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Sozialer und bezahlbarer Wohnraum:
Konzept zur Realisierung
nheuer preisgunstiger Wohnquartiere




Status quo: Hessenweit groBer Bedarf

e 2018: 80.000 geforderte Wohnungen — ein Ruckgang
von 14.000 seit 2016. Bestand 2022 geschatzt 60.000

e ca. 9,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner Lhnraum-

e Hochtaunuskreis 2022 mit nur 1.150 Wohnungen auf goshete

237.000 Einwohner
e ca. 4,8 Wohnungen je 1.000 Einwohner

e KOnigstein aktuell 61 Wohnungen auf 16.500
Einwohner,

e 3,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner




Status quo: Bestandserfassung

61 Wohnungen mit Sozialbindungen
Nur 2 davon fallen in den nachsten 5 Jahren aus der Sozialbindung
Neuvermietung in der Regel zu (deutlich hOheren) Marktpreisen

14 geforderte Wohnungen im Bau (Kaltenborn)
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Status quo: Mieten in KoOnigstein 2021

brutto kalt + Heizkosten

e Miete (Neuvermietung) im Durchschnitt 14,30 € / m?

e Kleine Wohnungen < 30 m? 17,42 € / m?

e Ortsubliche Vergleichsmiete 11,00 € / m?2

e FOrdermiete Sozialer Wohnungsbau ca. 9,00 € / m2

e Mietobergrenze (Wohngeld) 1 Person 512,00 € =29 gm

e Mietobergrenze (Wohngeld) 2 Personen 655,00 € =46 gm
e Mietobergrenze (Wohngeld) 5 Personen 1050,00 € =73 gm
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Auslaufen der Wohnungsforderung

1994 - 2022 p.a.
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Auslaufen der Wohnungsforderung

1994 - 2022 p.a.
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Status quo: Konigstein liegt im Bundestrend

Zahl der Sozialwohnungen bundesweit rucklaufig
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Status quo: Einkommen in Konigstein 2017
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Status quo: Einkommen in Konigstein 2017

0,00 %
bis 30.000
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Fazit dennoch: Geforderter Wohnraum erforderlich

e Wohnen und Arbeiten am selben Ort auch fur mittlere und untere
Einkommensgruppen erschwinglich

e Schaffung von zusatzlichem Wohnraum

e Zentrale Standorte mit 6PNV-Anbindung auch wegen der
erforderlichen Verkehrswende gefragt

e Effiziente Wohnungszuschnitte konnen Kosten senken

e Errichtung nicht in der offentlichen Hand -
Wohnungsbaugesellschaften sind effizienter
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Voraussetzungen fur geforderten Wohnungsbau

e Grundstuck mindestens 1400 gm, mind. 3 Vollgeschosse
und Staffelgeschoss, mind. 14 Wohnungen

e Bindungsfrist mindestens 15 Jahre (Ubliche Zeitspanne),
besser 25

e Belegungsrechte fur Stadt Konigstein
e Zentrale, verkehrsgunstige Lage

e Erfahrene Wohnungsbaugesellschatft ist Voraussetzung

P

10 KONIGSTEIN

Hellklimatischers Kurort im Taunu .



Ansatzpunkte fur geforderten Wohnungsbau

e Noch immer besteht Kontakt zur Heuckeroth-Stiftung, mit der
Geschaftsfuhrung wurde eine mogliche Beteiligung oder die Ausfuhrung des
Projekts ,Forellenweg” besprochen.

e Zu den Wohnungsbaugesellschaften besteht gute Beziehungen. Denkbare
Partner: Hochtaunusbau, Gemeinnutziges Siedlungswerk, Nassauische
Heimstatte, ABG Frankfurt.

e Auch private Investoren kdonnen nach guten Erfahrungen am Kaltenborn
weiter berucksichtigt werden.

e Anstelle eines Kaufpreises fur das Grundstuck kdnnte die Stadt Eigentum an
einigen Wohnungen erwerben.
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Bisherige und aktuelle Mal3nahmen

e Verkauf Wohnbauflache am Kaltenborn sichert 14
geforderte Wohnungen ohne eigene Investition

e Verkaufserlos 1,13 Mio. €
e Mietpreisbindung und Belegungsrechte fur 25 Jahre

e Vorhaben im Rohbau fertiggestellt
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Planungsflache
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Bisherige und aktuelle Mal3nahmen
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Bisherige und aktuelle Mal3nahmen

e Erwerb der Betriebsgelande am Kaltenborn ermoglicht Umzuge der
Stadtwerke und des Betriebshofes an zentrale Lage

e Dadurch Wohnungsbaupotential am Bahnhof

e Entmietung Werkstatt erfolgt

e Umzug Stadtwerke erfolgt

e Planung Betriebshof nutzt Zeit der Belegung durch Fluchtlinge

e Erwerb der Flache Schneidhainer StralBe vergroB3erte die Bauflache
und ermoglicht hohere Effizenz
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Planungsflache
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Erweiterung in einigen Jahren moglich
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Bisherige und aktuelle Mal3nahmen

e Erwerb Haus St. Michael I0ste nicht nur Unterbringung Iin
zwel Fluchtlingskrisen, sondern bietet eine Moglichkeit fur
ein weiteres GrofBBprojekt

e Verhandlungen mit Kirchengemeinde im Gang, auf
Wunsch der Kirche erfolgt aktuell eine unabhangige
Bewertung

e Erste Gesprache mit Autohaus Marnet vor 4 Jahren, jetzt
Wiederaufnahme
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Planungsflache
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Weliter mogliche MalBnahmen

e Im Bauprojekt ,Konigsteiner Hofe" konnte ein Haus zur vergunstigten
Vermietung an Mitarbeiter der Stadtverwaltung fest angemietet werden.
Erste Gesprache haben stattgefunden.

e Auf dem Gebiet ,Wiesengrund® und ,Wiesengrund 2%, das die Stadt zur
Errichtung eines neuen innerstadtischen Wohngebiets im Rahmen der
Nachverdichtung erworben hat, konnte ein Anteil geforderter
Wohnungsbau vertraglich festgelegt werden.

e Auf dem Privatgrundstiick an Olmiihlweg kénnte eine Bebauung mit
einem zwingenden Anteil von Wohnungen mit Sozialbindung
zugelassen werden.
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Weiter denkbare MalBnahmen

e Bahnstral3e (kleine Flache, Zusammenarbelt mnt
Nachbarn erforderlich) o —y




Weiter denkbare MalBnahmen

e 1870/71 Denkmal (Parkflac g abgelehnt)
A NNKG




Weiter denkbare MalBnahmen

e Privatfliche Olmiihlweg

e generelle Bereitschaft des Eigentumers,
einen Antell fur bezahlbaren Wohnraum
auszuweilsen

e bisher von Gremien abgelehnt

e bisher ,Aul3enbereich” kraft
abgrenzungssatzung
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