attraktiven naturrdumlichen Lage im Taunus sowie
der historischen Altstadt sowohl Uber eine hohe Freizeit- und Naherholungsqualitét als
auch Uber eine hohe Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum. Fur die Zukunft gilt es, die
guten 6rtlichen Voraussetzungen durch eine Ergénzung des Freizeit- und
Naherholungsangebots fir die Einwohnerinnen und Einwohner Idsteins sowie fir Gdste
weiter zu steigern. Die Zahl der Ubernachtungen in der Stadt hat sich in den vergangenen
Jahren bereits leicht erhéht, kénnte in diesem Zusammenhang jedoch weiter gesteigert
werden.

Bei allen potentiellen MaBnahmen ist darauf zu achten, dass der Natur- und
Landschaftsraum nicht in seiner Funktion beeintrdchtigt wird und bestehende Schutz- und
Ruckzugsbereiche fur Tiere und Pflanzen erhalten bleiben. Die nachhaltige Erlebbarkeit
steht im Fokus der Umsetzung.

Integration von Klimaschutz und Klimaanpassung in die Stadtentwicklung

Die Stadt Idstein stellt sich der Herausforderung, den Klimaschutz und die Klimaanpassung
als zusatzliche kommunale Aufgabe in die Stadtentwicklung zu integrieren. Im Zuge der
Aktualisierung des Klimaschutzkonzeptes (vgl. Kapitel 8.4.3) ist hierbei die Klimaneutralitat
bis 2030 anzustreben. Im Fokus steht eine nachhaltigere Warmeversorgung der
(kommunalen) Gebdude, jedoch finden sich auch weitere Ziele wie z.B. eine Senkung des
Anteils des motorisierten Individualverkehrs um 10 Prozent in den angepassten
Zielstellungen wieder. Als wichtigen Schritt zur Klimaanpassung hat die die Stadt Idstein
2020 eine stadtklimatologische Untersuchung in Auftrag gegeben. Aufbauend auf die
Ergebnisse kann weiterfolgend dem stddtischen Wéarmeinseleffekt (vgl. Kapitel 8.4.1)
entgegengewirkt auf bestehende Kaltluftbahnen in weiterfihrenden Planungen Rucksicht
genommen werden. Hierflr sollte die Frischluftversorgung der einzelnen Quartiere erhalten
bleiben, die Vernetzung der innerstadtischen Grunfladchen optimiert und die
Flachenversiegelung auf ein vertragliches Mal3 beschréankt werden.

Der sorgsame Umgang mit Bachauen in ihrer Funktion als Uberflutungsrdume und
Retentionsfldchen in der Stadtplanung ist im Zuge einer weitergehenden Integration der
Klimaanpassung in der Stadtentwicklung von besonderer Bedeutung.

Das Wasserhaushaltsgesetz unterscheidet bei der Bewertung von Gefahren und Risiken im
Zuge von Uberschwemmungen zwischen Gebieten mit einer niedrigen
Hochwasserwahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200
Jahre) und Gebieten mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall
mindestens 100 Jahre). Bei stddtebaulichen Planungen in Bachauen hat sich gezeigt, dass
die zentral festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (voraussichtliches Wiederkehrintervall
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mindestens 100 Jahre) nicht immer die tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort wiedergeben.
Zur weitergehenden Vorsorge wird die Stadt Idstein daher bei stddtebaulichen Planungen in
Bachauen die zentral festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) grundsétzlich mit
einem Fachgutachten Uberprifen und den gegebenenfalls bestehenden weitraumigeren
Schutzbedarf in der stddtebaulichen Planung bericksichtigen. Des Weiteren sollen dartber
hinaus im Sinne des staddtebaulichen Belangs der Hochwasservorsorge nach §1 Abs. 6 Nr. 12
Baugesetzbuch auch die Gebiete mit einer niedrigen Hochwasserwahrscheinlichkeit (HQ
200) ermittelt werden und in der Abwdagung der 6ffentlichen wie privaten Belange
berUcksichtigt werden.
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8.4.3 Projekte und Planungen

Die Umsetzung der Zielstellungen bis zum Jahr 2035 soll im Weiteren durch die Darlegung
von rdumlichen sowie inhaltlichen/strategischen Projekten und Planungen verdeutlicht
werden.

Schaffung von Biotop- und Freiraumverbiinden

Fur eine vielfaltige Flora und Fauna innerhalb des Idsteiner Gemarkungsgebiets bedarf es
einer engmaschigen Vernetzung von unterschiedlichen Biotopen, welche stérungsfrei von
den Tieren bzw. Pflanzen erreicht werden kénnen. Aus diesem Grund sichert die Stadt
Idstein bestehende Biotopverblnde und baut an jenen Stellen neue , Trittsteine” und
Verbindungen auf, an denen bisher keine ausreichende Vernetzung besteht. In dhnlicher
Art und Weise sollen auch die Freiraum- und Naherholungsgebiete, welche primé&r vom
Menschen genutzt werden, aufgewertet und enger vernetzt werden. Es besteht hierbei, je
nach den 6rtlichen Rahmenbedingungen, die Maglichkeit einer gemeinsamen Umsetzung
(Biotop und Freiraum) oder einer notwendigen Trennung von Biotop- und
Freiraumverbund.

Um die Gesamtstruktur der vorhandenen Biotop- und Freiraumverblnde besser zu erfassen
und fur die Zukunft miteinander zu vernetzen, soll der Ende der 1990er Jahre beschlossene
Landschaftsplan gemeinsam mit dem Fladchennutzungsplan aktualisiert und
fortgeschrieben werden. In diesem Zusammenhang ist die Festschreibung von
LSiedlungsgrenzen” fur die weitere Siedlungsentwicklung Idsteins zu prufen.

Idsteiner Wald

Knapp die Halfte der Idsteiner Gemarkung besteht aus stadteigenen Wald- und
Geholzflachen. Der Wald selbst ist zu 70 Prozent durch Laubwaldstrukturen sowie 30
Prozent durch Nadelwaldstrukturen gepréagt und wird vorrangig nach den Prinzipien der
Nachhaltigkeit und der Wirtschaftlichkeit bewirtschaftet. Der Erhalt des vielféltigen und
bedeutsamen Okosystems Wald hat im Zuge der kiinftigen Stadtentwicklung weiterhin
héchste Prioritdt. Gleichzeitig wird angestrebt, die Erlebbarkeit des Waldes als
Naherholungsgebiet fir die Einwohnerinnen und Einwohner zu steigern. Hierfdr wird in
Kooperation mit den Forst- und Naturschutzbehdrden an weiteren Méglichkeiten fur eine
vertrdgliche und sensible ,Mitbenutzung” des Waldes fur die Bevélkerung gearbeitet.

Umsetzung Klimaschutzkonzept

Idstein hat bereits im Jahr 2011 in gemeinsamer Arbeit mit der e & u energieblro GmbH ein
Klimaschutzkonzept fur die Gesamtstadt erarbeitet. Das Konzept ist eine wichtige
strategische Grundlage fur (weiterfihrende) politische Entscheidungen und zeigt die
Méglichkeiten zur CO2-Einsparung und zum Einsatz unterschiedlicher erneuerbarer Energien
im Stadtgebiet auf. Der ebenfalls im Konzept verankerte MaBnahmenkatalog definiert
darUber hinaus konkrete Werkzeuge zur Reduzierung der CO2-Emissionen in der Stadt. Im
Jahr 2019 wurde das Klimaschutzkonzept evaluiert und aktualisiert. In der Folge sollen die
noch nicht realisierten und neu hinzugekommenen MaBnahmen zielgerichtet umgesetzt
werden, um die COz-Einsparung in der Stadt weiter voranzutreiben. Die Méglichkeiten fur
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den Einsatz von regionalen bzw. kooperativen Energieerzeugungsmodellen mit einer
Beteiligung der Burgerinnen und Birger soll ndher untersucht werden.

Allgemein soll die Stadtgesellschaft fir die Wichtigkeit des kommunalen Klimaschutzes
sensibilisiert werden, um zu vermitteln, dass verantwortliches Handeln von allen
Blrgerinnen und Blrgern mitgetragen werden muss.

Ein wesentliches Ziel des Idsteiner Klimaschutzkonzeptes ist die Erzeugung von erneuerbarer
Energie in Idstein. Hierzu hat die Stadt Idstein im Juli 2021 eine Analyse zum Potential
erneuerbarer Energien zur Stromerzeugung in ldstein in Auftrag gegeben. Die
Potentialanalyse ist zu dem Ergebnis gekommen, dass durch den Ausbau von Photovoltaik-
Anlagen auf Dach- und Freifldchen und durch die Errichtung von Windkraftanlagen im
Stadtgebiet bis 2030 insgesamt 155,63 Prozent des 2019 angefallenen Strombedarfs
ldsteins gedeckt werden kénnte. Ausgebaut werden sollten vor allem Windkraft und
Photovoltaik, da die Voraussetzungen fur Wasserkraft und Biogas in der Idsteiner Region
nicht gegeben seien. Parallel hierzu wurde auf Antrag einer Projektentwicklungsgesellschaft
die Entwicklung einer ca. 8 ha groBBen Photovoltaikanlage in die Wege geleitet. Als ndchster
wesentlicher Schritt in dieser Thematik wurde durch die Idsteiner
Stadtverordnetenversammlung im Sommer 2022 beschlossen, dass fur die im Teilplan
erneuerbare Energie des Regionalplan Stdhessen ausgewiesenen und im Eigentum der
Stadt Idstein befindlichen Windvorrangfléchen die Entwicklung vorangetrieben und ein
Interessenbekundungsverfahren durchgefthrt werden soll. Bei den Auswahlkriterien sollen
neben den Pachtangeboten auch weitergehende Kriterien wie beispielsweise eine finanzielle
Beteiligung der Burgerschaft, dkologische Aspekte, Angebot eines Regionalstromtarifs und
eine investive Beteiligungsmadglichkeit oder ein eigenwirtschaftlicher Betrieb durch die Stadt
Idstein berUcksichtigt werden.

Stadtklima

Mit der Anfang 2020 in Auftrag gegebenen stadtklimatologischen Untersuchung ist ein
weiterer Schritt zum Schutz des Klimas auf Ebene der Stadt bereits begonnen worden. Ziel
ist eine detaillierte Erhebung und Analyse der Kaltluftentstehungsgebiete und
Kaltluftstréme in der Stadt. Auf Grundlage der Bestandsanalyse kdnnen zukinftige
Verfahren bzw. Vorhaben in Hinblick auf ihre Auswirkungen auf das Stadtklima besser
eingeschdtzt und grundlegende Planungsentscheidungen so getroffen werden, dass
negative Auswirkungen vermieden oder zumindest verringert werden. Wichtige
Ansatzpunkte hierfir kdnnen die kaltluftoptimierte Ausrichtung von baulichen Anlagen,
eine Zonierung der stédtebauliche Dichte, eine Beschrénkung der Versiegelung innerhalb
von Quartieren und die Integration von Griin- und Wasserfléchen sein. In diesem
Zusammenhang untersucht die Stadt Idstein weiterfUhrend auch die Folgen des zu
erwarteten Klimawandels in Form einer verstarkten Betrachtung von méglichen
Hochwasser- und Uberflutungsgebieten bei Planung und Umsetzung von Vorhaben. Die
sich aus dieser Thematik ergebenden Rahmenbedingungen werden u.a. im anstehenden
Flachennutzungsplanverfahren sowie im Starkregenvorsorgekonzept eingehend betrachtet.

Die ersten Ergebnisse der stadtklimatologischen Untersuchung wurden im Juni 2021
fertiggestellt und sind im Rahmen der sich aus dem Stadtentwicklungskonzept ergebenen



Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035 122

weiterfihrenden Planungen (insbesondere der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans)
zwingend zu beachten.

Bodenschutzkonzept

Seit 1987 findet sich das Thema Bodenschutz als "Bodenschutzklausel" in § 1a Abs. 2 des
Baugesetzbuchs: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fur bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen”.

Das Thema hat seitdem nicht an Aktualitét verloren. Stand bei Aufnahme in das BauGB
noch der Schutzaspekt im Vordergrund, so wird die Notwendigkeit des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden zunehmend auch durch die Konkurrenzsituation zwischen
Landwirtschaft und Siedlungsentwicklung verdeutlicht. Neue Wohn- oder Gewerbefl&chen
entstehen in der Uberwiegenden Zahl auf landwirtschaftlicher Nutzflache, einer immer
knapper werdenden Ressource. So ist der siedlungsnahe Landschaftsraum von einem
abstrakten Schutzgut zu einer Voraussetzung fur den wirtschaftlichen Fortbestand
landwirtschaftlicher Betriebe geworden.

Zunehmend ins Bewusstsein riicken auch die 6kologischen Konsequenzen einer
fortschreitenden F&cheninanspruchnahme. Eine klimaangepasste Stadtentwicklung muss
immer auch die Auswirkungen der Siedlungstdatigkeit auf das Mikroklima berlcksichtigen:
Freie Flachen im AuBenbereich spielen durch ihre Funktion fur Kaltluftentstehung

und -transport oft eine wichtige Rolle. Hinzu kommt ein gestiegenes Interesse an regionaler
Lebensmittelproduktion und kurzen Transportwegen: Auch dies bedingt eine ausreichende
landwirtschaftliche Fldchenversorgung im Nahbereich regionaler Siedlungsbereiche.

Die Stadt Idstein wird als eine der Grundlagen fur das anstehende
Flachennutzungsplanverfahren ein begleitendes Bodenschutzkonzept erstellen lassen.
Wichtige Schwerpunkte des Konzepts mussen der vorsorgende Bodenschutz, die
Identifikation von Bereichen besonderer ErtragsgUte, die Bewertung der potentiellen
Erosionsgefdhrdung sowie der Funktion fir Stadtklima und Regenwasserversickerung
bilden. Die Erkenntnisse des Bodenschutzkonzepts sollen in die Bewertung von
AuBenentwicklungspotentialen einflieBen.

Neukonzeption Hofgut Gassenbach

Das in Teilen unter Denkmalschutz stehende Hofgut Gassenbach im Stden der Kernstadt
ist als stadtebauliches Gesamtensemble und landwirtschaftliche Produktionsstatte fur das
Idsteiner Stadtbild und die Identit&at der Bevélkerung von hoher Bedeutung. Aus diesem
Grund soll die Gesamtanlage inkl. eines hinreichenden Anteils der zugehdérigen
landwirtschaftlichen Nutzfléchen erhalten und langfristig gesichert werden.

In der Vergangenheit beinhaltete das Hofgut u.a. einen Hofladen mit regionalen und
lokalen Produkten, einen Metzger sowie ein Café. Zum gegenwadrtigen Zeitpunkt werden
allerdings nur noch die Weidefldchen genutzt. Aus diesem Grund soll fir das Hofgut in
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Zukunft ein tragféhiges Konzept erarbeitet werden, welches die Geb&ude wiederbelebt und
zu einem gewissen Teil fUr die Idsteiner Einwohnerinnen und Einwohner 6ffnet. Da der
Gassenbacher Hof innerhalb des Stadtumbaugebiets ,,Im Rauental” liegt, besteht die
Moglichkeit eine zukunftsfahige Losung unter Einbindung in diese GesamtmaBnahme zu
finden. In diesem Zusammenhang soll der Geb&udebestand zuné&chst nicht erweitert
werden. Sollten im Zuge der Wiedernutzbarmachung des Hofguts jedoch weitere bauliche
Anlagen notwendig werden, ist eine nutzungsbezogene Neubebauung zwischen der
HELIOS-Klinik und dem Gassenbacher Hof zu prifen.

Auf Grund der Bedeutung des Hofgut Gassenbach ist die Stadt Idstein bereit eine proaktive
Rolle bei der Sanierung und Reaktivierung von Nutzungen im Hofgut sowie den
angrenzenden Fladchen zu Ubernehmen. Die Stadt Idstein hat dabei beim
Landeswohlfahrtsverband das Interesse zum Ankauf des Hofguts und der angrenzenden
Flachen hinterlegt. Zielsetzung ist es dabei nicht nur, auf den 120 Hektar
Bewirtschaftungsfléchen eine 6kologische Landwirtschaft nachhaltig zu etablieren,
sondern auch die Gebd&ude des Hofgut Gassenbach soweit wie méglich in diese
Wiedernutzung einzubeziehen. Eine entsprechende Leuchtturmwirkung wird dabei
sicherlich die Aktivierung des bestehenden Hofladens einnehmen. Diese Ankerfunktion soll
durch weitere Nutzungen, die im direkten Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen
Nutzung stehen oder mit dieser kompatibel sind, ergénzt werden.

Wegen der hohen Bedeutung des Gassenbacher Hofs fir die Idsteiner Stadtgemeinschaft
sind bei der Erarbeitung der Neukonzeption die Einwohnerinnen und Einwohner sowie
bereits bestehende Initiativen zur Wiedernutzbarmachung in die Entscheidungsfindung mit
einzubeziehen. Die zuklnftige Konzeption und Nutzung des Hofguts Gassenbach stellt
dabei die wesentliche Rahmenbedingung bzw. Leitplanke fur die weitere stddtebauliche
Entwicklung im Umfeld der Stdtangente und des Wérsbachtals dar. Mégliche
staddtebauliche Entwicklungen kédnnen nur vollzogen werden, wenn diese mit der
zukUnftigen Nutzung des Hofguts Gassenbach vereinbar sind.

Die Stadt Idstein ist sich bewusst, dass die Wiedernutzung des groBen Hofareals des Hofgut
Gassenbach keine einfache und in kurzer Zeit umsetzbare MaBnahme darstellt, die zudem
vom Projektengagement privater Investoren und Nutzer abhdngig sein wird. Vor diesem
Hintergrund muss die stadtische Strategie der Revitalisierung des Hofgut Gassenbach
wiederkehrend mit den vorliegenden Erkenntnissen und Rickmeldungen abgeglichen
werden. Dabei kann sich die Notwendigkeit ergeben, dass die bauliche Entwicklung nicht
nur auf die bestehenden Gebdude des Hofguts Gassenbach beschrdnkt werden sollte,
sondern durch eine bauliche Entwicklung komplementiert werden sollte. Solche
Entwicklungsansé&tze sind dabei immer mit der wichtigen st&dtebaulichen Zielsetzung eines
baulich eigenstandig und freistehenden Hofgut Gassenbach in Einklang zu bringen.

Griinbereiche und Griinverbindungen in der Kernstadt

ldstein verfugt bereits heute Uber attraktive und vielfaltige Grinfldchen innerhalb des
Stadtgebiets. Die innerértlichen Granrdume und Gewdsserstrukturen tragen wesentlich zur
Verbesserung des innerstddtischen Klimas bei und erhdhen die Lebensqualitét in der Stadt.
Aus diesem Grund sollen die groBen Grinbereiche in der Kernstadt (Stolzwiese, Kalmenhof,
Tiergarten, Altstadtgdrten, Gassenbacher Hof, Friedhdfe, Zissenbach, Auenbereiche von
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Wérsbach und Wolfsbach sowie der Stettiner Park) auch zukdnftig in ihrer Form und ihrer
Funktion erhalten bleiben. Gleichzeitig besteht das Bestreben die ,griine und blaue
Infrastruktur” in ihrer Erlebbarkeit und ihrer Naherholungsqualitat fir die Einwohnerinnen
und Einwohner weiter zu verbessern und besser miteinander zu vernetzen. Ziel ist es, dass
die Gran- und Wasserfléchen moglichst fuBlaufig fur die Bevélkerung zugénglich sind und
mit verschiedenen Nutzungen bespielt werden kénnen, soweit dies mit der
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) vereinbar ist.

Konkrete AnknUpfungspunkte bestehen in der weiteren Attraktivierung des Wérsbachs und
des Wolfsbachs, dem Ausbau der Grinverbindungen vom Stettiner Park in die Innenstadt
und in Richtung Suden durch die Eisenbach, der Aufwertung der FriedensstraBe als
Bindeglied zwischen Wérsbachaue, Stolzwiesenpark und Stettiner Park sowie kleineren
AufwertungsmafBnahmen im Bereich des Friedhofs. Zusatzlich zur Kernstadt sind auch im
Stadtteil Wérsdorf die Grin- und Wegeverbindungen in Richtung des Wérsbachs zu
optimieren.

Ausbau der Rad- und Wanderwege

Aufgrund der topografischen Lage mit teilweise erheblichen Hohenunterschieden in der
Kernstadt und zwischen den Stadtteilen stellt Idstein nicht die klassische Kommune far
Radtourismus dar. Die zunehmende Durchdringung des Markts mit E-Bikes und Pedelecs
bietet jedoch auch fur Idstein véllig neue Méglichkeiten, den sehenswerten Natur- und
Landschaftsraum einem breiteren Publikum zugénglich zu machen. Aus diesem Grund
sollen die bestehenden Angebote im Bereich des Radverkehrs weiterentwickelt und sinnvoll
ergdnzt werden. Hierzu gehdrt einerseits der Ausbau von Radwegen sowie andererseits die
Schaffung eines engmaschigen Radinfrastrukturnetzes insbesondere mit Abstellanlagen
sowie punktuell Verleihstationen.

Auch das Angebot an Wander- und Spazierwegen in der Stadt soll in geeigneter Art und
Weise geférdert und ausgebaut werden. Die Erlebbarkeit des Idsteiner Natur- und
Landschaftsraums soll durch ein erweitertes Angebot fur die einheimische Bevolkerung
sowie fur Gdste besser ermoglicht werden kdnnen. Als konkrete Umsetzungsschritte bieten
sich die weitere Ausweisung von bestimmten Routen und thematischen Wegen (Bsp. Am
Rémerturm Dasbach etc.), die Realisierung von barrierefreien Wegen sowie der Ausbau von
wegbegleitender Infrastruktur (Sitzb&nke, Spielgerdte, Grillstellen) an.
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8.5 Soziale Infrastruktur
8.5.1 Ausgangslage

Die Qualitat des Bildungs- und Betreuungsangebots tragt als wesentlicher Standortfaktor
zur gedeihlichen Entwicklung einer Stadt bei. Dartber hinaus kédnnen auch weiche
Standortfaktoren wie das kulturelle Angebot oder das Vereinsleben zu einer positiven
AuBenwahrnehmung und zur Bindung der Einwohner beitragen. Fir Idstein als
Mittelzentrum kommt die Wahrnehmung der aus der zentralértlichen Funktion
abzuleitenden Aufgaben hinzu.

Kinderbetreuung

Insgesamt verfigt die Stadt Idstein Uber 15 Kinderbetreuungseinrichtungen, von denen
sechs in stddtischer Regie betrieben werden. Die weiteren Einrichtungen befinden sich
Uberwiegend in kirchlicher Tragerschaft. Neben acht Kindergdrten in der Kernstadt gibt es
weitere Standorte in Wérsdorf (zwei Einrichtungen), Heftrich (zwei Einrichtungen),
Walsdorf und Eschenhahn. Die Kinder der anderen Teilorte nutzen das Angebot der
benachbarten Stadtteile.

Die insgesamt 940 Platze verteilen sich auf 742 Platze in der U3-Betreuung sowie 198
Plgtze in der U3-Betreuung. Durch gesellschaftliche Verédnderungen und damit
einhergehende, steigende Betreuungsquoten wird in Zukunft mit einem héheren
Platzbedarf gerechnet. Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, wurde ein weiterer
Kindergartenstandort auf dem Taubenberg vor Kurzem neu bezogen.

Im favorisierten Szenario ,Stabilisierung Plus” der Bevélkerungsentwicklung, werden bis
zum Zieljahr 2035 erhebliche Zunahmen der fur die Kinderbetreuung relevanten
Altersgruppen gesehen: Die Gruppe der U3-Kinder wird um 16 Prozent zunehmen, bei den
U3-Kindern sind es sogar 27 Prozent. Diese Zahlen zeigen augenfdllig, dass auch langfristig
eine Kapazitdtsanpassung erforderlich sein wird.

Bildung

Das Schulangebot der Stadt Idstein deckt nahezu alle schulischen Angebote ab, weshalb
ldstein auch als ,Stadt der Schulen” bezeichnet wird. Insgesamt funf Grundschulen
verteilen sich auf die Kernstadt (drei Einrichtungen, davon zwei stadtisch und eine privat),
Wérsdorf und Heftrich. Ergénzt werden die Grundschulen um drei weiterfGhrende Schulen
(ein Gymnasium, eine kooperative Gesamtschule mit Gymnasialzweig, eine private
integrierte Gesamtschule) sowie drei Férderschulen fur Schilerinnen und Schiler mit
besonderem Unterstltzungsbedarf.

Durch die Ansiedlung der Hochschule Fresenius tragt Idstein den Titel als ,,Hochschulstadt”.
An der privaten Hochschule fur Angewandte Wissenschaften studieren am Standort Idstein
insgesamt knapp 1.000 Studenten und Studentinnen in den Bereichen Chemie und Biologie,
Gesundheit und Soziales. Die Idsteiner Bildungslandschaft wird durch zwei Musikschulen
sowie die Volkshochschule komplettiert und bietet somit auch in der Erwachsenenbildung
ein umfangreiches Angebot.
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Im Szenario ,Stabilisierung Plus” wird far die Altersgruppe der Grundschuler eine Zunahme
von 23 Prozent errechnet, die fir die weiterfihrenden Schulen relevante Altersgruppe wird
nur leicht zunehmen. Fur die weiterfihrenden Schulen muss jedoch ohnehin eine
Abstimmung mit den Nachbarkommunen im Vordergrund stehen, da die dortige Schulwahl
die Schulerzahlen oft nachhaltiger beeinflusst, als die zahlenmdaBige Entwicklung der
eigenen Schdler.
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Abbildung 37: Kinderbetreuung in Idstein (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2022)
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Abbildung 38: Bildungsangebote in Idstein (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2022)
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Seniorenbetreuung und medizinische Versorgung

Fdr die Betreuung von Seniorinnen und Senioren im Alter stehen in der Stadt Idstein aktuell
drei Einrichtungen mit 299 Platzen zur Verfliigung, von denen sich zwei Seniorenheime in
der Kernstadt und ein Seniorenheim in Oberrod befindet. Ein weiteres Pflegeheim mit 80
Platzen befindet sich momentan im Bau und wird in 2021 den Betrieb aufnehmen. In das
Pflegeheim wird auch eine Tagespflege mit 15 Platzen integriert. Dies stellt eine wesentliche
und wichtige Ergdnzung der bestehenden Versorgung dar. Aufgrund des steigenden Anteils
dlterer Mitblrgerinnen und Mitbirger und der damit einhergehenden Erhéhung des Bedarfs
an Pflegeeinrichtungen und Altenwohnungen, wdére auch die Ansiedlung einer
Hospizeinrichtung im Stadtgebiet empfehlenswert.

Als wichtige Einrichtung der medizinischen Versorgung ist an vorderster Stelle die Helios
Klinik im Stden der Kernstadt zu nennen. Das Klinikum mit Gber 80 Betten hat als
Behandlungsschwerpunkte die allgemeine Chirurgie, die Gyn&kologie sowie die innere
Medizin. Dartber hinaus verfugt Idstein Uber sieben Allgemeinarztpraxen und sechs
Apotheken. AuBer jeweils einem Arzt und einer Apotheke im Stadtteil Wérsdorf befinden
sich alle medizinischen Angebote in der Kernstadt. Neben der hausdrztlichen Versorgung
der Gesamtstadt mit 9 Versorgungsauftrédgen und einem Versorgungsgrad von 75 Prozent,
gibt es auch bei der Facharztversorgung Verbesserungspotential. Nichtsdestotrotz verfiigt
die Stadt Idstein gegenwadrtig u. a. Gber Fachdarzte im Bereich Ophthalmologie,
Dermatologie, P&diatrie, Gyndkologie, Urologie, Chirurgie sowie Psychotherapie. Die
Erweiterung des medizinischen Angebots in der Kappus-Anlage am Bahnhof Idstein ist far
2021 in Planung.

Kultur und Vereine

Dis Stadt Idstein verflgt Uber eine breite und gut aufgestellte Vereinsstruktur, welche tGber
100 unterschiedliche Vereine und Verb&nde umfasst. Hinzu kommen die 6rtlichen
Kirchengemeinden sowie mehrere Parteien und Wdahlervereinigungen. Die Vereine und ihre
mehrheitlich ehrenamtlich t&tigen Mitglieder bieten ein umfangreiches Freizeit- und
Kulturangebot und leisten somit einen wertvollen Beitrag zum st&dtischen
Zusammenleben.

Das kulturelle Angebot in der Stadt umfasst u.a. eine Blcherei und das Stadtmuseum im
Killingerhaus. Des Weiteren werden in Veranstaltungsstdtten wie der Stadthalle, dem
Gerberhaus, dem Kulturbahnhof oder der Scheuer regelmd&Big Theater- oder
Konzertauffihrungen angeboten, welche zum GrofBteil auch durch Private sowie die
ortlichen Vereine organisiert werden.

Eine wichtige UnterstUtzung fur die Vereine und Kulturtreibenden ist die vielfdltige
Ausstattung der Stadt Idstein mit Veranstaltungsorten wie den Dorfgemeinschaftshdusern
in allen Stadtteilen oder dem Gerberhaus, dem Herrenspeicher, dem Kulturbahnhof und
nicht zuletzt der Stadthalle in der Idsteiner Kernstadt.

Naherholung und Tourismus

Neben den Sportangeboten der Vereine verfugt Idstein u.a. Uber eine Trial-Strecke, einen
Hochseilgarten, mehrere Reitanlagen sowie einen 2x18 Lécher umfassenden Golfpark
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zwischen Wérsdorf und Walsdorf. Im Jahr 2018 hat die Stadt das Freizeitbad ,, Tournesol”
gekauft und nach einer ersten Instandsetzungsphase im April 2019 wieder gedffnet. In den
ndchsten Jahren werden sich umfangreiche Sanierungsarbeiten anschlieBen. Das Idsteiner
Jugendzentrum bietet fur die Jugendlichen ein umfangreiches und abgestimmtes
Freizeitangebot, welches fast taglich zur Verfigung steht. Neben dem Jugendzentrum gibt
es weitere selbstverwaltete Jugendclubs in der Stadt sowie ergdnzende Rdumlichkeiten in
vielen Stadtteilen.

Auch der Idsteiner Natur- und Landschaftsraum mit seinen Waldern, Talern und Bachauen
bietet auf Grund seiner abwechslungsreichen Gestaltung einen hohen Freizeitwert und
kann mit Hilfe der Rad- und Wanderwege im Stadtgebiet erkundet werden. Fur
Besucherinnen und Besucher ist die Idsteiner Altstadt mit ihren vielen Fachwerkh&usern und
historischen Gebduden ein Anziehungspunkt. Das Residenzschloss inkl. Schlossgarten, das
Rathaus, das Kanzleitor, das alte Amtsgericht oder der Hexenturm sind nur einige der
stadtbildprédgenden Bauwerke, welche zugleich auf die Historie der Stadt Idstein hinweisen.

Das |dsteiner Beherbergungsangebot umfasst sieben Hotels sowie mehrere
Ferienwohnungen und Pensionen. Dazu kommt ein Wohnmobilstellplatz in der Kernstadt in
der Né&he des Wolfsbachs. Im Jahr 2019 umfasste das gesamte Ubernachtungsangebot
eine Zahl von 451 Betten; die Zahl der Ankinfte lag bei 21.722. GegenlUber dem Beginn der
2010er Jahre konnten die Ankunftszahlen um etwa ein Viertel gesteigert werden und
bewegen sich aktuell auf einem konstanten Niveau. Die durchschnittliche Verweildauer pro
Gast betragt 1,6 Ubernachtungen. Der Fokus des Idsteiner Fremdenverkehrswesen liegt
damit auch weiterhin auf dem Tagestourismus, welcher eine wichtige StUtze fur die lokale
Gastronomie und den &értlichen Einzelhandel darstellt.

Die Hochschulstadt Idstein und die hier ansdssigen Betriebe nehmen durch den Taunus
Touristik Service e.V. an der Zertifizierung der "Destination Taunus" als "Nachhaltiges
Reiseziel" teil. Im Rahmen der Zertifizierung sollen dabei Betriebe als nachhaltig
ausgezeichnet werden. Das Projekt wird sich im Laufe der Jahre 2022 und 2023 weiter
verfestigen.
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Abbildung 39: Medizinische Versorgung und Seniorenbetreuung in Idstein (Darstellung: Reschl
Stadtentwicklung 2022)
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Abbildung 40: Naherholungs- und Freizeitangebote in Idstein (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung 2022)
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8.5.2 Strategische Ziele

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

Generationengerechte Stadtentwicklung

ldstein als Mittelzentrum muss fur alle Altersgruppen addquate Angebote und
Dienstleistungen in den kommunalen Aufgabenbereichen vorhalten. Auf Grund seiner
Funktion als urbanes Zentrum in einem landlich gepragten Umfeld halt Idstein auch
Angebote bereit, die sonst gréBeren Stddten vorbehalten werden. Damit ergibt sich die
MaBgabe, kommunale Infrastrukturentwicklung zu férdern, aber nicht zu Uberfordern.
Gerade in Folge des demografischen Wandels missen neue Aufgabenbereiche abgedeckt
werden, welche oft mit hohem Ressourceneinsatz verbunden sind. Hier missen neue
Organisationsformen in Kooperation mit burgerschaftlichen bzw. ehrenamtlichen
Initiativen gesucht werden.

FUr altere Menschen steht mit rucklaufiger Mobilitdt und steigendem Betreuungsbedarf die
Frage im Vordergrund, wie lange der angestammte Wohnort weiterhin ein
selbstbestimmtes Leben ermdglicht und eine Teilhabe am gesellschaftlichen Leben méglich
ist. Die Stadt Idstein verfolgt das Ziel, koommunale Angebote und Dienstleistungen so
weiterzuentwickeln, dass steigende Nutzerzahlen und eine verdnderte Nachfragestruktur
BerUcksichtigung finden. Hierzu z&hlen auch weitergehende Anstrengungen fur eine
barrierefreie Zugdnglichkeit stédtischer Einrichtungen und ein Hinwirken auf private
Initiativen gleicher StoBrichtung. Offentliche Mobilitétsangebote sollen tGberprift und
verdnderten Vorgaben und Bedirfnissen angepasst werden. DarUber hinaus sollen auch
Mehrgenerationenprojekte, altengerechte Wohnformen und Betreuungsangebote wie auch
Pflegeheime in Idstein-Kern, aber auch bedarfsbezogen in den Stadtteilen vorgesehen
werden.

Zur Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts soll bei Neuschaffung oder
Weiterentwicklung von Angeboten durchgdngig darauf geachtet werden, dass 6rtlich
jeweils mehrere Altersgruppen angesprochen werden. Dies soll dadurch erreicht werden,
dass Angebote in generationentbergreifenden Einrichtungen angesiedelt oder geblndelt
werden und eine Angebotsbreite gewdhrleistet wird, die den Nutzerkreis nicht unnétig
einengt. So kénnen Treffpunkte entstehen, die einer mit dem Trend zu kleinen Haushalten
und einer steigenden Lebenserwartung einhergehenden Vereinsamung entgegenwirken.

Profilschdrfung Idsteins

Als wesentliche Starke hebt die gute Infrastrukturausstattung Idstein von anderen
Mittelzentren der Metropolregion ab. Einrichtungen wie die Helios Klinik, die Hochschule
Fresenius gehen weit Uber die aus der zentralértlichen Funktion abzuleitenden Aufgaben
der Stadt hinaus. Auch in der Fldche ist Idstein gut aufgestellt: Stellvertretend fur ein
breites Angebot seien die dezentral angebotene Kinderbetreuung oder die flachendeckend
vorhandenen Dorfgemeinschaftshduser genannt.

Die weitgehend in stadtischer Hand betriebene soziale Infrastruktur zahlt im Gegensatz zu
anderen Alleinstellungsmerkmalen wie der verkehrlichen Lagegunst, dem
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Einzelhandelsbesatz oder der stddtebaulichen und landschaftlichen Attraktivitéat zu einer
Starke im unmittelbaren kommunalen Einflussbereich.

Die Stadt Idstein verfolgt konsequent eine zukunftsfahige Ausrichtung der kommmunalen
Infrastruktur mit dem Ziel, optimale Bedingungen fir die Burgerinnen und Birger in allen
kommunalen Aufgabenbereichen zu gewdhrleisten. DarUber hinaus sollen aber auch fir
Einpendler, Personen mit Zweitwohnsitz (Studierende), Gewerbetreibende und Besucher
Bedingungen geschaffen werden, die Idstein gegeniber anderen St&dten dhnlicher GréBe
im Einzugsbereich von Frankfurt und Wiesbaden abhebt. Nur so kann der Charakter
ldsteins als lebendiges Zentrum in einem starken Umfeld erhalten werden und ein Mehrwert
gegenuber der rein auf das Wohnen reduzierten Funktionsbestimmung gesichert werden.

8.5.3 Projekte und Planungen

Die Umsetzung der Zielstellungen bis zum Jahr 2035 soll im Weiteren durch die Darlegung
von rgumlichen sowie inhaltlichen/strategischen Projekten und Planungen verdeutlicht
werden.

Weiterentwicklung Bildung und Betreuung

Die Stadt Idstein verflgt im gesamten Stadtgebiet Uber wohnortnahe
Kinderbetreuungseinrichtungen mit breit gefdcherten Betreuungs- und Bildungsangeboten.
Dringlichkeit besitzt die Schaffung neuer Betreuungsplatze, da fur die ndchsten 15 Jahre
mit steigenden Kinderzahlen sowohl in der U3-, als auch in der U3-Betreuung gerechnet
wird. Mittelfristig sollen Angebote anhand der konkreten Nachfrage Uberprift werden, um
eine weitere Profilscharfung zu erreichen. Kommunale und kirchliche/private Angebote
mussen dabei gemeinsam betrachtet werden und ein Optimum fir die Nutzer erreicht
werden. Dabei ist auch die Konzentration spezieller/weitergehender Angebote an wenigen
Standorten denkbar, da eine steigende Angebotsvielfalt nicht an allen Standorten parallel
umgesetzt werden kann.

Die Stadt Idstein trdgt, gemeinsam mit den Trdgern der Idsteiner Kindertagesstdatten, die
Verantwortung zur Erflllung des gesetzlichen Férder-, Bildungs-, Betreuungs- und
Schutzauftrags sowie zur Vorhaltung eines bedarfsgerechten Betreuungsangebots fur
Kinder ab dem vollendeten ersten Lebensjahr bis zum Schuleintritt. Zur Sicherstellung des
Angebots an Betreuungspldtzen fur Kinder ab dem vollendeten ersten Lebensjahr bis
Schuleintritt in Idstein soll mit allen Trégern von Kinderbetreuungseinrichtungen und der
Idsteiner Kindertagespflege ein bedarfsorientiertes und angemessenes Betreuungs- und
Férderangebot zur frihkindlichen Bildung beteiligungs- und zukunftsorientiert sichergestellt
werden.

Unter BerUcksichtigung der angestrebten Bevolkerungsentwicklung, der stetigen Zunahme
des Bedarfs an Krippenpldtzen und des Zuwachses an Angeboten zur Ganztagsbetreuung
ist mit einem kontinuierlichen Ausbau der Platzkapazit&ten zu rechnen. Die Tragervielfalt
und die gute Kooperation mit der Idsteiner Kindertagespflege begtinstigen dabei die
positive Entwicklung der erforderlichen bedarfsgerechten Betreuungsangebote in Idstein.
Eine Konzentration spezieller/weitergehender Angebote an wenigen Standorten soll hierbei
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beteiligungsorientiert Gberdacht werden, da eine steigende Angebotsvielfalt nicht an allen
Standorten parallel umsetzbar ist.

Folgende Entwicklungsstrategien sind bei der Weiterentwicklung von Bildung und
Betreuung unter anderem enthalten: Die jahrliche Auswertung der Bedarfsplanung, die
Einbeziehung der lokalen Bildungstréger in die frihkindliche Bildungsarbeit, die
Fortschreibung der Standortentwicklung fur Kinderbetreuungseinrichtungen, die Férderung
zus@tzlicher bedarfsgerechter Betreuungspl&tze Uber private Elternvereine bzw. -initiativen
sowie die Starkung der vorhandenen lokalen Netzwerke.

Ausbau, Unterhalt und Betrieb von Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen
verursachen eine erhebliche Belastung der kommunalen Haushalte. Zugleich fihrt die
Schaffung von Baurecht im AuBenbereich zu einem starken Wertzuwachs der betroffenen
Grundstucke. Die Stadt Idstein wird daher durch stédtebauliche Vertrége oder andere
geeignete Instrumente die beteiligten Grundeigentimer bzw. den Vorhabentréger an den
Folgekosten fur soziale Infrastruktur angemessen beteiligen. Im Rahmen der gesetzlichen
Méglichkeiten betrifft dies die Investitionskosten fur die Schaffung oder Erweiterung von
Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen.

Jugendarbeit

Eine Stadt der GroBenklasse Idsteins kann nicht alle von der Gruppe der Jugendlichen und
jungen Erwachsenen nachgefragten Angebote 6rtlich vorhalten. Der Jugendarbeit wird
jedoch ein hoher Stellenwert eingerdumt.

Die Stadt hat ein Jugendpflegekonzept erarbeitet, das konkrete Zielsetzungen und Schritte
benennt. Hervorzuheben sind hierbei u.a. die Wiederaufnahme der Aufsuchenden
Jugendarbeit in Vernetzung mit den Jugendzentren, die Kooperation aus p&ddagogisch
betreuter Jugendarbeit und ehrenamtlicher Arbeit durch junge Erwachsene in den
Einrichtungen, niedrigschwellige Beratungsangebote in den Einrichtungen, préventive
Jugendarbeit oder Jugendférderung der ansé&ssigen Vereine und gemeinnitzigen
Vereinigungen durch die Jugendférderrichtlinien der Stadt Idstein.

Darlber hinaus zeigen die Projekte dieses Abschnitts mit Themen wie Freizeitangeboten,
der Starkung der Vereinslandschaft und der Internet-/WLAN-Versorgung eine Reihe von
MaBnahmen auf, die vor allem die Gruppe der Jugendlichen und jungen Erwachsenen
ansprechen. Bei der Planung ist die Zielgruppe zu bertcksichtigen und weitmoglichst
einzubinden bzw. zu beteiligen.

Seniorenarbeit

|dstein erwartet wie fast alle Stadte und Gemeinden eine starke Zunahme der Personen
hdheren Alters. Fur die Gruppe der jungen Senioren (66 bis 75 Jahre) wird bis zum Jahr
2035 eine Zunahme um mindestens 55% vorausberechnet.

Mit der zahlenmdBigen Entwicklung ergibt sich einerseits eine erhdhte Nachfrage in vielen
Bereichen kommunaler Dienstleistungen. Anderseits fihren eine gestiegene
Lebenserwartung und verbesserte medizinische Versorgung auch dazu, dass ein
selbstbestimmtes Leben und damit die Teilhabe am gesellschaftlichen und kulturellen
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Leben viel langer méglich ist und entsprechende Angebote im erreichbaren Nahbereich
erwartet werden.

Die Stadt Idstein wird ihr Angebot fur die Gruppe der Seniorinnen und Senioren weiter
ausbauen und dem sich verédndernden Bedarf anpassen. Als erster Schritt hierzu wurde das
Seniorenpflegekonzept in den Jahren 2019/2020 aufwendig tUberarbeitet und am 17.
September 2020, gemeinsam mit den Férderrichtlinien fir sozialorientierte Projekte, durch
die Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Das neue Konzept bildet neben der
Basisarbeit fur Senioren u.a. die Themenfelder Integration sowie Ehrenamt ab und soll mit
der Neuorientierung auch kinftigen Anforderungen gerecht werden. Aus diesem Grund
wird die Bezeichnung Seniorenbiro durch den Namen "Biiro fur Senioren, Integration und
Ehrenamt" ergdnzt und mit dem Slogan "Buro fir SIE" zukunftsorientiert beworben.
Zusatzlich verbindet das Konzept die vier wesentlichen Bausteine des Buros fur Senioren

=  Gemeindepflegerin/-pfleger

* Integrationsférderung

= Ehrenamtsarbeit/-férderung

* Sozial- und Gesundheitsférderung

und wird durch die "Richtlinien der Stadt Idstein zur Férderung der freiwilligen
Seniorenarbeit in Vereinen und sonstigen gemeinnUtzigen und karitativen Vereinigungen"
unterstitzt.

Hochschulstandort Idstein

Idstein verfugt mit der seit 1995 ortsansdssigen Hochschule Fresenius Uber eine besondere
Starke. Als Hochschulstadt kann Idstein die Gruppe der jungen Erwachsenen im Gegensatz
zu anderen Stddten gleicher GréBenklasse halten, der Wanderungssaldo der 18- bis 25-
jahrigen ist fast ausgeglichen. Darlber hinaus zdhlt die Hochschule zu einem
Standortfaktor, der mit Blick auf die Fachkraftegewinnung fur eine Vielzahl von Branchen
interessant ist. Im September 2020 hat die Hochschule Fresenius das ,Pioneer Lab” als
Herzstlck des Idsteiner Grindungszentrums eréffnet. Griinderinnen und Grinder werden
hier durch Know-how, Netzwerkbildung, Co-Working-Spaces u.v.m. unterstitzt.

Der Idsteiner Campus soll nach dem Willen der Hochschule zusammen mit einem
privatwirtschaftlichen Kooperationspartner zu einem Wirtschaftscampus weiterentwickelt
werden. Studien- und Ausbildungsformate mit unmittelbarem Praxisformat sollen
angeboten werden. Begleitend wird der Campus-Gedanke durch flankierende Angebote
wie Mensa und Aufenthaltsbereiche gestarkt.

Die Stadt Idstein wird die Funktion als Hochschulstadt weiter ausbauen und die
Entwicklung der Hochschule Fresenius positiv begleiten. Bei gewerblichen Neuansiedlungen
soll Unternehmen mit Hochschulbezug der Vorzug gegeben werden.

Eine Erg&nzung durch eine weitere Einrichtung des tertidren Bildungsbereichs wiirde den
Standort weiter starken. Sollte sich langfristig die Méglichkeit hierzu bieten, wird die Stadt
Idstein potentielle Akteure nach Kr&ften unterstitzen.

Medizinische Versorgung
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Fur die Stadt Idstein besteht die klare Zielsetzung den eigenen Standort der HELIOS-Klinik
als Schlissel fur eine angemessene, erreichbare medizinische Versorgung zu erhalten. Die
Helios Klinik Idstein soll gestarkt werden, vor allem durch ergénzende Angebote. Die
Kassendrztliche Vereinigung Wiesbaden gibt den fiktiven (=auf Idstein als Teil eines
gréBeren Planbereichs bezogenen) Versorgungsgrad fir Hausdrzte mit rund 83 Prozent an.
Der Wert kleiner 100 Prozent signalisiert, dass weitere Hausdrzte in Idstein bendtigt werden.

Die Stadt strebt die Ansiedlung eines Medizinischen Versorgungszentrums (MVZ) an. Als
gunstigster Standort wird eine Lage in der Innenstadt bevorzugt, auch um eine gute
Erreichbarkeit zu gewdhrleisten. Als Alternative bietet sich die Ndhe zu einem der
vorhandenen Arzteh&user oder ein Standort im Umfeld der HELIOS-Klinik an.

Insgesamt soll ein medizinischer ,Versorgungs-Cluster” entstehen, der alle géingigen
medizinischen Bereiche/Aufgaben értlich abdeckt und Synergieeffekte nutzt, um den
Gesundheitsstandort Idstein langfristig zu stabilisieren.

Sozial- und Gesundheitsférderung

Die Stadt Idstein ist seit 2015 Mitglied im Gesunde Stddte Netzwerk, welches auf eine
Initiative der WHO zur Gesundheitsférderung und Primdrprévention auf kommunaler Ebene
zurlck geht und als Lernwerkstatt fur Gesundheitsexperten, Laien und die Kommmunalpolitik
dient, um durch eine gesundheitsorientierte Stadtplanung und kommunale Aktionen
lebenswerte und sichere Wohn-, Lebens- und Begegnungsrdume zu schaffen.

Die Gesundheitskoordinatoren der Stadt Idstein werden zur Umsetzung erster konkreter
MaBnahmen sowohl durch ein Expertengremium, bestehend aus Akteuren der Idsteiner
Gesundheits- und Bildungsbranche, als auch eine geférderte Verwaltungsstelle im Rahmen
der Sozial- und Gesundheitsférderung projektbezogen unterstitzt. Die Sozial- und
Gesundheitsférderung wird aufgrund der hohen Querschnittsbedeutung in vielen
Stadtentwicklungsprozessen einen Wirkungsbereich finden. Die Einbindung und Mitwirkung
der Sozialgemeinschaft zur Umsetzung stadtteilbezogener Projekte ist Teil einer
zielgerichteten Umsetzungs- und Entwicklungsstrategie.

Ausbau Freizeitangebote

Anders als die Einrichtungen fur Bildung und Betreuung, kénnen und sollen
Freizeitangebote fldéchendeckend im Stadtgebiet angeboten werden. Gerade fir die
kleineren Stadtteile mit unmittelbarem Landschaftsbezug kann so ein Standortvorteil
entstehen, der auch fir Besucher der angrenzenden Siedlungsbereiche oder der Kernstadt
interessant ist und unter Umsté&nden eine Wohnortentscheidung zugunsten dezentraler
Wohnangebote unterstitzt.

In einem ersten Schritt wurde in Idstein die Wérsbachaue fur einen Ausbau der
Freizeitinfrastruktur im Rahmen eines Mehrgenerationenplatzes entwickelt. Weiterhin soll
das ,grine Landschaftsband” vor allem durch Sport- und Freizeitangebote fir alle
Altersgruppen ergdnzt, Wegeverbindungen aufgewertet und die Beschilderung verbessert
werden.
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Mittelfristig sollen an geeigneter Stelle fur alle Stadtteile Freizeitangebote in fuBldufig
erreichbarer Entfernung zur Verfigung stehen. Dabei sind vor allem auch Angebote
vorgesehen, die auf die Themen Naturerfahrung/Wald abzielen (siehe Kapitel 8.4.3). Der
Fokus soll durchgdngig auf generationentbergreifenden Angeboten liegen, welche die
Begegnung férdern und den sozialen Zusammenhalt stérken. Auch das Thema der
Inklusion imm Rahmen der Entwicklung von Spiel- und Freizeitangeboten soll zukinftig an
Bedeutung gewinnen.

Sport- und Versammlungsstdtten, Stdrkung Vereine

Das Sportstattenentwicklungskonzept der Stadt Idstein sieht weitere substantielle
Verbesserungen der kommmunalen Sportinfrastruktur vor, unter anderem auch, um
vorhandene Engpdsse abzubauen und zeitgemdBe Bedingungen fur Sportler zu schaffen.

Der Fortbestand sémtlicher Dorfgemeinschaftshduser ist nicht nur in diesem Kontext fur
die Stadt Idstein ein essentieller Grundstein. Schon heute leisten diese fldchendeckend
angebotenen Einrichtungen einen relevanten Beitrag zum gesellschaftlichen Leben der
Stadt und erfreuen sich groBer Nachfrage. Standortspezifische Angebote sollen dabei
gewdhrleisten, dass die Einrichtungen Uber den jeweiligen Stadtteil hinaus wahrgenommen
und aufgesucht werden.

Wesentliche Zielsetzung des Projektes ist es, die Vereinslandschaft als Querschnittsangebot
des gesellschaftlichen Lebens zu starken. Die Entwicklung der gebauten sozialen
Infrastruktur soll wo mdéglich am Bedarf der Vereine ausgerichtet werden und in enger
Abstimmung mit diesen erfolgen.

Zielgerichtete Digitalisierung

Eine gute Anbindung an die internationalen Datennetze wird zunehmend zu einem
wichtigen Standortfaktor in der Ansiedlung von Betrieben und spielt auch fur die
Einwohnergewinnung eine Rolle. Die Stadt Idstein verfolgt die Zielsetzung, im bebauten
Stadtgebiet fléchendeckend eine qualitativ hochwertige Versorgung mit kabelgebundenem
Internet herzustellen. Hierfar wird ab dem Jahr 2023 in Kooperation mit der GVG Glasfaser
GmbH das Glasfasernetz in der Stadt zielgerichtet ausgebaut. Mittelfristig soll eine
fldchendeckende Anbindung von 50 Mbit/s erreicht werden. Besonders in Gewerbegebieten
werden hdhere Bandbreiten, wie sie vor allem durch GlasfaseranschlUsse realisiert werden,
zunehmend zum Standard. Hier wird ein weiterer Ausbau verfolgt. RegelmdaBig soll die
Umsetzung evaluiert werden, um weiteren Handlungsbedarf zu erkennen.

Bereits jetzt ist an zwei Orten in der Innenstadt und in den 11 Stadtteilen an den
Dorfgemeinschaftshdusern im Rahmen des Projekts ,Digitale Dorflinde” ein WLAN-Zugang
umgesetzt worden. Auch hier soll der Bedarf Uberpruft werden und das Angebot vor allem
an Orten erweitertet werden, die eine hohe Besucherfrequenz aufweisen.

I Rahmen der landesweiten Umsetzung des Online-Zugangs-Gesetzes wird in Idstein ein
.digitales Blrgerbiro” eingerichtet: Der Zugriff auf kommunale Angebote und
Dienstleistungen soll soweit technisch umsetzbar von zu Hause aus méglich werden. Damit
entfdllt die fur viele Burger hinderliche Beschrénkung auf vorgegebene Kontaktzeiten und
Angebote werden deutlich niederschwelliger nutzbar.
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8.6 Mobilitat

Das Handlungsfeld Mobilitdt wurde vom Blro Bearbeitung IVAS - Ingenieurbiro far
Verkehrsanlagen und -systeme, Dipl.-Ing. Dirk Ohm, Dresden, bearbeitet. Die Ergebnisse
sind im Verkehrsentwicklungsplan einsehbar.
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9 Rdaumliches Leitbild

Das raumliche Leitbild der Entwicklung Idsteins formuliert, in Vorbereitung der anstehenden
Fortschreibung der Fléchennutzungsplanung, eine Perspektive der fldchenhaften
Entwicklung unter Berlcksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur,
Einwohnerverteilung, Topografie und der gegebenen planerischen Restriktionen.

Ein Hauptaugenmerk liegt auf der Definition von stadtteilspezifischen Entwicklungszielen in
Abhdngigkeit der Einwohnerzahl und Infrastrukturausstattung. In Vorbereitung einer
kanftigen Entwicklung wurden basierend auf dieser Einteilung Fldchen identifiziert, die fur
eine Wohn- bzw. Gewerbebebauung zur Verfligung stehen kénnten. Nicht Gberall, wo
Wachstum denkbar wére, bieten sich Flédchen hierflr an, nicht alle Stadtteile mit
Wachstumsperspektive verfligen auch tber die hierfur winschenswerten Fl&chenreserven.
Als eine der umsetzungsspezifischen Eigenheiten stellt sich hier die Herausforderung der auf
Grund der Topografie und zahlreicher naturrdumlicher wie infrastruktureller Restriktionen in
hohem Mafe eingeschréankten Fldchenverfugbarkeit.

Das Leitbild der rdumlichen Entwicklung betrachtet neben einer méglichen baulichen
Entwicklung aber auch deren Negativbild: Es werden Bereiche identifiziert, in denen eine
bauliche Entwicklung explizit ausgeschlossen ist. Hierzu gehdren wichtige Grinbereiche im
Innenbereich, die der Naherholung dienen. Grinverbindungen, die auch fir FuBgdnger und
Radfahrer einen wichtigen Teil des Wegenetzes bilden, sind als Verbund zu sehen und zu
erhalten. Auch im Bereich der Bachauen werden Ausschlussbereiche definiert.

Dargestellt werden die in den vorangegangenen Kapiteln identifizierten
Entwicklungsfldchen, ebenso wie Freiraumbereiche, denen eine besondere
stadtraumbezogene Funktion zukommt. Den Stadtteilen wird entsprechend der
Ausgangslage und ihrer funktionalen Zuordnung im Stadtentwicklungskonzept eine
Entwicklungsperspektive zugeordnet. Die kleineren Stadtteile werden als ,,E”
(Eigenentwicklung) eingestuft. Stadtteile mit besonderer Infrastrukturausstattung oder
einer besonderen Eignung fur eine Siedlungstdatigkeit werden als ,,E+" (Eigenentwicklung
plus) eingeordnet. Die Kernstadt und Wérsdorf fallen auf Grund ihres Infrastrukturangebots
und ihrer Lagegunst in die Einstufung ,E!" (Entwicklungsschwerpunkt).

Rdumliche Zuordnung der Siedlungstdatigkeit

Fir nachgelagerte sektorale Konzepte ist die Festlegung auf ein Szenario der
Bevélkerungsentwicklung und ein daraus resultierendes, bereitzustellendes Fl&chenangebot
je Stadtteil als EingangsgréBen der Planung wichtig, ebenso wird eine solche zur
Konkretisierung der Verkehrsentwicklungsplanung benétigt.

Vier Faktoren sind fir die rGumliche Zuordnung auf Stadtteilebene zu beachten:

= Die Einwohnerzahl des Stadtteils im Verhdltnis zur Gesamtzahl der Einwohner,
= Die Einstufung nach Eignung fur Siedlungstétigkeit (E, E+, E!),

= die zu erreichende Mindestbruttowohndichte (Wohneinheiten pro Hektar) und
= die tatsdchliche Flachenverfugbarkeit.
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Die Mindestbruttowohndichte ist auf gesamtstddtischer Ebene durch den LEP vorgegeben.
Jedoch sind in Abhdngigkeit der Siedlungsstruktur unterschiedliche, stadtteilspezifische
Dichtewerte anzusetzen - hdhere Dichten sind in der Kernstadt mdéglich, kleinere Stadtteile
kénnen gegebenenfalls nur niedrigere Werte umsetzen. Fur die Kernstadt wird daher ein
Wert von 35 bis 40 Wohneinheiten pro Hektar angenommen, fir Wérsdorf 35 und fur die
weiteren Stadtteile 25 bis 30 Wohneinheiten pro Hektar. Diese Ausgestaltung erfolgt
innerhalb der kommunalen Planungshoheit, nur der insgesamt zu erzielende Wert ist durch
die Landes- und Regionalplanung reglementiert. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
den verfugbaren Fldchen muss in jeder Entwicklung eine méglichst hohe, ortsangemessene
und stddtebaulich vertretbare Dichte erzielt werden.

Die tatsdchliche Flachenverflgbarkeit fuhrt dazu, dass unter Umstdnden in einigen
Stadtteilen eine Entwicklung nicht in dem MaBe mdglich ist, wie sie sich aus den ersten drei
Kriterien Einwohnerzahl, Siedlungstdtigkeit und Mindestbruttowohndichte ergeben wirde.

Die Einstufung nach Eignung fur Siedlungstatigkeit wird im Rahmen dieses Konzepts
erstmalig geleistet und kann in einem spd&teren Fldchennutzungsplanverfahren verfeinert
werden.
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Abbildung 41: Stddtebauliches Leitbild Idstein gesamt (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung, 2022)
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Abbildung 42: Stddtebauliches Leitbild Detail (Darstellung: Reschl Stadtentwicklung, 2022)
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10 Hinweise zur Umsetzung

10.1  Handlungsprogramm

Eine stringente Umsetzung des Leitbilds und der Ziele des ,Stadtentwicklungskonzept |
IDSTEIN 2035" ist an der Projektebene auszurichten. Die Projekte des Konzepts bilden das
,Handlungsprogramm?”, das sich zeitlich und wichtigkeitsbezogen priorisieren I&sst. Dieses
Handlungsprogramm ist Werkzeug und ,Begleithandbuch” fir Magistrat und Verwaltung
in der taglichen Arbeit.

Die Corona-Pandemie der Jahre 2020/2021 hat augenfdllig gezeigt, wie sehr &ffentliches
Handeln (und als solches ein Stadtentwicklungskonzept) davon abhdngig ist, dass gewisse
Grundvoraussetzungen gegeben sind: Ein funktionierendes Gemeinwesen, die Méglichkeit,
sich zu versammeln und vor allem eine stabile lokale Okonomie sind einige der Faktoren,
die fur die Umsetzung unabdingbar sind. Einerseits wird die Umsetzung des Konzepts unter
Umsténden bericksichtigen mUssen, dass es durch das Fehlen einiger dieser
Voraussetzungen zu Verzégerungen kommen kann. Anderseits zeigt die Erfahrung der
Pandemie die Wichtigkeit einer resilienten Stadtentwicklung, die in vielen Planungen und
Projekten dieses Konzepts bereits angelegt ist.

Sowohl die Projektebene an sich, als auch deren Priorisierung sind durch &uBere Faktoren
und lokale Ereignisse in regelmdafBigen Absténden zu Uberprifen, um die Aktualitét des
Handlungsprogramms zu gewdhrleisten. Es wird ein fester Turnus (ca. 2 Jahre) far die
Evaluierung und Fortschreibung empfohlen.

Demografische Entwicklung
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Siedlungsentwicklung | Wohnen

Wohnfldachenversorgung im AuBenbereich

Weitere Umsetzung von MaBnahmen der Innenentwicklung

Zielgruppenorientierte Wohnbauentwicklung

Zeitbereich

Flachenpotential ,Schulzentrum (Seelbacher
StraBe)”

Als innenstadtnahes, gut erschlossenes Areal ist die PotentialflGche
»Seelbacher StraBe” bereits im Flachennutzungsplan 2005 enthalten.
Angesichts der Lagegunst soll die FlGche sowohl fur
Geschosswohnungsbau als auch fir Einfamilienhausstrukturen dienen.

Wichtigkeit

Flachenpotential ,Feldbergschule” Durch Zusammenlegung der Max-Kirmsse-Schule und der Feldbergschule 2026-2030
am Standort Max-Kirmsse-Schule werden die Fldchen der Feldbergschule
frei fur eine neue Nutzung. Auf dem Areal soll ein fir Wohnzwecke
genutztes Gebiet mit vorwiegend Einfamilienh&usern entstehen.

Flachenpotential ,Erweiterung Gansberg” Entlang der Gansbergspange befindet sich eine gréBere Restflache hin zur 2031-2035

bestehenden Bebauung des Gansbergs, welche ohne den Eingriff in
Landwirtschafts- oder Naherholungsflachen fir Wohnungsbau genutzt
werden kénnte. Verdichteter Wohnbau in hoher Qualitat soll hier
entstehen.

Flachenpotential ,In der
Eisenbach/GrunerstraBe”

Hier soll eine bauliche Entwicklung angestoBen werden, die vor allem an
der Nahe und guten fuBlaufigen Erreichbarkeit der Innenstadt
auszurichten ist. In Abstimmung mit Vitos Teilhabe soll bei der
Umsetzung des Gebiets ein Schwerpunkt in der Realisierung von
offentlich geférdertem und ,inklusivem” Wohnraum gebildet werden.

Wohnbaufldchen Wérsdorf

Wérsdorf verfugt tber beste Rahmenbedingungen (Infrastruktur) fur eine
Einwohnergewinnung und wird daher als Entwicklungsschwerpunkt
eingeordnet. Das Wohnbaupotential setzt sich aus zwei Potentialflachen
entlang der Henriettenthaler StraBe sowie einer Alternativflache am
Itzbachweg zusammen.

2026-2030

Wohnbaufldchen Walsdorf

Aufgrund der verkehrsgtinstigen Lage an der BundesstraBe B 8 und der
guten Anbindung an Wérsdorf und Idstein wird Walsdorf fur Entwicklung
plus vorgesehen. Insgesamt gibt es zwei PotentialflGchen, von denen eine
unter bodenarchdologischem Denkmalschutz steht, welcher in Hinblick
auf eine Entwicklung zu beachten ist.

Wohnbauflachen Heftrich

Der infrastrukturtechnisch gut ausgestattete Stadtteil Heftrich verfugt
Uber eine Wohnbaupotentialfldche. Diese soll dem Umfeld entsprechend
hinsichtlich freistehender Einfamilienhduser mit reduzierten,
zeitgemdBen GrundsticksgréBen entwickelt werden.

Wohnbauflachen Eschenhahn

Nach der Realisierung der Ortsumgehung bietet sich dem Stadtteil
Eschenhahn ebenfalls die Méglichkeit einer wohnbaulichen Entwicklung
an. Hierbei stehen am stdlichen und nérdlichen Ortsrand
Potentialfléchen zur Verfigung, welche auch als Entlastungsfléche fur
den gesamtstddtischen Fldchenbedarf gedacht sind.

2026-2035

Ortsangepasste Wohnbauentwicklung in den
kleineren Stadtteilen

Die zukinftige Entwicklung der kleineren Stadtteile soll auch weiterhin
immer orientiert am ortlichen Bedarf erfolgen - eine reine
Angebotsplanung im AuBenbereich verbietet sich. Dennoch sollte in den
Stadtteilen bei entsprechendem Bedarf eine Entwicklung von kleineren
Wohngebieten im Anschluss an das bestehende Siedlungsgefige
ermoglicht werden.

2026-2035

Detaillierte Analyse der
Innenentwicklungspotentiale

Die privaten Baultcken im Stadtgebiet wurden im Zuge des
Stadtentwicklungsprozesses bereits erhoben. Um die Innenentwicklung
weiter zu forcieren, sollen zusdtzliche Wohnbaupotentiale im
Innenbereich erhoben und in Hinblick auf potentielle
Umsetzungshindernisse analysiert werden. Erstellung eines
Leerstandsrisikokatasters zur Erhebung altersbedingter Leerstande.

Innenentwicklungspotentiale aktivieren und
steuern

Um die bestehenden Innenentwicklungspotentiale zielgerichtet dem
Idsteiner Wohnungsmarkt zuzufihren, bedarf es einer umfassenden
Aktivierungs- und Kommunikationsstrategie. Fir die Umsetzung ist es
wichtig, dass die Eigentiimer sowie potentielle Investoren friihzeitig und
regelmaBig Gber Entwicklungsmaglichkeiten informiert und beraten
werden.

Wohnraumversorgungskonzept

Die starke Nachfrage wird eine erhebliche Bautdtigkeit in Idstein
auslésen. Hier unter sozialen und qualitdtsbezogenen Kriterien zu steuern
und eine kommunale Wohnungsbaustrategie umzusetzen ist Ziel des
Wohnraumversorgungskonzepts. Das Konzept soll von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen werden.

Mindestquote geférderter Wohnungsbau

Auf Grund steigender Preise soll eine Mindestquote von 20% fur
geférderten Wohnbau fir Projekte des Geschosswohnungsbaus in Idstein
und Wérsdorf festgelegt werden. Weitere MaBnahmen zur
Marktbeeinflussung sollen gepriift werden.

Akteure des Wohnungsbaus starken

Die kwb und genossenschaftliche Akteure sollen gestarkt werden, um
leistbares und zielgruppenspezifisches Wohnen in Idstein anbieten zu
kénnen.




Stadtentwicklungskonzept | IDSTEIN 2035

154

Wirtschaft | Einzelhandel

Sicherung Gewerbefldchenversorgung

Neuausrichtung des Einzelhandelsstandorts Idstein

Zeitbereich

Flachenpotential ,ldstein Nord” Das groBte Gewerbeflachenpotential Idsteins liegt im Norden der
Kernstadt gegentber des NassauViertels. Das Gebiet ist groB genug, um
den Gewerbeflachenbedarf der Stadt bis zum Jahr 2035 zu decken.
SchwerpunktméBig wird die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe
und Handwerksbetrieben angestrebt.

Gewerbliche Innenentwicklung Auch fur die gewerbliche Entwicklung Idsteins gilt es, moglichst sparsam
mit dem vorhandenen Grund und Boden umzugehen. Aus diesem Grund
soll auch die gewerbliche Innenentwicklung forciert werden. Als erste
MaBnahme wird die Neuordnung der gewerblich genutzten Flachen
stdlich des Tournesols verfolgt.

Machbarkeit ,Perspektiven der weiteren Fur eine nachhaltige Starkung des Wirtschaftsstandorts Idstein ist es
Gewerbeentwicklung” notwendig, langfristig Fldchenpotentiale zu untersuchen, die tber den
Gewerbefldchenbedarf bis zum Jahr 2035 hinausgehen. Fur jene Flachen
sollen in der Folge Machbarkeitsuntersuchungen erstellt werden.

Starkung des innerstadtischen Einzelhandels |Zur Belebung der Idsteiner Innenstadt und Erhalt des 6rtlichen

Kernoffnungszeiten, differenzierte Warenangebote und eine gut
ausgebaute ergdnzende Infrastruktur weiter zu verbessern.

Einzelhandelsbesatzes gilt es, das Einkaufserlebnis z. B. durch einheitliche

Nahversorgung sichern Die Nahversorgung soll auch fur bisher weniger gut versorgte Bereiche
nachhaltig gesichert werden. Fur den Osten der Kernstadt wird die

sollen alternative und flexible Angebote (beispielsweise mobile
Verkaufswagen, Regiomaten) etabliert werden.

Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts geprift, in den kleineren Stadtteilen

Ausbau des Stadtmarketings Damit sich Idstein im regionalen Wettbewerb weiter profiliert, soll das
stadtische Marketing ausgebaut und konzeptionell neu ausgerichtet
werden. Ziel ist die Erarbeitung eines gemeinsamen Konzepts, welches im
Ergebnis nicht nur ein gesamtstddtisches Leitbild fur die Wirtschaft und
den Einzelhandel vorgibt, sondern in der Umsetzung auch aktiv von den
Akteuren ,gelebt” werden kann.

Wichtigkeit
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Landschaft | Okologie | Klima

Bewahrung und Starkung vorhandener Qualitdten

Ergdnzung der Freizeit- und Naherholungsangebote

Integration von Klimaschutz und Klimaanpassung in die Stadtentwicklung

Zeitbereich

Schaffung von Biotop- und Eine engmaschige Vernetzung der Biotope der Idsteiner Gemarkung soll

Freiraumverbinden die Vielfalt von Flora und Fauna sichern. Als Grundlage soll der
Landschaftsplan aus dem Jahr 1990 fortgeschrieben werden.

Idsteiner Wald Der Erhalt des vielfaltigen und bedeutsamen Okosystems Wald hat im

Zuge der kinftigen Stadtentwicklung weiterhin héchste Prioritat. Die
Erlebbarkeit des Waldes als Naherholungsgebiet soll fir die
Einwohnerinnen und Einwohner gesteigert werden, hierfir werden
Maglichkeiten fiir eine vertragliche und sensible ,Offnung” des Waldes
gesucht.

Umsetzung Klimaschutzkonzept Im Jahr 2019 wurde das bestehende Idsteiner Klimaschutzkonzept
evaluiert und aktualisiert. In der Folge sollen die noch nicht realisierten

um die CO2-Einsparung in der Stadt weiter voranzutreiben.

und neu hinzugekommenen MaBnahmen zielgerichtet umgesetzt werden,

Stadtklima Im Zuge der gegenwdrtig erarbeiteten stadtklimatologischen
Untersuchung wird eine detaillierte Erhebung und Analyse der
Kaltluftentstehungsgebiete und Kaltluftstréme in der Stadt durchgefihrt.
Auf Basis der Ergebnisse kénnen zukinftige Planungsentscheidungen in
Hinblick auf deren stadtklimatologischen Auswirkungen besser
eingeschatzt werden.

Bodenschutzkonzept Vor dem Hintergrund der méglichen dkologischen Konsequenzen und des
Verlusts landwirtschaftlicher Nutzfléche, soll die notwendige
Flacheninanspruchnahme fur kinftige Siedlungserweiterungen mit einem
Bodenschutzkonzept begleitet werden, um die Auswirkungen so gering
wie méglich zu halten.

Neukonzeption Hofgut Gassenbach Das Hofgut Gassenbach im Stden der Kernstadt ist fur das Idsteiner
Stadtbild und die Identitat der Bevdlkerung von hoher Bedeutung. Aus
diesem Grund soll fur das Hofgut in Zukunft ein tragfdhiges Konzept
erarbeitet werden, welches die Gebdude wiederbelebt und zu einem
gewissen Teil fir die Idsteiner Einwohnerinnen und Einwohner &ffnet.

Grinbereiche und Grunverbindungen in der  [Die innerértlichen Grinraume und Gewdsserstrukturen verbessern das
Kernstadt innerstadtische Klima und erhéhen die Lebensqualitat in der Stadt. Die
,grine und blaue Infrastruktur” erfillt kologische Funktionen und soll in
ihrer Erlebbarkeit und ihrer Naherholungsqualitdt erhalten, weiter
verbessert und besser miteinander vernetzt werden.

Ausbau der Rad- und Wanderwege Die Idsteiner Radwege sollen ausgebaut sowie ein engmaschiges
Radinfrastrukturnetz mit Abstellanlagen und Verleihstationen geschaffen
werden. Gleiches gilt fir das Angebot an Wander- und Spazierwegen in
der Stadt, welches ebenfalls in geeigneter Weise geférdert und ausgebaut
werden soll.

Wichtigkeit
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Soziale Infrastruktur

Generationengerechte Stadtentwicklung

Profilschdrfung Idsteins

Zeitbereich

Weiterentwicklung Bildung und Betreuung  [Dringlichkeit besitzt die Schaffung neuer Betreuungsplatze, dain den
nachsten 15 Jahren mit steigenden Kinderzahlen sowohl in der U3-, als
auch in der U3-Betreuung gerechnet wird. Hierftr soll mit allen Trigern
von Kinderbetreuungseinrichtungen und der Idsteiner Kindertagespflege
ein bedarfsorientiertes und angemessenes Betreuungs- und
Férderangebot zukunftsorientiert sichergestellt werden.

Jugendarbeit Die Stadt hat ein Jugendpflegekonzept erarbeitet, das konkrete
Zielsetzungen und Schritte benennt. Aus dem Konzept entstehende
Projekte und MaBnahmen sollen in gemeinsamer Arbeit mit den
Jugendlichen umgesetzt werden.

Seniorenarbeit Die Stadt wird ihr Angebot fiir die Gruppe der Seniorinnen und Senioren
weiter ausbauen und dem sich verdndernden Bedarf anpassen. Ein
Seniorenpflegekonzept wurde erarbeitet und soll in allen betroffenen
Bereichen kommunaler Planung Berticksichtigung finden.

Hochschulstandort Idstein Idstein wird die Funktion als Hochschulstadt weiter ausbauen und die
Entwicklung der Hochschule Fresenius positiv begleiten. Bei gewerblichen
Neuansiedlungen soll Unternehmen mit Hochschulbezug der Vorzug
gegeben werden.

Medizinische Versorgung Idstein strebt die Entstehung eines medizinischen ,Versorgungs-Clusters”
an, in welchem alle géngigen medizinischen Bereiche/Aufgaben értlich
abdeckt und Synergieeffekte genutzt werden, um den
Gesundheitsstandort Idstein langfristig zu stabilisieren.

Sozial- und Gesundheitsférderung Mit Hilfe der Sozial- und Gesundheitsférderung sollen u.a. lebenswerte
und sichere Wohn-, Lebens- und Begegnungsrdume geschaffen werden.
Die Gesundheitskoordinatoren der Stadt Idstein werden dabei zur
Umsetzung erster konkreter MaBnahmen im Rahmen der Sozial- und
Gesundheitsférderung projektbezogen unterstitzt.

Ausbau Freizeitangebote Freizeitangebote kénnen und sollen fléchendeckend und fuBlaufig
erreichbar im Stadtgebiet angeboten werden. Im Fokus stehen die
Weiterentwicklung des "griinen Landschaftsbands" entlang der
Wérsbachaue sowie die Themen Naturerfahrung/Wald.

Sport- und Versammlungsstdtten, Starkung [Wesentliche Zielsetzung des Projektes ist es, die Vereinslandschaft als
Vereine Querschnittsangebot des gesellschaftlichen Lebens zu starken. Dabei
sollen die kommunale Sportinfrastruktur verbessert und die
Dorfgemeinschaftsh&user erhalten bleiben.

Zielgerichtete Digitalisierung Idstein verfolgt die Zielsetzung, im bebauten Stadtgebiet flachendeckend
eine qualitativ hochwertige Versorgung mit kabelgebundenem Internet
herzustellen. Kommunale Angebote und Dienstleistungen sollen Gber das
digitale Burgerbtro verfugbar werden.

Wichtigkeit

Mobilitdt

Stdrkung der Erreichbarkeit Idsteins als Mittelzentrum in der Region Rhein-Main

Weitere Férderung des nichtmotorisierten Verkehrs in der Stadt Idstein

Vorhaltung eines attraktiven Angebotes im OPNV

Weiterentwicklung des StraBennetzes sowie Sicherung der Erreichbarkeit der Innenstadt durch Vorhaltung ausreichender Kapazitdten

im ruhenden Verkehr

Férderung eines vertrdglichen Miteinanders aller Verkehrsarten

Etablierung von Innovationen, Elektromobilitdt und Mobilitatsmanagement
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1 Anhang
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