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„Die Einwohnerzahl Hessens wird bis zum Jahr 2030 um 4,4 Prozent oder 270.000 auf                
6,364 Millionen wachsen. Die Zunahme entspricht nahezu einer Stadt von der Größe Wiesbadens.“

(Demographie-Portal des Bundes und der Länder 2016)

>> Ausgangslage

„Nach jüngsten 
Prognosen entsteht bis  

2040 ein zusätzlicher Bedarf 
von mehr als 500.000 Woh-

nungen. Davon entfallen              
86 % allein auf Südhessen.“

(Masterplan Wohnen                                        
in Hessen 2017)
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 BOH schafft bezahlbaren Wohnraum

 Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI)

 BOH mobilisiert Flächenpotenziale: Innen- und Außenentwicklung

 BOH unterstützt eine attraktive städtebauliche Entwicklung

 BOH unterstützt eine beschleunigte Flächenentwicklung

 BOH beseitigt Entwicklungshemmnisse

 BOH hilft, Gemengelage der Interessenskonflikte aufzulösen

 BOH hat alle „Parteien“ im Blick

>> Bauland-Offensive Hessen
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Interessen
Motive

Restriktionen
Erwartungen

Eigentümer Investor

Kommune Öffentlichkeit

Monetäre Interessen

immaterielle persönliche Motive

spekulative Wertsicherung

Erbenfrage

Erwirtschaftung hoher Renditen

Projektentwicklung oder 
Bestandshalter?

Bodenvorratspolitik

Daseinsvorsorge

Komm. Haushalt – Folgekosten

Städtebauliche Qualitäten

Kommunikation in Politik                                               
und Verwaltung

Nachbarschaftskonflikte

Soziale Konflikte

Verdrängungsmechanismen

Umweltbelange

Verkehr

>> Ausgangslage

Stakeholder
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Phase 1:                                                         
konzeptionelle              
Betrachtung

Phase 2:
privatwirt-
schaftliche
Lösung

Phase 2:
treuhän-
derische Um-
setzung (BOH)

O
D
E
R

>> Bauland-Offensive Hessen: Überblick Phasen
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Grundlagen-
Analyse

 Strukturdaten-
analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

>> Phase 1: Machbarkeitsstudien
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Grundlagen-
Analyse

Bebauungs-
konzept

 Strukturdaten-
analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

 Flächenbilanz

 Nutzungs-
konzept

 Erschließungs-
konzept

>> Phase 1: Machbarkeitsstudien
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung

Grundlagen-
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 Strukturdaten-
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 Standortanalyse
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konzept

>> Phase 1: Machbarkeitsstudien

 Städtebauliche 
Kalkulation

 Developer-
Rechnung

 Immobilien-
Investitions-
rechnung
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung

Handlungs-
empfehlungen

Grundlagen-
Analyse

Bebauungs-
konzept

 Strukturdaten-
analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

 Städtebauliche 
Kalkulation

 Developer-
Rechnung

 Immobilien-
Investitions-
rechnung

 Flächenbilanz

 Nutzungs-
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 Ansprache 
Eigentümer und 
Markt

>> Phase 1: Machbarkeitsstudien
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Untersuchungsgebiet
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Grundlagen-
Analyse

 Strukturdaten-
analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

>> Machbarkeitsstudie Niddatal
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Strukturdatenanalyse
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Strukturdatenanalyse: Bevölkerungsprognose

Bevölkerungsprognose Hessen Agentur
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Strukturdatenanalyse: Haushaltsprognose

In Annahme I wird für Niddatal von einer konstanten Haushaltsgröße von 2,2 Personen pro 
Haushalt von 2015 bis 2030 ausgegangen. Nach dem Szenario würde die Anzahl der Haushalte 
von 2015 bis 2030 um 214 auf 4.518 Haushalte zunehmen. 

In Annahme II wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgröße bis 
2030 gemäß des Bundestrends um 0,1 Einwohner pro Haushalt, somit auf 2,1 Einwohner pro 
Haushalt, verkleinern wird. Dies bedeutet für das Szenario, dass im Jahr 2030 insgesamt 4.733 
Haushalte existieren, was einem Plus von 429 Haushalten entspricht. 
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Strukturdatenanalyse: Bevölkerungsstruktur
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Strukturdatenanalyse: Zusammenfassung

 Niddatal ist ein attraktiver Wohnort mit einem positiven Wanderungssaldo. Durch 

Zuwanderung hat die Gemeinde seit 2006 deutlich an Bevölkerung zugelegt. 

 Die Prognosen gehen bis zum Jahre 2030 von einem weiteren Bevölkerungswachstum 

aus (+5,0). Gleichzeitig ist eine Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgröße zu 

erwarten. Aufgrund der Verkleinerung der Haushalte bei stetigem Wachstum wird der 

künftige Bedarf an Wohnraum in Niddatal steigen.

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

2020 liegen. 

 Diese zusätzlichen Haushalte brauchen Wohnraum. In Niddatal werden zwar 

kontinuierlich Wohnungen geschaffen. Aber für das anstehende Wachstum der nächsten 

Jahre ist es notwendig, Möglichkeiten zum Wohnungsbau in größerem Maßstab zu 

schaffen. 

 Im Rahmen dieses Wohnungsbaus sollte auch auf die Herausforderungen reagiert 

werden, die sich aus den Verschiebungen der Altersstruktur durch den demographischen 

Wandel ergeben. 
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Marktanalyse: Mieten
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Marktanalyse: Mieten

Preisentwicklung 2007 - 2017 Preise 4. Quartal 2017
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Marktanalyse: Mieten
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Marktanalyse: Kaupreise Häuser

Preisentwicklung 2007 - 2017 Preise 4. Quartal 2017
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Marktanalyse: Zusammenfassung

 Wie in der gesamten Region, so sind auch in Niddatal sowohl hinsichtlich der Kauf- als 

auch der Mietpreise in den letzten Jahren deutliche Preisanstiege zu verzeichnen, deren 

Ende nicht abzusehen ist. 

 Der durchschnittliche Mietpreis bei Neuvermietungen von Wohnungen im Bestand lag 

2017 bei 7,56 €/m² und damit über dem Niveau im Landkreis Wetterau. Nur ein einziges 

Vermietungsangebot am Stichtag (06.03.2018) lag unter 7,00 €/m². 

 Der freie Wohnungs- und Immobilienmarkt ist auf Haushalte mit mindestens mittlerem 

Einkommen ausgerichtet. 

 Sowohl die Wohnungsmarktanalyse als auch die Bevölkerungsprognose für die Stadt 

Niddatal verdeutlichen die Perspektive eines zusehends angespannten 

Wohnungsmarktes. Das Wohnungsangebot wächst nicht in dem Umfang, in dem es 

angesichts des prognostizierten Bevölkerungszuwachses notwendig wäre. Die zu 

erwartende Wohnraumverknappung wird zu weiteren Preisanstiegen führen, die 

insbesondere zu Lasten der Haushalte mit niedrigem Einkommen gehen. Für diese wird 

es immer schwieriger werden, auf dem Markt bezahlbaren Wohnraum zu finden.  
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Konsequenzen für die Baugebietsentwicklung

 Ziel der Entwicklung sollte sein, dass 25 % - 30 % der entstehenden Wohneinheiten im 

Baugebiet „Auf dem Gollacker“ für bezahlbaren Wohnraum vorbehalten sind.

 Als „bezahlbar“ wird dabei ein Mietpreis von 6,50 € angesetzt.

 Um eine soziale Mischung zu gewährleisten und die Entwicklung am Markt abbilden zu 

können, sollte bei der Gebietsentwicklung ein Mix aus Angeboten in unterschiedlichen 

Mietpreis- bzw. Kaufpreissegmenten entstehen.

 Vor dem Hintergrund sich ändernder Nachfragstrukturen im Zuge des demographischen 

Wandels sollten insbesondere auch Etagenwohnungen in Mehrfamilienhäusern zur 

Vermietung zum Marktpreis entstehen. 

 Zudem sollte für Haushalte in der Familienphase die Möglichkeit geschaffen werden, im 

Gebiet Eigenheime zu bauen oder zu erwerben. Entsprechende Angebote könnten diese 

rückläufige Altersklasse in Niddatal stärken und Zuwachspotenziale z.B. aus den 

umliegenden Oberzentren ausschöpfen. 
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse: Eigentümer
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse: Vorentwurf Bebauungsplan 2011
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Umweltbericht
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Planungsbüro Holger Fischer: Umweltbericht mit

integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum

Bebauungsplan „Auf dem Gollacker“. Vorentwurf (Planstand:

04.07.2011).

Standortanalyse: Umweltbericht
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Machbarkeitsstudie für den Anschluss des Baugebiets an die bestehende Ortskanalisation der 

Ingenieurgesellschaft Müller aus dem Jahre 2008:

 Berechnungen und Prüfungen auf der Grundlage eines Zuwachses durch das Baugebiet von 

maximal 600 Einwohnergleichwerten 

 Darstellung von vier verschiedenen Varianten im Hinblick auf technische Machbarkeit und 

Wirtschaftlichkeit

Überprüfung und Abstimmungen (insbesondere mit der Unteren Wasserbehörde, dem Amt für 

Straßen- und Verkehrswesen Gelnhausen und der Stadt Friedberg) im Rahmen des Vorentwurfs 

2011. Variante 4 ist sinnvoll und machbar:

 Innere Erschließung des Baugebietes im Trennsystem

 Kanalanschluss Schmutzwasser an das vorhandene Entwässerungssystem über Pumpwerk 

und Druckleitung mit Regenrückhaltebecken. 

Zudem: Darstellung von Möglichkeiten zur Reduzierung der Belastungen des Kanals 

Bruchenbrücker Straße durch Maßnahmen außerhalb des Plangebiets.

Standortanalyse: Entwässerung
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse: Entwässerung

Schreiben Ingenieurgesellschaft Müller mbH (IGM) Schöneck an die Stadt Niddatal 19.04.2011 

…..
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse: Zuwachsfläche gemäß RegFNP
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse : Archäologie
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse : 110 kV-Freileitung
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse : Immissionsschutz
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse : Stärken und Schwächen
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Standortanalyse : Chancen und Risiken
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)
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>> Machbarkeitsstudie Niddatal
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>> Machbarkeitsstudie Niddatal
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>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Bebauungskonzept - Bebauung

> Mischung aus 

Geschosswohnungsbauten (III+S)

Miet- und Eigentumswohnungen 

und Einfamilienhäuser (II+S)

FEH, DH und RH
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>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Bebauungskonzept - Grün

> Spielplatz mit kleiner Parkanlage

> Siedlungsrandeingrünung

> Regenrückhaltemulde

> Ausgleichsflächenbegrünung
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Städtebauliche Kennzahlen

Wohneinheiten Geschosswohnungsbau: 142 WE

Wohneinheiten Freistehende Einfamilienhäuser: 40 WE

Wohneinheiten Doppelhaushälften: 36 WE

Wohneinheiten Reihenhäuser: 18 WE

Summe 236 WE

Dichte / ha Bruttowohnbauland 30 WE

Vorgabe Regionalplanung Siedlungstyp Ländlicher Raum    25-40 WE

Einwohner 604 Einw.
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>> Machbarkeitsstudie Niddatal
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Städtebauliche Kennzahlen

Gebietsgröße engerer Geltungsbereich: 8,26 ha = 82.600 m²

Bauflächen Geschosswohnungsbau: 16.700 m²

Bauflächen Einfamilienhäuser: 35.500 m²

Verkehrsflächen: 17.700 m²

Grünflächen: 12.700 m²

Gebietsgröße externer Geltungsbereich: 2,47 ha = 24.700 m²
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Städtebauliche Kennzahlen

Gebietsgröße engerer Geltungsbereich: 8,26 ha = 82.600 m²

Bauflächen Geschosswohnungsbau: 16.700 m²

Bauflächen Einfamilienhäuser: 35.500 m²

Verkehrsflächen: 17.700 m²

Grünflächen: 12.700 m²

Gebietsgröße externer Geltungsbereich: 2,47 ha = 24.700 m²
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)
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>> Machbarkeitsstudie Niddatal
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Fragen

 Wie hoch darf der Ankaufspreis für die noch nicht entwickelten Baugrundstücke 

(Bauerwartungsland) sein, um eine Wohngebietsentwicklung insbesondere zur Schaffung 

von bezahlbarem Wohnraum möglich zu machen?

 Welche Kosten und welche Grundstückerlöse sind nach Maßgabe der bekannten 

Rahmenbedingungen im Zuge der Gebietsentwicklung zu erwarten? Kann das Baugebiet 

so entwickelt werden, dass eine Weiterveräußerung der Flächen zu marktüblichen 

Konditionen realisierbar ist?

 Wie stellt sich die Wirtschaftlichkeit aus Sicht von Projektentwicklern/ Investoren dar, die 

die Fläche unter der Maßgabe der Schaffung bezahlbaren Wohnraums wohnbaulich 

entwickeln und mit Projektgewinn veräußern wollen?

 Können Akteure der Wohnungswirtschaft (Bestandshalter) bei der Umsetzung von 

Wohnbauprojekten zur langfristigen Vermietung eine angemessene Projektrendite 

erzielen, insbesondere unter der Vorgabe, bezahlbaren Wohnraum neu zu schaffen?
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse

 Die Baulandentwicklung trägt sich wirtschaftlich, sofern der Preis für den Ankauf der 

bestehenden Grundstücke nicht über dem Verkaufspreis abzüglich aller 

Entwicklungskosten liegt. Es wird davon ausgegangen, dass der Verkaufspreis dabei im 

Durchschnitt mindestens dem Bodenrichtwert für das benachbarte Wohngebiet von 270 

€/m² entspricht.  

 Für einen Projektentwickler, der sämtliche Grundstücke erwirbt, aus einer Hand bebaut 

und die entstehenden Gebäude anschließend an Private bzw. Dritte weiterverkauft, ist 

das Projekt wirtschaftlich nicht attraktiv. Allerdings liegt das Modell einer 

Gebietsentwicklung über einen Projektentwickler auch nicht nahe, eher jenes der 

Veräußerung der entwickelten Baugrundstücke direkt an private Bauherren bzw. 

Bestandshaltern aus der Wohnungswirtschaft.   
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse

 Für einen wohnungswirtschaftlichen Bestandshalter, der die geschaffenen 

Baugrundstücke für den Geschosswohnungsbaus direkt erwirbt, die Wohnungen erstellt 

und anschließend langfristig vermietet, ergibt sich unter den angenommene Vorgaben 

zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums (30 % der Wohneinheiten im Gebiet zu einem 

Preis von 6,50 €/m²) und bei einem Ankauf der Baugrundstücke zum Bodenrichtwert für 

das benachbarte Wohngebiet von 270 €/m² eine Eigenkapitalrendite, die unter den 

marktüblichen Erwartungen liegt. 

 Bei einer Vermietung ohne entsprechende Vorgaben kann eine attraktive Rendite 

erreicht werden.  
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse

 Empfohlen wir daher eine differenzierte Veräußerung der entstehenden Baugrundstücke.

 Die Baugrundstücke für die Eigenheimbebauung sollten direkt an private Bauherren verkauft 

werden, hier kann ein angesichts der hohen Nachfrage ein deutlich höherer Verkaufspreis als 

der Richtwert des benachbarten Wohngebiets erzielt werden. Dies macht es möglich, die 

Grundstücke für den Geschosswohnungsbau an einen Bestandhalter aus der 

Wohnungswirtschaft zu einem Preis unter dem Richtwert des benachbarten Wohngebiets 

abzugeben.

 Gleichzeitig wird empfohlen, den geforderten Anteil für bezahlbaren Wohnraum (zu einem 

Preis von 6,50 €/m²) von 30 % auf 25 % der entstehenden Wohneinheiten im Gebiet zu 

reduzieren. 
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

>> Machbarkeitsstudie Niddatal

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse

 Mit diesen Ansätzen (Kaufpreis unter dem Richtwert des benachbarten Wohngebiets; Anteil 

für bezahlbaren Wohnraum von 25 %) kann für die Realisierung und langfristige Vermietung 

des Geschosswohnungsbaus eine Eigenkapitalrendite erzielt werden, die über der 

marktüblichen Mindesterwartung von Bestandshaltern aus der Wohnungswirtschaft liegt.

 Die Auswirkungen vom Fördermitteleinsatz im Mietwohnungsbau (Förderdarlehen, Zuschüsse 

etc.) wurden in den Beispielrechnungen nicht berücksichtigt. Mit dem Einsatz solcher Mittel 

bzw. bei Optimierung einer langfristigen Finanzierungsstruktur könnte auch bei einem Ansatz 

von 30 % für bezahlbaren Wohnraums und Kaufpreis in Höhe des Richtwerts des 

benachbarten Wohngebiets eine akzeptable Eigenkapitalrendite erzielt werden. 
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Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung

Handlungs-
empfehlungen

Grundlagen-
Analyse

Bebauungs-
konzept

 Strukturdaten-
analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

 Städtebauliche 
Kalkulation

 Developer-
Rechnung

 Immobilien-
Investitions-
rechnung

 Flächenbilanz

 Nutzungs-
konzept

 Erschließungs-
konzept

 Strategien

 Vorgehensweise

 Werkzeuge/ 
Instrumente

 Ansprache 
Eigentümer und 
Markt

>> Phase 1: Machbarkeitsstudien
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Handlungsempfehlungen für…

…Eigentümergespräche

…Fachgutachten

…politische Gremien

…Planungsbedarfe

…Umgang mit Hemmnissen und Problemstellungen

z.B. Umlegungsverfahren, Entwicklungsmaßnahmen nach BauGB, 
Städtebauliche Verträge, …

XYZ

?!!

>> Phase 1: Machbarkeitsstudien
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