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Liebe Mitbiirgerinnen,
liebe Mitbirger,

mit der lhnen vorliegenden Broschire
stellen wir die Erhaltungssatzung

Nr. 47 - Bockenheim |, zum Schutz
des Bockenheimer Milieus, der
interessierten Offentlichkeit vor.

Die Aufstellung einer Erhaltungssat-
zung nach § 172 (1) Nr. 2 BauGB
zum Schutz der Zusammensefzung
der Wohnbevélkerung Bockenheims
[Milieuschutz) ist darauf gerichtet,
eine Verdréngung der ansdssigen
Bewohnerschaft und eine mégliche
soziale Entmischung der Einwohner
zu verhindern.

Die soziale Zusammensetzung der
Bevdlkerung im Satzungsgebiet ist
dadurch geféhrdet, dass durch Riick-
bau, Anderung und Nutzungsdinde-
rung baulicher Anlagen sowie durch
iberzogene Modernisierungen, die
Zusammenlegung von VWohnungen
oder die Grindung von Wohnei-
gentum, strukiurelle Verénderungen
des Mietwohnungsangebots bewirkt
werden. Diese strukiurellen Verénde-
rungen des Angebots an Mietwoh-
nungen kénnten zu einer sozialen
Entmischung fihren, wodurch sich
die bestehende Eigenart des Ge-
bietes nachhaltig veréndern wiirde.
Der stcirkste Aufwertungsdruck in
Bockenheim liegt derzeit im Bereich
um die FalkstraBBe, gefolgt von einem
Areal um die Jordanstrafe. Aber

auch westlich der leipziger Strafe
zeichnet sich eine Aufwertung ab.

Die Ergebnisse einer durchgefihrten
Andlyse, in der stadfebauliche
Strukturen und sozialstrukturelle Indi-
katoren ebenso untersucht wurden,
wie das Geféhrdungspotential, das
beziiglich einer Aufwertung des
Stadtviertels durch bauliche Maf-
nahmen besteht, flossen in einen
Kriterienkatalog, in dem bauliche
MaBnahmen definiert werden, die

einer Veranderung der sozialen Struk-

turen entgegen wirken kénnte.

Die wesentlichen Elemente der
Sozialstrukiurellen Analyse und
Anwendungsleitlinie werden in
dieser Broschire zu lhrer Information
zusammenfassend dargestellt.

Mit freundlichen Griiien
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Olaf Cunitz
Birgermeister
Dezernent fiir Planen und Bauen

EINLEITUNG UND HISTORISCHE
ENTWICKLUNG

Fir das Gebiet des Stadlteils Bocken-

heim, im Bereich von Ginnheimer
StraBBe, Sophienstrale, Gréfstrale,

VarrentrappstraPe, Hermann-Wendel-

Strafe, Emser und Kasseler Strafe,
Salvador-Allende-Strafe, An den
Bangerten und Fritzlarer StraBe hat
der Magistrat der Stadt Frankfurt am
Main, vertreten durch das Stadt
planungsamt, eine Voruntersuchung
durchgefthrt. Es war zu prifen, ob
fir dieses Gebiet die Vorausset-
zungen fur eine Erhaltungssatzung
zur
e Erhaltung der Zusammensetzung

der Wohnbevélkerung nach

§ 172 (1] Nr. 2 BauGB
vorliegen.
Der Untersuchungsraum umfasst
die drei Stadtbezirke 341 (um die
Jordanstrafe], 350 (westlich der
leipziger StraBe), 361 (Sophien-
straPe) sowie einen Teilbereich des
Stadtbezirks 362.

Die Untersuchung zur sozialen Struk-
tur und der Entwicklungsdynamik im
Untersuchungsgebiet erfolgte in der

Methodik einer Sozialindikatorenana-

lyse. Dies heif}t, dass die Zusammen-
sefzung der Bevslkerung und solchen
der Haushalte auf der basisperson-
licher Merkmale hinsichtlich Alter,
Familienstand, Haushaltsgréfe und
-struktur, Wohndauer, Erwerbs- und
sozialer Situation, natirlicher und

rdumlicher Bevélkerungsbewegung
erfolgte.

Zur Einschétzung der Geféhrdung
der Zusammensetzung der Bevélke-
rung war zudem das Aufwertungs-
potenzial kleinréumig unfersucht
worden. Indikatoren waren hierbei
lage- und Wohnumfeldqualitéten,
bereits erkennbare Modemisierungs-
und InstandsetzungsmaBBnahmen, aus
denen eine Verdréngung der Wohn-
bevélkerung resultieren kénnte.

Hinzugezogen wurden dabei auch
in der stadtebaulichen Bestands-
aufnahme gewonnene Erkenntnisse
dariiber, fur welche Gebietsbereiche
durch die gegebenen stadtebau-
lichen Strukturen die Geféhrdung
einer Aufwertung durch bauliche
MaBnahmen im Sinne des § 172 (1)
Nr. 2 BauGB besteht. Dies wurde er-
gdnzt um die Auswertung von Daten,
die fir in der Vergangenheit bereits
erfolgte Aufwertungen und Umwand-
lungen von Bestandswohnungen
noch WEG (Wohneigentumsgesetz)
ermittelt wurden, sowie nach den
Mietspiegeln fir die Stadt Frankfurt
seit 1990.

Bockenheim war bis 1895 ein
eigenstandiger Ort westlich von
Frankfurt. Bis zirka 1820 war es
noch ein Dorf mit dem Mittelpunkt



um die Jacobskirche. Da sich die
Stadt Frankfurt lange gegen eine
Industrieansiedlung innerhalb ihrer
Stadigrenzen stellte, siedelten sich
Industriebetriebe vermehrt vor den
Stadttoren an, insbesondere auch

in Bockenheim. Durch die forcierte
Industrialisierung wuchs Bockenheim
schnell auf 20.000 Einwohnern

an. Die Flachenentwicklung erfolgte
vor allem nach Norden und Siden
mit Industriebetrieben und nach
Nordosten mit VWWohnungsbauten

fir die rasch wachsende Zahl der
Arbeitnehmer. Nach der Eingemein-
dung nach Frankfurt 1895 verlief die
Siedlungsentwicklung aber verstarkt
auch nach Osten enflang der neuen
Verbindungswege Richtung Frankfur-
ter Wesfend.

In der Griinderzeit wuchs Bocken-
heim rasant: bis 1910 werden
40.000 Einwohner gezdhlt.
Danach bleibt die Gréfe weit

gehend erhalten.

Im 2. Weltkrieg wurden grofe Teile
Bockenheims zerstort, bereichsweise
fiachig oder durch Teilzerstérungen.
Im Rahmen des Wiederaufbaus
wurde im groBen Umfang éffentlich
geforderter Wohnungsbau errichtet.

Bereits in der frihen Entwicklung,
in der Bockenheim vom Dorf im
Einzugsbereich einer Handelsstadt

zu einer durch das produzierende
Gewerbe gepragten Stadt wuchs,
war die Bevélkerungsstruktur durch
Arbeiter und Angestellte aus den
Industriebetrieben gepragt. Der
umfangreiche Bau von Sozialwoh-
nungen in der Nachkriegszeit (,Bau
von Wohnungen fir breite Schichten
der Bevélkerung”) festigte weiter
den Charakter als VWohnstandort

for untere und mitflere Einkommens-
gruppen. Durch die seit den 1970er
Jahren einsetzende Stadt-Umland-
Wanderung und die Deindustriali-
sierung Frankfurts, vollzog sich im
Stadtteil Bockenheim ein sozialstruk-
tureller Wandel. Dieser war bedingt
durch die giinstige Lage zur rasch
wachsenden Universitét und den
Studenten, die auf den VWohnungs-
markt dréingten sowie den Zuzug
wohnungssuchender Migranten nach
Frankfurt. Dabei énderte sich nicht
nur die soziale Zusammensetzung,
sondern es erhdhte sich auch die
Bevdlkerungsfluktuation.

Charakteristisch blieb jedoch eine
durch starke soziale Mischung
geprdgte Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung aus unteren

und mittleren Einkommensgruppen.
Eine Verdnderung der sozialen
Zusammensefzung erfolgte Mitte der
1990er Jahre, als die attraktiveren

Wohnungen in ginstiger Lage zuneh-

mend eine gréfere Wertschétzung

erfuhren, was sich auch in einer stei-
genden Zahl von Umwandlungen in
Eigentumswohnungen abzeichnete.

Abgrenzung des Satzungsgebietes

Die Abgrenzung des Satzungsge-

bietes ergab sich aus der Zusammen-

figung aus unterschiedlichen Quellen
gewonnenen Indikatoren und Daten.
Der rdumliche Geltungsbereich wird
im Nordwesten von der Rodelhei-
mer StraBe, der Hauser Gasse, der
Fritzlarer Strafe, dem Kirchplatz, der
Rodelheimer und der Ginnheimer
StraBe, im Nordosten vom Flurstiick
304/9 [Flur 9, Gemarkung 488)
und von der Falkstrafe, im Osten
von der Wildunger StraPe und der

leipziger StraBe, im Sidosten von
der GrafstraBe, dem Theodor-WV.-
Adorno-Platz, im Siiden von der
VarrentrappstraBe und der Hermann-
Wendel-Strafe sowie im Sidwesten
von der Emser StraBBe, der Hambur-
ger Allee, der Adalbertstrafe, der
Werrastrafde, dem von-Bernus-Park
und der Salvador-Allende-StraBe
begrenzt (siehe letzfe Seite).

Wohnfunktion

Das Satzungsgebiet ist in seiner Nut-
zungsstruktur wesentlich durch die
Wohnfunktion bestimmt. Dem Be-
reich um die leipziger StraPe kommt
dabei die Funkfion eines Nahversor-
gungszentrums zu. Von seiner Entste-



hungsgeschichte her und nach seiner
bis in die jingste Zeit erkennbaren
stddtebaulichen und sozialstrukiu-
rellen Charakteristik handelt es sich
iberwiegend um ein Wohngebiet fir
untere und mittlere Einkommensgrup-
pen. Indiz hierfir ist zum einen der
hohe Anteil von Wohnungen, die im
sozialen Wohnungsbau (14 Prozent)
errichtet wurden und an Haushalte
mit Wohnberechtigungsscheinen
vermiefet sind.

Nach der Wohnqualitét und der
Qualitst des Wohnumfeldes ist das
Satzungsgebiet als mittlere VWohn-
lage einzuordnen.

Wahrend in der grinderzeitlichen
Bebauung im &stlichen Untersuchungs-
gebiet die reprasentativeren Woh-
nungen mit geringen Beeintréch-
figungen aus dem Umfeld liegen,
nehmen die Wohnqualitdten nach
Westen hin ab und die Beeintréichti-
gungen zu. Dieser Verlauf ist jedoch
nicht linear und gleichférmig; auch
westlich der Leipziger StraPe liegen
Quartiere und Blécke mit zum Teil
hohem Wohnwert.

Bevdlkerung

Die Bevslkerung im Untersuchungs-
gebiet ist im Zeitraum von 1995
bis 2011 zurickgegangen, von
18.132 Einwohnern auf 16.905

Einwohner.

Bei einer gegeniber dem Stadtteil
Bockenheim wie der Gesamtstadt
unterdurchschnitilichen Entwicklung
des Wohnungsbestands war die
Bevolkerungsdichte im Satzungs-
gebiet 2011 deutlich geringer

als noch 1995. Die quantitative
Wohnungsversorgung verbesserte
sich hierdurch, insbesondere in der
durchschnittlichen Wohnfléche je
Einwohner, deren Zuwachs deutlich
ber dem in der Gesamistadt liegt.

In der aktuellen stafistisch durch-
schnitilichen VWohnungsversorgung
liegt das Safzungsgebiet leicht Uber
dem Niveau des Wertes fir die
Stadt Frankfurt insgesamt. Im Gebiet
gibt es jedoch ein deutliches Gefélle
von Ost nach West. Der durch den
friheren sozialen VWWohnungsbau
geprdgte Bezirk sidwestlich der
leipziger StraPe (Bezirk 350) liegt
deutlich unter dem stédtischen Durch-
schnittswert, wahrend der durch

den Aufwertungsdruck gekennzeich-
nefe Bezirk 361 nordwestlich der

Leipziger StraBe sich deutlich davon
abhebt.

Die Bevilkerungsentwicklung im
Satzungsgebiet ist gepréigt von hoher
Wohnmobilitét und sozial selekfiven
Wanderungen. Die Wanderungsrate
(Umzige je 1000 Einwohner) ist in
Bockenheim weit Gberdurchschnitt-
lich, auch gegeniber anderen innen-
stadinahen Stadtteilen und in den

letzten Jahren weiter angestiegen.
Das Muster der Wanderung besteht
in einer Zuwanderung insbesondere
jingerer und kleinerer Haushalte von
auberhalb des Stadtgebietes und
einer gleichzeitigen Abwanderung
von Familienhaushalten in andere
Stadtteile. Die réumliche Bevilke-
rungsbewegung im Satzungsgebiet
ist zu beschreiben als Zuzug von
einkommensstérkeren Bevélkerungs-
gruppen, insbesondere jingerer
Erwerbstdtiger mit in Standard und
Wohnfléche gehobenen Wohnan-
sprichen. Die réumliche Bevélke-
rungsbewegung ist zugleich gepragt
durch die Abwanderung von Fami-
lien und dlteren Bewohnern. Die
Wanderungsbewegung ist Hinweis
darauf, dass durch die VWWohnungs-
marktentwicklung eine Verdréngung
von Teilen der Wohnbevélkerung in
andere Stadtteile statifindet. Es ist
dies eine Verdréingung einkommens-
schwdcherer Bevélkerungsschichten
und der von Haushalten mit Kindern,
von Alleinerziehenden und von Seni-
oren, tendenziell also Haushalte, bei
denen in der Regel Transferleistungen
in Form von Unterhalt, Leistungen der
sozialen Sicherung, Renten und Pen-
sionen einen wesentlichen Teil des
Haushaltseinkommens ausmachen.

Es sind dies Merkmale einer Gentri-
fizierung, die sich GuBert in den (ge-
gen die gesamistadtische Tendenz
oder Uberdurchschnittlich rickléu-

figen) Anteilen von Haushalten mit
Kindern, Alleinerziehenden, Rentnern
und Empféingern von Versorgungsleis-
tungen.

Im Vergleich zu anderen innenstadt
nahen Stadtteilen unterscheidet sich
das Satzungsgebiet hinsichtlich

der Wohndauer nicht wesentlich.
Die etwa hdlftige Verteilung von
Bewohner mit einer kurzen, unter
5-jcéhrigen Wohndauer und der mit
langerer VWohndauer ist fiir Frankfurt
spezifisch. Der Anteil der Bewohner
mit einer langeren Wohndauer ist
Beleg dafir, dass ein Grofteil der
Bevdlkerung eine starke Bindung

an das Gebiet und die vorhandene
&ffentliche und private Infrastruktur
hat. Hinsichtlich der individuellen
Mobilitét ist diese hohere Nutzung
und das héhere Angewiesensein auf
den OPNV in der bezogen auf die
Einwohnerzahl geringen Kraffahr
zeugdichte ablesbar.

Wohnsituation und
Wohnungsmarkistruktur

Der Wohnungsmarkt im Unfersu-
chungsgebiet Bockenheim hat in den
letzten Jahren drastische strukturelle
Veréinderungen erfahren. Es betrifft
dies die Wohnungen des sozialen
Wohnungsbaus, bei denen die Bin-
dungen aus der Férderung auslaufen,
sowie frei finanzierte Bestandswoh-

nungen, die nach WEG (Wohnei-



gentumsgesetz) in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt wurden.

Sozialer Wohnungsbau

Ein erheblicher Teil des Wohnungs-
bestandes im Satzungsgebiet besteht
aus Wohnungen, die unter &ffent-
licher Férderung fir Einkommens-
schwiéichere errichtet wurde. Fir die
Mehrzahl dieser Wohnungen sind
die Bindungen aus der Férderung
ausgelaufen, ohne dass auch nur
anndhernd im gleichen Umfang miet-
preisgebundene Wohnungen durch
Neubau hinzugekommen wéiren,
der fir diese Bevdlkerungsgruppen
Ersatzwohnraum dargestellt hétte.

Fir knapp zwei Drittel der friher
unter &ffentlicher Férderung errichte-
ten Wohnungen besteht keine
Mietpreisbindung und kein Bele-
gungs-{vorschlags|recht mehr. Der
Anteil der Wohnungen, die einer
Mietpreisbindung unterliegen, ist im
Satzungsgebiet von knapp 14 auf 6
Prozent gesunken.

Miefanpassungen der friheren So-
zialwohnungen an die marktibliche
Miete fihren zwangsléufig zu einer
Verdrangung der wohnberechtigten
einkommensschwacheren Alimie-
ter. Erst recht geschieht eine solche
Verdréngung, wenn umfangreiche
Modermnisierungen erfolgen, sei es,
weil die miefrechtlich zulassige Um-

lage der Kosten der Modemisierung
und der energetischen Sanierung von
Altmietern nicht aufgebracht werden
kann, sei es weil in Vorbereitung der
Modernisierung die VWWohnungen

des sozialen VWWohnungsbaus frei
gezogen werden.

Umwandlung in
Eigentumswohnungen

Beginnend in den 1980er Jahren,
verstarkt in den 1990er Jahren wur-
den in Bockenheim 1.667 Bestands-
wohnungen in Eigentumswohnungen
umgewandelt, bevorzugt in den
grinderzeitlichen Gebietsteilen. Im
Ergebnis sind derzeit im Satzungsge-
bief rund 13 Prozent aller Wohnun-
gen Eigentumswohnungen.

Die Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen betraf vorzugsweise Altbau-
wohnungen der Vorkriegszeit. Sie
ging meist einher mit umfassenden
Modernisierungen und Instandset-
zungen. Das Angebot an preisgins-
tigen Mietwohnungen fir einkom-
mensschwdchere Bevélkerungsschich-
fen reduzierte sich damit erheblich.

Beide Entwicklungen, die Anpassung
der Miethdhen nach Auslaufen der
Bindungen der geférderten Woh-
nungen an das Miefniveau des frei
finanzierten VWohnungsbaus wie

auch die Umwandlung von Bestands-

wohnungen in Eigentumswohnungen,

haben bereits iber den Markimecha-
nismus zu einer Veréinderung der so-
zialen Zusammensetzung im Untersu-
chungsgebiet gefihrt.

Mietpreisentwicklung

Die Verknappung des freien Miet-
wohnungsmarkfes im Untersuchungs-
gebiet bei einer wachsenden VWoh-
nungsnachfrage bewirkte einen iber-
durchschnitilichen Anstieg der Miefen
im Untersuchungsgebiet, insbesonde-

re im Altbau und bei fir Ein-Personen-

haushalte geeignete Wohnungen.
Die Miethdhendifferenz zwischen
Altbau und jingst fertig gestellten
Wohnungen hat sich vermindert.

Der Mietanstieg, der sich als orts-
iibliche Miete nach dem Frankfurter
Mietspiegel darstellt, liegt sehr deut-
lich tber der Steigerung des Indexes
for die Lebenshaltungskosten und
dem verfigbaren Einkommen.

Die Mieten fir frei werdenden
Wohnraum, der zur Nachvermietung
kommt, liegen Gber den Werten

des Mietspiegels. Allein aufgrund
der Geseize des Wohnungsmarktes
erfolgt so im Satzungsgebiet eine
schleichende Anderung der sozialen
Struktur hin zu einkommensstarkeren
Sozialgruppen unfer Verdréingung
einkommensschwdcherer Sozialgrup-
pen.

Soziale Struktur

Die meisten Indikatorwerte zur
soziographischen Strukiur und zur
sozialen lage fur die Bezirke des
Safzungsgebiets liegen im Vergleich
zu anderen Stadtbezirken im Mittel-
feld und sind insgesamt unauffallig
beziehungsweise entsprechen

einer ,Frankfurter Mischung”. Das
Durchschnittsalter liegt geringfigig
unter dem stadtischen Durchschnitt.
Die Anteile der iber 65{ahrigen und
der von Kindem und Jugendlichen an
der Wohnbevélkerung haben in den
letzten beiden Jahrzehnten jedoch
deutlich abgenommen. Nach einem
starken Rickgang um das Jahr 2000
liegt die Geburtenziffer nun wieder
auf Niveau des stédtischen Durch-
schnitts. Dies gilt auch fir den Antell
der ausldndischen Bewohner.

Die stérksten Abweichungen von der

spezifischen Frankfurter Mischung hat

das Satzungsgebiet

¢ in den Haushaltsstrukiuren: zwei
Drittel der Haushalte sind Einperso-
nenhaushalte, die durchschnittliche
HaushaltsgréPe liegt deutlich unter
dem stadtischen Durchschnitt,

e im geringen Anfeil der Haushalte
mit Kindern,

¢ in der hohen spezifischen Erwerbs-
quote,

e in einem Uberdurchschnittlichen An-
feil Arbeitssuchender an den Bezie-
hern existenzsichernder Leistungen



nach SGB Il (Hartz IV), insbesonde-

re in den Bezirken 341 und 350
des Satzungsgebietes,

® in der auch fir Innenstadigebiete
auBergewdhnlich hohen Wande-
rungsquote,

e in der geringen PKW-Dichte, wo-
durch einem Gberdurchschnittlichen
Anteil der Haushalte allein der
OPNV fisr berufliche und private
Mobilitatsanforderungen zur Verfi-
gung steht.

Dynamik der sozialstrukturellen
Entwicklung

Als Ergebnis dieser sozial selekfiven
Wanderungen verdnderten sich

im Satzungsgebiet die Haushalts-
strukturen hin zu immer kleineren
Haushalten. Bei einem Anteil der
Einpersonenhaushalte von rund zwei
Drittel sinkt der Anteil der Haushalte
mit Kindern, wdhrend der Anteil

der Ein-Personen-Haushalte weiter
ansteigt.

Wie die Entwicklung der Miethdhen
nach Mietspiegel (und insbesondere
nach der neu erhobenen City-Zulage
und die Entwicklung der Preise fir
Wohneigentum dokumentieren, steht
das Satzungsgebiet unter einem
grofen Aufwertungsdruck.

Sowohl auf dem Wege der ,kalten
Verdrangung” (also allein bewirkt
durch den Anstieg der markfiblichen

Mieten) wie auch durch den Um-
wandlungsdruck zu Eigentumswoh-
nungen verandert sich die soziale
Struktur.

Das Satzungsgebiet hat mit rund 14
Prozent einen hohen Anteil an VWoh-
nungsbesténden des friheren sozia-
len VWohnungsbaus, insbesondere im
westlichen Teil (Bezirk 350), wobei
nunmehr nur noch 6 Prozent aller
Wohnungen im Unfersuchungsgebiet
unter eine Mietpreisbindung fallen
und mit Belegungsrechten verbunden
sind. Aufgrund der Baualtersstruktur
ist zu erwarten, dass der Anteil
mietpreisgebundener Wohnungen
weiter sinkt.

Es besteht die Gefahr, dass durch
das Freiziehen dieser friheren
Sozialwohnungen in Vorbereitung
von Modernisierungsmafnahmen
und EnergieeinsparmaPnahmen die
bestehende soziale Struktur gestort
wird und zwar in der Form,

* dass die gegenwdrtigen, zum Tell
einkommensschwéicheren Mieter,
aus Bockenheim verdréngt wer-
den,

® dass einkommensschwéichere Mie-
fer mit Wohnberechtigungsschein
in preisgunstige Ersatzwohnungen
in anderen Stadtteilen vermittelt
werden missen,

® dass Ersatzwohnraum fir diese Be-
vélkerungsgruppen in anderen

Stadigebiefen neu geschaffen wer-
den muss,

® dass die Neubelegung dieser
Wohnungen durch Haushalte er-
folgt, die in Einkommen, Haushalts-
strukiur, Wohnanspriichen und In-
Frosfrukturonforderungen stark von
der bisherigen Wohnbevélkerung
abweichen.

Gefdahrdung der sozialen Struktur
und der Gebietscharakteristik

Eine Gefdhrdung der sozialen Mi-
schung besteht insbesondere in den
Gebietsteilen, die durch grinder-
zeitliche Baustrukturen gepréigt

sind. Aus der Entwicklung vom Jahr
2000 bis heute ist ablesbar, dass
mit der baulichen Aufwertung eine
Veréinderung der sozialen Struktur
einhergegangen ist. Diese driickt
sich darin aus, dass sozialstrukturelle
Merkmale zur Alters- und Haushals-
struktur, der Erwerbsbeteiligung und
der sozialen Lage eine Verénderung
zugunsten einer oberen Mittelschicht
anzeigen. Diese sozialstrukturelle
Plateauverschiebung erklart sich nicht
aus allgemeinen Entwicklungstrends,
wie sie fur die Stadt Frankfurt insge-
samt ablesbar sind, sondern sind
urséchlich auch auf die Verdréngung
durch bauliche Aufwertungen, die
Grindung von Wohneigentum und
die damit bewirkte Mietentwicklung
im Satzungsgebiet zurickzufihren.
Die hauptséchlich Betroffenen einer

solchen Verdréingung sind vor allem
Sozialgruppen, deren Einkommen
aus Unterhaltsleistungen, Transfer-
leistungen zur Existenzsicherung
[SGB II- und SCB lI-Leistungen) oder
Einkommen aus Renten und Pensi-
onen besteht. Die von Verdréngung
bedrohten Bevélkerungsgruppen
reichen iber einkommensschwéichere
Haushalte bis in die Einkommensmit-
telschichten hinein, vor allem, wenn
Kinder im Haushalt leben.

Die Analyse zeigt auf, dass bestim-
mte Bevélkerungsgruppen, die auf
dem Wohnungsmarkt Benachteiligun-
gen unterliegen und fiir die Bocken-
heim als Standort eine ,Nische”
darstellt, wie Bewohner mit Migra-
tionshintergrund, Alleinerziehende,
Empfénger von Leistungen zur Siche-
rung des Lebensunterhalts, verdrangt
werden. Die Entwicklung der lefzten
Jahre zeigt daher Merkmale einer
sich verstarkenden Segregation im
Untersuchungsgebiet.

Eine Entmischung findet auch im
Altersaufbau statt. Durch die alters-
strukturellen Merkmale der Wande-
rungsbewegungen bildet sich im
Safzungsgebiet zunehmend eine
Disproportion zugunsten eines iber-
hohten Anteils der Bevélkerung im
mittleren Lebensalter heraus.

Eine weitere Verstarkung dieser
Disproportion im Altersaufbau kénnte



auch zu Ungleichgewichten in der
Auslastung sozialer Infrastruktur
fohren.

Zusammenfassend ist festzustellen,
dass die Gefahr einer sozialen Entmi-
schung im Untersuchungsgebiet nicht
erst fur die Zukunft zu befirchten ist,
sondern bereifs eingesetzt hat.

ANWENDUNGSLEITLINIE UND
ZIELE DER MILIEUSCHUTZSATZUNG

Das stadtebauliche Erscheinungsbild
ebenso wie die Entwicklungen der
Miethohe, der Bodenrichtwerte und
der Preise fir VWohneigentum zeigen
an, dass fir das Satzungsgebiet
Merkmale einer Gentrifizierung vor-
liegen.

Die Erhaltungssatzung als Milieu-
schutzsatzung ist deshalb darauf
gerichtet, eine Verscharfung der
Verdréngung und eine weitere
soziale Entmischung zu verhindern.
Eine weitere Entmischung wirde
dazu fihren, dass das Satzungsge-
biet seinen traditionellen Charakter
als Wohngebiet mit einem breiten
sozialen Spekirum verliert.

Ziel der Milieuschutzsatzung nach
8 172 (1) Nr. 2 BauGB ist die Erhal-
fung von in Ausstattung und Mietpreis
angemessenem VWohnraum fur unfere
und mittlere Einkommensgruppen und
die Vermeidung der Verdrangung

dieser Sozialgruppen. Im Einzelnen

die

® Vermeidung einer in der Alters-,
Haushalts- und Einkommensstrukiur
unausgewogenen sozialen Struktur,

e Erhaltung eines in VWohnungsgré-

Ben, Wohnstandards und der Miet-

héhe breit gefécherten Mietwoh-

nungsangebots,

Verhinderung von Modemisierungs-

mafBnahmen, die einen den zeitge-

méBen Standard Ubersteigenden

Wohnkomfort zum Ziel haben und

zu einer Verdréngung fihren kon-

nen,

® \ermeidung einer Verdrangung,
die durch das Entfallen preisgiins-
tigen VWohnraums bewirkt wird,
und deretwegen die Stadt Frankfurt
an anderer Stelle Wohnraumersatz
schaffen misste,

® Vermeidung einer Verdréngung,
durch die die Stadt im Rahmen der
Wohnungsvermittlung tétig werden
mUsste,

® Vermeidung einer Verdréngung,

durch die an anderer Stelle im
Stadigebiet eine Konzentration von
Sozialgruppen eintreten wiirde, for
die die Stadf durch die Bereitstel-
|Ung von Infrastrukturen oder sozial-
planerisch fétig werden musste.

Mit der Erhaltung von giinstigem und
for breite Schichten der Bevélkerung
bezahlbaren Wohnraum soll vermie-
den werden, dass fir die verdréng-
ten einkommensschwdcheren Bevol-

kerungsgruppen an anderer Stelle im
Stadtgebiet Ersatzwohnraum und die
entsprechende Wohnfolgeinfrasfruk-
tur geschaffen werden muss. Ziel ist
es dabei auch zu verhindemn, dass
durch die Verdréngung in andere,
periphere Stadigebiete in diesen
eine Konzentration von Haushalten
entsteht, die soziale Firsorge (wie
der Kinder- und Jugendhilfe, der
Altenpflege und der Wohnungsfirsor
ge| bedirfen.

Die soziale Zusammensetzung der
Bevslkerung im Satzungsgebiet ist
dadurch gefahrdet, dass durch Rick-
bau, Anderung und Nutzungstnde-
rung baulicher Anlagen sowie durch
iberzogene Modernisierungen, die
Zusammenlegung von VWohnungen
oder die Grindung von VWohnei-
gentum weitere strukiurelle Verénde-
rungen des Mietwohnungsangebots
bewirkt werden. Diese strukturellen
Vercinderungen des Angebots an
Mietwohnungen kénnten zu einer
weiteren sozialen Entmischung fh-
ren, wodurch sich die bestehende
Eigenart des Gebiefes nachhaltig
verandern wiirde.

Kriterienkatalog fiir die Zulas-
sigkeit und Nichtzuléssigkeit von
baulichen MaBnahmen im Sinne
des § 172 (1) Nr. 2 BauGB

Der Rickbau, die Anderung oder
die Nutzungsénderung sind nach

der Erhaltungssatzung geméh § 172
(1) Nr. 2 BauGB genehmigungs-
pflichtig auch dann, wenn sie keiner
Genehmigung nach der Hessischen
Bauordnung bediirfen.

Im Einzelfall sind bei der Prifung der
Genehmigungsfahigkeit die pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen
Kriterien zu Grunde zu legen. So ist
insbesondere bei Nutzungsdnderung
-z.B. von Wohnen in Biro - der
planungsrechtlich mafgebliche
Gebietscharakter zu wahren.

liegen bei der Priffung Hinweise
vor, dass die bauliche Mafdinahme
zu einer nachteiligen Veranderung
der sozialen Zusammensetzung fihrt
oder die Verdrangung verstérken
wiirde, ist das Vorhaben als Versto
gegen die Ziele der Milieuschutzsat-
zung zu bewerten und unfer Be-
ricksichtigung der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Kriterien
ggfs. zu versagen.

Bauliche MafRnahmen, die in der
Regel zu einer Verdnderung der
sozialen Struktur fuhren, sind:

® Abbruch und Rickbau - auch die
feilweise Beseitigung - von VWoh-
nungen beziehungsweise VWohn-
gebduden,

e Umwandlung von Wohnungen in
BUronutzung,



* Anderungen bestehender Woh-
nungen (baulicher Anlagen), wenn
der allgemein ibliche Standard
von [MietVWohnungen Gberschrit-
ten wird,

® Schaffung einer Wohnung (auch
durch Dachgeschossausbau), wenn
sie gréBer als 130 m2 ist,

® Zusammenlegung von Wohnungen
zu einer Grofwohnung von mehr
als130 m?,

® Neue Balkone, Dachterrassen und
Wintergdrten gréfer als 8 m?,

® Personenaufziige, die nur einzelne,
obere Geschosse erschliefen.

Zu genehmigen sind hingegen bau-
liche Modernisierungsmafinahmen
wie:

® cin zeitgemaBer Ausstattungszu-
stand entsprechend dem Ausstat-
tungsstandard durchschnittlicher
Wohnungen im Satzungsgebiet
(Grundausstattung im Hinblick auf
Sanitar- und Elektroinstallation so-
wie zentrale Heizungsversorgungs-
anlagen),

® energiesparende Mafnahmen (Er-
fillung der EnEV-Anforderungen),

* MaBnahmen, die der Barrierefrei-
heit beziehungsweise der besseren
Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von
Wohnungen dienen,

® Balkone und Dachterrassen kleiner
als 8 m2,

® bauvordnungsrechtliche Mindest-
standards.

Bauliche Mafdinahmen, die darauf
gerichtet sind, vorhandene Instand-
haltungsmangel zu beseitigen oder
die Wohnverhaliisse durch Mo-
dernisierung an einen zeitgeméfen
Ausstattungsstandard heranzufihren
und dabei eine durchschnitiliche
Ausstattung des VWohnraums nicht
uberschreiten, dienen der Erhaltung
der Wohnfunktion des Gebietes und
damit der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung. Sie kénnen zwar
qualitativ aufwertende BaumaBnah-
men darstellen, dennoch verhindert
der Schutz der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung nicht die
Herstellung eines bauordnungsrecht-
lichen Mindeststandards oder eines
zeitgemdBen, durchschnitilichen

Wohnbaustandards.

ERHALTUNGSSATZUNG

Aufgrund des § 5 der Hessischen
Gemeindeordnung (HGO) in der
Fassung der Bekanntimachung vom
07.03.2005 (GVBI. I S. 142),
zuletzt gecindert durch Gesetz vom
18.07.2014 (GVBI. 1 S. 178

und des § 172 des Baugesetz-
buchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414) zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesefzes vom
20.11.2014 (BGBI. | S. 1748 hat
die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Frankfurt am Main in ihrer
Sitzung am 26.03.2015 § 5754
folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich

(1) Diese Erhaltungssatzung Nr. 47
- Frankfurt am Main — Bockenheim | -
gilt innerhalb des Gebietes, das in
der Ubersichtskarte dargestellt ist.

(2) Die Grenzen dieses Gebietes
sind in einer Karfe im MaPstab
1:2000 vom 24.06.2014 eingefra-
gen. Die Kartfe ist Bestandteil dieser
Satzung. Die Karte mit der Erhal-
fungssatzung wird vom Magistrat der
Stadt Frankfurt am Main - Stadtplo-
nungsamt - verwahrt.

§ 2 Erhaltungsziele

Im Geltungsbereich dieser Satzung
soll die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung (§ 172 Abs. 1
Nr. 2 BauGB| erhalten werden.

§ 3 Genehmigungspflicht,
Versagungsgrinde

(1) Im Geltungsbereich dieser Sat-
zung bediifen der Riickbau, die An-
derung und die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung
(§ 172 Abs. 1 BauGB|.

(2) Die Genehmigung darf nur
versagt werden, wenn die Zusam-
mensefzung der VWWohnbevélkerung
aus besonderen stédtebaulichen
Grinden erhalten werden soll. Sie ist
zu erteilen, wenn auch unter Berijck-
sichtigung des Allgemeinwohls die
Erhaltung der baulichen Anlage nicht
mehr zumutbar ist. Die Genehmigung
ist ferner zu erteilen, wenn
- 1. die Anderung einer baulichen
Anlage der Herstellung des zeitge-
maBen Ausstattungszustandes einer
durchschnitilichen VWohnung unter
Beriicksichtigung der bauordnungs-
rechtlichen Mindestforderungen
dient,



- la. die Anderung einer baulichen
Anlage der Anpassung an die bau-
lichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energie-
einsparverordnung dient (§ 172
Abs. 4 BauGB).

§ 4 Genehmigungsverfahren,
Ubernahmeanspruch,
Erdrterungspflicht

(1) Die Genehmigung wird durch
die Gemeinde erteilt: § 22 Abs. 5
Satz 2 bis 5 BauGB ist entsprechend
anzuwenden. Ist eine baurecht-

liche Genehmigung oder an ihrer
Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung
durch die Baugenehmigungsbeharde
im Einvernehmen mit der Gemeinde
erteilt; im Baugenehmigungs- oder
Zustimmungsverfahren wird Uber die
in § 3 Abs. 2 bezeichneten Belange
entschieden (§ 173 Abs. 1 BauGB).

(2) Der Antrag ist schriftlich beim Ma-
gistrat der Stadt Frankfurt am Main
zu stellen und bei der Bauaufsicht
- Kurt-Schumacher-StraBe 10, 60311

Frankfurt am Main - einzureichen.

(3) Vor der Entscheidung iber den
Genehmigungsantrag hat der Magi-
strat der Stadt Frankfurt am Main mit
dem Eigentimer oder sonstigen zur
Unterhaltung Verpflichteten die fir die
Entscheidung erheblichen Tatsachen
zu erdrtern sowie Mieter, Pachter

und sonstige Nutzungsberechtigte zu

horen (§ 173 Abs. 3 BauGB).

§ 5 Hinweis auf Ordnungs-
widrigkeiten

(1) Nach § 213 Abs. 1 Nr. 4
BauGB handelt ordnungswidrig, wer
im Geltungsbereich dieser Satzung
eine bauliche Anlage rickbaut oder
andert, ohne die Genehmigung
nach § 3 eingeholt zu haben.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann
nach § 213 Abs. 2 BauGB mit einer
GeldbuBe bis zu finfundzwanzigtau-
send Euro geahndet werden.

§ 6 Andere Vorschriften

Die bei einem beantragfen Vorhaben
anderen anzuwendenden Rechts-
vorschriften, wie z.B. die Hessische
Bauordnung, bleiben durch diese
Satzung unberihrt.

Frankfurt am Main, den

28.04.2015

DER MAGISTRAT
gez. Peter Feldmann
Oberbirgermeister

Die Satzung einschlieBlich Begriin-
dung ist mit Bekannimachung im
Amtsblatt Frankfurt am Main, NI 21
vom 19.05.2015 in Kraft getreten.
Satzung und Begriindung sind im
Stadiplanungsamt - Planauskunft zu
erhalten sowie im Auskunftssystem
der Stadiplanungsamtes unter dem
link ,planAS” auf der Homepage
www.stadiplanungsamtfrankfurt.de.
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