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1 Ausgangslage und Planungsanlass
Wohnungsbau als Ziel der Frankfurter Stadtentwicklung

Frankfurt am Main wéachst stetig. Seit 2001 ist die Bevolkerung der Stadt Frankfurt am
Main um rund 140.000 Personen gewachsen. Demgegenuber ist der Wohnungsmarkt
dauerhaft von Engpéassen gepragt und Prognosen gehen davon aus, dass zwischen
68.000 zusatzliche Wohnungen bis 2030 und 143.000 zusatzliche Wohnungen bis
2040 gebraucht werden (s. Kapitel 3.1.3).

Ein wesentliches Ziel fur eine der Zukunft verpflichteten Frankfurter Stadtentwicklung
ist es, fur Menschen verschiedenen Alters und in unterschiedlichen Lebenssituationen
die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen.

Fur die Schaffung des dringend bendtigten Wohnraumes setzt die Stadt auf eine duale
Strategie: einerseits werden Flachen der Innenentwicklung (Nachverdichtung von be-
stehenden Siedlungen und SchlieBung von Bauliicken) aktiviert; andererseits wird
aber auch tber Flachen im AuRenbereich der Stadt die Befriedigung des Wohnbedarfs
sichergestellt. Zu dieser Kategorie gehdrt der neue Stadtteil ,Frankfurt-Nordwest".

Um der sozialen Verantwortung gerecht zu werden, hat die Stadt Frankfurt am Main in
der Vergangenheit Mindestquoten fur den Anteil der geférderten Wohnungen in Neu-
bauvorhaben festgelegt, wie beispielsweise im Baulandbeschluss von Mai 2020. Auch
Bauherrengruppen und Genossenschaften sollen bertcksichtigt werden, sodass ein
Angebot vielfaltiger Wohnformen entsteht. Parks, Platze, Schulen, Kindertagesstatten,
Laden, Sport und Freizeiteinrichtungen ergdnzen die Quartiere zu einer lebenswerten
Umgebung.

1.1 Ausgangssituation und Beschluss Uber die stadtebauliche Entwicklungsmalf3-
nahme?

1.1.1  Einleitungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt am Main hat mit Beschluss vom
14.12.2017 den Magistrat beauftragt, fir den Bereich Frankfurt-Nordwest (Gemarkung
Niederursel und Praunheim) vorbereitende Untersuchungen gemalf 8 165 Absatz 4
Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren. Dabei sollen die Grundlagen fiir die Entschei-
dung gewonnen werden, ob im dargestellten Untersuchungsbereich oder in Teilen
desselben eine stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme (SEM) nach 8§ 165 BauGB
durchgeftihrt werden kann oder soll.

Die vorbereitenden Untersuchungen des neuen Stadtteils sind ergebnisoffen. Dabei
werden alle Sachverhalte, Kriterien und Voraussetzungen zur Erstellung der erforder-
lichen Beurteilungsunterlagen gepruft. Nach ihrem Abschluss wird der Magistrat der
Stadtverordnetenversammlung die Ergebnisse vortragen, auf deren Grundlage zu ent-
scheiden ist, ob und wie ein stadtebaulicher Entwicklungsbereich festgelegt und als
Satzung beschlossen werden kann.

1 Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverordnetenversammlung
(zum Einleitungsbeschluss); Frankfurt am Main 08.09.2017, M 176
Stadt Frankfurt am Main, Stadtverordnetenversammlung: Beschlussausfertigung 8 2080 aus der
19. Sitzung der Stadtverordneten am 14.12.2017 (Einleitungsbeschluss)
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1.1.2 Abgrenzung des Untersuchungsbereichs

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsbereichs (© Luftbild: Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main 2016, bearbeitet durch Stadtplanungsamt Frankfurt am Main)
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Nach § 165 Abs. 5 S.1 BauGB ist ein stadtebaulicher Entwicklungsbereich so zu be-
grenzen, dass sich eine Entwicklung zweckmafig durchfihren lasst. Zur sachgerech-
ten Vorbereitung dieser Mal3nahme wurde mit dem Beschluss zur Einleitung der vor-
bereitenden Untersuchungen die Abgrenzung der zu untersuchenden Flachen festge-
legt.

Der Untersuchungsbereich ist ca. 551 ha grof3 und liegt im aufRersten Nordwesten der
Frankfurter Gemarkung. Er wird durch die Bundesautobahn A 5 (BAB 5) durchschnit-
ten und umfasst wesentliche Teile der freien Landschaft zwischen Niederursel / Nord-
weststadt und Praunheim im Osten und den Feldfluren der Frankfurter Gemarkung
westlich der BAB 5. Die Flachen werden grof3tenteils landwirtschaftlich genutzt. Zur
Prifung moglicher Anpassungsbereiche und -malRnahmen wurden die Siedlungsran-
der in Niederursel / Nordweststadt (begrenzt durch den Gerhart-Hauptmann-Ring und
Praunheimer Weg) und Praunheim (begrenzt durch die Heerstral3e) hinzugenommen.

Der Untersuchungsbereich grenzt nicht nur an Frankfurter Stadtteile (Riedberg, Nie-
derursel, Nordweststadt, Praunheim), sondern liegt auch unmittelbar an der Gemar-
kungsgrenze der Nachbarkommunen Oberursel-Weil3kirchen, Steinbach (Taunus)
und Eschborn.

1.1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der vorbereitenden Untersuchung

Mit der vorbereitenden Untersuchung soll umfassend gepruft werden, ob, wie und in
welchem Umfang eine Umwandlung der bestehenden Freiflachen zu Wohn-, Misch-
und Gewerbegebieten mdglich und im Interesse der Stadt Frankfurt am Main wie auch
der anliegenden Umlandgemeinden sinnvoll ist.

Sudlich und westlich der bestehenden Nordweststadt soll schwerpunktmafiig eine Er-
weiterung der bestehenden Wohnnutzung untersucht werden. Im Gebiet nérdlich der
Heerstral3e sollen die bisherigen Planungen zum Gewerbegebiet Heerstral3e mit dem
Ziel einer urbanen Mischung von Gewerbe und Wohnen weiterentwickelt und in die
Planung fur das neue Baugebiet integriert werden. Auch die grol3en Freiflachen west-
lich der BAB 5 sollen mit Blick auf eine mdgliche Siedlungsentwicklung einer genaue-
ren Betrachtung unterzogen werden. Es sind nicht nur die Form, die Verortung und
Dimension des Siedlungskorpers zu untersuchen. Insbesondere mit Blick auf die Sied-
lungsentwicklung der Nachbarkommunen muissen auch Fragen nach den Nutzungen
und den ErschlielBungsmaoglichkeiten geprft werden. Bereits bestehendes Baurecht
im Untersuchungsbereich soll mdglichst nicht blockiert werden. Es soll auch untersucht
werden, welche Auswirkungen es hat (z. B. auf die zu schaffende Infrastruktur), falls
nur Teile des Untersuchungsbereichs bebaut werden. Parallel zur vorbereitenden Un-
tersuchung soll ein Konzept erstellt werden, welche landwirtschaftlichen Flachen er-
halten werden konnen und welche Ersatzflachen oder sonstigen Ersatzmal3nahmen in
Betracht kommen. Das Konzept ist zusammen mit dem Ergebnis der Voruntersuchung
vorzulegen.

Die vorbereitenden Untersuchungen werden durch ein Beratergremium ,Consilium
Neuer Stadtraum im Frankfurter Nordwesten® fachlich begleitet.

1.1.4 Ausgangslage und Entwicklungsziele

Die Flachen bieten grol3e, zusammenhangende Planungspotenziale, die Bezug neh-
men auf die angrenzenden Stadtteile, deren Siedlungsstruktur und Verkehrserschlie-
Bung. Dabei stellen vorgesehene lUbergebietliche Verkehrstrassen sowohl im motori-
sierten Individualverkehr (MIV) als auch im &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
Chancen fir eine leistungsfahige Erschlie3ung neuer Siedlungsflachen dar.
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Mit der in Planung befindlichen Regionaltangente West (RTW) bestehen Verknlp-
fungsmoglichkeiten ebenso wie mit den U- und S-Bahn-Linien nach Bad Homburg und
in die Innenstadt

Die Nahe zu den Nachbargemeinden Oberursel und Steinbach macht eine intensive
Einbindung der Gemeinden und ihrer Entwicklungsvorstellungen notwendig. Dies
umso mehr, als durch die Trassenlage der BAB 5 der Untersuchungsbereich in zwei
Teilbereiche getrennt wird und der westliche Teil einen Bezug zu den Nachbargemein-
den entwickeln wird.

Hier sind insbesondere die Entwicklungsvorstellungen der Nachbargemeinden zu be-
ricksichtigen, die unter anderem auch eine Ausweitung eigener Wohn- und Gewerbe-
flachen zum Ziel haben. Betrachtungen gemischt genutzter Flachen sind auch im Be-
reich des in Planung befindlichen ,Gewerbegebiets Nordlich HeerstralRe — Teilbe-
reich 2" anzustellen.

Teile des Untersuchungsbereichs befinden sich derzeit im Landschaftsschutzgebiet
,Gringurtel und Grinzuge in der Stadt Frankfurt am Main® (Zonen | und I1). Insbeson-
dere die wertvollen Landschaftsteile im Einzugsbereich des Steinbachs wie des Ursel-
bachs stellen hohe Qualitaten dar, die es nicht nur zu schitzen gilt, sondern die auch
Bestandteil einer qualifizierten Vernetzung von bebauten Siedlungsteilen und freier
Landschaft bzw. Erholungsflachen werden kbnnen. Damit ergeben sich, neben zusatz-
lichen Einrichtungen der Versorgung und der 6ffentlichen Infrastruktur, durch die Ent-
wicklung auch Verbesserungsmadglichkeiten fiir die Bestandsgebiete der Stadtteile
Niederursel / Nordweststadt und Praunheim.

Im Untersuchungsbereich befinden sich Ausgleichsflachen, die im Falle einer Uberpla-
nung zu Bauland an anderer Stelle ausgeglichen werden muissen.

Vorhandene Einrichtungen der technischen Infrastruktur wie Hochspannungstrassen
und Trinkwassergewinnungs- bzw. -schutzbereiche beeinflussen ganz wesentlich
maogliche Planungskonzepte und Entwicklungsflachen in ihrer Flachenausdehnung. In-
sofern wird im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen das zur Verfigung ste-
hende Flachenpotenzial bzw. der wirtschaftliche Aufwand fur eine Bereitstellung der-
zeit nicht nutzbarer Flachen durch Verlagerung von Versorgungstrassen planerisch
dargestellt.

Wegen noch fehlender ErschlielSungsvoraussetzungen ist derzeit davon auszugehen,
dass der Untersuchungsbereich in mehrere Realisierungsabschnitte aufzuteilen sein
wird. Der Teilbereich siidwestlich der Nordweststadt und die Flachen des Gewerbege-
biets HeerstralRe kdnnen voraussichtlich am schnellsten fiir einen ersten Realisie-
rungsabschnitt zur Verfigung stehen.

Als stadtebauliche Chancen sind insbesondere zu nennen:

- Die Erganzung weiterer Entwicklungsflachen entlang der kinftigen RTW-
Trasse im Bereich Praunheim. Hier werden auch neue Nutzungsstrukturen un-
tersucht, die eine Neubestimmung der gewerblichen Zielsetzungen und ge-
mischte Nutzungsstrukturen ermdglichen.

- Eine Verlangerung der U7 in der Ludwig-Landmann-Stral3e nach Norden wird
mit Blick auf zusatzliche Siedlungsflachen neu gedacht und schafft zusatzliche
ErschlieBungsvorteile auch fur die Nachbargemeinden.

- Der Ubergang von bestehenden Siedlungsrandern, z. B. in der Nordweststadt
zu neuen Baugebieten bedarf einer besonderen planerischen Beachtung. Hier
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ist auf bestehende Baustrukturen Rucksicht zu nehmen und mit landschaftspla-
nerischen Mitteln ein harmonischer Ubergang unterschiedlicher Bereiche mit
neuen Freiraum- und Freizeitqualitdten zu schaffen.

- Die vorhandene, kinftig noch erweiterte BAB 5 macht fiir angrenzend zu pla-
nende neue Siedlungsflachen erhebliche Larmschutzlésungen notwendig, die
in Teilen auch den bestehenden Stadtteilen zugutekommen. Zu weiteren Larm-
quellen (z. B. RTW, U7, Stral3en im Gebiet) werden ebenfalls geeignete Larm-
schutzmafl3nahmen benannt.

- Innerhalb einer Stadtebaulichen Entwicklungsmal3inahme kénnen auch soge-
nannte Anpassungsbereiche formlich festgelegt werden, in denen MalRnahmen
zur Anpassung an die vorgesehene Entwicklung wie zur Gewéahrleistung einer
guten verkehrlichen bzw. infrastrukturellen Anbindung der Bestandsgebiete
bauliche MalRnahmen erforderlich werden, die auch zu qualitativen Verbesse-
rungen in den bestehenden Stadtteilen fihren kdnnen.

- Das Gebiet besitzt Flachenpotenzial fiir grol3ere Siedlungseinheiten bzw. einen
eigenstandigen Stadtteil. Da die Mobilisierung von nheuem Wohnbauland wei-
terhin dringend erforderlich ist, um dem Bedarf an Wohnungsneubau bei
schrumpfenden Wohnbaulandreserven auch auf lange Sicht nhachzukommen,
stellt der Untersuchungsbereich ein wichtiges Potenzial zur Flachenentwicklung
dar.

1.2 Allgemeine Beschreibung Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme

Mit stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahmen ,sollen Ortsteile und andere Teile des
Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung (...) erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebauli-
chen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefuhrt werden" (vgl. 8 165 Abs.
2 BauGB).

Sie dient der schnellen Mobilisierung von Bauland fir Wohngeb&aude, Arbeitsstatten
oder Gemeinbedarfseinrichtungen, ebenso wie der Finanzierung der kommunalen
Entwicklungskosten. Die rechtlichen Grundlagen der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme sind in den 88 165 bis 171 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Das Instru-
ment der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme ist in Anlehnung an das Sanie-
rungsrecht geregelt. Ebenso wie in der Sanierung ist zu ihrer Durchfiihrung eine Sat-
zung erforderlich.

Der Anwendungsbereich der Entwicklungsmal3nahme beginnt dort, wo das allgemeine
Stadtebaurecht an seine Grenzen stoldt, z. B. bei sehr groRen Bereichen, die zligig
entwickelt werden sollen, oder wenn andere Malinahmen zur Entwicklung des Berei-
ches (z. B. stadtebauliche Vertrage) nicht moglich sind.

1.2.1  Anwendungsvoraussetzungen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme

Die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ist an folgende
Voraussetzungen geknupft:

- Mit stadtebaulichen Entwicklungsmal3hahmen ,sollen Ortsteile und andere
Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung (...) erstmalig entwickelt oder im Rah-
men einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt
werden" (§ 165 Abs. 2 BauGB).
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- Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Durchfihrung der stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme, insbesondere zur Deckung eines erhdhten Bedarfs
an Wohn- und Arbeitsstatten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender Flachen (8 165 Abs. 3 Nr. 2
BauGB).

- Die mit der SEM angestrebten Ziele und Zwecke kdnnen nicht auf anderem
Wege, z. B. durch stadtebauliche Vertrage, erreicht werden oder die Eigentu-
mer der von der Malinahme betroffenen Grundstiicke sind unter entsprechen-
der Berlcksichtigung des 8166 Abs. 3 BauGB nicht bereit, ihre Grundstiicke an
die Gemeinde oder den von ihr beauftragten Entwicklungstrager zu dem Wert
zu veraul3ern, der sich in Anwendung des 8§ 169 Abs. 1 Nr. 6 Abs. 4 BauGB
ergibt (8 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

- Die zugige Durchfuhrung der MaRnahme ist innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums gewahrleistet (8§ 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB).

Die Darstellung und Prifung der Anwendungsvoraussetzungen fir die stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme erfolgen in Kapitel 13.

1.2.2 Grunderwerb und Finanzierung durch die Kommune

Neben verschiedenen Instrumenten, die der Prozesssteuerung dienen, ist die bei der
Durchfihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme bestehende Grunder-
werbs- und Reprivatisierungspflicht von besonderer Bedeutung. Sie erlaubt die Neu-
ordnung ohne férmliches Umlegungsverfahren. Ein wichtiges Merkmal dabei ist, dass
die Gemeinde den Grunderwerb zum entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert tatigt
und die entwicklungsbedingte Wertsteigerung zur Finanzierung der Mal3nahme ver-
wendet. Dies sind z. B. die Kosten fur die Erschlielung, die Infrastruktur, Larmschutz-
mafl3nahmen, Ausgleichsmalinahmen sowie die Kosten der Finanzierung und der Pla-
nung bzw. des Projektmanagements. Sollte fur die Stadt hierbei ein Uberschuss ent-
stehen, so ist er an die ursprunglichen Eigentimer*innen im Gebiet zu verteilen. Im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wird hierzu eine Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht erstellt.

1.2.3 Vorbereitende Untersuchungen

Im Vorfeld einer Entwicklungsmafinahme sind gemal § 165 Abs. 4 BauGB umfang-
reiche vorbereitende Untersuchungen erforderlich. Sie dienen dazu, Beurteilungsun-
terlagen Uber die Anwendungsvoraussetzungen fir einen Entwicklungsbereich zu er-
halten.

Durch vertiefende und ergdnzende Untersuchungen mit stadtebaulicher und freiraum-
planerischer Konzeption kénnen die Aufwendungen und der Nutzen der moglichen
EntwicklungsmalRnahme quantifiziert werden.

Weitere Untersuchungen - insbesondere zu umweltrelevanten Aspekten, wie dem
Larmschutz, Natur- und Landschaftsschutz, Artenschutz und naturschutzrechtlichem
Ausgleich, Klima sowie Bodenschutz, Wasserschutz, Wasserversorgung und Entwas-
serung — werden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur genaueren Ab-
klarung der Entwicklungsmoglichkeiten durchgefiihrt und als Beurteilungsgrundlage
herangezogen.
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Zur Abschétzung der Finanzierungsmaglichkeiten der Gesamtmal3nahme ist der ent-
wicklungsunbeeinflusste Anfangswert der Grundstiicke zum Zeitpunkt des Beschlus-
ses Uber vorbereitende Untersuchungen des Untersuchungsbereichs gutachterlich zu
bestimmen.

Eine besondere Bedeutung kommt wahrend der vorbereitenden Untersuchungen der
Beteiligung der Offentlichkeit zu. Aus den formlichen Erorterungen und Beratungen mit
den Eigentumer*innen, Mieter*sinnen und sonstigen Betroffenen sowie mit den 6ffent-
lichen Aufgabentragern soll deren Mitwirkungsbereitschaft ermittelt sowie weitere Be-
urteilungsunterlagen fur die Festlegung eines Entwicklungsbereichs erarbeitet werden.
Zusatzlich wird schon wahrend der vorbereitenden Untersuchungen in informellen Ver-
fahren und Beteiligungen, wie sie sich auch bei anderen stadtebaulichen Projekten
bewahrt haben, eine gréRtmaogliche Einbindung der Bevolkerung erzielt.

Zur Vorbereitung der Entscheidung, ob eine SEM durchgeftihrt werden soll, ist es wei-
terhin wichtig zu untersuchen, ob es hierzu alternative Instrumentarien gibt, mit denen
die Ziele und Zwecke ebenfalls erreicht werden konnten. Ware dies z. B. durch Be-
bauungsplanverfahren mit stadtebaulichen Vertrdgen maéglich, sind die Voraussetzun-
gen fur eine SEM nicht gegeben

Die vorbereitenden Untersuchungen minden in einen stadtebaulichen Rahmenplan,
der fir den Untersuchungsbereich Aussagen beinhaltet Gber: Bauflachen, Freiflachen,
Baudichte, Nutzungsmischung, Stral3en- und Wegenetze, Grunflachen und deren Nut-
zung. Zusatzlich sollen Aussagen zu Landschafts- und Bodenschutz, Stadtklima,
Trinkwasserschutz, Larmschutz sowie weiteren umweltrelevanten Aspekten getroffen
werden. Der Zusatzbedarf an sozialer Infrastruktur ist auf dieser Grundlage zu ermit-
teln.

1.2.4 Untersuchungsbereich / Entwicklungsbereich

Der Untersuchungsbereich muss nicht mit einem kinftigen Entwicklungsbereich iden-
tisch sein. Vielmehr kann letzterer erst Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
sein.
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2 Prozess der vorbereitenden Untersuchungen

Die Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen hat in einem kontinuierlichen
und intensiven Arbeits- und Planungsprozess seit dem Einleitungsbeschluss vom
14.12.2017 stattgefunden.

2.1 Grundlagenermittlung

Zunachst wurde eine umfassende Grundlagenermittlung sowie Gutachten zu relevan-
ten Planungsaspekten - wie Klima, Artenschutz, Immissionsschutz und Entwasserung-
erstellt und zusammengetragen. Grundlage fur die gutachterliche Beurteilung bildete
eine grobe Abgrenzung von Bauflachen sowie daraus abgeleitete stadtebauliche
Kennziffern.

Parallel wurde ein Beratungsgremium, das Consilium ,Neuer Stadtteil Frankfurt-Nord-
west”, eingesetzt, um die politischen Entscheidungstrager*innen fachlich wahrend des
Prozesses der vorbereitenden Untersuchungen zu unterstiitzen?. Als unabhéangiger
Beirat wurden von ihm Empfehlungen zu Fragen zu Architektur und Stadtebau, Mobi-
litat, Freiraum, Landschaftsplanung und Okologie aktiv in den Verfahrensprozess der
Stadtteilentwicklung eingebracht. Zudem wurden Vorschlage fur das Beteiligungsver-
fahren und die Studien zu Stadt und Landschaft diskutiert. Seine Hinweise wurden
auch mit Vertreter*innen der Nachbarkommunen und der Ortsbeirate 7 und 8 erortert.
Das Consilium besteht aus acht Fachexpert*innen aus dem deutschsprachigen Raum.
Sie vertreten die Disziplinen Stadt- und Raumplanung, Okologie und Landschaftspla-
nung, Organisations- und Verfahrensoptimierung sowie Wirtschaft und Sozialwissen-
schaften.?

Die Darstellung der Rahmenbedingungen anhand der Ergebnisse der Grundlagener-
mittlung und der gutachterlichen Auswertung sowie die Empfehlungen des Consiliums
miindeten in die Ableitung von Vorgaben und Zielsetzungen fir die kinftige Entwick-
lung des neuen Stadtteils. Dies bildete die Grundlage fiir die anschliel3ende Bearbei-
tung der so genannten Studien zu Stadt und Landschatft.

2.2 Studien zu Stadt und Landschaft (Mehrfachbeauftragung)

Das stadtebauliche Konzept wurde in Form einer Mehrfachbeauftragung?*, die an das
Modell des Wettbewerblichen Dialogs angelehnt wurde, entwickelt. Hierzu wurden auf

2 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.02.2019, § 3780
3 Die acht berufenen Mitglieder des Consilium sind:

- Frauke Burgdorff (Raumplanerin, Beigeordnete fir Planung, Bau und Mobilitét in Aachen),

- Uli Hellweg (Vorsitzender des Consiliums, Stadtplaner, Planungs- und Consultingbiro HELL-
WEG URBAN CONCEPT, ehemaliger Geschéaftsfuhrer der IBA Hamburg, ehem. Planungsde-
zernent in Kassel),

- Burkhard Horn (Verkehrsplaner, Berater an der Schnittstelle Verkehrspolitik/Verkehrsplanung,
ehemaliger Leiter Verkehr beim Berliner Senat),

- Hilmar von Lojewski (Stadt- und Raumplaner, Beigeordneter des Deutschen Stadtetages fir
Stadtentwicklung, Wohnen, Bauen und Verkehr; ehemaliger Leiter Stadtebau und Bauverwal-
tung beim Berliner Senat),

- Thomas Madreiter (Stadt- und Raumplaner, Planungsdirektor der Stadt Wien),

- Prof. Antje Stokman (Landschaftsarchitektin, Professorin fiir “Architektur und Landschaft” an
der HafenCity Universitat Hamburg),

- Prof. Dr. Silke Weidner (Vorsitzende des Consiliums, Stadt- und Raumplanerin, Professorin im
Fachgebiet Stadtmanagement an der BTU Cottbus),

- Oliver Weigel (Stadt- und Wirtschaftsgeograph, Leiter des Referats ,Grundsatzangelegenheiten
der Stadtentwicklung, BBSR" im Bundesamt fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit).

4 Die Mehrfachbeauftragung wurde durch das Biiro Stadtbauplan GmbH (Darmstadt) betreut.
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der Grundlage eines europaweiten Auswahlverfahrens® im Januar 2020 sieben deut-
sche und internationale Planungsteams aus Stadt- und Landschaftsplaner*innen aus-
gewabhlt, die bis September 2020 Konzepte entwickelten. Die Bearbeitung erfolgte als
kooperatives Verfahren, das einen intensiven fachlichen und inhaltlichen Austausch
sowohl mit der Jury als auch mit der Offentlichkeit ® erméglichte. Am 1. November 2020
pramierte die Jury einstimmig das Konzept ,Quartiere im Kreislauf* des Planungs-
teams CITYFORSTER / urbanegestalt. (s. Kapitel 5).

2.3 Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist keine formale Beteiligung der Of-
fentlichkeit vorgeschrieben. Da sich die Stadt Frankfurt am Main einer transparenten
Informationspolitik verpflichtet, wurde kontinuierlich und offen tber das Projekt ,Frank-
furt-Nordwest - Stadtteil der Quartiere” informiert und die Offentlichkeit in das Pla-
nungsverfahren einbezogen (s. Kapitel 10).

24 Beteiligung Betroffener und Erkundung der Mitwirkungsbereitschaft

Parallel erfolgte im Zeitraum von Marz 2019 bis April 2021 die im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen durchzufiihrende Beteiligung der Betroffenen nach § 165
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 137 BauGB (s. Kapitel 8.1). Des Weiteren wurde
im Zeitraum von Marz 2021 bis Februar 2022 eine Landwirtschaftliche Betroffenen-
analyse (s. Kapitel 8.2) durchgefuhrt.

25 Beteiligung offentlicher Aufgabentrager und Erkundung der Mitwirkungsbereit-
schaft

Im Zeitraum vom 22. November bis 22. Dezember 2021 wurde die Beteiligung der
offentlichen Aufgabentrager sowie der an den Untersuchungsbereich angrenzenden
Nachbarkommunen durchgefihrt (s. Kapitel 9). Aufgrund des verspétet fertiggestellten
Gutachtens der Landwirtschaftlichen Betroffenheitsanalyse wurden vier 6ffentliche
Aufgabentrager erneut beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Insgesamt wurden 25 Stadtdmter und 50 6ffentliche Aufgabentrdger angeschrieben.
12 Stadtamter und 23 Trager offentlicher Belange haben im Rahmen der Beteiligung
eine Stellungnahme abgegeben.

2.6 Stadtebaulicher Rahmenplan

Das detailreiche Konzept von CITYFORSTER / urbanegestalt wurde entsprechend der
langfristig ausgelegten Entwicklungsperspektive einer stadtebaulichen Entwicklungs-
mal3nahme in eine flachenhafte Darstellung tberfuhrt und planungsrechtlichen bzw.
fachplanerischen Kategorien zugeordnet. Die fachliche und planerische Auseinander-
setzung mit dem Konzept sowie die Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager erfor-
derte Plandnderungen. Entsprechend wurde der Rahmenplan iterativ weiterentwickelt.

Der so generierte stadtebauliche Rahmenplan mit Stand vom 22.08.2022 (s. Kapi-
tel 6) enthalt grundsatzliche Aussagen zu Bau-, ErschlieBungs- und Freiflachen sowie
Angaben zu Nutzungen und stadtebaulichen Kennwerten.

5 07.11.2019 bis 22.01.2020
6 Der Birgerdialog wurde durch das Biro Stadtberatung Dr. Sven Fries, Speyer betreut.
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Aufgrund des iterativ verlaufenden Bearbeitungsprozesses beziehen sich die vorlie-
genden Gutachten derzeit auf einen friheren Planstand und werden im weiteren Pla-
nungsprozess angepasst. Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht
eine Verringerung von Bauflachen vor und stellt insofern keine Verschlechterung dar.

Die Auswirkungen des stadtebaulichen Rahmenplans und die dadurch berthrten 6f-
fentlichen und privaten Belange werden auf der Grundlage der durchgefiihrten Betei-
ligung dargestellt und es werden vertiefte Aussagen zu entwicklungsrelevanten The-
menbereichen aufgezeigt (s. Kapitel 7).

Die Umsetzung des Konzeptes ist tabellarisch als Zeit- und Mal3nahmenplan (s. Kapi-
tel 11) dargestellt. Hierbei erfolgt die Entwicklung des Gebietes in drei Stufen in den
nachsten 20 Jahren. Das Umsetzungskonzept bildet gemeinsam mit dem stadtebauli-
chen Rahmenplan die Grundlage fir die Darstellung der Finanzierbarkeit (s. Kapitel
12).

Auf dieser Grundlage kénnen die technische, verkehrliche und stadtebauliche Umsetz-
barkeit sowie die Finanzierbarkeit der Malinahme beurteilt werden.
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3 Erhdhter Wohnraumbedarf in Frankfurt am Main

Die Festlegung und Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme ge-
mank § 165 BauGB setzt ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse voraus, das geeignet
ist, im Rahmen einer Abwagung entgegenstehende Eigentumsrechte zu tberwinden.
§ 165 Abs. 3. Satz 1 Nr. 2 BauGB sieht daher vor, dass es das Wohl der Allgemeinheit
erfordert, eine SEM durchzufuhren. Dies kann unter anderem dadurch belegt werden,
dass die Malinahme dazu dient, einen erhéhten Wohn- und Arbeitsstattenbedarf zu
decken.

Das heif3t:

- Ein erhéhter Wohnbedarf geht tber die allgemeinen Wohnbedurfnisse der Be-
vilkerung im Sinne von § 1 Abs. 6, Nr. 2 BauGB hinaus, welche die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich machen.

- Ein erhohter Wohnbedarf ist dann anzunehmen, wenn die Nachfrage nach
Wohnungen in einer Gemeinde das Angebot aus strukturellen Griinden deutlich
Ubersteigt. Es kommt darauf an, ob nur mittels einer stadtebauliche Gesamtmal3-
nahme mit ihrer einheitlichen Vorbereitung und zlgigen Durchfiihrung die mittel-
fristige Deckung des Bedarfs erwartet werden kann.

Um die Notwendigkeit einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme zur Deckung ei-
nes erh6hten Bedarfs an Wohnungen zu priufen, werden folgende Prognosen und Ana-
lysen erforderlich:

- Der gegenwartige und kunftige Bedarf an Wohnungen ist zu ermitteln.

- Des Weiteren ist zu ermitteln, welche Méglichkeiten zur Deckung des festge-
stellten Wohnbedarfs ohne die Entwicklungsmal3nahme bestehen. Hierbei wer-
den die ohne die MalRBhahme verfiigbaren Baulandreserven und Innenentwick-
lungspotenziale einbezogen. Auch der zeitliche Aspekt ist zu bertcksichtigen:
es ist zu priufen, ob die Flachen mit gleicher Sicherheit und im erforderlichen
zeitlichen Rahmen wie durch die EntwicklungsmalRnahme verfiigbar gemacht
werden kdnnen. Des Weiteren muss das verfigbare Baulandpotenzial auch in
Bezug auf seine qualitative Eignung mit den bereitzustellenden Flachen der
EntwicklungsmafRnahme verglichen werden.

- Der Wohnbedarf und die Mdglichkeiten seiner Deckung sind fur einen mittelfris-
tigen Zeitraum zu prognostizieren, es kommt hingegen nicht auf den momentan
dringenden Bedarf an.

Klafft zwischen dem prognostizierten mittelfristigen Wohnbedarf und den anderweiti-
gen Mdglichkeiten seiner Deckung eine Liicke, begrindet dies ein qualifiziertes 6ffent-
liches Interesse an der Entwicklung und weist auf das Allgemeinwohlerfordernis einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalZnahme hin.

3.1 Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen

Zur Uberpriifung der Erforderlichkeit einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme
wurden folgende Grundlagen ausgewertet:

- Burgeramt, Statistik und Wahlen, Stadt Frankfurt am Main (Hrsg.): Regionali-
sierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Frankfurt am Main bis 2040, Frank-
furter Statistische Berichte 2015; Frankfurt am Main 2015
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- Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwick-
lung (Hrsg.); Hessen Agentur GmbH: Ergebnisse der Bevélkerungsvoraus-
schatzung fur Hessen und seine Regionen als Grundlagen der Landesentwick-
lungsplanung. Projektion bis zum Jahr 2035 und Trendfortschreibung bis 2050.
HA-Report 990; Wiesbaden Juni 2019

- Hessisches Statistisches Landesamt: Bevolkerung in Hessen 2060. Regionali-
sierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Hessen bis 2040. Statistische Be-
richte. Kennziffer: A 1 8 - Basis 31.12.2018; Wiesbaden Dezember 2019

- Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU): Schéatzung der im Frankfurter Pro-
gramm fur familien- und seniorengerechten Mietwohnungsbau berechtigten
Haushalte, Endbericht; Darmstadt November 2015

- Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU): Wohnungsbedarfsprognose Frank-
furt am Main, Endbericht. Eine Untersuchung im Auftrag der Stadt Frankfurt am
Main; Darmstadt 20.05.2016

- Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU): Wohnungsbedarfsprognose fir die
hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte bis 2040. Eine Untersuchung im
Auftrag des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr, Energie und Woh-
nen; Darmstadt 15.01.2020

- Regionalverband Frankfurt Rhein-Main: Wohnungsbedarfsprognose fir das
Gebiet des Regionalverbandes bis 2030; Frankfurt am Main Marz 2016

- Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU): Wohnbedarfsprognose und die
Coronakrise. Anmerkungen zu moglichen Auswirkungen; Darmstadt 2020

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung der Stadt Frankfurt am Main ist seit 2001 um rund 140.000 Personen
angewachsen. Insbesondere seit 2011 hat sich in dem Bevoélkerungswachstum eine
sehr starke Dynamik entwickelt, die zu einer jahrlichen Zuwachsrate zwischen 10.000
und 15.000 Personen geflhrt hat.

Die nachfolgend aufgefiihrten Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung wurden zwi-
schen 2014 und 2018 erstellt. Sie unterscheiden sich in der Methodik und in den be-
trachteten Zeitraumen. Damit wird ein moglichst vollstandiges Bild der zukinftigen Be-
volkerungsentwicklung erstellt, weil Erkenntnisse aus mehreren Quellen verwertet
werden.

Die Stadt Frankfurt am Main hat sich 2015 entschieden, die stadtische Bevdlkerungs-
vorausberechnung zu aktualisieren. Auf der Grundlage der Einwohnermeldedaten
ergab sich eine zu erwartende Bevolkerungszahl von 810.000 im Jahr 2030 und
830.000 im Jahr 2040.

Die stadtische Bevolkerungsvorausberechnung wurde mit zwei auf Landesebene er-
stellten Vorausberechnungen verglichen (s. Tabelle 1). Die Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung des Hessischen Statischen Landesamtes mit dem Basisjahr 2018 ergibt fur
die Stadt Frankfurt am Main eine voraussichtliche Bevolkerungszahl von 828.000 im
Jahr 2030 und 871.000 im Jahr 2040. Im Vergleich zur stadtischen Vorausberechnung
wird somit von einem starkeren Bevélkerungswachstum ausgegangen.

Ein &hnlicher Trend zeigt sich in der Bevolkerungsvorausschéatzung der Hessen Agen-
tur von 2019. Sie wurde im Auftrag des Landes Hessen als Grundlage fiur die Landes-
entwicklung und insbesondere fur die Aktualisierung des Landesentwicklungsplans er-
stellt. Sie prognostiziert fir die Stadt Frankfurt am Main eine Bevoélkerungszahl von
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838.000 im Jahr 2035 und ubertrifft somit bereits die stadtische Vorausberechnung fur
das Jahr 2040. Nach der Hessen Agentur werden fur Frankfurt am Main im Jahr 2050
884.000 Einwohner*innen erwartet.

Ausgehend von der Bevdlkerungszahl Frankfurts am 31.12.2020 (ca. 760.000 Einwoh-
ner*innen) wird in der Gesamtschau der Bevolkerungsvorausberechnungen eine wei-
tere Zunahme der Frankfurter*innen in folgender Bandbreite erwartet:

- bhis 2030: 50.000 — 70.000 Einwohner*innen
- bis 2040: 70.000 — 110.000 Einwohner*innen

Bevolke- | Bevélkerungsprognosen bis Bevodlkerungsprognosen bis
rungs- 2030/2035 2040/2050
stand
Institut Jahr/ Jahr/ Zuwachs Entwick- | Jahr/ Zuwachs Entwick-
Summe in | Summe in | absolut lung Summe absolut lung
Tausend Tausend In Tau- in % in Tau- In Tau- in %
send send send
Hessen 2017 - 2017 -
Agentur 273%79/ %(:)33%;58/ 2035 12,3 %%‘102/ 2050 18,4
2019 ’ ' +91,9 ' +137,4
Hess. Stat. 2018 - 2018 —
Landesamt 52%81/ gggogl 2030 10,0 g?f‘i 2040 15,7
2018 ' ' 75,3 ' +118
Stadt Frank-
furt am Main
Biirgeramt 2014/ 2030 / 22001;0' " 2040 2%210— 71
Statistik u. 708,5 810,1 +1016 829,8 +1213
Wahlen
2015

Tabelle 1: Vergleich von Prognosen der Bevdlkerungsentwicklung fur die kreisfreie Stadt Frank-
furt am Main

Auf Nachfrage beim Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen wird derzeit kein Bedarf gesehen, eine neue Bevolkerungsvorausberechnung
zu beauftragen. Die vorliegenden Prognosen (Bevélkerungsprognose der Hessen
Agentur von 2019, IWU Wohnungsbedarfsprognose von 2020) werden folglich weiter-
hin zugrunde gelegt.

3.1.2 Wohnraumbedarf

Um die Erforderlichkeit einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme zu prifen, be-
darf es einer fundierten Prognose des quantitativen Wohnraumbedarfs. Der Bedarf ist
fur einen mittelfristigen Zeitraum zu prognostizieren. Die vorliegenden Prognosen be-
ziehen sich auf die Zeitraume bis 2030 und bis 2040.

Zur Erforderlichkeit der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme werden ebenso die
gualitativen Wohnraumbedarfe analysiert. Auch diese Komponente ist bei der Beurtei-
lung der Eignung bestehender Wohnbaupotenziale (s. Kapitel 3.2) zu beriicksichtigen.
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3.1.2.1 Quantitativer Wohnraumbedarf

Beruhend auf der stadtischen Bevoélkerungsvorausberechnung und der fir den Woh-
nungsbedarf mal3geblichen stadtischen Haushaltsvorausberechnung hat das Institut
fur Wohnen und Umwelt (IWU) im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main 2016 eine Woh-
nungsbedarfsprognose mit den Zieljahren 2030 und 2040 erstellt. Nach Berechnung
der bedarfsrelevanten Haushalte ergab die Prognose des IWU einen Wohnungsbedarf
von 90.000 Wohneinheiten bis 2030 bzw. 106.000 Wohneinheiten bis 2040.

Diese von der Stadt Frankfurt am Main beauftragte Wohnungsbedarfsprognose des
(IWU 2016) wurde mit zwei weiteren Prognosen abgeglichen (s. Tabelle 2). Die Woh-
nungsbedarfsprognose des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain stltzt ihre Be-
rechnungen — nach eigenen Angaben — auf die gemeindeweise Bevoélkerungsprog-
nose der Hessen Agentur von 2015 und die Wohnungsbedarfsprognose des Instituts
fur Wohnen und Umwelt auf Kreisebene von 2015. Der Regionalverband erganzte
diese Prognosen um Annahmen zum Flichtlingszuzug und errechnete eine gemein-
deweise Verteilung. Die Hessen Agentur und das IWU haben ihre Vorausberechnung
zwischenzeitlich aktualisiert und u.a. den Fluchtlingszuzug bertcksichtigt. Da die Woh-
nungsbedarfsprognose des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain auf inzwischen
nicht mehr aktuellen Daten und Annahmen beruht, wird im Folgenden im Wesentlichen
auf die Prognose des IWU von 2020 und 2021 Bezug genommen und die Ergebnisse
der IWU 2016 lediglich zu Vergleichszwecken herangezogen.

Wohnraumbedarfsprognosen bis 2030 | Wohnraumbedarfsprognosen bis
in Wohneinheiten 2040 in Wohneinheiten
Institut Zeitraum Summe Zeitraum Summe
113.000
IwWU 2020 2018-2040
ohne Ersatzbedarf
o 6.200 Baufertigstellungen
jahrlich )
4.900 Reinzugénge
90.000 106.000
IWU 2016 2014 - 2030 | 2014 - 2040 |
(nur FFM) inkl. Ersatzbedarf inkl. Ersatzbedarf
jahrlich 4.100 Baufertigstellungen | jahrlich 4.100 Baufertigstellungen
Regional- | 54135030 | 74.000
verband
jahrlich keine Angaben

Tabelle 2: Vergleichende Darstellung - Prognose der Wohnraumbedarfe

Die Wohnungsbedarfsprognose des IWU von 2020 wurde im Auftrag des Landes Hes-
sen erstellt. Sie beruht auf der Bevolkerungsvorausberechnung der Hessen Agentur
2019 und dient als Grundlage fur die Landesentwicklungsplanung und die Regional-
planung.

Tabelle 3 zeigt im Uberblick den Vergleich zwischen der IWU Prognose 2020 und der
IWU Prognose von 2016, die durch die Stadt Frankfurt am Main beauftragt wurde.
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IWU 2016 IWU 2020

in Wohneinheiten in Wohneinheiten
Prognosezeitraum 2014 - 2030 2014 — 2040 2018 - 2040
Nachholbedarf 28.000 28.000 28.000
Neubedarf 55.000 67.000 85.000
Ersatzbedarf 7.000 11.000 30.000
Wohnungsbedarf Summe 90.000 106.000 143.000
i\]né;\héllijcrréﬁscrl?rﬁtl{[fertigstelIungen 4.100 4.100 6.200

Tabelle 3: Vergleichende Darstellung — IWU Prognosen der Wohnraumbedarfe (Quelle IWU und
eigene Berechnungen Stadtplanungsamt)

Die aktuellere Wohnungsbedarfsprognose 2020 geht insgesamt von einem hdheren
Bedarf aus. Beide Prognosen setzen sich aus den Komponenten Nachholbedarf, Neu-
bedarf und Ersatzbedarf zusammen.

Nachholbedarf

Der Nachholbedarf kennzeichnet das gegenwartige Wohnungsdefizit, das sich aus der
Vergangenheit angestaut hat. Bei beiden Prognosen werden 28.000 Wohneinheiten
berechnet. Durch die Wohnungsbau-Fertigstellungen der letzten Jahre konnte offen-
sichtlich verhindert werden, dass sich der Nachholbedarf weiter erhoht. Ein Abbau des
Nachholbedarfs konnte jedoch trotz erhdhter Bautétigkeit nicht erreicht werden.

Neubedarf

Der Neubedarf entsteht durch die Erh6hung bedarfsrelevanter Haushalte. In Frankfurt
am Main ergibt sich dies zum grof3ten Teil durch Zuwanderung aus dem In- und Aus-
land und zum geringen Teil durch Zunahme der Seniorenbevdlkerung und einem Ver-
haltenseffekt (z. B. Veranderung der Lebensstile). Die IWU Prognose von 2020 geht
von einer erhéhten Zuwanderung und somit von einem héheren Wohnungsbedarf als
die IWU Prognose von 2016 aus. Im Vergleich ergibt sich fur das Zieljahr 2040 eine
Differenz von + 18.000 Wohneinheiten.

Ersatzbedarf

Der Ersatz von Bauabgéangen durch Nutzungsanderungen, Zusammenlegungen und
Abrissen ergibt den Ersatzbedarf. Dieser stellt eine zusatzliche Komponente des Woh-
nungsbedarfs dar. Das IWU kommt in der Prognose 2020 im Ergebnis zu einem deut-
lich hdheren Ersatzbedarf. Dies begriindet sich durch eine veranderte Berechnung, da
zum einen von einer bislang unterschatzten Anzahl der erfassten Abgange ausgegan-
gen wird und zum anderen festgestellt wurde, dass mit der Erh6hung der Bautatigkeit
eine Erhdhung der Abgange einhergeht. Das bedeutet, dass zunehmend Baumal3nah-
men in der Innenentwicklung stattfinden. Ausgehend von den jahrlichen Wohnungs-
baubedarfen ergibt sich hochgerechnet ein Ersatzbedarf von insgesamt rund 30.000
Wohneinheiten und somit im Vergleich zur IWU Prognose 2016 mit dem Zieljahr 2040
eine Differenz in H6he von + 19.000 Wohneinheiten.
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Jahrliche Wohnungsbaubedarfe

Durch den aufsummierten Nachhol-, Neu- und Ersatzbedarf ergeben sich die jahrli-
chen Wohnungsbaubedarfe. Bei einem Wohnungsbedarf von insgesamt
143.000 Wohneinheiten, wie ihn die Prognose IWU 2020 bis 2040 vorsieht, missten
jahrlich 6.200 Wohnungen fertig gestellt werden. Werden die Ersatzbedarfe nicht mit-
gerechnet, ergibt sich ein notwendiger Reinzugang (Baufertigstellungen abzuglich der
Abgéange) von jahrlich 4.900 Wohnungen. Die IWU Prognose 2016 sieht keine Diffe-
renzierung zwischen Baufertigstellungen und Reinzugang vor. Hiernach wéaren jahrlich
4.100 Baufertigstellungen notwendig, um den Wohnungsbedarf zu decken. Beim Ver-
gleich der Prognosen erhoht sich die jahrliche notwendige Baufertigstellungsrate bei
der Prognose 2020 um + 2.100 Wohneinheiten.

Die IWU Prognose 2020 wurde nur fir das Zieljahr 2040 erstellt. Somit liegen keine
Vergleichswerte flr 2030 vor. Da diese Prognose jedoch die aktuellere ist und generell
von einem héheren Wohnungsbedarf ausgeht, kann unterstellt werden, dass die Woh-
nungsbedarfszahl der IWU Prognose 2016 fur 2030 das untere Limit des Bedarfs dar-
stellt. Werden von diesen 90.000 bendétigten Wohnungen die realen Baufertigstellun-
gen vom Basisjahr 2014 bis einschlie3lich 2019 abgezogen (ca. 22.000 WE), errech-
net sich ein reduzierter Bedarf von 68.000 Wohnungen bis 2030. Im Betrachtungs-
raum bis 2040 besteht ein Bedarf von 84.000 Wohnungen.

In der Gesamtschau der beiden Wohnraumbedarfsprognosen kann zukunftig in fol-
gender Bandbreite ein Wohnungsbedarf fur Frankfurt am Main erwartet werden:

Wohnraumbedarfsprognosen IWU 2016 und 2020
2020 - 2030 mind. 68.000 Wohneinheiten
2030 — 2040 16.000 — 75.000 Wohneinheiten
2020 — 2040 84.000 — 143.000 Wohneinheiten
Jahrliche notwendige Baufertigstellungsrate 4.100 — 6.200 Wohneinheiten

Tabelle 4: Zusammenschau Wohnungsbedarfsprognosen (Quelle: IWU 2016 und 2020, eigene
Berechnungen Stadtplanungsamt)

Wie bereits oben dargestellt, geht die hessische Landesregierung auch unter den ak-
tuellen Rahmenbedingungen der Covid-19 Pandemie davon aus, dass die vorliegen-
den Prognosen (Bevdlkerungsprognose der Hessen Agentur von 2019, IWU Woh-
nungsbedarfsprognose von 2020) in der Tendenz weiterhin ihre Gultigkeit behalten.

3.1.2.2  Qualitativer Wohnraumbedarf

Die Wohnungsbedarfsprognose des IWU 2016 hat neben dem quantitativen Woh-
nungsbedarf auch eine Abschatzung der bendétigten Wohnungsgroélien vorgenommen.
Hiernach liegt sowohl im Prognosezeitraum bis 2030 als auch bis 2040 ein deutlicher
Schwerpunkt bei 3 — 4 Zimmerwohnungen inkl. Kiiche. Beruhend auf den Berechnun-
gen der Bedarfshaushalte wird somit der gro3te Bedarf bei Paaren und Familien ge-
sehen.

Um Anhaltspunkte zur Einschatzung des qualitativen Wohnraumbedarfs zu erhalten,
hatte die Stadt Frankfurt am Main das IWU bereits 2015 beauftragt, den Anteil der
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Frankfurtersinnen mit Anspruch auf eine gefdérderte Wohnung abzuschatzen. Unter-
sucht wurden die Frankfurter Mieterhaushalte, die ca. 77 % aller Haushalte ausma-
chen. Davon haben 49 % einen Anspruch auf eine gefdorderte Wohnung nach dem
Frankfurter Forderweg 1, entsprechend einer ,klassischen“ Sozialwohnung’. Die Miet-
preise belaufen sich je nach Einkommensgrenzen bei Haushalten mit geringem Ein-
kommen auf 5 Euro bzw. bei Haushalten mit mittlerem Einkommen auf 6,50 Euro®.

Das IWU hat weiterhin Gberprift wie viele Frankfurter Mieterhaushalte fur das Frank-
furter Programm fur den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen im Forderweg 2
anspruchsberechtigt sind. Wohnberechtigt sind hiernach alle Haushalte mit einem mitt-
leren Einkommen, das 40 %, 55 % bzw. 70 % Uber den festgelegten Grenzen nach
8 5 Abs.1 HWoFG (Sozialwohnungsberechtigung) liegt. Abbildung 2 zeigt das Ergeb-
nis.

Abbildung 2: Anteile berechtigter Mieterhaushalte fir eine geférderte Wohnung in Frankfurt am
Main (Quelle: IWU 2015, Schatzung der im Frankfurter Programm fur familien- und seniorenge-
rechten Mietwohnungsbau berechtigten Haushalte)

Die Untersuchung ergab, dass mehr als zwei Drittel der Frankfurter Mieterhaushalte
berechtig sind, eine geférderte Wohnung zu beziehen. Dies verdeutlicht den sehr ho-
hen Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum in Frankfurt am Main.

Der Frankfurter Forderweg 2 sieht je nach Einkommen Mieten in H6he von 8,50 Euro,
9,50 Euro und 10,50 Euro pro m2 vor®. Wie sich im Vergleich dazu die Mieten in frei
finanzierten Wohnungsbau entwickelt haben, zeigt die Tabelle 5:

7 Einkommensgrenzen gem. § 5 Abs. 1, Nr.1 und 8 5 Abs. 5, Nr. 5 HWoFG. Die hessische Landes-
regierung hat durch Erlass einer Rechtsverordnung fiir den Regierungsbezirk Darmstadt eine 20 %
héhere Einkommensgrenze festgelegt, vgl. Staatsanzeiger des Landes Hessen vom 14.09.2015,
Nr. 38, S. 949.

8 Frankfurter Programm fir den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen: Férderweg 1 — Richtlinie
zur Vergabe von Wohnungsbaudarlehen und Gewéhrung von Zuschiissen

° Frankfurter Programm fiir den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen: Férderweg 2 - Richtlinie
zur Vergabe von Wohnungsbaudarlehen und Gewéahrung von Zuschiissen
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Mietpreisentwicklung
Mietspiegelmiete & Angebotsmiete
e nach Misispiegel | (ohne Erawvermiewng) | D1erenzin %
2010 7,78 € 8,97 € 15,32 %
2011 7,78 € 9,13 € 17,35 %
2012 8,08 € 9,52 € 17,82 %
2013 8,08 € 10,26 € 26,98 %
2014 8,66 € 10,70 € 23,56 %
2015 8,66 € 11,25 € 29,91 %
2016 8,82 € 11,81 € 33,90 %
2017 8,82 € 12,32 € 39,68 %
2018 9,36 € 12,99 € 38,78 %
2019 9,36 € 13,58 € 45,09 %
2020 9,69 € 14,44 € 49,02 %

Tabelle 5: Mietpreisentwicklung in Frankfurt am Main (Quelle: 1) Amt fir Wohnungswesen der
Stadt Frankfurt am Main: Gutachten zur Erstellung der Mietspiegel; 2) Bundesinstitut fir Bau-
Stadt- und Raumforschung Wohnungsmarktbeobachtung auf der Grundlage IDN ImmoDaten
GmbH, microm Wohnlage; 3) eigene Berechnungen Stadtplanungsamt)

In der letzten Dekade haben sich die durchschnittlichen Mietpreise nach den Erhebun-
gen des Mietspiegels um 29 % erhoht, wahrend sich bei den Angebotsmieten eine
Steigerung von 60 % ergeben hat. Dem entsprechend liegen die Angebotsmieten mit
Uber 14 Euro pro m2 nunmehr fast um die Halfte hoher als die Mietspiegelmieten.

Analog zur Entwicklung der Mieten ist der Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen (er-
tragswertorientiert) deutlich gestiegen und hat sich seit 1996 mehr als verdreifacht (s.
Abbildung 3). Die gleiche Tendenz zeigt sich bei der Entwicklung der Kaufpreise fir
Eigentumswohnungen und Wohnhauser in den letzten 10 Jahren. So ist der mittlere
Preis fur Neubau Eigentumswohnungen um 160 % angestiegen und lag 2020 bei
7.670 Euro pro m2. Mittlere Preise fur Reihenmittelhduser bezogen auf alle Baujahre
und alle Lagen haben eine Steigerung von 93 % erfahren und liegen bei 513.000 Euro.
Ein neu gebautes Reihenmittelhaus mit einem Grundstiick zwischen 100 und 300 m?2
kostete 2020 im Mittel 1.075.000 Euro und hat damit erstmals die Millionengrenze
Uberschritten'©.-

10 Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbericht
2021
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Abbildung 3: Bodenpreisindices fir Wohnbauflachen - ertragswertorientiert (1996 = 100)
(Quelle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Frankfurt am Main, Immobilien-
marktbericht 2021, Berichtszeitraum 2020)

Die immense Steigerung der Mieten sowie der Kauf- und Bodenpreise fuhrt dazu, dass
sich immer gro3ere Teile der Frankfurter Bevdlkerung nicht auf dem Wohnungsmarkt
versorgen kénnen. Betroffen sind insbesondere Haushalte mit geringem Einkommen.
Dementsprechend stieg die Anzahl der als wohnungssuchend registrierten Haushalte
mit der Berechtigung fir eine Sozialwohnung seit 2011 um rund 2.000 Haushalte deut-
lich an und halt sich auf hohem Niveau. 2020 waren rund 9.000 Haushalte registriert.
Im Gegenzug sank in diesem Zeitraum die Vermittlungsquote: 2018 konnte lediglich
an 18 % der registrierten Haushalte eine Wohnung vermittelt werden*?.
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Abbildung 4: Entwicklung der Sozialwohnungen inkl. Umland (Quelle: Amt fiur Wohnungswe-
sen der Stadt Frankfurt am Main)

11 Amt fur Wohnungswesen der Stadt Frankfurt am Main, Wohnungsmarktbericht 2018 und interne
Aktualisierung
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Die geringe Vermittlungsquote erklart sich bei Betrachtung der Entwicklung der Sozi-
alwohnungen (s. Abbildung 4). Dargestellt sind alle Wohnungen, fir die das Amt fur
Wohnungswesen Belegrechte halt. In den letzten 20 Jahren sank die Zahl der Woh-
nungen um ca. 11.000 auf nunmehr rund 30.000 Wohnungen. Nur durch Ankauf von
Belegrechten ist es der Stadt Frankfurt am Main gelungen, den Riuckgang der Sozial-
wohnungen abzumildern. Die Entwicklung der ,klassischen* Sozialwohnungen nach
dem 1. Férderweg zeigt einen deutlichen Ruckgang von rund 18.000 Wohnungen. Die
Projektion der auslaufenden Bindungen bis 2025 macht deutlich, dass sich die Anzahl
der Sozialwohnungen weiter reduzieren wird.

Darlber hinaus betrifft die Wohnraumknappheit in Frankfurt am Main auch Einkom-
mensgruppen im mittleren Segment.

Aus dem Mangel von Wohnraum im unteren und mittleren Segment resultieren Span-
nungen in der Sozialstruktur und erhohte Umwelt- und Raumbelastungen, wenn diese
Bevolkerungsgruppen aus entfernten Orten einpendeln missen.

Diesem Prozess will die Stadt Frankfurt am Main entgegenwirken. Und mit dem neuen
Stadltteil entsprechend Bauland zur Verfiigung stellen, auf dem sozial orientierte Woh-
nungen entstehen kénnen.

Die Stadt Frankfurt am Main hat sich zum Ziel gesetzt, den Anteil geférderter Wohnun-
gen erheblich zu steigern. Mit dem sogenannten Baulandbeschluss von 2019 sollen
bei der Entwicklung neuer Wohnbaulandflachen verbindliche Quoten von 30 % fur ge-
fordertes Wohnen festgesetzt werden. Diese sollen je zur Halfte im Férderweg 1 und
im Forderweg 2 realisiert werden'2.

3.1.3 Wohnraumbedarf - Zusammenfassung

In Frankfurt am Main besteht bereits seit Jahren ein angespannter Wohnungsmarkt.
Dies zugrunde legend hat die Landesregierung Hessen verordnet, dass in Frankfurt
am Main die sogenannte Mietpreisbremse!®* Anwendung findet. Der angespannte
Wohnungsmarkt hat zu erheblichen Steigerungen der Bodenpreise und damit einher-
gehend zu sehr hohen Miet- und Kaufpreisen gefiihrt. Die Prognose IWU 2020 bestéa-
tigt den zuvor ermittelten Nachholbedarf. Dies wirkt sich nicht nur auf einkommens-
schwache Haushalte aus. Auch mittlere Einkommensschichten haben inzwischen
Probleme, sich mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

Frankfurt am Main als Metropole im Rhein Main Gebiet mit ihren attraktiven Arbeits-
und Ausbildungsstatten und ihren Universitaten wird auch zukiinftig Menschen anzie-
hen, die in der Stadt wohnen méchten und missen. Diese Einschéatzung teilt auch die
Landesregierung Hessen. Die Bevolkerungsvorausberechnungen und die darauf be-
ruhenden Wohnungsbedarfsprognosen gehen fiir Frankfurt mittelfristig von einem Be-
darf zwischen 68.000 Wohnungen bis 2030 bzw. bis zu 143.000 Wohnungen bis 2040
aus. Die zur Bedarfsdeckung erforderlichen Baufertigstellungsraten konnten selbst mit
der erhbhten Bautétigkeit der letzten Jahre nicht erreicht werden.

Auch wenn zukinftig von einer starkeren Innenentwicklung ausgegangen wird, ist ab-
sehbar, dass die vorhandenen Wohnbaupotenziale im Aul3enbereich nicht ausreichen
werden, um den Wohnungsbedarf zu decken (s. die folgenden Kapitel).

12 Baulandbeschluss fir die Frankfurter Stadtentwicklung, M 220/ 2019, Beschluss der Stadtverord-
netenversammlung 8§ 5590 vom 07.05.2020

13 Verordnung zur Bestimmung des Geltungsbereichs der bundesrechtlichen Mieterschutzvorschrif-
ten (Mieterschutzverordnung - MiSchuV), GVBI. Nr. 60, 25. November 2020, Seite 802
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3.2 Flachenpotenziale Wohnen

Die Festlegung einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme kann dann erforderlich
sein, wenn der nachgewiesene mittelfristige Wohnungsbedarf aus strukturellen Griin-
den auf den vorhandenen Flachenpotenzialen nicht gedeckt werden kann. Neben dem
reinen Gegenuberstellen der quantitativen Wohnungsbedarfe zu den vorhandenen
Flachenpotenzialen sind auch die Realisierungschancen der Potenziale (zeitlich und
qualitativ) zu betrachten und zu bewerten.

Im Folgenden werden die hierfur in diesen vorbereitenden Untersuchungen zugrunde
gelegten Informationsquellen dargestellt.

Seit 1992 ermittelt die Stadt Frankfurt am Main regelmé&Rig und systematisch im Rah-
men des so genannten ,Wohnbauland Entwicklungsprogramms “ die Wohnungsbau-
potenziale, um die Vorbereitung und Bereitstellung von Bauland fir den Wohnungsbau
vorausschauend auf die nachsten zehn Jahre zu koordinieren. Die Potenziale werden
dabei nach der moglichen Anzahl an Wohneinheiten und deren zeitlichen Verfligbar-
keit strukturiert dargestellt. Diese Baulandpotenziale Wohnen enthalten sowohl Um-
strukturierungsflachen als auch Flachenpotenziale im Aul3enbereich. Im Regelfall sind
die Aul3enbereichsflachen als Bauerwartungsland im Regionalen Flachennutzugsplan
enthalten (s. Kapitel 3.2.2), teilweise sind sie jedoch noch ganzlich unbeplant. Die re-
sultierenden, rein rechnerisch ermittelten Baulandpotenziale Wohnen kdénnen aller-
dings aufgrund unterschiedlicher Hemmnisse nicht alle vollstandig und zeitnah aktiviert
werden (s. Kapitel 3.2.5).

Darlber hinaus wurden die im derzeit gultigen Regionalplan Sidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010, Kartenstand 31.12.2019) dar-
gestellten ,Wohn- und Mischbauflachen geplant” Gberpruft und daraufhin ausgewertet,
ob im Vergleich zu der stadtischen Erfassung ,Baulandpotenziale Wohnen* weitere
Zuwachsflachen vorhanden sind.

Vor dem Hintergrund des hohen Bevdélkerungswachstums, zunehmender Flachenkon-
kurrenzen und damit Flachenknappheit hat der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main
zudem ein integriertes Stadtentwicklungskonzept 2030+ (IStEK 2030+)* erarbei-
tet. In diesem sind Strategien dargelegt, mit denen die Stadt als Wohn- und Wirt-
schaftsstandort mit hoher Umwelt- und Lebensqualitat bis zum Jahr 2030 weiterentwi-
ckelt werden soll. Als Ergebnis einer gesamtstadtischen Uberpriifung wurden potenzi-
elle Standorte fur die Weiterentwicklung von Bestandsgebieten und mdgliche Entwick-
lungsflachen im AuRenbereich als Zielvorstellung der Stadt Frankfurt am Main festge-
legt, die teilweise noch Uber die 0. g. Betrachtungen hinausgehen.

Zur Bewertung des gesamten Flachenpotenzials wurden ebenso die Moglichkeiten der
Nachverdichtung von Bestandsgebieten ausgewertet.

Insgesamt wurden in den vorbereitenden Untersuchungen folgende Flachenpotenziale
zur Deckung des Wohnungsbedarfs analysiert:

1. Baulandpotenziale Wohnen (entsprechend Wohnbauland Entwicklungspro-
gramm der Stadt Frankfurt am Main)

2. Flachenpotenziale aus dem Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan

14 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt 2030+, M 105/ 2019, Beschluss der Stadtverord-
netenversammiung § 4793 vom 07.11.2019
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3. Entwicklungsflachen aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept Frankfurt
2030+

4. Nachverdichtungspotenziale
Die Ergebnisse dieser Analysen werden im Folgenden dargestellit.

3.2.1 Baulandpotenziale Wohnen

Bei den ,Baulandpotenzialen Wohnen Stand 2019 handelt es sich um Flachen, die
Potenzial fur mehr als 50 Wohneinheiten aufweisen und bei denen zur Realisierung
des Potenzials Planungsrecht durch verbindliche Bauleitplanung geschaffen werden
muss. Sie werden bis zur Erlangung der Baureife (inkl. Bodenordnung und Erschlie-
Bung) erfasst.

Abbildung 5: Baulandpotenziale Wohnen (Grundlage der Plandarstellung gemaf Baulandpo-
tenziale Wohnen Stand 2019, Fortschreibung durch Stadtplanungsamt Frankfurt am Main)

Insgesamt bieten die aktuellen Flachenreserven ohne Frankfurt-Nordwest Raum fir
11.300 Wohneinheiten. Davon kdnnen rund zwei Drittel in Umstrukturierungsbieten re-
alisiert werden. Diese Flachen bedirfen meistens einer Anderung des RPS/RegFNPs.

Mit dem Stand 2019 befinden sich fir 24 Flachenpotenziale Bebauungsplane in Auf-
stellung, fir sechs weitere Flachen hat der Bebauungsplan bereits Rechtskraft er-
reicht. Fur Gebiete, die sich noch nicht in der Bearbeitung befinden und fir die noch
keine Bebauungsentwirfe erarbeitet wurden, sind pauschale Dichtewerte in Anleh-
nung an den RPS/RegFNP angenommen worden. Fir die Stadt Frankfurt am Main gilt
geman des Ziels Z 3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 eine Mindestdichte zwischen 45

15 Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Baulandpotenziale Wohnen; Frankfurt am Main, Er-
hebungsstand Oktober 2019, Aktualisierung Méarz 2020
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und 60 Wohneinheiten je Hektar Bruttobauland (WE/ha BBL), abhéngig von der Lage
im Grol3stadtbereich oder im Einzugsbereich vorhandener und geplanter S- und U-
Bahnhalte. Aufgrund der unterschiedlichen Siedlungsstruktur von Frankfurt am Main
mit teils stark verdichteten inneren Stadtbereichen, die dem Grol3stadtbereich entspre-
chen, und teilweise auch landlichen Strukturen in der aul3eren Stadt ist eine einheitli-
che Dichtevorgabe schwer umsetzbar. Somit wurden die Dichtewerte fr die Ermittlung
der ,Baulandpotenziale Wohnen* Giber das Stadtgebiet je nach Lage entsprechend des
regionalplanerischen Ziels differenziert. In den aufReren, weniger gut erschlossenen
Stadtteilen wird daher von einem stadtebaulich vertraglichen Dichtewert von 45 WE/ha
BBL ausgegangen. Eigene Auswertungen des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main
zeigen, dass hingegen die Dichten in Bebauungsplangebieten insbesondere in der in-
neren Stadt der letzten Jahrzehnte erheblich zugenommen haben, so dass durch-
schnittlich Gber das gesamte Stadtgebiet derzeit eine Dichte von 58 WE/ha BBL gege-
ben ist.

In der Zusammenstellung der Baulandpotenziale Wohnen in Abbildung 5 sind informa-
torisch auch Gebiete aufgefihrt, die nicht im RPS/RegFNP enthalten sind. Es handelt
sich zum einen um Gebiete, die unter dem Vorbehalt der Seveso Il Richtlinie stehen
und bei denen es folglich derzeit nicht absehbar ist, ob und in welchem Zeitrahmen
diese Gebiete zum Wohnen entwickelt werden kbnnen. Des Weiteren handelt es sich
um Gebiete, in denen vorbereitende Untersuchungen zu stadtebaulichen Entwick-
lungsmalBhahmen gemald Baugesetzbuch § 165 ff. durchgefuihrt werden (Untersu-
chungsbereich Huthpark, Hauptfriedhof, Gunthersburgpark und Untersuchungsbe-
reich Frankfurt-Nordwest). Diese Flachen werden nicht in die in Tabelle 6 dargestellten
Baulandpotenziale Wohnen einbezogen. Die stadtebaulichen Entwicklungsmal3nah-
men sind allerdings als Entwicklungsflachen in dem Integrierten Stadtentwicklungs-
konzept Frankfurt 2030+ dargestellt, welches in Kapitel 3.2.3 beschrieben wird.

Baulandpotenziale Wohnen

Wohneinheiten

Baulandpotenziale 11.300

Baulandpotenziale mit fraglicher Umsetzung:

Untersuchungsbereich fir eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme Huth-

park, Hauptfriedhof, Glinthersburgpark (nicht im RPS/RegFNP)16 1.870
Untersuchungsbereich fiir eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme Frank- 8.400
furt-Nordwest (Niederursel und Praunheim) '
Wohnungsbaugebiete unter Vorbehalt der Seveso Il Richtlinie (nicht im 3.850
RPS/RegFNP '
Summe 25.420

Tabelle 6: Baulandpotenziale Wohnen

16 Grundlage der Tabellendarstellung: Grundlage sind Baulandpotenziale Wohnen, Erhebungsstand
2019; angepasst durch die Aktualisierung des Stadtebaulichen Rahmenplans ,Untersuchungsbe-
reich fur eine stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Huthpark, Hauptfriedhof, Glinthersburgpark*
im Juli 2019
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3.2.2 Flachenpotenziale aus dem Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplan

Im derzeit gultigen RPS/RegFNP sind fur das Frankfurter Stadtgebiet 259 ha geplante
Wohnbauflachen und 49 ha geplante Mischbauflachen dargestellt. Teilweise gibt es
Uberschneidungen der Flachen zu den im vorangestellten Kapitel beschriebenen Bau-
landpotenzialen Wohnen.

Die Entwicklung der 15 gemischten Bauflachen ist grol3tenteils entweder bereits ab-
geschlossen oder befindet sich durch Bebauungsplanverfahren in Bearbeitung wie
z. B. das Europaviertel oder die ehemalige Universitat in Bockenheim. Es verbleiben
6 ha reines Bauerwartungsland ohne bestehendes Bebauungsplanverfahren, die ein
rechnerisches Potenzial von 180 Wohneinheiten ergeben (bei 60 WE/ ha x % Flache).

Abbildung 6: RPS/RegFNP 2010 Stand zum 31.12.2019, Wohnbauflache geplant (rot), gemischte
Bauflache geplant (orange) (Quelle: Stadtplanungsamt, eigene Darstellung)

Auch bei den dargestellten geplanten 54 Wohnbauflachen ist ein grof3er Teil der Fla-
chen bereits bebaut bzw. im Bau oder die verbindliche Bauleitplanung ist durch einen
rechtskraftigen Bebauungsplan abgeschlossen z. B. die Baugebiete Riedberg, ehema-
liges Henniger Gelande oder Ben-Gurion-Ring. Fur einen weiteren grof3en Teil sind
bereits Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Diese Flachen sind bereits in der stadti-
schen Zusammenstellung der Baulandpotenziale Wohnen enthalten (s. Kapitel 3.2.1).
Es verbleiben daruber hinaus gehend 13 ha reines Bauerwartungsland ohne beste-
hendes Bebauungsplanverfahren, die ein rechnerisches Potenzial von 780 Wohnein-
heiten (bei 60 WE/ha BBL) ergeben.
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Insgesamt ergibt sich folglich aus den Zuwachsgebieten des RPS/RegFNP ein zusatz-
liches rein rechnerisches Potenzial von 960 Wohneinheiten, die nicht bereits in den
Baulandpotenzialen Wohnen beinhaltet sind. Bei Betrachtung der einzelnen Flachen
wird jedoch deutlich, dass der weit Uberwiegende Teil aus verschiedenen Griinden
nicht aktivierbar ist bspw. entstehen diese Restflachen aus dem Verschnitt von Brutto-
und Nettobauland in der Bebauungsplanung, wurden mittlerweile einer anderen Nut-
zung zugefuhrt wie z. B. als Kleingarten oder Verkehrsflachen oder eine geringe Fla-
chengrolRe steht hinsichtlich ihrer Erschlie3ung in einem nicht tragbaren Verhaltnis von
Aufwand und Nutzen.

Die geringe Menge der noch durch den RPS/RegFNP vorbereiteten Wohnbauflachen
macht deutlich, dass keine ausreichende Flachenvorsorge fur die erkennbaren stad-
tebaulichen Erfordernisse des Wohnungsbaus im Stadtgebiet besteht.

3.2.3 Entwicklungsflachen aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept Frank-
furt 2030+

Ausgel6st durch das starke Bevolkerungswachstum hat sich die Stadt Frankfurt am
Main die Aufgabe gestellt, in einer integrierten Betrachtung Zielvorstellungen fur die
mittelfristige Stadtentwicklung zu erarbeiten. Dabei sollte Frankfurt am Main als Wohn-
aber auch als Wirtschaftsstandort gestérkt und als Stadt mit Lebensqualitat weiterent-
wickelt werden. Es sollten Mdglichkeiten gezeigt werden, wie ausreichend neue Woh-
nungen entstehen kénnen, aber gleichzeitig auch Gewerbeflachen sowie Grin- und
Freiflachen weiterzuentwickeln. Dabei war den Belangen des Umwelt- und Klimaschut-
zes, dem Bedarf an sozialer Infrastruktur und dem Ziel stadtvertraglicher Mobilitat ver-
starkt Rechnung zu tragen.

Die Zielvorstellungen sind im integrierten Stadtentwicklungskonzept Frankfurt am Main
2030+ (IStEK 2030+) formuliert'’. Ein Strategieplan zeigt die raumlich darstellbaren
Inhalte der Zielvorstellungen (s. Abbildung 7). Dargestellt werden Perspektiven fur die
Innen- und die Aul3enentwicklung:

Innenentwicklung:
- Weiterentwickeln gewerblicher Quartiere zu urbanen Mischgebieten

Definiert die raumlichen Bereiche, in denen das bestehende Bauplanungsrecht
zugunsten gemischter Nutzungsstrukturen weiterentwickelt werden soll (Um-
strukturierung).

- Weiterentwickeln von bestehenden Stadtquartieren

Definiert die raumlichen Bereiche, in denen eine Weiterentwicklung (u. a. Nach-
verdichtung) bestehender Siedlungen von der Stadt Frankfurt am Main aktiv
initiiert oder positiv begleitet werden soll.

AulRenentwicklung:
- Neuentwickeln von Stadtquartieren

Definiert die Standorte angestrebter neuer Stadtquartiere, fur die stadtebauliche
Planungen begonnen werden sollen.

- Untersuchungsraum
Stellt den Untersuchungsraum der eingeleiteten formlichen vorbereitenden Un-
tersuchungen fur eine SEM - Frankfurt-Nordwest (Gemarkung Niederursel und

17 Stadt Frankfurt am Main: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt 2030+; Frankfurt am
Main, 2019
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Praunheim) - nach 8§ 165 BauGB dar und definiert das Ziel, das gesamte Reb-
stock Gelande auf seine stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten zu unter-
suchen.

- Perspektivraum
Definiert einen Suchraum fur die langfristige Siedlungsentwicklung, der in pros-
pektive Uberlegungen zur Bedarfsdeckung fiir den Wohnungsbau einbezogen
wird.

Abbildung 7: Entwicklungsflachen Wohnen aus dem Prozess zum Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept Frankfurt 2030 (Stadtplanungsamt, eigene Darstellung)

Der Identifizierung geeigneter Standorte ist ein umfangreicher Priifprozess vorausge-
gangen (s. hierzu Kapitel 3.3).

Die Standorte zur perspektiven Weiterentwicklung von bestehenden Stadtquartieren
werden im Kapitel 3.2.4 dargestellt.

Sowohl bei den Flachen der AuBenentwicklung als auch bei den Umstrukturierungs-
flachen wurde von einer Dichte von 40 WE/ ha ausgegangen (s. hierzu auch Kapi-
tel 3.2.1). Bei den Entwicklungsflachen handelt es sich noch nicht um planerisch un-
tersuchte Flachen, bei denen schon klar ist, welche Bereiche baulich genutzt werden
kénnen. Somit bezieht sich die Berechnung der WE/ha nicht auf Bruttobauland, son-
dern auf die gesamte Entwicklungsflache, ungeachtet ihrer tatsachlichen Eignung fur
den Wohnungsbau. So erklart sich die geringere Anzahl von WE/ha im Vergleich zu
den Mindestdichtewerten des RPS/RegFNP von 45 WE/ha BBL im Einzugsbereich
vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn Haltepunkte. Einige Umstrukturierungsfla-
chen sind bereits in Bearbeitung. Deren Wohnbaupotenziale sind im den Baulandpo-
tenzialen Wohnen schon enthalten (s. Kapitel 3.2.1). Bei dem Perspektiviaum handelt
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es sich um einen Suchraum fur die langfristige Siedlungsentwicklung. Da die grund-
satzliche Bebaubarkeit dieser Flachen noch untersucht werden muss, kann keine Ab-
schatzung einer moglichen Anzahl der Wohneinheiten abgegeben werden. Fur die
stadtebauliche Entwicklungsmafl3nahme Frankfurt-Nordwest wurden durch vorlie-
gende stadtebauliche Entwiirfe die bebaubaren Flachen und die mogliche Wohnungs-
zahl auf 8.400 konkretisiert.

Insgesamt ergeben sich aus den Entwicklungsflachen des IStEKs 2030+ folgende,
teilweise Uber die Baulandpotenziale Wohnen (s. Kapitel 3.2.1) hinausgehende Wohn-
baupotenziale:

IStEK 2030+

Wohnbaupotenziale in Wohneinheiten

Weiterentwickeln gewerblicher Quartiere zu urbanen Mischgebieten 2.620
Neuentwickeln von Stadtquartieren 4.960
Untersuchungsraume ohne Frankfurt-Nordwest 11.100
SEM Frankfurt-Nordwest 8.400
Summe ohne Frankfurt-Nordwest 18.680

Tabelle 7: Wohnbaupotenziale aus dem IStEK 2030+

3.2.4 Nachverdichtungspotenziale

Zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen fuhrt das Stadtplanungsamt Frank-
furt am Main bereits seit 1978 einen Baullckenatlas. Erfasst sind kleinteilige oder min-
der genutzte Grundstlicke, die fur eine Wohnbebauung in Frage kommen. Aktuell weist
der Bauluckenatlas 2020 einen Bestand von rund 420 Grundstiicken auf, die Raum fur
den Neubau von ca. 1.940 Wohnungen bieten. In den letzten zehn Jahren wurden
durchschnittlich rund 130 Wohnungen pro Jahr auf Baulliicken gebaut. Da sich der
Grol3teil der Grundsticke in Privateigentum befindet, hangt die Bautatigkeit in der Re-
gel von individuellen Entscheidungen der privaten Grundstickseigentimer*innen ab.

Darlber hinaus ist die gesamte Bestandsentwicklung (Bautétigkeit in Gebieten mit be-
stehenden Planungsrecht) zu betrachten. Eigene Auswertungen des Stadtplanungs-
amtes zur Bautatigkeit der letzten Jahre in Frankfurt am Main zeigen, dass hierdurch
durchschnittlich jahrlich etwa 800 WE entstehen. Diese Flachen bieten allerdings ein
schwer abschatzbares Potenzial an Wohneinheiten.

Die raumlichen Zielvorstellungen des IStEK 2030+ beinhalten Standorte zur Weiter-
entwicklung von bestehenden Stadtquartieren. Im Rahmen des gesamtstadtischen
Prifprozesses zur zukinftigen raumlichen Entwicklung hat sich gezeigt, dass die groi3-
ten Nachverdichtungspotenziale in den Siedlungen der 1950 — 1970er Jahre bestehen.
Die Prufung ergab elf geeignete Gebiete mit einem Potenzial von 8.930 Wohneinhei-
ten. Zur Aktivierung der Flachen wurde im Stadtplanungsamt Frankfurt am Main be-
reits ein Nachverdichtungsmanagement installiert. Erste Gesprach mit Eigentimer*in-
nen wurden gefuhrt und Leitlinien zur Nachverdichtung als gemeinsame Grundlage fur
die Zusammenarbeit zwischen der Stadt Frankfurt am Main und der Eigentiimerschaft
erarbeitet und verdoffentlicht.

Insgesamt ergeben sich folgende Potenziale:
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Nachverdichtung
Wohnbaupotenziale in Wohneinheiten
Baulticken 1.300
bei durchschnittlich130 WE/ a bis 2030 ’
Bestandsentwicklung im beplanten Innenbereich 8.000
bei durchschnittlich 800 WE/ a bis 2030 '
IStEK 2030+ 8.930
Weiterentwicklung von bestehenden Stadtquartieren '
Summe 18.230

Tabelle 8: Nachverdichtungspotenziale

3.2.5 Gesamtheit Wohnbaupotenziale und deren Verfugbarkeit

Aufsummiert ergeben sich fir Frankfurt am Main unabh&ngig von ihren tatsachlichen
Realisierungschancen folgende rein rechnerische Wohnbaupotenziale.

Wohnbaupotenziale insgesamt
in Wohneinheiten

Baulandpotenziale Wohnen gemaf Baulandpotenziale Wohnen

(inklusive Frankfurt-Nordwest) 25.420

Flachenpotenziale RPS/RegFNP 960

Entwicklungsflachen IStEK 2030+ (ohne Frankfurt-Nordwest) 18.680

Nachverdichtungspotenziale bis 2030 18.230
Summe 63.290
Summe abziglich Frankfurt-Nordwest 54.890

Tabelle 9: Wohnbaupotenziale insgesamt

Die Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme Frankfurt-Nordwest ist hierbei nachricht-
lich beinhaltet. Fir die hier zu prifende Frage, ob auf die Inanspruchnahme dieser
Flache wegen des in Frankfurt bestehenden Flachenpotenzials abgesehen werden
kann, ist das sich hier ermittelte Wohnbaupotenzial von 8.400 Wohneinheiten daher
nicht zu bertcksichtigen, so dass sich das bereinigte Potenzial auf 54.890 Wohnein-
heiten belauft.

Fur Frankfurt am Main besteht mittelfristig ein Bedarf zwischen 68.000 Wohnungen
bis 2030 bzw. 143.000 Wohnungen bis 2040. Bei Gegenuberstellung der rechnerisch
maoglichen Potenziale fur 63.290 Wohneinheiten zeigt sich, dass selbst bei Mobilisie-
rung aller Flachen inklusive der Entwicklung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme Frankfurt-Nordwest noch nicht mal der prognostizierte Wohnungsbedarf am
unteren Limit gedeckt werden kann.

Der Mobilisierung der Wohnbaupotenziale stehen zudem zahlreiche Hemmnisse ent-
gegen. Die veranschlagten Entwicklungsflachen aus dem IStEK 2030+ sind lediglich
Zielvorstellungen der Stadt Frankfurt am Main, die bislang nicht Eingang in die vorbe-
reitende Bauleitplanung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain gefunden haben.
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Aul3er den Nachverdichtungspotenzialen bestehender Quartiere sind diese Flachen
nicht als Wohnbauflachen im RPS/RegFNP enthalten und entsprechen somit nicht den
Zielen der Ubergeordneten Planung. Das gleiche gilt fuir die vorbereitenden Untersu-
chungen fir eine SEM Huthpark, Hauptfriedhof, Gunthersburgpark und samtliche Ge-
biete, die den Seveso llI-Richtlinien unterliegen. Inwieweit diese Gebiete bei der neuen
Aufstellung des RPS/RegFNP berucksichtigt werden, lasst sich derzeit weder inhaltlich
noch zeitlich abschatzen.

Aber auch die im RPS/RegFNP enthaltenen noch nicht in Anspruch genommenen
Wohnbauflachen unterliegen Hemmnissen, so dass sie nicht alle vollstandig und zeit-
nah aktiviert werden kdnnen. Zu den Faktoren gehéren maf3geblich:

- umwelt-/naturschutzrechtliche Restriktionen (bspw. Biotope, Altlasten, Boden-
denkmale, Wasserschutz)

- bau-/planungsrechtliche Restriktionen (bspw. Larmschutz, Verkehrsbelastun-
gen, Abstandsflachen, Erschliel3ung)

- Flachenverfugbarkeit und Eigentumsverhaltnisse (z. B. Aktivierbarkeit privates
Eigentum, Bodenordnung)

Trotz der bekannten Hemmnisse zur Aktivierbarkeit der Wohnbaupotenziale wurde
eine zeitliche Einschatzung zur Bebaubarkeit der Flachen vorgenommen (s. Tabelle
10). Nicht darstellbar sind die Innenentwicklungsflachen, deren Wohnungspotenzial
anhand der Bautatigkeit hochgerechnet wurden. Ebenfalls nicht dargestellt sind die
Potenziale des RPS/RegFNP, da die Flachen in der Regel zu klein sind.

Abbildung 8: Entwicklungsflachen Wohnen — zeitliche Abschéatzung der Bebaubarkeit samtli-
cher Potenziale (Quelle: Stadtplanungsamt Frankfurt am Main, eigene Darstellung)
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Die zeitliche Einschatzung entspricht den Zeitrahmen der Wohnungsbedarfsprogno-
sen mit den Zieljahren 2030 und 2040. Die folgenden Zahlen sind ein ,best-case Sze-
nario” und stehen unter der Annahme, dass samtliche Planungshindernisse tiberwun-
den werden kénnen. Das beinhaltet auch die Mdglichkeit, Frankfurt-Nordwest mittels
einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme umzusetzen.

Wohnbaupotenziale Inanspruchnahme Inanspruchnahme
in Wohneinheiten bis 2030 bis 2040
Flachenpotenziale gem. Abbildung 8 23.140 29.890
Flachenpotenziale RPS/RegFNP 960

Bgstandsentmgklung im beplanten Innenbe- 9.300 9.300

reich inkl. Baulticken

Summe?8 33.400 39.190

Tabelle 10: Wohnbaupotenziale insgesamt - zeitliche Abschéatzung der Inanspruchnahme

Der allergréi3te Teil der Flachen bis 2030 sind in der stadtischen Baulandpotenzialbe-
trachtung enthalten und befinden sich bereits in der planerischen Bearbeitung. Die
dariber hinaus gehenden Flachen, deren Bebaubarkeit bis 2040 eingeschatzt wurde,
stammen grof3tenteils aus den stadtischen raumlichen Zielvorstellungen des IStEK
2030+ mit den oben beschriebenen Unsicherheiten in ihren Realisierungschancen.

Auch hinsichtlich der Deckung qualitativer Wohnraumbedarfe ist die Umsetzung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme erforderlich. In Frankfurt am Main besteht
wie beschrieben ein erheblicher Bedarf an bezahlbarem Wohnraum. Die derzeitigen
Bodenpreise fuhren zu sehr hohen Miet- und Kaufpreisen fir Wohnraum. Mit dem In-
strumentarium einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme kann die Gemeinde die
Grundstiicke des zu entwickelnden Gebiets zum entwicklungsunbeeinflussten Wert
erwerben und hat als Eigentimerin erheblich mehr Einfluss auf die Art der Bebauung.
Die Umsetzung des Baulandbeschlusses (s. Kapitel 3.1.2.2) mit den Festlegungen zu
geférdertem Wohnungsbau, genossenschaftlichem und gemeinschaftlichem Wohnen
ware erheblich erleichtert.

3.2.6 Gegeniberstellung der gesamten Wohnbaupotenziale und des Wohnraumbe-
darfs

Die Wohnraumbedarfe wurde anhand der IWU Bedarfsprognose 2016 fur das Zieljahr
2030 und der IWU Bedarfsprognose 2020 fur das Zieljahr 2040 ermittelt (s. Tabelle 2
und Tabelle 3). Die Prognose 2016 wurde in der Tabelle um die zwischenzeitlich statt-
gefundenen Baufertigstellungen bereinigt. Den Wohnraumbedarfen wurden die ge-
samten vorstellbaren Wohnbaupotenziale gegentibergestellt (s. Tabelle 11).

18 Die in Abbildung 8: Entwicklungsflachen Wohnen — zeitliche Abschatzung der Bebaubarkeit samt-
licher Potenziale (Quelle: Stadtplanungsamt Frankfurt am Main, eigene Darstellung) nicht darstell-
baren Baupotenziale im beplanten Innenbereich wurden hier zusatzlich bis 2040 hochgerechnet.
Insofern ergibt sich eine Differenz zur Tabelle 9.
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Wohnungsbedarf Wohnbau- Differenz
in Wohneinheiten potenziale
Bis 2030 68.000 33.400 -34.600
2030 - 2040 75.000 39.140 -35.860
Summe 143.000 72.540 -70.460

Tabelle 11: Gegenuberstellung Wohnraumbedarf und Wohnbaupotenziale

Es wird deutlich, dass bereits bis 2030 ein erhebliches Defizit an Wohnraum besteht.
Die gegenuber gestellten Wohnbaupotenziale bis 2030 entsprechen im Wesentlichen
den vorhandenen Potenzialflachen des RPS/RegFNP und zuséatzlichen Umstrukturie-
rungsflachen fir die es noch einer Anderung des RPS/RegFNPs bedarf. Bereits inner-
halb der nachsten zehn Jahre fehlen Frankfurt am Main Entwicklungsflachen ftr rund
35.000 Wohnungen.

In den Jahren 2030 bis 2040 ergibt sich ein weiteres Defizit von rund 36.000 Wohnun-
gen. Zu bericksichtigen ist hierbei, dass sich die gegentibergestellten Wohnbaupoten-
ziale aus den Zielvorstellungen des IStEKs 2030+ und den Baulandpotenzialen Woh-
nen (Seveso Il Gebiete, Voruntersuchungsgebiet zur Stadtebauliche Entwicklungs-
malnahme Huthpark, Hauptfriedhof, Gunthersburgpark) speisen. Deren Realisie-
rungschancen sind nicht derzeit absehbar.

Insgesamt betrachtet besteht bis 2040 selbst bei Entwicklung aller Potenzialflachen
ein Defizit von rund 70.000 Wohnungen. Innenentwicklungspotenziale sind in den dar-
gestellten Wohnbaupotenzialen bereits enthalten. Insofern liel3e sich dieser immense
Wohnungsbedarf nur durch zusatzliche Entwicklungsflachen im AuR3enbereich, die
Uber die bisherigen Zielvorstellungen der Stadt Frankfurt am Main hinausgehen, de-
cken. Angesichts des bereits bestehenden Nachholbedarfes und des zukinftigen Be-
darfs wird deutlich, dass nur mit zusatzlichen Entwicklungsflachen der Wohnungsbe-
darf gedeckt werden kann. Hinsichtlich dieses akuten Bedarfs ist eine zeitliche Forcie-
rung in der Flachenentwicklung notwendig. Dies kann nur mit dem Instrumentarium
einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme erreicht werden.

3.3 Prifung von Alternativstandorten

Im Rahmen der Erarbeitung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Frankfurt
2030+ (IStEK 2030+) wurde die weitere Siedlungsentwicklung im Stadtgebiet unter-
sucht. Dabei wurden auch gréf3ere AulRenentwicklungsmadglichkeiten betrachtet und
bewertet. Diese werden hier als Prifung von Alternativstandorten im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchungen herangezogen. Ein Flachenpool von tber 200 Standor-
ten wurde in diesem Rahmen hinsichtlich der Eignung zur Au3enentwicklung und zur
Nachverdichtung fir eine wohnliche oder gewerbliche Nutzung sowie zur Umstruktu-
rierung von Gewerbe zu Wohnen untersucht.

Zur Aufnahme von Standortideen in den Pool zu prifender Flachen wurden zunéchst
Ausschlusskriterien definiert: Flachenwidmung (z. B. Wald), Restriktionen (z. B. Denk-
malschutz), planerische Machbarkeit (z. B. keine Nachverdichtung von Einfamilien-
hausgebieten) und gesamtstadtische Relevanz (Mindestpotenzial von 100 Wohnein-
heiten fur Wohnbauflachen). Das Ergebnis ist in der Abbildung 9 ersichtlich.
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Abbildung 9: IStEK 2030+ Prufflachen (Quelle: Stadtplanungsamt, eigene Darstellung)

Der aus diesen Kriterien resultierende Flachenpool wurde hinsichtlich der Themenfel-
der Stadtebau, Verkehr und Umwelt beurteilt. In jedem Themenfeld sind zwei Beurtei-
lungskriterien hinterlegt (s. Abbildung 10).

Abbildung 10: Prifflachen — Eignungsbeurteilung im IStEK 2030+ Prozess (Quelle: Stadtpla-
nungsamt, eigene Darstellung)
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Die Beurteilung wurde mit einem Punktesystem im Sinne einer vereinfachten Nutz-
wertanalyse durchgefihrt, ohne bei dieser ersten Annaherung vertiefte stadtebauliche
Uberlegungen anstellen zu kénnen. Die Einschatzung der Eignung der Prufflachen fur
eine Siedlungsentwicklung wurde jedoch sachverstandig vom Stadtplanungsamt in
Abstimmung mit allen elf prozessbeteiligten Fachdmtern der Stadt Frankfurt am Main
vorgenommen, sodass die verschiedensten Fachexpertisen einbezogen wurden.

Auf Basis der Bewertungsergebnisse wurden Flachen ausgewahlt und als raumliche
Zielvorstellung zum integrierten Stadtentwicklungskonzept Frankfurt 2030+ entwickelt.

Aufbauend auf diesem Prifprozess des IStEK 2030+ wurden im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen zur SEM 4 fur die Standortalternativenprifung alle damals
ermittelten Flachenpotenziale fur die Auf3enentwicklung verglichen.

Vergleichbare Flachenpotenziale fir die Aul3enentwicklung befinden sich in den Ge-
bieten ,Nieder-Erlenbach Ost* (bis zu ca. 15.000 WE), ,Nieder Erlenbach West
~Pfingstberg” (bis zu ca. 15.700 WE), ,Heiligenstock” (bis zu ca. 6.500 WE) und ,Ber-
gen Stadtgrenze / Niederdorfelden“ (bis zu ca. 11.200 WE). Da es sich bei den unter-
suchten Flachen noch nicht um Bruttobaulandflachen handelt, sondern darin auch Fla-
chen enthalten sind, die bei genauer Betrachtung aus dem Bruttobauland entfallen
wurden, wurde fir die Berechnung ein Wohnungspotenzial von 40 WE/ha zugrunde
gelegt. Fur den Standort Nordwest wurden aufgrund dieser groben Ermittlung zu-
nachst maximal 12.500 WE angenommen. Durch die genauere Detailtiefe der vorbe-
reitenden Untersuchungen hat sich dieses Wohnraumpotenzial konkretisiert und auf
8.400 WE reduziert, wobei sich diese Anzahl schon auf das Bruttobauland bezieht,
sodass mehr als 60 WE/ha BBL erreicht werden (s. Kapitel 6.3).

Nieder

Nieder Erlenbach Erlenbach Ost

West (Pfingstberg

Bergen Stadtgrenze /
Niederdorfelden

Abbildung 11: Geprifte Alternativstandorte zu , Frankfurt-Nordwest" (Quelle: Stadtplanungs-
amt, eigene Darstellung)
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Das Ergebnis der Standortalternativenprifung wird im Folgenden erlautert. Es ist in
Form einer Tabelle aufbereitet und als Lesefassung als Anlage beigefugt (s. Anlage
8). Aus der Abbildung 12 lasst sich der Aufbau schematisch erkennen.

Die im IStEK 2030+ zugrunde gelegten inhaltlichen Prifkriterien wurden in der Stand-
ortalternativenprifung noch erweitert. Hierzu wurden alle Flachen hinsichtlich ihrer in-
strumentellen Eignung fir die Wohnraumschaffung beurteilt, wobei ein besonderes
Augenmerk auf die Kriterien der Zugigkeit und Machbarkeit einer Entwicklung gelegt
wurde.

Alle Standorte lassen sich entweder gut an den bestehenden Siedlungskérper an-
schlieRen oder sind durch ihr Eigengewicht in der Lage, eine eigenstandige stadtebau-
liche Form auszubilden. Die Standorte Frankfurt-Nordwest und Heiligenstock liegen
anders als die weiteren Alternativen nicht in ausgesprochen peripherer Lage im Stadt-
gebiet und schliel3en sich nicht an dorfliche Ortskerne an. Frankfurt-Nordwest, ebenso
wie Nieder-Erlenbach Ost und Bergen Stadtgrenze / Niederdorfelden weisen die Prob-
lematik auf, dass sie von Hdchstspannungsleitungen entweder durchtrennt oder zu-
mindest berihrt werden, was den mdglichen Siedlungszusammenhang beeintrachti-
gen kann. Frankfurt-Nordwest weist als einziger Standort auch eine Trennwirkung
durch die Autobahn auf. Im Vergleich der Standorte stellen sich lediglich Nieder-Erlen-
bach West (,Pfingstberg”) und der Heiligenstock als unproblematisch hinsichtlich des
Kriteriums ,Standort und Umfeld” dar. Beim zweiten stadtebaulichen Kriterium der Ver-
sorgung sind die Standorte allesamt gleichermal3en geeignet, da sie ein fur die Aus-
bildung eines eigenen Versorgungszentrum notwendiges Eigengewicht von mindes-
tens 4.000 WE?° als Entwicklungspotenzial aufweisen.

Die Anbindung an den Motorisierten Individualverkehr (MIV) stellt sich fur die Flache
Nieder-Erlenbach Ost am problematischsten dar. Eine MIV Erschliel3ung kann hier nur
von aul3erhalb des Frankfurter Stadtgebiets erfolgen. Die weiteren Alternativen weisen
in der Regel durch eine mdgliche Anbindung an einzelne Landes- oder Bundesstral3en
eine mittlere Eignung auf, wahrend Frankfurt-Nordwest durch die vielfaltigen Verkniip-
fungsmoglichkeiten und teilweise schon bestehenden Planungen wie die Ortsumfah-
rung Praunheim bei diesem Kriterium am besten abschneidet. In Bezug auf das Krite-
rium Anbindung an den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) ist das Bild hier &hn-
lich, diese ist fur Nieder-Erlenbach Ost ebenso wie fur der Flache Nieder-Erlenbach
West (,Pfingstberg“) sehr aufwéndig, da das Schienennetz bislang in Nieder-Eschbach
endet und auch dort schon am Ende eines langen Schienenstrangs liegt, welcher kein
Erweiterungspotenzial aufweist. Eine SPNV Anbindung musste Uber einen neuen
Schienenstrang von Suden her, das Niddatal querend aufwandig herangefuhrt werden.
Gleichermal3en problematisch ist die Situation bei der Flache Bergen Stadtgrenze /
Niederdorfelden, wo bislang auch keinerlei SPNV Anbindung vorliegt und von weit her,
beispielsweise aus Seckbach, herangefihrt werden misste. Der Standort Heiligen-
stock weist hier schon eine bessere Eignung auf, da er zumindest Uber einen Stral3en-
bahn-Abzweig von der Linie 18 in Preungesheim erschlossen werden konnte. Das Er-
schlieBungspotenzial einer StraRenbahn ist jedoch nicht besonders grof3, sodass auch
hier nur von einer mittleren Eignung ausgegangen werden kann.

19 vgl. BMVI (Hrsg.): Kennzahlen in der Daseinsvorsorge. BMVI-Online-Publikation 01/2015, S. 85.
20 Der SPNV umfasst in Frankfurt das schienengebundene OPNV Netz mit U-Bahnen, StraRenbah-
nen und S-Bahnen sowie den sonstigen Eisenbahnverkehr.



Umwelt

Instrumentelle
Aspekte

Standort und Umfeld

Lage im Siedlungszusammenhang,
Einfiigen in den Bestand, Distanz zum
Stadtzentrum, entwicklungsrelevante
Einschrankungen / Trennwirkungen

Stadtebau

Versorgung

Lage zu einem zentralen
Versorgungsbereich nach Einzelhandels-
und Zentrenkonzept

oder

Eigengewicht

MIV

Anschlussfahigkeit an leistungsfahige
tibergeordnete StraBen oder geplante
AusbaumaRnahmen

Verkehr

SPNV

Anschlussfahigkeit an das vorhandene
Netz, Lage an oder in Néhe zu
bestehender Trasse, Eignung der Trasse
fir Anschluss, geplante
Ausbaumafinahmen

Umweltauswirkungen

Auswirkungen laut Online-SUP des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
(u.a. Klimafunktion, Artenschutz, Biotope,
Schutzgebiete)

Vernetztes Freiraumsystem
Beeintrachtigung des Frankfurter
GrinGdrtels, Beeintrachtigung von
Kleingartenanlagen

Herrichtungsdauer

Planungs- und Herrichtungssaufwand
ErschlieBung, bestehende/zu verlagernde
Nutzungen, Planverfahren die nicht in
stadtischer Hoheit liegen

Maximale Anzahl an Wohneinheiten
(Annahme 40WE/ha)

Flachenverfugbarkeit
Eigentumsstruktur, Anteil Eigentum Stadt
Frankfurt

Kostenabschéatzung (vorliegende
bedeutsame kostenrelevante Faktoren)

notwendige Planungsinstrumente

Eignung Standortalternative

SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22

Frankfurt Nordwest
(" Stadtteil der Quartiere")

kein zusammenhangendes Gebiet, dafiir gute
Ankniipfungsmaglichkeiten zu Bestandsgebieten

Verlust von geplanten Gewerbefléachen

Né&he zum Stadtzentrum (ca. 7 km zum R6émer) gegeben
Trennwirkung der BAB 5 und der
Hdéchstspannungsleitungen

Ausbildung eines eigenen Versorgungszentrums
aufgrund des Eigengewichts von >4.000 WE mdglich

gute Ankniipfungsmaéglichkeiten an bestehende
Quartiere

geplante Ortsumfahrung Praunheim im Gebiet
geplante Ortsumfahrung Steinbach am Gebietsrand

gute Ankniipfungsmaéglichkeiten an S-Bahntrasse

gute Ankniipfungsméglichkeiten an geplante Trasse der
RTW

bestehende Mdglichkeiten zur Verlangerung
umliegender U-Bahntrassen ins Gebiet

insgesamt relativ hohe Auswirkungen:

z. T. 400 m-Abstand zu Hochstspannungsleitungen,
Kompensationsflachen, LSG, naturschutzfachlich
relevante Artenvorkommen, hohe Bodenfunktion,
geplantes Trinkwasserschutzgebiet,
Grundwasserneubildung, Kaltluftentstehung, Naturpark

Lage aufRerhalb GriinGiirtel
keine Kleingérten betroffen

geringer Planungs- und Herrichtungssaufwand fir
ErschlieBung durch Ankniipfung an das bestehende und
geplante SPNV und MIV Netz

aufwandige Verlagerung von Hochstspannungsleitungen
teilweise Nutzung bereits im RPS/RegFNP
vorgesehener Bauflachen méglich

RPS/RegFNP Anderung nétig

8.400 (vor VU 12.500)

kleinteilige Eigentumsstruktur
stadtisches Eigentum: ca. 34,4%

geringe ErschlieBungskosten durch Ankniipfung an das
bestehende und geplante SPNV und MIV Netz
Kosten Verlagerung Héchstspannungsleitungen

SEM

Planfeststellung auf Frankfurter Stadtgebiet fiir SPNV
Anschluss

Planfeststellung auf Frankfurter Stadtgebiet fur
Verlagerung der Hochstspannungsleitungen

geeignet

S. 43

Nieder-Erlenbach West ("Pfingstberg")

eigenstandiger Siedlungsansatz zwischen Nieder-
Eschbach und Nieder-Erlenbach

dorfliche Pragung der Umgebung

relativ periphere Lage (ca. 10 km zum Roémer)

Ausbildung eines eigenen Versorgungszentrums
aufgrund des Eigengewichts von >4.000 WE mdglich

mittlere Ankniipfungsmaglichkeit an L3008 am
Gebietsrand

Ankniipfung an das U Bahnnetz mit sehr hohem
ErschlieBungsaufwand mdglich: bestehender U-Bahn-
Strang endet in Nieder-Eschbach und ist ausgelastet,
eine neue Trasse musste zur leistungsfahigen
ErschlieBung von Stden heran gefiihrt werden

insgesamt mittlere Auswirkungen:

z. T. hohe Bodenfunktion, Heilquellenschutzgebiet,
Hinweise auf naturschutzfachlich relevante
Artenvorkommen, Kaltluftentstehung

Lage aufRRerhalb GriinGiirtel
keine Kleingarten betroffen

hoher Planungs- und Herrichtungssaufwand
ErschlieBung SPNV
RPS/RegFNP Anderung nétig

15.800

kleinteilige Eigentumsstruktur
stadtisches Eigentum: ca. 7,5%

hohe ErschlieBungskosten Schiene

vermutlich SEM
Planfeststellung auf Frankfurter Stadtgebiet fir den
SPNV Anschluss

geeignet

Abbildung 12: Ergebnistabelle der Standortalternativenprifung?! (Quelle: Stadtplanungsamt,
eigene Darstellung, s. Anlage 8)

21 Standortalternativen in der Tabelle, von links nach rechts: Frankfurt-Nordwest, Nieder-Erlenbach

West (,Pfingstberg”), Nieder-Erlenbach Ost, Bergen Stadtgrenze / Niederdorfelden, Heiligenstock
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Nieder-Erlenbach Ost

eigenstandiger Siedlungsansatz zwischen Nieder-
Erlenbach, Dortelweil und Petterweil

dorfliche Pragung der Umgebung

relativ periphere Lage (ca. 11 km zum R6émer)
Trennwirkung der Hochstspannungsleitungen

Ausbildung eines eigenen Versorgungszentrums
aufgrund des Eigengewichts von >4.000 WE mdglich

mittlere Ankniipfungsmaglichkeit an B 3 im Umfeld, aber
auBerhalb des Frankfurter Stadtgebietes

sehr hoher ErschlieBungsaufwand: keine bestehenden
SPNV Trassen, eine neue Linie misste auf weitem Weg
von Suden heran gefiihrt werden

insgesamt relativ hohe Auswirkungen

z. T. 400 m-Abstand zu Hochstspannungsleitungen,
LSG, naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen,
hohe Bodenfunktion, Heilquellenschutzgebiet,
Kaltluftentstehung

Lage auBerhalb GrunGiirtel
keine Kleingérten betroffen

sehr hoher Planungs- und Herrichtungssaufwand
ErschlieBung SPNV

aufwandige Verlagerung von Hochtspannungsleitungen
RPS/RegFNP Anderung nétig

14.800

kleinteilige Eigentumsstruktur
stadtisches Eigentum: ca. 9,4%

sehr hohe ErschlieBungskosten Schiene
Kosten Verlagerung Hochstspannungsleitungen

vermutlich SEM

Planfeststellung auf Frankfurter Stadtgebiet fiir den
SPNV Anschluss

Planfeststellung B 3-Anschluss auBerhalb Frankfurter
Stadtgebiet

Planfeststellung auf Frankfurter Stadtgebiet fiir
Verlagerung der Héchstspannungsleitungen

mit Einschrankung geeignet

Bergen Stadtgrenze / Niederdorfelden

eigenstandiger Siedlungsansatz zwischen Bergen und
Niederdorfelden

dorfliche Pragung der Umgebung

relativ periphere Lage zum Stadtzentrum (ca. 10 km
zum Romer)

Hochstspannungsleitungen tangieren das Gebiet am
nordwestlichen und stidéstlichen Rand und beschranken
Siedlungspotenzial

Ausbildung eines eigenen Versorgungszentrums
aufgrund des Eigengewichts von >4.000 WE mdglich

mittlere Ankniipfungsméglichkeit an B 521 im Gebiet

sehr hoher ErschlieBungsaufwand: keine bestehenden
SPNV Trassen

insgesamt relativ hohe Auswirkungen

z.T. (400m-Abstand zu Hochstspannungsleitungen,
Kompensationsflachen, Siedlungsbeschrankungsgebiet,
LSG, naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen,
hohe Bodenfunktion, Trinkwasserschutzgebiet,
Kaltluftentstehung

Lage auRerhalb GrunGirtel
keine Kleingérten betroffen

sehr hoher Planungs- und Herrichtungssaufwand
ErschlieBung SPNV

gof. aufwéandige Verlagerung Héchstspannungsleitungen
RPS/RegFNP Anderung nétig

Lage im Siedlungsbeschrénkungsgebiet verhindert
momentan eine Entwicklung: untiberwindbares
Planungshindernis

11.200

kleinteilige Eigentumsstruktur
stadtisches Eigentum: ca. 16%

sehr hohe ErschlieBungskosten Schiene
gof. Kosten Verlagerung Hochstspanungsleitungen

SEM und Bauleitplanung wegen
Siedlungsbeschrankungsgebiet nicht moglich
Planfeststellung auBerhalb Frankfurter Stadtgebiet fiir
SPNV-Anschluss erforderlich

gof. Planfeststellung auf Frankfurter Stadtgebiet fiir
Verlagerung der Hochstspannungsleitungen

bis auf weiteres keine stadtebaul.
Entwicklung moglich

Heiligenstock

eigenstandiger Siedlungsansatz zwischen
Preungesheim, Seckbach und Bad Vilbel
Nahe zum Stadtzentrum (ca. 5 km zum Romer) gegeben

Ausbildung eines eigenen Versorgungszentrums
aufgrund des Eigengewichts von >4.000 WE moglich

mittlere Ankniipfungsmaglichkeit an B 521 im Gebiet

SPNV ErschlieBung maglich durch Abzweig von der
StraBenbahntrasse 18 in Preungesheim,
Leistungsfahigkeit der Stralenbahn eher gering

insgesamt relativ hohe Auswirkungen

z.T. gesetzlich geschiitzte Biotope,
Kompensationsflachen, LSG, Biotopverbundsystem,
hohe Bodenfunktion, Vielfalt Landschaftsbild,
Kaltluftentstehung

Lage im GrunGdrtel

maéRiger Planungs- und Herrichtungssaufwand
ErschlieBung durch Ankniipfungsmdglichkeiten an das
umliegende MIV- und SPNV-Netz

RPS/RegFNP Anderung notig

Lage im Griingurtel verhindert Entwicklung

9.800

kleinteilige Eigentumsstruktur
stadtisches Eigentum: ca. 38,5%

maéRige ErschlieBungskosten
SEM und Bauleitplanung wegen GriinGiirtel nicht

moglich

bis auf weiteres keine stadtebaul.
Entwicklung méglich (GrinGiurtel)

Erklarung der Farbgebung bei der Bewertung: rot = hohe planerische Herausforderungen, gelb =

mittlere planerische Herausforderungen, griin = niedrige planerische Herausforderungen

S. 44



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 45

Besonders viele potenzielle Ankntpfungspunkte bietet der Standort Frankfurt-Nord-
west (bestehende S-Bahntrasse nach Friedrichsdorf, geplante RTW, mégliche Verlan-
gerung U6 und U7), wobei die RTW bereits unabhéangig von dem Wohnungsbauprojekt
in der Planfeststellung ist.

Die Umweltauswirkungen im Rahmen der Online-SUP des Regionalverbandes Frank-
furtRheinMain sind in allen Fallen erheblich, was aufgrund der Grol3e der Flachen und
ihrer Lage im Aul3enbereich plausibel ist. Alle Alternativen liegen in verschiedenen
Schutzgebieten und fuhren zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Flache Bergen
Stadtgrenze / Niederdorfelden ist dabei insofern besonders problematisch, als dass
sie grof3tenteils innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes des Frankfurter Flug-
hafens liegt. Diese Restriktion lie3e sich auch in der weiteren Planung nicht Uberwin-
den. In Bezug auf eine Beeintrachtigung des Freiraumsystems der Stadt schneidet nur
die Flache Heiligenstock durch ihre Lage im Gringurtel schlecht ab, wahrend die an-
deren Flachen den GrinGiurtel sowie Kleingartenanlagen nicht betreffen.

Die inhaltlichen Kriterien beeinflussen die instrumentelle Eignung der Alternativflachen
fur den Wohnungsbau malf3geblich. So wirken sich die Herausforderungen der Ver-
kehrserschlieBung sowie die Notwendigkeit von nicht in kommunaler Hoheit liegenden
Planverfahren maf3geblich auf die mégliche Geschwindigkeit der Umsetzung aus, so-
dass auf3er Frankfurt-Nordwest und Nieder-Erlenbach West ,Pfingstberg“ keine der
Alternativen hier geeignet sind. In Bezug auf das Wohnungspotenzial wirden alle Fla-
chen einen bedeutsamen Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs der Stadt Frank-
furt leisten, wobei das Flachenpotenzial von Nieder-Erlenbach Ost und West (,,Pfingst-
berg“) sowie Bergen Stadtgrenze / Niederdorfelden am gréf3ten ist. Hierbei ist jedoch
zu beachten, dass anders als fur Frankfurt-Nordwest die Anzahl der Wohneinheiten
auf Basis einer nicht detailgenauen Betrachtung ermittelt wurde. Vor Abschluss der
vorbereitenden Untersuchungen war auch Frankfurt-Nordwest mit 12.500 WE im obe-
ren Bereich angesiedelt. Dieselbe Reduktion des Wohnraumpotenzials ist auch bei
den Alternativflachen durch eine detailgenauere Planung méglich und wahrscheinlich.

In Bezug auf die Flachenverfugbarkeit stellt sich die Situation in Frankfurt-Nordwest
und dem Heiligenstock mit Abstand am besten dar, da hier der Eigentumsanteil der
Stadt Frankfurt iber 30% liegt. Somit ist hier auch der mogliche Eingriff in Eigentums-
rechte durch eine SEM am geringsten und die Verflugbarkeit von Flachen zur zlgigen
Umsetzung von Wohnungsbau am grof3ten.

Bei der Frage der zu erwartenden Umsetzungskosten schneiden die Standorte ent-
sprechend ihrer infrastrukturellen Herausforderungen und abhangig von der Schnel-
ligkeit der Umsetzung ab. Dabei ist der Heiligenstock mit am gunstigsten, wahrend
Frankfurt-Nordwest und Nieder-Erlenbach West (,Pfingstberg“) im Mittel liegen und die
anderen Standorte hohe Kosten erwarten lassen.

Abschlieend wurden die notwendigen Planungsinstrumente betrachtet. Bei allen
Standorten kann vermutet werden, dass sie sich lediglich mittels einer SEM umsetzen
lassen wirden. Bei allen Standorten auf3er dem Heiligenstock kommen noch Planfest-
stellungsverfahren hinzu. Alle Flachen sind nicht Teil der Siedlungsflachen des Reg-
FNP/RPS, weshalb dieser geandert werden muss oder eine Zielabweichung von ent-
gegenstehenden Festlegungen des RROP erforderlich ist. Hierbei ist Frankfurt-Nord-
west mit Teilflachen, die bereits im RegFNP/RPS enthalten sind, am besten aufge-
stellt. Zwei Alternativflachen weisen sehr grof3e Hindernisse bei der Planung auf: Ber-
gen Stadtgrenze / Niederdorfelden liegt im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Flug-
hafens und der Heiligenstock im Frankfurter Gringurtel. Eine Umwandlung dieser
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Standorte in Wohnbauflachen ist also auf absehbare Zeit auch mit dem Instrument
einer SEM unrealistisch.

Im Ergebnis hat die Standortalternativenprifung gezeigt, dass Frankfurt-Nordwest am
besten fir den Wohnungsbau geeignet ist. Gegenlber Nieder-Erlenbach West
(,Pfingstberg“) bestehen die Vorteile in der Zugigkeit und Wirtschaftlichkeit der Umset-
zung sowie der geringsten Eingriffstiefe in private Eigentumsgrundrechte bei Umset-
zung einer SEM. Frankfurt-Nordwest ist allerdings, ebenso wie alle Alternativstandorte,
alleine nicht ausreichend, um den gesamten prognostizierten Wohnraumbedarf der
Stadt bis 2040 zu decken (s. Kapitel 3.1.3). Eine Entwicklung von Wohnungsbau an
dieser Stelle leistet zwar einen bedeutsamen Beitrag zur Deckung des mittelfristigen
Wohnraumbedarfs, schliel3t jedoch eine weitere Entwicklungsflache, beispielsweise
am Standort Nieder-Erlenbach West (,Pfingstberg®), nicht aus. Im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen haben sich fur den Standort Frankfurt-Nordwest einzelne
entgegenstehende Aspekte aus der tabellarischen Alternativenbetrachtung, wie bei-
spielsweise das Vorliegen der Hochstspannungsleitungen, als planerisch bewaltigbar
herausgestellt, weshalb der Standort in seiner Eignung, zugig dringend bendétigten
Wohnraum bereit zu stellen, durch die vorbereitenden Untersuchungen noch gestarkt
wurde.

3.4 Abschlief3ende Beurteilung des Wohnstattenbedarfs

Die Gegenuberstellung der prognostizierten Wohnungsbedarfe mit den Wohnbaupo-
tenzialen hat deutlich ergeben, dass der mittelfristige Bedarf nicht ohne grof3e Fla-
chenneuausweisungen gedeckt werden kann. Selbst bei Einbezug aller Flachen, die
lediglich Zielvorstellungen der Stadt Frankfurt am Main darstellen, inklusive der SEM
Frankfurt-Nordwest, lasst sich das unterste Level der Bedarfsprognosen nicht errei-
chen. Die tatsachlich vorhandenen Zuwachsflachen im RPS/RegFNP, das heil3t Fla-
chen in Ubereinstimmung mit der tibergeordneten Planung, bieten noch nicht einmal
genug Potenzial um den Nachholbedarf, also das aktuell bestehende Wohnungsdefizit
zu decken.

Die Stadt Frankfurt am Main hat seit vielen Jahren das Ziel, die Innenentwicklung zu
foérdern: zahlreiche Umstrukturierungsflachen sind in planerischer Bearbeitung, ein
Nachverdichtungsmanagement wurde installiert. Die grof3en Umstrukturierungsareale
(Bahnflachen, US-Army-Gebiete, grol3e Gewerbeareale) wurden bereits in der Ver-
gangenheit entwickelt und sind zu Wohnzwecken bebaut. Die noch vorhandenen In-
nenentwicklungspotenziale werden systematisch aufbereitet, reichen jedoch nicht aus,
um den Wohnungsbedarf zu decken.

Allen Wohnbaupotenzialen ist gemein, dass sie in ihrer zeitlichen Verfugbarkeit bis zur
Baureife nur begrenzt steuerbar sind. Die Standorte fur die rAumlichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Frankfurt am Main bedirfen eines Abweichungsverfahrens zur Auf-
nahme in den RPS/RegFNP. Auch bei der Entwicklung von Potenzialen aus dem
RPS/RegFNP ergeben sich haufig Planungshemmnisse und unterliegen zur Umset-
zung den Interessen privater Eigentimer*innen. Ebenso derzeit nur begrenzt moglich
ist die Deckung qualitativer Bedarfe. In Frankfurt am Main bedeutet dies das Schaffen
von bezahlbarem Wohnraum auch oberhalb der Grenzen des geférderten Wohnungs-
baus.

Zur Steuerung der zeitlichen Verfiigbarkeit und zur Umsetzung qualitativer Bedarfe ist
die Umsetzung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme erforderlich. Zur De-
ckung der Frankfurter quantitativen und qualitativen Wohnungsbedarfe bedarf es mit-
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telfristig mindestens einer Aul3enbereichsentwicklung, die ein groRes Wohnungspo-
tenzial bietet und zlgig entwickelt werden kann. Im Rahmen des umfangreichen Prif-
prozesses des IStEKs 2030+ fur zukinftige Entwicklungsflachen wurde die Flache im
Frankfurter Nordwesten als hierfur geeignet identifiziert.

4 Stadtebauliche und planerische Rahmenbedingungen

Frankfurt am Main ist mit einer Flachengro3e von 248 km2 und 758.847 Einwohnern
(Stand 20202?) die groRte Stadt Hessens sowie kulturelles und wirtschaftliches Zent-
rum der Rhein-Main-Region.

Die Branchenstruktur ist stark international ausgerichtet, ihnre wirtschaftliche Leistungs-
fahigkeit wird insbesondere vom Handels- und Dienstleistungssektor (Banken, Versi-
cherungen, Borsenstandort), der Messe, den Forschungseinrichtungen und Universi-
taten, der Kreativwirtschaft sowie dem Flughafen Frankfurt am Main getragen. Die po-
sitiven wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind deutliche pull-Faktoren der raumli-
chen Bevdlkerungsentwicklung und fihren zu einem Wanderungsiberschuss, der wie-
derum fur das anhaltende Bevoélkerungswachstum maf3geblich ist. Nach allen bekann-
ten Prognosen wird das positive Wanderungssaldo anhalten.

Frankfurt am Main ist als Wirtschafts- und Innovationsmotor Bestandteil der Metropol-
region Rhein Main. Die Bedeutung der Stadt ist daher nicht nur anhand der engen
stadtischen Grenzen zu bemessen, vielmehr ist auch wegen umfangreicher gegensei-
tiger Verflechtungen die regionale Entwicklung im Blick zu behalten. Auf der Flache
der Metropolregion leben auf ca. 14.000 km? ca. 5,7 Mio. Personen, den Kern der po-
lyzentrischen Metropolregion bildet der Ballungsraum Regionalverband Frankfurt
RheinMain. Der Regionalverband besteht aus Frankfurt am Main und 79 weiteren
Kommunen, insgesamt leben hier ca. 2,3 Mio. Einwohner?3.

Das heutige Stadtbild Frankfurts ist ein Ergebnis einer Vielzahl von raumbedeutsamen
Entwicklungsschiiben?*:

Innenstadt

Die heutige Innenstadt, 1333 als ,Stadterweiterung" zusatzlich zur ,Altstadt" als Neu-
stadt gegrindet, erlebte im friilhen 19. Jahrhundert starke Veranderungen. Die barocke
Stadtbefestigung mit ihren grol3en Bastionen, die seit dem 17. Jahrhundert die Alt- und
Neustadt umfassten, wurde geschleift und stattdessen die Wallanlagen, heutiges Ser-
vitutgebiet, als ringférmiger Park nordlich des Mains geschaffen. Ende des 19. Jahr-
hunderts entwickelte sich die Hauptwache zum aktiven, wirtschaftlichen Mittelpunkt
der Stadt. Durch die nahezu vollstadndige Zerstorung der Altstadt durch Bombenscha-
den des Krieges und den darauffolgenden Wiederaufbau in den 1950er Jahren im Stil
der Nachkriegsmoderne und dem Leitbild der ,autogerechten Stadt" hat sich das Stadt-
bild stark verandert. Wesentliche pragende Elemente des innerstadtischen Stadtbildes
sind neben dem Einzelhandel, dem Dom-Rdmer-Areal und dem CBD (Central Busi-
ness District) mit dem Hochhaus-Cluster auch die wieder aufgebaute Altstadt.

Griinderzeitliche Bezirke

Das Stadtgebiet wurde auf3erhalb des ,Anlagenringes” standig erweitert. Insbeson-
dere in der Phase der griinderzeitlichen Stadterweiterungen entstanden die Stadtteile
Westend, Nordend und Ostend. Nach dem Bau des Hauptbahnhofes entstanden in

22 Angabe gemaR Burgeramt, Statistik und Wahlen, Frankfurt am Main

28 Regionales Monitoring 2018

24 Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Auslobung Frankfurt-Nordwest — Neuer Stadtteil der
Quartiere. Studie zu Stadt und Landschaft; Frankfurt am Main, Dezember 2019
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den 1890er Jahren das Bahnhofsviertel und mehrere Regionalbahnhofe. Der Main
wurde als industriell genutzte Wasserstral3e ausgebaut. Die um 1890 eingemeindeten
Stadtteile, wie etwa Bockenheim und Bornheim, wurden in den Stadtkorper integriert,
konnten aber bis heute ihren eigenen Charakter bewahren. Zur Verbesserung der Er-
schlieBung der griinderzeitlichen Stadterweiterung wurde Anfang des 20. Jahrhun-
derts mit der Miquelallee, der Adickes- und Nibelungen- sowie der Rothschildallee ein
zweiter Ring gebaut. Zusétzlich zu den genannten Wallanlagen erhielt die Stadt wei-
tere groRe Grinanlagen, die bis heute fur die klimatische Situation und fur die Naher-
holung der Frankfurter Bevolkerung von erheblicher Bedeutung sind.

AuRere Stadtteile

Ab Beginn des 20. Jahrhunderts wurden bis 1977 in mehreren Schritten die jenseits
des Alleenringes gelegenen, vormals eigenstandigen Siedlungen mit zum Teil dorfli-
chem Charakter als neue Stadtteile eingemeindet. In den 1920er Jahren folgten nach
den Planungen von Stadtbaurat Ernst May grof3e Wohnsiedlungen im Bauhaus-Stil:
die ROmerstadt im Norden, die Siedlung Bornheimer Hang im Osten, die Siedlungen
Am Riedhof und die Heimatsiedlung sind einige Beispiele fir diese Phase der Stadt-
erweiterung. Der Bau neuer Wohnquartiere war wichtiges Element des Stadtwachs-
tums seit 1945. Stellvertretend hierflir seien die Bizonale Siedlung/ Frankfurter Berg
der 50er Jahre, die Nordweststadt der 60er Jahre, die Siedlung ,Ben-Gurion-Ring*/
Kalbach der 70er Jahre und aktuell der neue Stadltteil ,Riedberg” genannt".

4.1 Stadtebauliche Verhéltnisse im Untersuchungsbereich

411 Lage im Stadtraum?

Der ca. 551 ha grofe Untersuchungsbereich umfasst wesentliche Teile der freien
Landschaft im Nordwesten Frankfurt am Mains zwischen Niederursel (Nordweststadt)
und Praunheim im Osten und den Feldfluren der Frankfurter Gemarkung westlich der
BAB 5 angrenzend an Oberursel-Weil3kirchen und Steinbach.

Neben dem markanten Landschaftsraum und seiner Gliederung durch Bachauen und
-taler, ist die BAB 5 ein weiteres pragendes Element des Untersuchungsbereichs. Sie
teilt das Gebiet in einen westlichen und einen dstlichen Teil. Im Norden tangiert mit der
Rosa-Luxemburg-Stral3e eine wichtige West-Ost-Verbindung den Untersuchungsbe-
reich (L 3004).

Das Gebiet wird westlich begrenzt durch die Gemeinden Oberursel, Steinbach und
Eschborn (von Nord nach Sud) sowie Ostlich durch die Frankfurter Stadtteile Nieder-
ursel (Nordweststadt) und Praunheim.

Die Gemeinde Steinbach liegt mit dem Siedlungskorper (Gewerbe- bzw. Wohngebiet)
unmittelbar am Untersuchungsbereich. Die Bebauung Eschborns beginnt hingegen
erst in zwei Kilometer Entfernung. Dazwischen befinden sich Ackerflachen. Auch der
Siedlungskorper des Oberurseler Stadtteils Weil3kirchen beginnt erst in einem halben
Kilometer Entfernung. Lediglich die Klaranlage Oberursels sowie die Krebsmuhle des
gemeinnitzigen Vereins Hilfe zur Selbsthilfe (HSH) e. V. befindet sich in direkter nord-
westlicher Nachbarschaft zum Untersuchungsbereich. Niederursel und Praunheim ra-
gen mit ihren Siedlungsrandern jeweils in den Untersuchungsbereich hinein. Das
Praunheimer Gewerbegebiet liegt ganzlich innerhalb des Untersuchungsbereichs.

25 Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Auslobung Frankfurt-Nordwest — Neuer Stadtteil der
Quartiere. Studie zu Stadt und Landschaft; Frankfurt am Main, Dezember 2019
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Die Siedlungsstrukturen auf Frankfurter Gemarkung sind auf3erordentlich heterogen:
Der Verflechtungsbereich zu dem Stadtteil Niederursel zeigt kleinteilige, dorfliche
Merkmale mit Uberwiegender Wohnfunktion und eingestreuten Nahversorgungsein-
richtungen, wahrend die dem Untersuchungsbereich zugewandten Teile der Nord-
weststadt charakteristische Merkmale der Planungsphilosophie ,Raumstadt‘ der
1960er Jahre mit ausschlie3licher Wohnfunktion zeigt, moderate Verdichtung mit ein-
gestreuten Wohnhochhausern. Die Trennung von Kfz-Verkehren von Ful3gangerwe-
gen ist entsprechend den seinerzeitigen Planungsleitbildern gelost. Der sudlich an-
grenzende Verflechtungsraum des Untersuchungsbereichs zum Stadtteil Praunheim
zeigt ein diffuses Bild. Niedriggeschossige Wohnnutzungen, gewerbliche Nutzungen
und Standorte der Nahversorgung pragen diesen Ubergangsbereich.

4.1.2 Nutzungsstrukturen im Untersuchungsbereich?®

Der Verlauf der BAB 5 zerschneidet den Untersuchungsbereich in eine Ost- und eine
Westseite. Diese beiden Bereiche sind durch zwei Unterfihrungen miteinander ver-
bunden. Uber dem Urselbachtal wird die Autobahn in Hochlage gefiihrt, sodass in die-
sem Tal drei Wegeverbindungen in Ost-West-Richtung gefuhrt werden. Sichtbar ist die
Autobahn vor allem von der tieferliegenden Ostseite, bewegt man sich auf der West-
seite liegt die BAB 5 Giberwiegend in einem Gelandeeinschnitt. Der Blick auf die Frank-
furter Skyline bleibt frei. Hochspannungsleitungen verlaufen ostlich parallel der Auto-
bahn und queren den westlichen Teilbereich des Untersuchungsbereichs.

Der Untersuchungsbereich wird heute Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Fl&-
chen werden in grol3en Einheiten bearbeitet. Haufig handelt es sich um Pachtflachen.

Im Katasterplan sind auf der Ostseite der Autobahn und im Westen Richtung Stein-
bach schmale streifenférmige Parzellen dargestellt. Diese kleinteilige béauerliche Struk-
tur ist bei der tatsachlichen Nutzung der Flachen nicht mehr ablesbar. Im Betrach-
tungsraum befinden sich noch drei landwirtschaftliche Hofstellen, von denen nur noch
eine bewirtschaftet wird. Im Suden liegt ein ehemaliger Pferdehof mit einem Holzbau-
unternehmen auf einer Teilflache, westlich von Praunheim ein ehemaliges Gehoft, auf
dem heute gewerbliche Wohnmobile abgestellt sind, ganz im Norden auf einer Anhohe
Uber dem Urselbachtal liegt ein moderner Spezialbetrieb mit Legehennen Haltung und
eigenem Futteranbau. Es handelt sich dabei aufgrund seiner Grél3e um einen nach
BImSchG genehmigten Betrieb.

Abbildung 13: Legende zu Nutzungs- und Biotopstrukturen (Quelle: Projektbiro Stadtland-
schaft, Kassel)

26 Projektburo Stadtlandschaft: Landschaftsplanerisches Gutachten Stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4); Kassel, November 2019
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Abbildung 14: Nutzungs- und Biotopstrukturen (Quelle: Projektbiiro Stadtlandschaft, Kassel)
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Es wird Uberwiegend Getreide, Mais und Raps angebaut. Im Westen findet man zwei
eingezaunte Obstplantagen. Auf Praunheimer Gemarkung werden stellenweise Kar-
toffeln und Erdbeeren angebaut.

Im Westen grenzt der intensive Ackerbau an die S-Bahntrasse und die Gewerbefla-
chen von Steinbach. Im Osten berthren die Ackerflachen tGbergangslos die Wohnbe-
bauung der Nordweststadt und Praunheims. Auf den fruchtbaren L6[3-B6den wird bis
an die Wegrander geackert. Feldgeholze und Ackerrandstreifen sind kaum vorhanden.

Wesentliche zusammenhangende Geholzstrukturen befinden sich an den Uferrandern
des Steinbachs und des Urselbachs. Die Ackerlandschaft im Westen der Autobahn ist
nahezu baum- und strauchlos. Ausnahmen bilden eine ehemalige Streuobstwiese mit
Relikten gartnerischer Nutzung, die an den Randern mit Gehdlzen wie Linden und
Kastanien bestanden ist, eine waldartige Ruderalflache und eine Flache des BUND
und NABU, die aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen wurde. Zwei kleinere
Bauminseln sind in der offenen Landschaft weithin sichtbar.

Ebenso wie auf der Westseite der Autobahn fallen auch auf der dstlichen Autobahn-
seite in der Weite der Feldflur Einzelbdume in Garten oder die griine Einfriedung des
Tennisvereins und der landwirtschaftlichen Hofstellen als markante Strukturen sofort
ins Auge. Bemerkenswert ist auch eine machtige Pappel nahe dem westlichen Orts-
rand von Praunheim.

Der offene Landschaftsraum wird durch die umliegenden Siedlungsrander in beson-
derem Mal3e gepragt. Die Frankfurter Nordweststadt begrenzt mit einem ca. zwei Ki-
lometer langen Siedlungsrand den norddéstlichen Landschaftsraum. Der Siedlungsty-
pus aus den 60er Jahren reagiert im Ubergang zur Landschaft mit einer hthenmaRig
abgestuften Wohnbebauung, wendet sich aber von der Landschaft ab und richtet das
gesamte Stral3ensystem auf den Gerhart-Hauptmann-Ring aus. Zur Siedlungsgrenze
fuhrt ein verwinkeltes System aus Sackgassen, das keine Verflechtung mit der offenen
Landschaft zulasst. Die Offnungen im Siedlungsrand wirken informell und finden ihre
Fortsetzung in der Landschaft haufig nur mit unbefestigten Wegen.

Eine ca. 70 m breite Offnung zum Praunheimer Weg, eine Freihaltezone fiir die Orts-
umfahrung Praunheim, ist zurzeit mit provisorischen Schulbauten belegt.

Auf der Slidseite des Steinbachs, am Steinbacher Hohl, schiebt sich anschlie3end an
das Nordwest-Krankenhaus eine Einfamilienhausbebauung in das Steinbachtal hinein.
Sie wurde auf ca. 5 - 6 m tiefen Abgrabungsflachen einer Tongrube gebaut. Auf dem
benachbarten Ziegeleigelande befinden sich heute verschiedene Gewerbebetriebe
und Lagerflachen. Im Sudosten des Untersuchungsbereichs, in Praunheim, liegt ein
grolBeres Gewerbegebiet, das in den letzten Jahren um neue Gewerbeflachen fir
grof3flachigen Einzelhandel, Werkstatten fir Menschen mit Behinderungen (,Praun-
heimer Werkstatten*) und Autohandel erweitert wurde. Im Stden des Untersuchungs-
bereichs befinden sich Infrastruktureinrichtungen wie das Umspannwerk West sowie
das Wasserwerk Praunheim Il mit der bestehenden Brunnengalerie, von denen funf
Brunnen innerhalb des Untersuchungsbereichs liegen27. Sudlich der Heerstral3e lie-
gen die Hauser der Siedlung Praunheim, der altesten Siedlung des Neuen Frankfurts.

Im Bereich der Kreuzung Ludwig-Landmann-StraRe / Heerstral3e befindet sich die
Endstation der U7. In der Verlangerung der Ziegelei-Allee fuhrt ein haufig genutzter
Radweg Richtung Steinbach. Ebenfalls haufig frequentiert ist der hiervon abzweigende
und Uber die Steinbachbrtcke fihrende Radweg zum Ortsrand der Nordweststadt. In

21's, Kapitel 4.3.9
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der Mitte des Untersuchungsbereichs biindeln sich an der Autobahn-Unterflihrung
mehrere Radwege, diese werden aber aufgrund der stérkeren Steigung westlich der
Autobahn weniger genutzt.

Ostlich der Autobahn sind als Kompensation fir Eingriffe in Natur und Landschaft
grof3e Ausgleichsflachen entstanden. So finden sich im sudlichen Untersuchungsbe-
reich ostlich entlang der Autobahn eine grol3e, gepflegte Streuobstwiese sowie eine
Waldflache sudwestlich des Wasserwerkes Praunheim Il. Diese Biotopstrukturen ha-
ben sich zu einer markanten Landschaftskulisse entwickelt. Nennenswert ist auch eine
Eschen-Allee, die einen Rad- und FuRweg Richtung Nordweststadt begleitet.

Im Nordwesten aufRerhalb der Frankfurter Gemarkung bilden beidseitig der S-
Bahntrasse der S5 Gewerbegebiete die Grenze zur Landschaft. Die S-Bahntrasse wird
zweigleisig auf dem geschotterten Gleisbett der ehemaligen Bad Homburger Eisen-
bahn gefuhrt. Sie bildet eine undurchlassige Zasur zwischen der Landschaft und dem
Stadtrand. Im Untersuchungsbereich kann sie lediglich an zwei Punkten durch Bru-
cken Uberwunden werden. Insbesondere das grol3raumige Areal der ehemaligen Ce-
resinfabrik mit historischem Wasserturm (heute Versuchsgelande Mazda) schlief3t als
weitere undurchléassige Barriere an die Feldgemarkung an.

Darlber hinaus liegt im Norden des Untersuchungsbereichs auf Oberurseler Gemar-
kung eine Asphalt-Recycling-Anlage sowie die Klaranlage der Gemeinde Oberursel.
Hier am Nordrand des Untersuchungsbereichs verlauft ein weiterer wichtiger Radweg,
er verbindet Niederursel mit Oberursel. Die ausgewiesene Radstrecke zwischen
Krebsmuhle und Asphalt-Recycling-Anlage wird in dichtem Takt von LKWs befahren.

4.1.3 Topografie und Landschaftsraum??

Der Untersuchungsbereich ist naturrdumlich dem Main-Taunus-Vorland zugeordnet.
Es ist Teil des Randhiigellands des Rhein-Main-Tieflands und dem Taunus vorgela-
gert. Typisch fur das Taunusvorland ist das groR3flachige Vorkommen fruchtbarer
L6Rboden.

Das Gebiet stellt eine weite Ebene dar, die sich mit leichtem Gefélle von Nordwesten
nach Sudosten neigt. Ausgehend von dem Gemarkungsrand Steinbachs fallt die Fla-
che von der Hohe 160 m G NN auf 110 m G NN in Richtung Frankfurt-Praunheim stetig
ab. Ostlich von Steinbach zeichnen sich in der Ackerlandschaft flach wellige Mulden
ab. Aus ihnen erwachsen zwei Talsenken, die eine Gelandekuppe umschliel3en. Vor
der Autobahntrasse vereinen sich die Talsenken zu einer breitflachigen Mulde, die auf
der 6stlichen Seite der Autobahn den Lachgraben bildet, der den studlichen Siedlungs-
rand der Nordweststadt begleitet, raumlich aber kaum wahrnehmbar ist.

Die Taunusbache Steinbach und Urselbach haben im Laufe der Zeit markante Taler
modelliert. Die Talraume sind zusammen mit den uferbegleitenden Gehdlzstreifen we-
sentliche Strukturelemente in der Landschaft. Stdlich des Steinbachs wurden Flachen
fur den Tonabbau genutzt. Die ehemaligen Tongruben sind heute noch deutlich an
ihren bis zu 6 m hohen Béschungen erkennbar.

Die BAB 5 quert den Talraum des Urselbachs in Hochlage als Brlicke, verlauft dann
Richtung Suden in einem Gelandeeinschnitt, so dass sie das Steinbachtal am Tief-
punkt schneidet.

28 Projektburo Stadtlandschaft: Landschaftsplanerisches Gutachten Stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4); Kassel, November 2019
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414 FlieRgewasser?®

Durch das Untersuchungsgebiet flieRen zwei Bache der Steinbach und der Urselbach
als offene Wasserlaufe. Der Lachgraben, als weiteres Gewasser, ist zu grof3en Teilen
verrohrt. Die drei Wasserlaufe gehoren zu den Gewassern Ill. Ordnung.

Die Quelle des Steinbachs liegt in der Mitte des namensgebenden Ortes Steinbach,
nordwestlich des Untersuchungsbereichs. Der Bach flie3t an der Trassenquerung der
Autobahn in einem betonierten Bachbett durch eine schmale Unterfihrung. Er mindet
in einem Altarm der Nidda. Der Steinbach fihrt nur in wenigen Wochen des Jahres
Wasser, kann aber bei Starkregen schnell anschwellen. Im Siedlungsbereich von
Praunheim ist es bereits zu Hochwasserereignissen gekommen.

Der Urselbach entspringt am hohen Feldberg und mindet bei Heddernheim in die
Nidda. Zwischen der Krebsmuihle und dem Atelier ,Hohemiuhle“ folgt der Urselbach
wieder annédhernd dem alten Verlauf, nachdem es in der Vergangenheit einen natur-
nahen Umbau gegeben hat. Auch heute zweigen in der Ortslage von Niederursel noch
drei Muhlgraben seitlich vom Urselbach ab. Fir den Urselbach gibt es ein festgestell-
tes Uberschwemmungsgebiet (s. Kapitel 4.3.10).

Der Lachgraben beginnt als offenes Gewasser mit dem Zusammentreffen der Talsen-
ken im Westen der Autobahn. Er verlauft als temporar wasserfihrender Graben bis
zum sudlichen Siedlungsrand der Nordweststadt, ab dort wird er entlang der Bebauung
verrohrt bis zum Steinbach weitergefuhrt. Fur Teile der Siedlung dient der Lachgraben
als Regenwasservorfluter.

Die Uferbereiche der FlieR3gewasser sind in hohem Mal3e schutzwirdig, insbesondere
entlang des Steinbaches bieten sich noch Chancen fiur weitere Renaturierungs- und
Gestaltungsmalnahmen. Hier reichen intensiv bewirtschaftete Ackerflachen bis an die
Bachufer heran. Die Offenlegung des Lachgrabens wird angestrebt. Beidseits der Ge-
wasser Urselbach, Steinbach und Lachgraben liegen gesetzlich geschitzte Gewas-
serrandstreifen (im Aul3enbereich 10 m beidseits) vorzusehen.

4.1.5 Einzelhandel und Versorgung

Die vom Untersuchungsbereich rund zehn Kilometer entfernte Frankfurter City ist der
wichtigste Einkaufsstandort der Stadt. Ostlich des Untersuchungsgebiets liegt das
Shopping-Center Nordwestzentrum mit rund 92 Laden und ca. 60.000 m? Verkaufsfla-
che. Das 1968 ertffnete und modernisierte Nordwestzentrum ist eine ,introvertierte”
Mall mit typischer, gut strukturierter Nutzungsmischung und -dichte. Im Objekt beste-
hen erganzende o6ffentliche Einrichtungen wie Amter und ein Schwimmbad. Aufgrund
seiner RingerschlieBung hat das Einkaufszentrum kaum bauliche Erweiterungsmag-
lichkeiten. Dartber hinaus ist vom Untersuchungsbereich aus das Main-Taunus-Zent-
rum in Sulzbach tber die BAB 5 und BAB 66 sehr gut erreichbar. Das Main-Taunus-
Zentrum ist mit seiner Mietflache von rund 91.000 m?2 eines der leistungsstarksten
Shopping-Center Deutschlands.

Das einzelhandelsrelevante Angebot im Stadtteil Niederursel ist Uberwiegend kleintei-
lig strukturiert, dennoch ist der zentrale Versorgungsbereich Niederursel als Angebots-
schwerpunkt herauszustellen. Sieben Einzelhandelsgeschafte befinden sich im zent-
ralen Versorgungsbereich im alten Ortskern (Alt-Niederursel). Darunter befindet sich
ein grol3flachiger Betrieb — der Supermarkt Rewe mit rund 1.860 m? Verkaufsflache,
ein weiterer grof3flachiger Supermarkt Netto kann im Kleinen Zentrum in der Thomas-

29 Projektburo Stadtlandschaft: Landschaftsplanerisches Gutachten Stadtebauliche Entwicklungs-
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Mann-Stral3e verzeichnet werden. Die Lebensmittelmarkte verteilen sich weitgehend
regelmaRig tber den gesamten Stadtteil. Lediglich in stdlichen Randbereichen des
Stadltteils sind kleine rAumliche Versorgungslicken feststellbar.

Praunheim ist ebenso von einer kleinteiligen Angebotsstruktur gepragt. Ein zentraler
Versorgungsbereich ist durch den Wegzug von Unternehmen im Ortskern nicht mehr
feststellbar, daher sind die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich das Nord-
westzentrum und das perspektivische Zentrum in Niederursel. Die wohnungsnahe
Grundversorgung im Stadtteil Praunheim weist raumliche Versorgungslicken auf.
Diese bestehen vor allem in den ndrdlichen und dstlichen Siedlungsbereichen beidsei-
tig der Nidda sowie im sudlichen Randbereich des Stadtteils. Zudem besteht ein quan-
titatives und strukturelles Angebotsdefizit. Mit der Ansiedlung des Rewe-Centers an
der Eugen-Hartmann-Stral3e im Untersuchungsbereich wurde ein erster Beitrag zur
Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtteil geleistet.

4.1.6 Verkehrliche ErschlieBung?°

Offentlicher Verkehr (OV)

Abbildung 15: Analyse OPNV, lokales S-Bahn- und U-Bahn-Netz (Quelle: Durth Roos Consul-
ting GmbH: Stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme neuer geplanter Stadtteil im Nordwesten
Frankfurt am Mains (SEM-4) — Verkehrliche Machbarkeitsuntersuchung; Vorabzug, Stand
23.10.2019; Darmstadt 2019; Kartengrundlage © OpenStreetMap-Mitwirkende)

30 Durth Roos Consulting GmbH: Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme neuer geplanter Stadtteil
im Nordwesten Frankfurts (SEM-4) — Verkehrliche Machbarkeitsuntersuchung; Vorabzug, Stand
23.10.2019; Darmstadt, 2019
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Der Untersuchungsbereich wird von einem engmaschigen S-Bahn- und U-Bahn-Netz
umschlossen. Insbesondere in Richtung Frankfurt am Main Innenstadt verdichtet sich
das bestehende Angebot. Ein Ubersichtsplan des regionalen S-Bahn- und U-Bahn-
Netzes kann der Anlage 3.1 des Gutachtens entnommen werden. Unmittelbar an das
Gebiet grenzen die folgenden Linien des Schienennahverkehrs an:

- S-Bahn-Linie S5 (Frankfurt-Std « Friedrichsdorf)
- U-Bahn-Linie U3 (Oberursel Hohemark < Frankfurt SGdbahnhof)
- U-Bahn-Linie U7 (Praunheim Heerstrale < Enkheim)

Die S-Bahn-Linie S5 tangiert den Untersuchungsbereich an der westlichen Seite. Ent-
lang der nordlichen Gebietsgrenze verlauft die U-Bahn-Linie U3. Fir die U-Bahn-Linie
U7 stellt die an der stidostlichen Gebietsgrenze verortete Haltestelle Praunheim Heer-
straRe die Endstation dar. Uber beide U-Bahn-Linien besteht eine direkte Anbindung
an die Frankfurter Innenstadt mit zahlreichen Umsteigemoglichkeiten. Um Ziele west-
lich des neuen Stadtteils zu erreichen, besteht keine Direktverbindung. Hier ist immer
der Umweg Uber die Frankfurter Innenstadt zu nehmen.

Radverkehr

Abbildung 16: Analyse Radverkehrsnetz, lokales Radverkehrsnetz (Quelle: Durth Roos Consul-
ting GmbH: Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme neuer geplanter Stadtteil im Nordwesten
Frankfurt am Mains (SEM-4) — Verkehrliche Machbarkeitsuntersuchung; Vorabzug, Stand
23.10.2019; Darmstadt 2019; Kartengrundlage © OpenStreetMap-Mitwirkende, Planungsver-
band Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main, Uberdrtliche Fahrradrouten, Themenkarte 27 zum
Regionalen FNP, Entwurf 2009)
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Im Rahmen der Analyse des bestehenden Radverkehrsnetzes liegt der Fokus auf
Fahrradrouten mit Uberortlicher Vernetzungsfunktion, tber die eine weitraumige An-
bindung des neuen Stadtteils moglich ist. Als Datengrundlage wurden die vom Pla-
nungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main definierten tGberértlichen Fahrrad-
routen verwendet3!.

Auf Grundlage der tUberortlichen Fahrradrouten und Einzugsradien wurden Hauptach-
sen fur den Radverkehr abgeleitet, die eine mdglichst direkte Wegverbindung zu Zielen
in einem Umfeld von bis zu 10 km rund um den Untersuchungsbereich erméglichen.
Uber diese Hauptachsen kénnen die folgenden Relationen erschlossen werden:

- Frankfurt am Main Innenstadt

- Eschborn / Sulzbach (Taunus) / Liederbach am Taunus

- Steinbach (Taunus) / Kronberg im Taunus / Kénigstein im Taunus
- Oberursel

- Frankfurt am Main Nord-Ost (Riedberg, Bonames etc.)

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Abbildung 17: Analyse MIV, lokales StraRennetz (Quelle: Durth Roos Consulting GmbH: Stadte-
bauliche EntwicklungsmalRnahme neuer geplanter Stadtteil im Nordwesten Frankfurt am Mains
(SEM-4) — Verkehrliche Machbarkeitsuntersuchung; Vorabzug, Stand 23.10.2019; Darmstadt
2019; Kartengrundlage © OpenStreetMap-Mitwirkende)

Der Untersuchungsbereich liegt inmitten des gut vernetzten Rhein-Main-Gebiets. Im
unmittelbaren Umfeld befinden sich die Bundesautobahnen A 3, A5, A 66, A 648 und

31 Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main: Uberértliche Fahrradrouten, Themenkarte
27 zum Regionalen Flachennutzungsplan (Entwurf), 2009
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A 661. Die nachstgelegene Anschlussstelle im Norden des Untersuchungsbereichs ist
Frankfurt am Main Heddernheim mit Anschluss an die BAB 661 bzw. das Bad Hom-
burger Kreuz mit Anschluss an die BAB 5 und 661. Im Stiden schliel3t das Nordwest-
kreuz Frankfurt am Main an die BAB 5 und 66 an.

Eine besondere Bedeutung bei der Gebietserschlieung kommt den Stral3en zu, die
direkt entlang des Untersuchungsbereichs verlaufen:

- Rosa-Luxemburg-Stral3e
- HeerstralRe
- Ludwig-Landmann-Stralie

Diese Stral3en stellen potenzielle Anbindungspunkte fir den Untersuchungsbereich
dar und konnten als Verteiler in das weitere StraRennetz dienen. Uber die Rosa-Lu-
xemburg-StralRe verteilt sich der Verkehr sowohl in Richtung Oberursel als auch in
Richtung Frankfurt am Main Innenstadt. Die Ludwig-Landmann-Stral3e dient sowohl
als Zubringer zum Nordwestkreuz Frankfurt am Main als auch in Richtung Frankfurt
am Main Innenstadt. Uber die HeerstraRe erreicht man Frankfurt am Main Rodelheim
und westlich der BAB 5 gelegene Ziele wie etwa Eschborn. Eine direkte Anbindung
des Untersuchungsbereichs in Richtung Westen besteht jedoch nicht.

4.1.7 Eigentumsverhaltnisse®?

Die Eigentumsverhaltnisse wurden fur den moglichen Kernbereich erfasst. Es handelt
sich dabei um den Bereich, der nicht von Bestandsgebauden bedeckt ist und zweifels-
frei durch die beabsichtigte Entwicklung betroffen sein wird. Der Kernbereich hat eine
GroRRe von ca. 392 ha und einen Flachenanteil von ca. 70 % am Untersuchungsbereich
(s. Kapitel 8.1).

35 % der Flache (147 ha) des Kernbereichs befinden sich im Eigentum der Stadt
Frankfurt am Main inklusive Teileigentum und vergebenem Erbbaurecht. Die restliche
Flache teilt sich auf Privateigentimer*innen, Gesellschaften, Stiftungen und andere
Gemeinden auf.

Im moglichen Kernbereich befanden sich zum Zeitpunkt der Datenerhebung ca. 234
verschiedene Grundstickseigentiimer*innen.

4.2 Soziostrukturelle Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet

Der Untersuchungsbereich liegt in den Stadtteilen Praunheim und Niederursel im
Nordwesten der Stadt Frankfurt am Main und umfasst ca. 44 % der Gesamtflache der
beiden Stadtteile.

Von den 551 ha des Untersuchungsbereichs liegen ca. 165,6 ha im Stadtteil Praun-
heim und ca. 385,4 ha im Stadtteil Niederursel. Dies entspricht ca. 32 % bzw. 52 %
der Flache des jeweiligen Stadtteils. Im Untersuchungsbereich stellen sich ca. 121,7
ha als bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen dar, die den Siedlungsrand zu den
angrenzenden Strukturen bilden. Der verbleibende unbebaute Flachenanteil ist weit-
gehend durch landwirtschaftliche Nutzungen gepréagt. In diesem Bereich befindet sich
heute eine landwirtschaftliche Hofstelle sowie eine Tennisanlage mit Gaststatte.

82 Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main: Bericht tUber die Betroffenenbeteiligung, 28.04.2021
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Abbildung 18: Darstellung der auf Praunheim und Niederursel entfallenden Anteile des Unter-
suchungsbereichs (Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand
03.2017, © Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet
durch AS+P)

Bei der nachfolgenden Auswertung der statistischen Daten wird aufgrund der Lage
des Untersuchungsbereichs auf die Daten zu den Stadtteilen Praunheim und Nieder-
ursel zurickgegriffen und diese in Vergleich zu den Durchschnittswerten der Stadt
Frankfurt am Main gesetzt. Die Auswertung basiert, sofern nichts anders angegeben,
auf den Daten des Strukturdatenatlas Frankfurt3 fir das Jahr 2019.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass davon auszugehen ist, dass im Rahmen
der Planungen fur die Stadtebauliche Entwicklungsmal3inahme in den bestehenden
Siedlungsrandbereichen keine umfanglichen Verdnderungen vorgenommen werden
und sich die Neuentwicklung auf den unbebauten Bereichen der weitgehend freien
Landschaft befindet.

83 Stadt Frankfurt am Main, Biirgeramt, Statistik und Wahlen: Strukturdatenatlas Frankfurt, abgerufen
am 08.11.2021 von https://statistik.stadt-frankfurt.de/strukturdatenatlas/stadtteile/html/atlas.html
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4.2.1 Erwerbsfahige, sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, Arbeitslosendichte

Beide Stadtteile wiesen 2019 bei den erwerbsfahigen Personen®* vergleichbare Werte
auf: 10.662 erwerbsfahige Personen in Praunheim und 10.775 in Niederursel. Bezug-
lich der Erwerbsfahigendichte® lagen beide Stadtteile im gesamtstadtischen Vergleich
im unteren Bereich: Praunheim hatte den geringsten Wert, das Bahnhofsviertel mit
84,9 % den héchsten Wert. Bei der sozialversicherungspflichtige Beschaftigtendichte®
hatte Niederursel den niedrigsten Anteil, Praunheim lag im unteren Drittel und Nor-
dend-Ost hatte mit 64,8 % den héchsten Anteil. Die vergleichsweise geringe Erwerbs-
fahigendichte ist mit dem vergleichsweisen hohen Anteil an Jugendlichen und Alten zu
erklaren.

Die Arbeitslosendichte®’ betrug in Praunheim 3,9 % und in Niederursel 4,0 %; damit
lagen beide Stadtteile im Mittelfeld und entsprachen in etwa dem gesamtstadtischen
Wert von 3,9 %. Westend-Sud wies mit 1,6 % den geringsten Wert auf, das Gutleut-
viertel mit 7 % den héchsten Wert.
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Abbildung 19: Erwerbsfahigendichte und sozialversicherungspflichtige Beschéftigtendichte
2019 (Grafik AS+P)

4.2.2 Bedarfsorientierte Sozialleistungen

Der Anteil der leistungsberechtigten Personen mit bedarfsorientierten Sozialleistungen
zum Lebensunterhalt® im Vergleich zu den Einwohnern lag 2019 in Praunheim bei
12 %, in Niederursel bei 14 % und somit in beiden Stadtteilen hoher als der gesamt-
stadtische Durchschnitt in HOhe von 11 %.

4.2.3 Einwohner, Jugend- und Altenquotient

Bezuglich der Einwohner weisen beide Stadtteile vergleichbare Werte auf: 2019 wohn-
ten in Niederursel 16.709 Einwohner und in Praunheim 16.460 Einwohner. Dies ent-
sprach jeweils 2,2 % der Gesamtbevélkerung von Frankfurt am Main. Dies wiederum

34 Personen im Alter von 15-64 Jahren

35 Anteil der erwerbsfahigen Personen an Bewohnern

36 Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten an den erwerbsfahigen Personen

87 Anteil der Arbeitslosen an den erwerbsfahigen Personen

%8  Die bedarfsorientierten Sozialleistungen zum Lebensunterhalt umfassen die Grundsicherung fur
Arbeitsuchende (SGB Il), die Sozialhilfe (SGB Xll) sowie Asylbewerberleistungen (AsylbLG).
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entsprach nahezu dem numerisch ermittelten durchschnittlichen Anteil eines Stadtteils
an der Gesamtstadt (Anteil von 2,13 % bei 47 Stadtteilen).

Beide Stadtteile haben einen im Vergleich zur Gesamtstadt hohen Jugend®®- und
Altenquotienten?. Bezliglich des Jugendquotienten liegen beide Stadtteile im obersten
Viertel, Kalbach weist mit 44 % den hochsten Wert auf, das Bahnhofsviertel mit 12,9 %
den geringsten. Auch bei dem Altenquotienten liegen beide Stadtteile im obersten Vier-
tel, nur Bergen-Enkheim hat mit 36,5 % einen hoheren Wert, im Bahnhofsviertel ist der
Altenquotient mit 7,9 % am geringsten.

Das Durchschnittsalter betrug 2019 in Praunheim 43 Jahre, in Niederursel 42,4 Jahre
und lag damit Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 40,8 Jahren. Kalbach-
Riedberg hatte mit 35,4 Jahren das geringste Durchschnittsalter, Bergen-Enkheim mit
44,6 Jahren das hochste.
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Abbildung 20: Jugend- und Altenquotient 2019 (Grafik AS+P)

4.2.4 Kinderbetreuungseinrichtungen

In Praunheim befinden sich 10 Kinderbetreuungseinrichtungen, in Niederursel 23. Die
Auslastung der Kindertageseinrichtungen*! betrug 2019 in Praunheim 92,6 % und in
Niederursel 89,5 %, der gesamtstadtische Durchschnitt lag bei 94,6 %.

Die Besuchsquote*? von Kindern im Alter von 0 bis unter 3 Jahren lag in Praunheim
mit 19,3 % im unteren Bereich, in Niederursel mit 48,3 % an dritter Stelle. Am niedrigs-
ten war die Betreuungsquote mit 14,2 % in Berkersheim und am hdchsten mit 62,5 %
in Sindlingen. Die Besuchsquote von Kindern im Alter von 3 bis unter 6 Jahren lag in
Praunheim mit 19,3 % stadtweit am niedrigsten und in Niederursel mit 105,8 % im obe-
ren Bereich. Bockenheim hatte mit 119,1 % die hdchste Besuchsquote.

39 Einwohner*innen unter 20 Jahren in Prozent der 20-64-Jahrigen

40 65-Jahrige und altere Einwohner*innen in Prozent der 20-64-Jéahrigen

41 In Kindertageseinrichtungen angemeldete Kinder bezogen auf die Zahl der Betreuungsplatze

42 Kinder in Kindertagesbetreuung je 100 Kinder der gleichen Altersgruppe in der Gesamtbevolkerung
bezogen auf den Bevélkerungsstand des Vormonats.
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Abbildung 21: Besuchsquote in Kinderbetreuungseinrichtungen 2019

4.2.5 Grundschulen, weiterfiihrende Schulen und Forderschulen*?

In Praunheim befinden sich zwei Grundschulen (Ebelfeldschule (G144), Franzisische
Schule Lycée Victor Hugo (G2)), in Niederursel drei Grundschulen (Europaische
Schule Frankfurt (G3), Erich-K&stner-Schule (G4) und Heinrich-Kromer-Schule (G5)).

Des Weiteren gibt es jeweils drei weiterfihrende Schulen in Praunheim (Franzdsische
Schule Lycée Victor Hugo (W1), Gymnasium Nord (Westhausen) (W2) und Liebig-
schule (W3)) und in Niederursel (Europaische Schule Frankfurt (W4), Ernst-Reuter-
Schule | (W5) und Ernst-Reuter-Schule 1l (W6)) sowie je eine Forderschule (Hermann-
Luppe-Schule (F1) in Praunheim und Mosaikschule (F2) in Niederursel). Innerhalb des
Untersuchungsbereichs liegt lediglich die Mosaikschule in Niederursel.

43 GemaR dem Schulwegweiser der Stadt Frankfurt, abgerufen am 9.11.2021 von https://frank-
furt.de/themen/arbeit-bildung-und-wissenschaft/bildung/schulwegweiser
44 Bezeichnungen und Nummerierung entsprechend Abbildung 22



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22

Schulstandort

'G: Grundschule
W: Weiterfiihrende Schule
F: Forderschule
Nummerierung / Zuordnung

“
siehe Text o “‘

Weitere soziale Ein- ..'

richtungen s e ‘.
SR: Sozialrathaus Nord . ..'

BH: Burgerhaus H 0 v
J: Jugendeinrichtungen .

Abgrenzung
Stadtteile . ) 9

. Abgrenzung Unter- .
"+ suchungsbereich - Tt

S. 62

Abbildung 22: Schulstandorte in Praunheim und Niederursel und weitere soziale Einrichtungen

(Quelle: Geoportal Frankfurt*®, bearbeitet durch AS+P)

4.2.6 Jugendeinrichtungen

In Kinder- und Jugendhausern und auf Abenteuerspielplatzen werden Kindern, Ju-
gendlichen und jungen Erwachsenen im Alter von 6 bis unter 27 Jahren vielfaltige
Moglichkeiten der Freizeitgestaltung und Unterstiitzung angeboten. Leistungen der Of-
fenen Kinder- und Jugendarbeit sind padagogisch als niedrigschwellige Angebote fur
junge Menschen im Sozialraum konzipiert und wichtige Anlaufstellen vor Ort. Sie soll-

ten maoglichst ful3laufig zu erreichen sein.

In Niederursel befindet sich das kommunale Jugendbtiro Nordweststadt (J1) und der
Jugendclub Kleines Zentrum. In Praunheim gibt es mit dem Jugendclub Praunheim in
Alt-Praunheim (J2), dem Jugendtreff Westside 488 in der Heinrich-Libke-Siedlung
(J3), dem LYNK-Kinder und Jugendtreff und der ,Alten Backerei West-hausen* weitere
Angebote der Offenen Kinder- und Jugendarbeit. Im Stadtteil Heddernheim haben der
Kinderclub und Jugendclub Cantate Domino, der Klub fiir Kids, das Kinderhaus/Aben-
teuerspielplatz Nordweststadt und der Jugendladen Heddernheim ihren Standort.

45 Geoportal Frankfurt, abgerufen am 10.11.2021
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4.2.7 Angebote fir alte Menschen

Neben dem zentral in Frankfurt gelegenen Rathaus fir Senioren, das altere Menschen
und ihre Angehorigen in vielfaltigen Themen beréat und unterstitzt, gibt es eine Vielzahl
von Angeboten (Pflege, Freizeitaktivitaten, Mittagstischangebote, Treffpunkte) in den
Stadtteilen, die von unterschiedlichen Tragern betrieben werden. Noch starker als Ein-
richtungen fur Jugendliche sollen Angebote fir alte Menschen wohnungsnah vorge-
halten werden. In Praunheim und Niederursel gibt es mehrere Einrichtungen, die sich
an alte Menschen des Stadstteils richten und vom Frankfurter Verband betrieben wer-
den sowie die Hilfsnetze der Caritas Frankfurt.

In Niederursel befinden sich drei Begegnungsstatten/-angebote fur éltere Menschen,
das Begegnungs- und Servicezentrum Nordweststadt vom Frankfurter Verband fur Al-
ten- und Behindertenhilfe e.V. (A1), ein Senior*innentreff der katholischen Kirchenge-
meinde St. Matthias (A2) sowie ein Seniorencafé der evangelischen Kirchengemeinde
Frankfurt am Main Nordwest (A3). Im Stadtteil gibt es die Pflegeeinrichtung Ham-
marskjoldring von der Domicil GmbH (P1) sowie drei betreute Senior*sinnenwohnanla-
gen (WAL, WA2, WA3).

Abbildung 23: Standorte von Angeboten fur dltere Menschen und weitere soziale Einrichtungen
(Quelle: Basiskarte vom Stadtvermessungsamt Frankfurt, Einrichtungsangaben und Darstel-
lung vom Jugend- und Sozialamt, Datenstand 2020)
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In Praunheim gibt es ebenfalls drei Begegnungsstatten/-angebote flur altere Men-
schen, das Begegnungszentrum Praunheim vom Frankfurter Verband fur Alten- und
Behindertenhilfe e.V. (A4), ein Seniorinnentreff der katholischen Kirchengemeinde
Christkdnig (A5) sowie ein weiterer der evangelischen Wicherngemeinde (A6). Eine
Pflegeeinrichtung liegt ebenfalls in Praunheim, welche vom Frankfurter Verband fir
Alten- und Behindertenhilfe (Pflegeheim Praunheim, P2) betrieben wird. Ferner gibt es
zwei weitere betreute Senior*innenwohnanlagen (WA4, WADS).

4.2.8 Weitere soziale Einrichtungen

Der Untersuchungsbereich ist dem Sozialrathausbezirk Nord zugeordnet, das Sozial-
rathaus Nord liegt in Niederursel; das nachstgelegene Blrgerhaus ist das SAALBAU
Titus-Forum in der Nordweststadt (s. Abbildung 22).

4.2.9 Programmgebiete mit sozialem Schwerpunkt in der Umgebung des Untersu-
chungsbereichs

Frankfurter Programm — Aktive Nachbarschaft*®

Seit 2000 betreut das kommunale ,Frankfurter Programm — Aktive Nachbarschaft‘ 20
Quartiere in Frankfurt. Zurzeit gibt es 16 Gebiete, in denen das Programm aktiv um-
gesetzt wird. Ziel ist die Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation und die Stér-
kung des sozialen Zusammenhalts in den ausgewéhlten Gebieten. Zentrale Instanz
vor Ort ist das Quartiersmanagement mit seinen Nachbarschaftsbiros, die eine nied-
rigschwellige Anlaufstelle fiir die Burger*innen bieten und in der Regel ihre Raumlich-
keiten fir Begegnungen, Arbeitsgruppen und andere Aktivitaten 6ffnen.

In der Nachbarschaft zum Untersuchungsbereich wurden zwei Quartiere in das Pro-
gramm aufgenommen:

- Heinrich-LUbke-Siedlung in Praunheim seit 2010
- Nordweststadt seit 2005

In der Heinrich-Lubke-Siedlung auf3erten Bewohner 2010 in der aktivierenden Befra-
gung u. a. den Wunsch nach einer Verbesserung der nachbarschaftlichen Kontakte,
um der zunehmenden Anonymitat der verschiedenen Bevdlkerungsgruppen entge-
genzuwirken. Zudem wurde der Bedarf nach mehr Freizeitmdglichkeiten, insbeson-
dere fur Kinder und Jugendliche, genannt. Das Quartiersmanagement initilerte daher
zusammen mit den Bewohner*innen Projekte zur Beteiligung und zum gegenseitigen
Kennenlernen, etwa den Bau eines Treffpunkts fir Jugendliche. Klnftige Projekte sol-
len vor allem die Nachhaltigkeit in den nachsten Jahren sichern.

In der Nordweststadt stehen bei den MaRhahmen des Quartiersmanagements vor al-
lem die Familien im Mittelpunkt, um Chancengerechtigkeit im Hinblick auf Bildung und
Beruf herzustellen. 2010 wurde ein Kinder- und Familienzentrum mit Eltern-Kind-Café
eingerichtet. Nachbarschaftskonfliktvermittler*innen haben ihr Angebot seit 2006 auf-
rechterhalten und einen Stammtisch eingefihrt.

Die Stadt Frankfurt am Main hat beschlossen, das ehemalige Gemeindezentrum
Gerhart-Hauptmann-Ring 398 zu sanieren. Die Sanierung ist abgeschlossen, seit Juli
2021 ist das Kultur- und Sozialzentrum ,Tassilo-Sittmann-Haus* erdffnet, um kulturelle
Betatigung und Teilhabe im Quartier zu gewahrleisten.

46 Frankfurter Programm — Aktive Nachbarschaft, https://frankfurt-sozialestadt.de/das-programm/
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Bund-Land-Stadtebauforderprogramm "Soziale Stadt"

Im Jahr 2013 wurde Steinbach (Taunus) in das Bund-Land-Stadtebauférderprogramm
"Soziale Stadt" aufgenommen. Ziel ist es, den Zusammenhalt im Quartier zu starken
sowie die Lebensbedingungen der Bewohnerinnen und Bewohner zu verbessern.

Zentrale Elemente stellen die Aktivierung birgerschaftlichen Engagements sowie eine
starkere Vernetzung und Kooperation dar. Ein aktives Quartiersmanagement unter-
stutzt die Prozesse und fordert die Netzwerkarbeit vor Ort. Hierzu werden viele Ar-
beitsgruppen (z. B. Jugendtreff, Nahwerkstatt, Steinbach repariert) angeboten, teils in
dem eigens eingerichteten Stadstteilbiro, teils im Blurgerhaus oder in Gemeinderdumen
von kirchlichen Tragern.

Abbildung 24: MalBnahmen im Rahmen des Férderprogramms , Soziale Stadt" im stadtebauli-
chen Erneuerungsgebiet Steinbach (Taunus) — Ostliches Stadtgebiet und Innenstadt*’

Dartber hinaus wurde mit der Umgestaltung von Griinanlagen und Flachen, der Schaf-
fung von Ruhezonen sowie von Freizeit- und Spielflachen fir Jung und Alt das Ziel
einer Wohnumfeldgestaltung verfolgt. Mit Hilfe des Férderprogramms wurde das zuvor
in weiten Teilen abgebrannte, zentral in der Stadtmitte gelegene Blrgerhaus moderni-
siert, barrierefrei und mit verbessertem Raumprogramm wiederaufgebaut. Im Umfeld
des Burgerhauses wurde der St.-Avertin-Platz als neue Stadtmitte vollig neugestaltet.
Danach lag der Fokus auf der Starkung von Wegeverbindungen im Quartier und der
Schaffung neuer Wegeverbindungen fir Fuganger*innen und Radfahrende zu den
zentralen Einrichtungen der Stadt und zu den Einkaufsmarkten am Stadtrand.

47 Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen: Gute Beispiele der Stadte-
bauférderung in Hessen, Steinbach (Taunus) - Ostl. Stadtgebiet und Innenstadt: Zentrale Wege-
verbindung im Quartier, April 2020
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4.2.10 Wohnlagen

Gemal dem Mietspiegel 2018 / 2020 der Stadt Frankfurt am Main herrschen im Un-
tersuchungsbereich mittlere Wohnlagen vor, im Ubergang zur Landschaft auch geho-
bene Wohnlagen. Der Bereich am Gewerbegebiet an der Heerstral3e wird als sehr
einfache Wohnlage eingeordnet.

sehr gute Wohnlage
gehobene Wohnlage
mittlere Wohnlage
einfache Wohnlage
sehr einfache Wohnlage

Abgrenzung R4
. Stadtteile Re .

Abgrenzung
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Abbildung 25: Wohnlagen gem. Mietspiegel 2018 / 2020 Frankfurt am Main (Quelle: Geoportal
Frankfurts, bearbeitet durch AS+P)

4.3 Planerische Rahmenbedingungen

4.3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Aufgabe der Raumordnung ist es, den ,Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland
und seine Teilrdume [...] durch zusammenfassende, Uberdértliche und fachibergrei-
fende Raumordnungsplane, durch raumordnerische Zusammenarbeit und durch Ab-
stimmung raumbedeutsamer Planungen und MalRnahmen zu entwickeln, zu ordnen
und zu sichern” (8 1 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG)). Dabei wird vom Bundesge-
setzgeber in 8 3 ROG zwischen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung unter-

schieden.

Ziele der Raumordnung sind (zusammen mit den Raumordnungsklauseln) das wich-
tigste Instrument zur Durchsetzung der Gberortlichen Belange innerhalb der Raumord-
nung. Sie sind gemal 8 3 Abs. 1, Nr. 2 ROG zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raumes verbindliche Vorgaben in Raumordnungsplénen in Form von raumlich
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlie-
Rend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen.

48 Geoportal Frankfurt, abgerufen am 10.11.2021
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Grundsatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raumes als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungsentscheidungen (83 Abs.
1 Nr. 3 ROG).

Wahrend die Kommunen an die Ziele der Raumordnung gebunden sind, unterfallen
die Grundsétze der Raumordnung der Abwagung.

Als Ubergeordnete raumordnerische Vorgaben sind der Landesentwicklungsplan Hes-
sen 2000 (LEP) und der Regionalplan Studhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010 (RPS/RegFNP 2010) fur den Untersuchungsbereich mal3geblich. Fir die Stadt
Frankfurt am Main fallen die Ebenen des Regionalplans Sidhessen und des gemein-
samen Flachennutzungsplans zusammen, hier gilt der RPS/RegFNP 2010. Dieser
Plan beinhaltet neben den regionalplanerischen Festlegungen auch die flachennut-
zungsplanbezogenen Darstellungen gemal3 Baugesetzbuch (BauGB).

4.3.2 LEP Hessen 2000 (3. Anderung 2018, 4. Anderung 2021)

Der Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) legt die gro3rdumigen Zielvorstellungen
fur die Ordnung und Entwicklung des Landes Hessen fest und konkretisiert die im
Raumordnungsgesetz und im Hessischen Landesplanungsgesetz festgelegten
Grundsatze zu den Leitvorstellungen der Raumordnung. Der aktuelle LEP aus dem
Jahr 2000 wurde durch vier Teilanderungen Uberarbeitet, die vierte Teilanderung hat
am 4. September 2021 Rechtskraft erlangt. Damit liegt eine vollstandige Novellierung
des LEP 2000 vor.

In der 4. Anderung des LEP Hessen 2000 ist Frankfurt am Main als Oberzentrum (Met-
ropole von internationaler Bedeutung) im Hochverdichteten Raum eingestuft. Entspre-
chend sollen zur Berechnung des voraussichtlichen Bedarfs an Wohnsiedlungsflachen
Mindestdichten von 60 Wohneinheiten je Hektar Bruttobauland zu Grunde gelegt wer-
den. Diese Raumkategorie zeichnet sich durch eine hohe Wirtschaftskraft, einen viel-
faltig differenzierten Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot, insbesondere im
sozialen, kulturellen und wissenschatftlichen Bereich, sowie reichhaltige Freizeitange-
bote aus. Im Fokus der kinftigen Entwicklung des Verdichtungsraumes stehen vor
allem die Verbesserung der Lebensbedingungen und das Entgegenwirken von Nach-
teilen der Verdichtung wie Umweltbelastungen, Zersiedlung, Bebauung unverzichtba-
rer Freiflachen, Entmischung und Entleerung der Kernstadte. Auf3erdem soll sich die
Siedlungsentwicklung in den Verdichtungsraumen vorwiegend an Trassen und Halte-
punkten des schienengebundenen OPNV konzentrieren und der soziale Wohnungs-
bau gefordert werden. Der Sicherung des Freiraums kommt in Hochverdichteten Rau-
men eine besondere Bedeutung zu.

Der Untersuchungsbereich wird von der BAB 5 als tberregional bedeutsame Infra-
struktur in Form einer Fernstral3e gequert. Zudem tangiert der vorhandene regionale
Schienenverkehr als Nebenverkehrsstrecke das Entwicklungsgebiet im Westen. Bei-
derseits der BAB 5 ist je eine Hochstspannungsfreileitung festgelegt. Der Untersu-
chungsbereich liegt innerhalb eines in der Plankarte zur 3. LEP-Anderung festgelegten
Agrarischen Vorzugsraums.

Mit der 3. Anderung des LEP traten neue Ziele in Bezug auf den Abstand von Hochst-
spannungsleitungen zu sensiblen Nutzungen in Kraft. Diese sind als Ziele der Raum-
ordnung in der Bauleitplanung zu beachten.

Bei der Festsetzung von neuen Baugebieten, die dem Wohnen dienen oder in denen
Gebaude vergleichbarer Sensibilitat, insbesondere Schulen, Kindertagesstatten, Kran-
kenhauser, Pflegeeinrichtungen zulassig sind, ist gemanR 5.3.4-7 (Z) ,ein Abstand von
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mindestens 400 m zu einer planungsrechtlich gesicherten Trasse einer Hochstspan-
nungsleitung einzuhalten®. Zu den Folgen fur die Entwicklung von Frankfurt-Nordwest
sowie die planerische Losung siehe Kapitel 6.7.3 und Kapitel 7.6.2.

Die folgende Tabelle fuhrt die Festlegungen des Landesentwicklungsplan Hessen

2000 fur den Untersuchungsbereich auf.

Ziele / Betroffen-
heit durch
;rzl.(lands- Textauszug / Festlegung LEP eine mogli-
che SEM
Originaltext des Zieles: voraus-
Verdich- ,Zur groBraumigen Gliederung des Landes und zur nachhaltigen ord- iligmhcz o
tungsraum /| nyungs- und entwicklungspolitischen Orientierung von Planungen und ben geg
Hochver- MaRnahmen werden folgende Strukturraume festgelegt:
dichteter _
Raum - Verdichtungsraum
7 4.2.1-5i. - Landlicher Raum
V.m.4.2.3, | pie Verdichtungsraume umfassen den Hochverdichteten Raum und
4. Anderung | gen Verdichteten Raum. Im Hochverdichteten Raum kommt den raum-
strukturellen Ordnungsaufgaben ein besonderer Stellenwert zu.”
Originaltext des Zieles: voraus-
»Zur Berechnung des voraussichtlichen Bedarfs an Wohnsiedlungsfla- ﬁlizmhcg o-
chen sollen die folgenden regionalplanerischen Mindestdichtewerte in ben 9eg
Wohneinheiten je ha zu Grunde gelegt werden:
Region/Strukturraum Basiswert | Gemeinde mit Funktion als ....
. Oberzentrum | Mittelzentrum (MZ2)
M'ndESt' MZ mit TF eines OZ
dichtewerte Sudhessen - Hochverdichteter Raum (HVR) % 60 70
- Verdichteter Raum (VR) 30 - 35
4_1_.2.1-6, 4, - Landlicher Raum (DLR & LRV) 25 - 25
A.nderung Nordhessen - Hochverdichteter Raum (HVR) 25 35 30
(Anderung - Verdichteter Raum (VR) 23 - -
der PlanZif- - Landlicher Raum (DLR & LRV) 20 - 20
fer3.2-3G Mittelhessen - Hochverdichteter Raum (HVR) 25 30 30
Ao - Verdichteter Raum (VR) 23 25 25
der 3. An - L:r:dll(i:chZ:;{ajn:n(-lDLR & LRV) 20 - 20
derung) Regionalplanerische Mindestdichtewerte in Wohneinheiten je ha
Anmerkung: Landlicher Raum umfasst sowohl den Dunn besiedelten Landlichen Raum (DLR) als auch den
Landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen (LRV)"
“Erlauterung:
Das Ziel richtet sich an die Aufstellung der Regionalpléne. Der Unter-
suchungsraum der SEM liegt im Bereich Stidhessen — Hochverdichte-
ter Raum (HVR) — Oberzentren: 60 WE/ha Bruttobauland
Originaltext des Zieles: voraus-
»Als Oberzentren sind solche Kommunen festgelegt, die aufgrund ihrer f]ligmhcz o-
raumlichen Lage, ihrer jeweiligen funktionalen Ausstattung und ihrer 9eg
Oberzent- . 1 ) X . ben
rum Entwicklungspotenziale in der Lage sind, die groRraumigen Aufgaben
der Entwicklungsfahigkeit des Landes fur ihre Verflechtungsbereiche
Z5.1-4, 4. langfristig zu erfullen.”
Anderung Erlauterung:
Die Oberzentren und Mittelzentren sind im Landesentwicklungsplan
Hessen abschlie3end festgelegt.
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zele S
gtrzuends- Textauszug / Festlegung LEP eine mogli-

che SEM
Originaltext des Zieles: voraus-
.Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrich- SI.Cht“Ch
i . . . . ; nicht gege-
tungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschatftli- ben
chen Bereich mit landesweiter, nationaler und internationaler Bedeu-
Oberzen- tung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen
tren sollen sie die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig posi-
7521-1 tiv beeinflussen. Sie sind als Verknupfungspunkte groRraumiger und
und regionaler Verkehrssysteme weiter auszubauen.”
£521-2 ,Als Oberzentren werden festgelegt:
4. Anderung
[...] Sudhessen: Hanau, Darmstadt, Frankfurt am Main, Offenbach am
Main, Wiesbaden
Das Oberzentrum Frankfurt am Main wird als Metropole von internatio-
naler Bedeutung festgelegt*
Originaltext des Grundsatzes: voraus-
Metropole .In der Metropole Frankfurt am Main sollen Gber die oberzentralen ﬁli((::mllcz o-
von interna- | Funktionen hinaus die Infrastruktur und die Standorte von metropolita- ben geg
tionaler Be- | nen Funktionen wie Entscheidungs- und Kontrollfunktionen, Innovati-
deutung ons- und Wettbewerbsfunktionen, Zuganglichkeit gesichert und entwi-
ckelt werden. Die Metropole Frankfurt am Main hat zentraldrtliche Be-
G 5.2.1-3, . ! !
4. Anderung deutung im europa_lschen MalRstab und soll als Wirtschafts-, Wlss?n—
schafts-, Kultur-, Bildungs-, Sport-, Handels-, Messestandort gestarkt
und fur den Gesamtraum genutzt werden.”
Originaltext des Grundsatzes: voraus-
,Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen fir andere f]lizm“cg o-
Nutzungen ist so weit wie mdglich zu begrenzen und zu vermindern. ben 9eg
Bei Entscheidungen uber raumbedeutsame Planungen soll der Erhal-
tung landwirtschaftlicher Flachen mit hoher Ertragssicherheit hohes
. Gewicht beigemessen werden."”
Agrarischer
Vorzugs- Originaltext des Zieles:
raum .Fur die Landwirtschaft einschlie3lich Wein-, Obst- und Gartenbau
G4.4.6 besonders geeignete Flachen sind in ausreichendem Umfang zu
und erhalten und durch Festlegung von ,Vorranggebieten fur Landwirt-
Z4.4-7, schaft’ durch die Regionalplanung zu sichern. Geeignete Flachen sind
3. Anderung | als ,Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft' durch die Regionalplanung
zu sichern. Dabei sind insbesondere innerhalb der Agrarischen
Vorzugsraume landwirtschaftlich genutzte Flachen von der
Regionalplanung als ,Vorranggebiete fur die Landwirtschaft'
festzulegen. Die in den Regionen vorliegenden Agrarplanungen sind
mit hohem Gewicht bei der Aufstellung der Regionalpléne in die
Abwagung einzustellen.”
Originaltext des Zieles: voraus-
Hochspan- ,Bei der Festsetzung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder ;Igggg:ehn
nungsfreilei- | Sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die dem Wohnen die-
tung nen oder in denen Gebéaude vergleichbarer Sensibilitat, insbesondere
Schulen, Kindertagesstatten, Krankenhauser, Pflegeeinrichtungen zu-
Z5.3.4-7; lassig sind, ist ein Abstand von mindestens 400 m zu einer planungs-
Plankarte, rechtlich gesicherten Trasse einer Hochstspannungsleitung einzuhal-
3. Anderung | ten.«
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zee e
Strzuends- Textauszug / Festlegung LEP eine magli-

che SEM

Plankarte LEP:

Festlegung der Lage von Stromubertragungsleitungen
Fernstra- Plankarte LEP: voraus-
Bennetz Festlegung der Lage der BAB 5 in der Plankarte zur 3. LEP-Anderung f]ligmhcg o
Plankarte, als Fernstral3e, mindestens vierstreifig, bestandskréftig planfestge- ben 9eg
3. Anderung | stellt.

Originaltext des Zieles: voraus-
Nebenver- »In den Regionalplanen sind konkrete Kapazitatserweiterungen im S- SI.Cht“Ch
kehrsstre- ) . e ; . nicht gege-
cke und .Reglonalbahnnetz emschhethh neu einzurichtender Haltepunkte ben

sowie Haltepunkte flr regionalbedeutsame Stadtbahnstrecken festzu-
Z5.1.3-8, 3. | legen und entsprechend zu sichern. Dies gilt auch fur Projekte wie die
Anderung RegioTram im Raum Kassel und die Regionaltangente West (RTW) im

Westen Frankfurt am Mains.“

Tabelle 12: Landesentwicklungsplan Hessen 2000, 3. und 4. And., Festlegungen im Untersu-
chungsbereich

4.3.3 Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Studhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes im Hinblick auf die
raumbedeutsamen Vorhaben und Investitionen.

Fur den Untersuchungsbereich ergibt sich aufgrund der besonderen Systematik des
Regionalen Flachennutzungsplans der Sonderfall, dass sowohl nachfolgende Festle-
gungen in Form von Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der raumlichen
Planung als auch darin inbegriffene Darstellungen nach 8 5 BauGB enthalten sind
(vgl. Abbildung 26).

Die bestehende BAB 5 als Ziel der Raumordnung ist wesentlicher Bestandteil des Pla-
nungsraumes. Die Uberregional bedeutsame Straf3e soll langfristig auf mindestens vier
Spuren ausgebaut werden. Ebenfalls als Ziel ist die geplante regional bedeutsame
Ortsumfahrung Steinbach festgelegt. Die im LEP geforderten Kapazitatserweiterungen
im S- und Regionalbahnnetz einschlie3lich neu einzurichtender Haltepunkte sowie
Haltepunkte fur regionalbedeutsame Stadtbahnstrecken wurden in Form einer geplan-
ten regional bedeutsamen Schienenverkehrsstrecke bzw. értlichen Schienenhauptver-
kehrsstrecke mit zwei Haltepunkten regionalplanerisch umgesetzt (vgl. Tabelle 13).

Auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen beidseitig der BAB 5 sind Vorranggebiete
fur Landwirtschaft und fir den Regionalen Griinzug als Ziel festgelegt. Am westlichen
Rand sowie im zentralen 6stlichen Bereich des Untersuchungsbereichs befinden sich
zudem Vorranggebiete fur den Regionalparkkorridor. Als Grundséatze sieht der Reg-
FNP dartber hinaus Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen vor. In Teilbe-
reichen sind weiterhin Vorbehaltsgebiete fur den Grundwasserschutz und Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete fur den vorbeugenden Hochwasserschutz sowie fur Natur und
Landschaft entlang des Ursel- und Steinbachs festgelegt.

Das 0stliche Plangebiet zeichnet sich durch vielfaltige Flachennutzungen aus: Im Be-
reich von Niederursel im Nordosten sowie vereinzelt im Sidosten ein Band aus Wohn-
bauflachen (z. T. Planung). Eine grof3e Flache nimmt das Gewerbegebiet in Praun-
heim ein (je ca. zur Halfte Planung und Bestand). In Praunheim befindet sich zudem
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eine Flache fir den Gemeinbedarf mit einem Krankenhaus sowie eine gemischte Bau-
flache. Grinflachen in Form von wohnungsfernen Géarten finden sich unmittelbar zent-
ral an der Autobahn sowie in Nahe des Steinbachs und Urselbachs. Zudem sind dort
Sportanlagen und Friedhofe festgelegt.

Es gibt mehrere Flachen ,Wald Zuwachs" im Untersuchungsbereich. Zum einen sind
dies Flachen fur umfangreiche Ersatzaufforstungen als Ausgleich fur die Waldinan-
spruchnahme durch den Ausbau des Flughafens Frankfurt Main. Zum anderen wurden
Flachen auf Grundlage eines zwischen Oberer Forst-, Landwirtschafts- und Natur-
schutzbehdrde abgestimmten Konzepts ausgewiesen.

Okologisch bedeutsame Flachennutzungen mit Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft finden sich entlang
der BAB 5 bei Praunheim wieder. Eine weitere 6kologisch bedeutsame Flachennut-
zung ist im Nordwesten des Stadtteiles Niederursel dargestellt. Beide Flachen werden
von regionalplanerischen Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebieten fiir Natur und Landschaft
Uberlagert.

Beidseitig der BAB 5 wird das Plangebiet von Hoch- und Hochstspannungsleitungen
und westlich davon von Gasleitungen durchquert. Im Stdwesten liegen eine geplante
und eine bestehende Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung bzw. Umspannstation. Im
Sudosten verlaufen zudem mehrere Fernwasserleitungen.

Sudlich des Praunheimer Gewerbegebiets befindet sich dartber hinaus eine Einrich-
tung zur Wasserversorgung. Entsprechend sind weite Teile des Untersuchungsbe-
reichs als Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz dargestellt.
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Abbildung 26: Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen RegFNP (Quelle: Regionalverband Frankfur-
tRheinMain, 2011)
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Abbildung 27: Legende RegFNP (Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2011)
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Der RPS/RegFNP 2010 beziffert im Textteil die maximale Zuwachsflache fur die Sied-
lungsentwicklung fur die Stadt Frankfurt am Main auf 269 ha und die Gewerbe- und
Industrieentwicklung auf 218 ha. Zuwachsflachen fir Siedlungsentwicklung bzw. Ge-
werbe- und Industrie sind auch in der Plankarte des RPS/RegFNP 2010 zeichnerisch

dargestellt. Gemeinsam mit den Potenzialen der Innenentwicklung bilden sie den re-
gionalplanerisch gesetzten Entwicklungsrahmen ab.

Die folgende Tabelle fuhrt die Darstellungen und Festlegungen des Regionalplans
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 fur den Untersuchungsbereich auf.

Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sowie Darstellungen im
Sinne des § 5 BauGB

Ziele

Textauszug / Festlegung / Darstellung RPS/RegFNP
2010

Betroffenheit
durch eine
maogliche SEM

Siedlungsgebiete
Z3.4.1-4

Originaltext des Zieles:

.Bei der Inanspruchnahme von Flachen fir Wohnsied-
lungszwecke stellen die dem maximalen Bedarf der Stadte
und Gemeinden entsprechenden Flachenwerte der Tabelle
1 [des RPS/RegFNP 2010] die Obergrenze dar. ..."

Erganzung:

Maximaler Bedarf an Wohnsiedlungsflache fir die Stadt
Frankfurt am Main fir den Zeitraum 2006 bis 2020:

- 269 ha (100 % Wohnbauflachen und 50 % Ge-
mischte Bauflachen der im RegFNP kartenmafiig
dargestellten Bereiche)

voraussichtlich
gegeben

Industrie- und Ge-
werbegebiete

Z3.4.2-7

Originaltext des Zieles:

.Bei der Inanspruchnahme von Flachen fiir die gewerbliche
Nutzung dirfen die den Stadten und Gemeinden ein-
schlieBlich der Reserven in Bebauungsplanen zur Verfi-
gung stehenden Flachen (vgl. Tab. 4 [des RPS/RegFNP
2010]) nicht Gberschritten werden. ...*

Erganzung:

Flachen fur Gewerbe fiur die Stadt Frankfurt am Main fir
den Zeitraum 2006 bis 2020:

- 218 ha (100 % Gewerbliche Bauflachen und 50 %
Gemischte Bauflachen)

voraussichtlich
gegeben

Vorranggebiete
Siedlung, Bestand
und Planung

Z3.4.1-3

Wohnbauflache Be-
stand/ Planung

Gemischte Baufla-
chen Bestand

Flachen fur den
Gemeinbedarf Be-
stand

Flachen fur Versor-
gungsanlagen, fur

Originaltext des Zieles:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, ge-
mischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazu-
gehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat inner-
halb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung” stattzufinden. ..."

Erganzung:

Im Geltungsbereich des RegFNP fiur den Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohn- und
gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Griinflachen,
innerdértlichen Flachen fir Ver- und Entsorgung, Gemein-

voraussichtlich
gegeben
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Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sowie Darstellungen im

Sinne des § 5 BauGB

Ziele

Textauszug / Festlegung / Darstellung RPS/RegFNP
2010

Betroffenheit
durch eine
maogliche SEM

die Abfallentsor-
gung und Abwas-
serbeseitigung Be-
stand

Grunflache Be-
stand (Wohnungs-
ferne Garten,
Sportanlage, Fried-
hof)

bedarfsflachen sowie Flachen fir Verkehrsanlagen zu-
gleich das "Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung"
dar.

Vorranggebiete Ge-
werbe, Bestand
und Planung

Z3.4.2-4 +3.4.2-5

Gewerbliche Bau-
flache Bestand/
Planung

Originaltext der Ziele:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Ge-
werbegebieten hat innerhalb der in der Karte dargestellten
"Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Pla-
nung" stattzufinden. ..."

.In den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Industrie und
Gewerbe" hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vor-
rang gegenuber anderen Raumnutzungsanspruchen.”

voraussichtlich
gegeben

Vorranggebiet Re-
gionaler Griinzug

Z24.3-2+43-3

Originaltext der Ziele:

,Die Funktion der Regionalen Griinztige darf durch andere
Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Planungen und
Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung
der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaus-
haltes oder der Freiraumerholung bzw. der Veranderung
der klimatischen Verhaltnisse fiihren kdnnen, sind in den
Regionalen Griinziigen nicht zuléssig. Hierzu zahlen ne-
ben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport-
und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher
Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastrukturmalf3-
nahmen. Im ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug‘ hat jede
weitere Siedlungstétigkeit zu unterbleiben.”

~Abweichungen sind nur aus Griinden des offentlichen
Wohls und unter der Voraussetzung zulassig, dass gleich-
zeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher
GrofRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorrang-
gebiet Regionaler Griinzug‘ zugeordnet werden.*

voraussichtlich
gegeben

Vorranggebiet fur
Natur und Land-
schaft

Z24.5-3

Originaltext des Zieles:

»In den Vorranggebieten fur Natur und Landschaft’ haben
die Ziele des Naturschutzes und Mafl3nahmen, die dem Auf-
bau, der Entwicklung und Gestaltung eines regionalen Bio-
topverbundes dienen, Vorrang vor entgegenstehenden o-
der beeintrachtigenden Nutzungsansprichen. Nutzungen,
die mit diesen Zielen in Einklang stehen, sind zuléssig.“

voraussichtlich
nicht gegeben

Vorranggebiet fur
Landwirtschaft

Z10.1-10

Originaltext des Zieles:

.Im Vorranggebiet fur Landwirtschaft’ hat die landwirt-
schaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungs-
anspriichen.”

voraussichtlich
gegeben
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Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sowie Darstellungen im

Sinne des § 5 BauGB

Ziele

Textauszug / Festlegung / Darstellung RPS/RegFNP
2010

Betroffenheit
durch eine
maogliche SEM

Vorranggebiet fur
Regionalparkkorri-
dor

Z24.4-3

Originaltext des Zieles:

.Im Vorranggebiet Regionalparkkorridor* hat die Schaf-
fung und Erhaltung von Grunverbindungen fiir die Gliede-
rung, Gestaltung und 6kologische Verbesserung der
Landschaft einschlieR3lich des Fu3- und Radwegenetzes
zur ErschlieBung des Erholungs- und Erlebnisraumes Vor-
rang vor entgegenstehenden Nutzungsanspriichen. Nut-
zungen, die diese Funktionen beeintrachtigen kénnen,
sind nicht zulassig.“

voraussichtlich
gegeben

Regional bedeut-
same Schienenver-
kehrsstrecke oder
ortliche Schienen-
hauptverkehrsstre-
cke Bestand / Pla-
nung

Haltepunkt fir Re-
gionalverkehr Pla-
nung

Originaltext des Zieles:

»Zur Leistungssteigerung des Netzknotens Frankfurt sind
die zwischen den Beteiligten abgestimmten MaRnahmen
des Projektes Frankfurt RheinMainplus zwingend erforder-
lich und vollstdndig umzusetzen. Folgende Ausbaumalfi-
nahmen sind hierzu ... erforderlich:

- L]

- Realisierung der Regionaltangente West (RTW)
mit den Linien Bad Homburg — Neu-Isenburg Zent-
rum und Frankfurt Nordweststadt — Dreieich-Buch-

voraussichtlich
nicht gegeben

7515 schlag
- LT
Originaltext des Zieles: voraussichtlich
»Folgende Aus- und Neubauvorhaben stellen verbindliche, nicht gegeben
abschlieBend abgewogene Ziele zur Erganzung des Stra-
Ausbaustrecke Bennetzes dar (nur Ballungsraum):
StralRe

Sonstige regional
bedeutsame StralRe
oder ortliche Haupt-
verkehrsstralle,
zwei- oder dreistrei-
fig Bestand / Pla-
nung

Bundesautobahnen

[...]

A 5 Ausbau AK Bad Homburg — AK Frankfurt West
[...]

LandesstralRen

[..]

25.2-1 L 3006/L 3019 OU Steinbach — Oberursel-WeilRkirchen

[..]¢

Erlauterung: voraussichtlich
Umspannstationen, | Die planfestgestellten Einrichtungen der Elektrizitatsver- hicht gegeben
Bestand/geplant sorgung — Umspannstation Bestand/geplant sind nach-

richtlich in den Plan aufgenommen und haben Zielcharak-
ter.

Sonstige Pro-
duktenleitung (i. d.
R. Gas) Bestand

Erlauterung:

Die planfestgestellten Leitungen sind nachrichtlich in den
Plan aufgenommen und haben somit Zielcharakter.

voraussichtlich
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