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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
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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
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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
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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
nicht 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
vorbeugenden
Hochwasserschutz

Z6.3-12

Originaltext des Zieles:

.In der Karte sind ,Vorranggebiete fir vorbeugenden
Hochwasserschutz' dargestellt. Sie dienen neben der Si-
cherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser
und der Retentionsraume der Sicherung des Hochwasser-
abflusses bzw. dem Freihalten stark Gberflutungsgefahr-
deter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen.

In ihnen sind Planungen und Mafinahmen, die die Funktion
als Hochwasserabfluss- oder Retentionsraum beeintréchti-
gen bzw. den Oberflachenabfluss erhéhen/beschleunigen
(z. B. Bebauung/Versiegelung und Aufschiittungen), unzu-
lassig. Eine ausnahmsweise Inanspruchnahme durch
raumbedeutsame Planungen ist nur aus Uberwiegenden
Grinden des Allgemeinwohls mdoglich. Der Retentions-
raumverlust ist zeitnah und gleichwertig auszugleichen und
der Hochwasserabfluss zu sichern.”

voraussichtlich
nicht gegeben

Fernwasserleitung,
Einrichtung zur
Wasserversorgung

726.4.6

Originaltext des Zieles:

.Die Trinkwassergewinnungs- und -versorgungsanlagen
sowie Trinkwasserleitungen sind in ihrer Funktion zu si-
chern. Die bestehenden regional bedeutsamen Trinkwas-
sergewinnungsanlagen und Fernwasserleitungen sind in
der Karte dargestellt.”

voraussichtlich
nicht gegeben

Wald, Bestand

Originaltext des Zieles:

.Die im RegFNP dargestellten Flachen ,Wald, Bestand*

voraussichtlich
gegeben

Z10.2-12 sollen dauerhaft bewaldet bleiben. Die Walderhaltung hat
hier Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsanspriichen.”
Betroffenheit
Grundsatze Textauszug RPS/RegFNP 2010/Erlauterung durch eine
maogliche SEM
Originaltext des Grundsatzes: voraussichtlich
» Vorbehaltsgebiete fuir Natur und Landschaft’ sollen als er- nicht gegeben
ganzende Bestandteile eines regionalen Biotopverbundes
gesichert und entwickelt werden. Den gebietsspezifischen
Vorbehaltsgebiet Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege soll ein be-

far Natur und Land-
schaft

G 4.5-4

sonderes Gewicht gegeniiber entgegenstehenden Nut-
zungsansprichen, Planungen und MaRnahmen gegeben
werden. Eine an die Ziele des Naturschutzes angepasste
Nutzung, Bewirtschaftung und Pflege ist zulassig und zu
foérdern. In den ,Vorbehaltsgebieten fur Natur und Land-
schaft’ sollen die Entwicklung und der Verbund naturraum-
typischer Lebensrdume und Landschaftsbestandteile ge-
fordert werden.*

Vorbehaltsgebiet
fur besondere Kli-
mafunktionen

G 4.6-3

Originaltext des Grundsatzes:

.Im Regionalplan/RegFNP 2010 - Hauptkarte - sind die
Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und
Frischluftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammen-
hang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und wich-
tige Aufgaben fir den Klima- und Immissionsschutz erfil-
len, als ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen'

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

ausgewiesen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und an-
deren MalBnahmen, die die Produktion bzw. den Transport
frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten
werden. Planungen und MafRnahmen, die die Durchliftung
von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
verschlechtern kdnnen, sollen in diesen Gebieten vermie-
den werden.*

Regional bedeutsa-
mes StralRennetz

Originaltext des Grundsatzes:

,Das bestehende regional bedeutsame Stral3ennetz ist in
der Karte als ,Bundesfernstrafl3e Bestand' oder ,sonstige re-
gional bedeutsame Straf3e Bestand' festgelegt.

Die folgenden Neu- und Ausbauvorhaben gelten als Pla-
nungshinweise [...]:

voraussichtlich
nicht gegeben

G 5.2-9,
G 5.2.10 [-]
LandesstralRen
[...]
L 3440 Westumgehung Frankfurt-Praunheim*
Originaltext des Grundsatzes: voraussichtlich
»Zum Schutz des Grundwassers in qualitativer und quanti- EEEEED
Vorbehaltsgebiet tativer Hinsicht sind in besonders schiitzenswerten Berei-
fur den Grundwas- | chen der Planungsregion Siidhessen ,Vorbehaltsgebiete
serschutz fir den Grundwasserschutz' ausgewiesen und in der Karte
G6.1.7 dargestellt. Der Schutz des Grundwassers hat hier einen
o besonders hohen Stellenwert bei der Abwagung gegen-
Uber Planungen und Vorhaben, von denen Grundwasser
gefahrdende Wirkungen ausgehen koénnen. [...]*
Originaltext des Grundsatzes: voraussichtlich
.Die in der Karte dargestellten ,Vorbehaltsgebiete fiur den nicht gegeben
vorbeugenden Hochwasserschutz' dienen der Sicherung
des Hochwasserabflusses, der Retentionsraume und der
Verminderung des Schadenspotenzials hinter Schutzein-
Vorbehaltsgebiet rlch}unggn._Hler ist bei allen Nutzungsentsche@un_gen zZu
. bertcksichtigen, dass extreme Hochwasserereignisse zu
fur vorbeugenden . . . N
Hochwasserschutz erheblichen Schaden fur Menschen, Verr_nogenswerte und
Umuwelt fihren kdnnen. Bei allen Entscheidungen der Bau-
G 6.3-13 leitplanung und bei der Ansiedlung von Anlagen ist darauf

hinzuwirken, dass in diesen Gebieten keine Anhaufung von
hochwassergeféahrdeten Vermogenswerten erfolgt und
dass durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rech-
nung getragen wird. Daher sind fur alle schadensempfind-
lichen Nutzungen mdoglichst Standorte auszuwéhlen, die
die geringste Hochwassergeféahrdung aufweisen.”

Leitungstrassen
G 8.1-10

Originaltext des Grundsatzes:

»Siedlungsflachen sowie Kultur- und Naturdenkmaler diir-
fen nicht Gberspannt und in ihrer Néhe keine Freileitungen
geflhrt werden."

Anmerkung:

voraussichtlich
nicht gegeben




SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22

S. 79

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

maRgeblich ist hier das Ziel Z 5.3.4-7 der 3. LEP-Anderung

Wald Zuwachs

Originaltext des Grundsatzes:
,Die im RegFNP 2010 dargestellten Flachen ,Wald, Zu-

voraussichtlich
gegeben

(Vorbehaltsgebiet wachs' sind fir Aufforstung oder Sukzession vorgesehen
fur Forstwirtschaft) | und/oder fur Ausgleichsmaflinahmen geeignet und sollen
G 10.2-11 mit rechtlicher Bindungswirkung Wald werden.
Originaltext des Grundsatzes: voraussichtlich
,Die Kulturdenkmaéler sind in die stédtebauliche Entwick- Sl
Denkmalpflege lung und Raumordnung einzubeziehen.*
G 12-2,G 12.3 .Die Belange der Denkmalpflege und des Denkmalschut-

zes sind bei Planungen und Vorhaben zu berticksichtigen
und mit der Denkmalfachbehdrde (Landesamt fur Denk-
malpflege) abzustimmen.*

(siehe auch Beikarte 1 zum RegFNP)

Reine FNP-Dar-
stellungen

Beschreibung/Erlauterung

Betroffenheit
durch eine
mogliche SEM

Okologisch bedeut-
same Flachennut-
zung mit Flachen
fur Mal3nahmen
zum Schutz, zur
Pflege und zur Ent-
wicklung von Bo-
den, Natur und
Landschaft

(Uberlagerung mit
Vorrang- bzw. Vor-
behaltsgebiet fur
Natur und Land-
schaft)

Beschreibung:

Der Bereich fur ,6kologisch bedeutsame Flachennutzung*
soll alle Naturschutz- und landschaftspflegerischen Mal3-
nahmen bindeln, um ein regionales Biotopverbundsystem
umzusetzen. Der Schwerpunkt liegt hierbei auf extensiver
Land- und nachhaltiger Forstwirtschaft.

Erlauterung:

Die ,6kologisch bedeutsame Flachennutzung" ist innerhalb
der ,Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir Natur- und Land-
schaft (auBerhalb der reinen Vogelschutzgebiete) die an-
gestrebte Nutzungsform.

voraussichtlich
nicht gegeben

Uberdrtliche Fahr-
radroute, Bestand

Beschreibung:

Im RegFNP ist ein Uberortliches Fahrradroutennetz in Be-
stand und Planung dargestellt. Die dargestellte tiberdrtliche
Fahrradroute, Bestand verlauft im Plangebiet ostlich und
westlich der BAB 5 und quert im Studwesten des Stadtteiles
Niederursel die BAB 5.

voraussichtlich
nicht gegeben

Darstellungen U-
/Stadtbahnnetz

Beschreibung:

Die Planungsmaflinahme U 6: Verlangerung Frankfurt-
Praunheim Heerstral3e bis Verkniipfung mit der RTW ist in
der Hauptkarte dargestellt.

Die Planungsmafnahme Verlangerung der U 6 Frankfurt-
Praunheim HeerstraBe — Steinbach ist als Planungshin-
weis in der Beikarte 1 enthalten.

voraussichtlich
nicht gegeben
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Tabelle 13: Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Darstellungen im
Untersuchungsbereich (Quelle: Regionalverband Frankfurt RheinMain, 2011)

Trager der Regionalen Flachennutzungsplanung

Trager der Regionalen Flachennutzungsplanung ist der Regionalverband Frankfurt-
RheinMain. Er ist gemeinsam mit dem Regierungsprasidium Darmstadt verantwortlich
fur die Aufstellung und Anderung des RPS/RegFNP fir das gesamte 80 Gemeinden
umfassende Verbandsgebiet. Grundlage hierfir ist das hessische ,Gesetz Uber die
Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metropolgesetz)" vom 08.03.2011, zuletzt ge-
andert am 24. August 2018. Erforderliche Flachennutzungsplananderungen sind beim
Regionalverband FrankfurtRheinMain von den Mitgliedskommunen zu beantragen.
Weichen erforderliche Anderungen auch von den Zielen der Raumordnung im
RPS/RegFNP ab, sind zudem Zielabweichungsverfahren beim Regierungsprasidium
Darmstadt zu beantragen. Uber diese entscheidet die Regionalversammlung Siidhes-
sen.

Neuaufstellung des RegFNP

2016 haben die Regionalversammlung Sudhessen und die Verbandskammer des Re-
gionalverbandes die Neuaufstellung des RPS/RegFNP beschlossen. Darin wird auch
die Anpassung an die 3. und 4. Anderung des LEP Hessen 2000 erfolgen. Die Vorbe-
reitungen erfolgen in enger Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt und
dem Regionalverband FrankfurtRheinMain auf Grundlage des Hessischen Landespla-
nungsgesetztes (HLPG) und des BauGB. Der RPS/RegFNP enthalt unter anderem
Aussagen zur Raum- und Siedlungsstruktur, zu Einzelhandel, Verkehr, Energie, Land-
und Forstwirtschaft, Klima und Freiraumsicherung. Die Zielfestlegungen, Grundséatze
und Darstellungen des RPS/RegFNP bilden wesentliche Vorgaben fur die rdumliche
Entwicklung der Stadt Frankfurt am Main und die Region.

Der Terminplan fur die Neuaufstellung hat sich durch die Auswirkungen der Covid-19-
Pandemie verzdgert. Die erste Beteiligung wird voraussichtlich im Jahr 2024 durchge-
fuhrt, es folgt die Offenlage, sodass der Abschluss voraussichtlich erst nach 2025 er-
folgen kann.

Zielabweichungen RPS und Anderungsverfahren RegFNP

Vor diesem Hintergrund konnen mdogliche Anderungen des geltenden RPS/Reg-
FNP 2010 nicht zeitnah in die Neuaufstellung eingebracht werden. Vielmehr sind Ziel-
abweichungsverfahren beim Regierungsprasidium Darmstadt zu beantragen. Grund-
lage hierfiir ist 8 8 HLPG i. V. m. 8 6 Abs. 2 ROG. Der Antrag auf Zulassung einer
Abweichung ist beim Regierungsprasidium Darmstadt als Geschéftsstelle der Regio-
nalversammlung Sudhessen zu stellen. Das Regierungsprasidium Darmstadt, hier die
obere Landesplanungsbehérde, fuhrt das Abweichungsverfahren unter Beteiligung der
betroffenen Fachbehdrden und Gebietskdrperschaften durch und erstellt eine Be-
schlussvorlage, tber die die Regionalversammlung innerhalb einer Frist von drei Mo-
naten zu entscheiden hat (8 8 Abs. 2 Satz 3 HLPG). Gemal § 8 Abs. 4 HLPG kann
die Entscheidung der Regionalversammlung ,innerhalb von drei Monaten nach der
Entscheidung durch die Regionalversammlung von der oberen Landesplanungsbe-
horde mit Zustimmung der obersten Landesplanungsbehdrde ersetzt werden, wenn
dies rechts- oder fachaufsichtlich geboten erscheint.” Die Entscheidung Uber die Ziel-
abweichung, die MalRgaben und Nebenbestimmungen enthalten kann, ist dem Antrag-
stellenden bekannt zu geben.
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Nach dem positiven Abschluss des Abweichungsverfahrens kann die stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ange-
passt gelten. Damit liegt die raumordnerische Grundlage fur die Beschlussfassung der
Entwicklungssatzung durch die Stadtverordnetenversammlung vor.

Mit Beschluss der Entwicklungssatzung erfolgt der Auftrag an den Magistrat, die erfor-
derlichen Anderungen der flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen des Reg-
FNP beim Regionalverband FrankfurtRheinMain zu beantragen. Die Beantragung der
RegFNP-Anderungsverfahren erfolgt im Zuge der aufzustellenden Bebauungsplane.
Uber die RegFNP-Anderungen entscheidet die Verbandskammer des Regionalver-
bandes.
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4.3.4 Landschaftsplan (2000)

Der Landschaftsplan wurde vom friheren Umlandverband erstellt und diente als
Grundlage bei der Erarbeitung des RPS/RegFNP (2010). Er ist der Fachplan fur Na-
turschutz und Landschaftspflege und in den RPS/RegFNP integriert. Gemal
8 9 Abs. 4 BNatSchG ist die Landschaftsplanung fortzuschreiben, sobald und soweit
dies im Hinblick auf Erfordernisse und MaRnahmen im Sinne des Abs. 3 Satz 1 Num-
mer 4 erforderlich ist.“ Das Erfordernis, den Landschaftsplan fortzuschreiben bzw. neu
aufzustellen, liegt bei der Neuaufstellung des Regionalen RPS/RegFNP vor. Diese
Vorgehensweise entspricht 8 9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG, wonach ,in Planungen und
Verwaltungsverfahren (...) die Inhalte der Landschaftsplanung zu bertcksichtigen®
sind. Konkretisiert wird diese Vorgabe in 8 6 Abs. 2 Satz 1 Hessisches Ausfiihrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG): ,Landschaftsplane nach 8 11
des Bundesnaturschutzgesetzes sind als Bestandteile der Flachennutzungsplane (...)
zu erstellen. “ Der sog. ,Regionale Landschaftsplan“ wird vom Regionalverband derzeit
erarbeitet Demnach werden Eingriffe in den Landschaftsplan durch die Stadtebauliche
EntwicklungsmaRnahme im Rahmen des Anderungsverfahrens des RegFNP mit be-
handelt.

Im Untersuchungsbereich sind auf der Ostseite der Autobahn nur in einem Teilbereich
angrenzend an den Steinbach Flachen fur die Landbewirtschaftung dargestellt. Der
ndrdlich angrenzende Bereich bis zu den Siedlungsrandern und der Autobahn ist gro(3-
raumig als Flachen dargestellt, die im besonderen Malf3 der Erholung dienen oder fur
diese Zwecke entwickelt werden sollen. Weiterhin sind Waldflachen sidlich des Ursel-
bachs, westlich der Autobahn, im sudlichen Steinbachtal und zwischen Autobahn und
HeerstralRe vorgesehen.

Die Flachen westlich der Autobahn sind im Landschaftsplan Uberwiegend als Flache
fur die Landbewirtschaftung dargestellt.

Der Bereich nordwestlich der Heerstral3e ist als Siedlungs- und Siedlungserweite-
rungsflache dargestellt. Im Bereich der vorhandenen Siedlungsflachen wird der Erhalt
bzw. Erh6hung des Durchgriinungsgrades als Malinahme benannt. Fur die Bachlaufe
und ihre Ufer werden Entwicklungsziele zur Bepflanzung, Biotopvernetzung und Re-
naturierung dargestellt. Dabei liegt der Schwerpunkt im Talraum des Urselbachs, die
Maflinahmen im Bereich des Steinbachs beschrénken sich auf die unmittelbaren Ufer.

Fur die naturorientierte Naherholung bzw. fir die Biotopvernetzung sollen verschie-
dene Wegeverbindungen durch die Agrarlandschaft weiterentwickelt werden. Dazu
gehort der Regionalparkkorridor, Wege zur Regionalparkanbindung und Wege ins
Landschaftsschutzgebiet ,Gringurtel und Grinzige Frankfurt am Main®.
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Abbildung 28: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Quelle: Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt / Rhein-Main, 2010)
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Abbildung 29: Legende des Landschaftsplans (Quelle: Planungsverband Ballungsraum Frank-
furt / Rhein-Main, 2010)
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4.3.5 Bebauungsplane

Im Untersuchungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen liegen mehrere rechts-
kraftige Bebauungsplane sowie vier Bebauungsplane, die sich im Verfahren befinden.

Abbildung 30: Ubersicht der rechtsverbindlichen und im Verfahren befindlichen Bebauungs-
pléane (Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessi-
sche Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch Stadtpla-
nungsamt der Stadt Frankfurt am Main)
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In der folgenden Tabelle sind die Bebauungsplane aufgelistet und mit ihren wesentli-
chen Regelungsinhalten dargelegt. Dartber hinaus wird dargestellt, welche dieser Be-
bauungsplane voraussichtlich durch die SEM 4 gedndert werden mussen.

Bezeichnung

Verfahrensstand

Regelungsinhalte / Pla-
nungsziele im Bereich der

Anderungsbe-
darf im Rahmen

Erweiterung Niederur-
seler Friedhof

01.11.1983

Friedhof

vorbereitenden Untersu- | der SEM
chungen
F1494 BI1 Rechtskraft am StralRenbegrenzungslinien | voraussichtlich
07.08.1939 nicht gegeben
F1494 BI2 Rechtskraft am Stralenbegrenzungslinien | voraussichtlich
07.08.1939 nicht gegeben
F781 Rechtskraft am Stral3enbegrenzungslinien | voraussichtlich
02.04.1912 nicht gegeben
F729 Rechtskraft am Stral3enbegrenzungslinien | voraussichtlich
03.08.1892 nicht gegeben
F1490 Rechtskraft am Stral3enbegrenzungslinien | voraussichtlich
20.07.1939 nicht gegeben
B314 Rechtskraft am Offentliche Griinflache voraussichtlich

gegeben

Niederursel (westl. d.
Autobahn)

06.03.1965

chen, Sportflachen

B494 Rechtskraft am Wohngebiete, Verkehrsfla- | voraussichtlich
Niederursel An der 09.06.1987 chen gegeben
Lehmkaut

NW 103a Nr. 1 Rechtskraft am Offentliche Griinflache voraussichtlich
Nied | Nord 16.01.1965 Friedhof, Gemeinbedarf gegeben

iederursel Nor Studentenwohnen

NW 103c Nr.1 Rechtskraft am Wohngebiete, Verkehrsfla- | voraussichtlich
Nordwest-Stadt 26.06.1965 chen gegeben

NW 104b Nr. 1 Rechtskraft am Grun- und Erholungsfla- voraussichtlich

gegeben

NW 104d Nr.1

Niederursel Autobahn

Rechtskraft am
06.03.1965

Grun- und Erholungsfla-
chen, Sportflachen, Wohn-
gebiete, Verkehrsflachen,
Dauerkleingarten

voraussichtlich
gegeben

NW 83a Nr.1
Nordwest-Stadt

Rechtskraft am
12.12.1964

Verkehrsflache ,Rhein-
Main-Schnellweg“, Wohn-
gebiete, Verkehrsflachen,
Gemeinbedarfsflache Stu-
dentenwohnen, landwirt-
schaftliche Flachen

voraussichtlich
gegeben

24.12.1966

chen

B124 Rechtskraft am Wohngebiete, Verkehrsfla- | voraussichtlich
17.04.1974 chen gegeben
B199 Rechtskraft am Offentliche Griinflachen voraussichtlich
21.06.1977 Sportflachen, Dauerklein- gegeben
garten
NW 83c Nr.1 Rechtskraft am Wohngebiete, Verkehrsfléa- | voraussichtlich

gegeben
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Praunheim Friedhof

NW 83c Nr.2

Praunheim Friedhof

Rechtskraft am
21.06.1977

Landwirtschaftliche Fla-
chen, Gemeinbedarfsflache
Krankenhaus, Offentliche
Griinflache Friedhof, 6ffent-
liche Grunflachen, Kleingar-
ten, Wohngebiete, Ver-

voraussichtlich
gegeben

Gewerbegebiet Nord-
lich Heerstra3e — Teil-
bereich 1

13.07.2010

kehrsflachen
B141 Rechtskraft am Gemeinbedarfsflachen voraussichtlich
04.06.1966 Krankenhaus gegeben
F1313 Rechtskraft am Stralenbegrenzungslinien | voraussichtlich
17.08.1933 gegeben
F1061 Rechtskraft am StralRenbegrenzungslinien | voraussichtlich
16.12.1929 nicht gegeben
F958 Rechtskraft am StralRenbegrenzungslinien | voraussichtlich
28.12.1922 gegeben
F1072 Rechtskraft am StralBenbegrenzungslinien | voraussichtlich
30.07.1928 gegeben
B854 Rechtskraft am Gewerbegebiete voraussichtlich

nicht gegeben

Niederursel, Dorfwie-
senweg (Freizeitgar-
ten)

Aufstellungsbeschluss
am 11.12.1986

F1035 Rechtskraft am Stral3enbegrenzungslinien | voraussichtlich

10.10.1927 nicht gegeben
B861 Rechtskraft am Verkehrsflachen voraussichtlich
Nordlich Am Stockborn 12.11.2019 nicht gegeben
B745 im Verfahren, Ziel: Freizeitgarten sichern | voraussichtlich

nicht gegeben

Praunheim Sudlich
vom Steinbach (Frei-
zeitgarten)

Aufstellungsbeschluss
am 11.12.1986

B906 im Verfahren, Ziel: Wohngebiet schaffen voraussichtlich
Westlich der Nord- Aufstellungsbeschluss gegEEm
weststadt am 26.06.2014

B743 im Verfahren, Ziel: Freizeitgarten sichern | voraussichtlich

nicht gegeben

B696

Gewerbegebiet Nord-
lich HeerstralRe — Teil-
bereich 2

im Verfahren

Aufstellungsbeschluss
am 12.12.1991

Ziele: Gewerbegebiet, Orts-
umfahrung Praunheim
schaffen

voraussichtlich
gegeben

S. 87

Tabelle 14: Tabellarische Ubersicht der rechtskraftigen und im Verfahren befindlichen Bebau-
ungsplane im Untersuchungsbereich (blau hinterlegt Plane mit voraussichtlichem Anderungs-
bedarf durch die Entwicklung)
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4.3.6 Stadtische Satzungen mit Planungsbezug

Die nachfolgende Tabelle listet die fur das Stadtgebiet glltigen stadtischen Satzungen

mit Planungsbezug auf.

Bezeichnung

Rechtsgliltig seit

Regelungsinhalte/ Planungsziele im
Bereich der vorbereitenden Untersu-
chungen

Frankfurt — Nordwest (Ge-
markung Niederursel und
Praunheim*)

Stellplatzsatzung 17.01.2020 Herstellungspflicht von Stellplatzen fir
Bauvorhaben stadtweit, Einschrankung
der Herstellungspflicht fir per OPNV an-
geschlossene Gebiete in bestimmten
Zonen

Satzung zum Schutz der 11.02.2010 Baumschutz und Genehmigungsvorbe-

Grinbestande halt fir Baumfallungen stadtweit

Entwéasserungssatzung 29.10.1982 Anforderungen an die Entwésserung
von Privatgrundstiicken stadtweit

Niederschlagswassersatzung | 06.06.2016 Anforderungen an den Umgang mit Nie-

Nordlich HeerstralRe derschlagswasser im Geltungsbereich

Vorgartensatzung 24.02.1977 Gestaltungsvorgaben fir Vorgartenbe-
reiche stadtweit

ErschlieRungsbeitragssat- 15.06.1987 Grundlagen der Erhebung von Erschlie-

zung Rungsbeitrdgen stadtweit

Erhaltungssatzung ,Nr. 27 9.12.2008 Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

Niederursel* im Geltungsbereich

Erhaltungssatzung ,Nr. 33 14.04.1993 Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

Praunheim* im Geltungsbereich

Vorkaufssatzung ,Nr. 10 — 21.12.2021 Stadtisches Vorkaufsrecht nach BauGB

im Geltungsbereich

Tabelle 15: Stadtische Satzungen mit Planungsbezug

4.3.7 Baulasten und privatrechtliche Nutzungsbeschrénkungen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung wird davon ausgegangen, dass bei
Durchfihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme eine Neuordnung der
Bodenverhéltnisse durch die Erstellung eines oder mehrerer Bebauungsplane erfolgt.
Entsprechend wird das mdégliche Vorhandensein von Baulasten im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchungen nicht detailliert untersucht.

4.3.8 Landschaftsschutzgebiet ,Griingurtel und Grinzige in der Stadt Frankfurt am

Main*

Der Frankfurter GrinGurtel wurde 1991 von der Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen. Er ist ein radial um den Stadtkern gelegter Ring von Freiflachen, Parks und
Waldern. Er umfasst mit ca. 8.000 ha (davon ca. 5.000 ha Stadtwald) etwa ein Drittel
des Frankfurter Stadtgebietes. Die GrinGurtel-Verfassung hat drei Handlungsziele:

- Grin- und Freirdume zu sichern und zu entwickeln,
- Klimafunktion zu sichern und zu verbessern,
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- Naherholung und Freizeitnutzung fir die Frankfurter Bevilkerung anzubieten,
dabei auch bessere Wege und Zugange fur FuRganger*innen und Radfahrer*in-
nen zu schaffen.

Die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Gringurtel und Grinztge in der
Stadt Frankfurt am Main“ wurde in der ersten Fassung 1994 vom Regierungsprasidium
Darmstadt erlassen®®. Die Verordnung und der Umgriff des Landschaftsschutzgebie-
tes wurden mehrfach geandert; in der aktuellen Fassung von 2010%° umfasst das
Landschaftsschutzgebiet nicht nur die Flachen des Frankfurter GrinGurtel, sondern
auch Flachen auf3erhalb des urspringlichen GrinGdurtels.

Abbildung 31: links: Ausdehnung Landschaftsschutzgebiet "Gringdtrtel und Grinzige in der
Stadt Frankfurt am Main" im Untersuchungsbereich (Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoin-
formation; Karte bearbeitet durch Stadtplanungsamt), rechts: GriinGiirtel Ubersichtskarte (©
Stadt Frankfurt am Main)

49 Staatsanzeiger fir das Land Hessen (StAnz) vom 31.1.1994 S. 329 ff
50 StAnz. vom 31.05.2010 S. 1508, zuletzt geandert durch Verordnung vom 18.10.2017, StAnz vom
18.10.2017 S. 1100
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Der Untersuchungsbereich liegt zu gro3en Teilen im Landschaftsschutzgebiet in den
Zonen | und Il. GemaR der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet ,,Gringurtel
und Grinzuge in der Stadt Frankfurt am Main“ § 2 gilt folgendes:

- Zone | umfasst 6ffentliche und private Flachen, die fir spezifische Nutzungen
vorgesehen sind. Dazu z&ahlen beispielsweise Sport-, Freizeit- und Erholungs-
anlagen, wohnungsferne Garten oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ins-
besondere sollen die durch Griinziige gepréagten Landschaftsraume aufgrund
der Bedeutung fur die freiraumgebundene Erholung erhalten werden. Dariber
hinaus sollen die vielfaltigen Nutzungsstrukturen unter dem Aspekt von Flora
und Fauna und der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes gesichert und ent-
wickelt werden.

- Die Zone Il umfasst 6kologisch bedeutsame Wiesen, extensiv genutzte Acker-
flachen, Streuobstbestdnde, Gehdlze, Brachen, Auenbereiche, Feuchtgebiete,
Waldflachen, sonstiges Acker-, Wiesen-, und Weideland und offentliche Grin-
anlagen. U. a. sollen artenreiche Lebensraume geschutzt und gefordert und die
Landschatt in ihrer naturraum-typischen Vielfalt, insbesondere fir die Naherho-
lung gesichert und entwickelt werden.

Die Bachtéler, die Streuobst- und Waldflachen entlang der Autobahn (zugeordnete
AusgleichsmalRnahmen im Rahmen von Bebauungsplanen) und Teile der grol3rdumi-
gen Ackerflachen nordwestlich der Autobahn sind der Zone 1l zugeordnet. Ein weiterer
zentraler Bereich im Westen der Autobahn sowie die Freiflachen westlich und sudlich
der Nordweststadt liegen in der Zone 1.

Im Rahmenplan der vorbereitenden Untersuchung ist im Umgriff des Landschafts-
schutzgebietes eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen (s. Plandarstellung der
Anlage 5). Voraussetzung fiur eine stadtebauliche Entwicklung ist die Entlassung von
Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet. Weitere Erlauterungen siehe Kapitel 7.12

4.3.9 Geplantes Wasserschutzgebiet Praunheim Il

Der Untersuchungsbereich liegt fast ganzlich im Bereich der Zonen IlIA und 1lIB des
geplanten Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Praunheim Il (Abgrenzungsvor-
schlag der vorlaufigen Trinkwasserschutzzonen von 1967). Im sudéstlichen Bereich
befindet sich die Brunnengalerie mit den Brunnen 1 bis 5 der Hessenwasser GmbH &
Co. KG. Zwischen den Fassungsbereichen (WSG Zone |) der Brunnen 1 und 2 und
um die Fassungsbereiche herum verlauft auf einer Breite von insgesamt ca. 100 Me-
tern die geplante WSG Zone II.

Das Verfahren zur Festsetzung des Trinkwasserschutzgebietes ,Praunheim II* ruhte
zeitweise, da die begrindete Perspektive eines Ersatzes einzelner oder mehrerer
Brunnen des Wasserwerks Praunheim Il bestand. Mittlerweile konnte eine Stilllegung
von Brunnen oder des gesamten Wasserwerks Praunheim Il jedoch auf absehbare
Zeit ausgeschlossen werden, sodass eine Wiederaufnahme des Festsetzungsverfah-
rens erfolgte. Seitens Hessenwasser GmbH & Co. KG erfolgen in enger Abstimmung
mit der Oberen Wasserbehdrde Untersuchungen zur Erganzung und Vervollstandi-
gung der Datengrundlage, um als nachste Schritte das Trinkwassereinzugsgebiet ab-
grenzen und weitere erforderliche Gutachten und Plane erstellen zu kdnnen. Dies kann
mdglicherweise zu Anderungen im Zuschnitt des bisher vorliegenden Abgrenzungs-
vorschlags der vorlaufigen Trinkwasserschutzzonen von 1967 fiihren. Auch wenn noch
keine Wasserschutzgebietsverordnung vorliegt, sind entsprechend dem Besorgnis-
grundsatz nach dem Wasserhaushaltsgesetz und dem Hessischen Wassergesetz im
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Untersuchungsbereich die Vorgaben des Trinkwasserschutzes zu bertcksichtigen (=
faktisches Wasserschutzgebiet).

Detailliertere Ausfihrungen zur Trinkwassergewinnung und Trinkwasserversorgung
siehe Kapitel 7.7.

Abbildung 32: Zonen des geplanten WSG Praunheim Il (Geobasisdaten: © Stadtvermessungs-
amt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation; Karte bearbeitet durch Stadtplanungsamt)
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4.3.10 Bestehende Uberschwemmungsgebiete

Entlang des Urselbachs befinden sich festgestellte Uberschwemmungsgebiete. Als
Uberschwemmungsgebiet werden Gebiete erfasst, in denen statistisch einmal in 100
Jahren ein Hochwasser zu erwarten ist. Hier gelten die in §78 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) beschriebenen baulichen Schutzbestimmungen.

Abbildung 33: Urselbach — Uberschwemmungsbereiche und —gebiete HQ 100 (Geobasisdaten:
© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bo-
denmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch Stadtplanungsamt)

Im Rahmen einer Untersuchung im Auftrag der Stadtentwasserung Frankfurt am Main
(SEF) aus dem Jahr 2007°* wurden Hochwassergefahrenkarten fiir den Urselbach er-
stellt. Danach geht der Uberschwemmungsbereich des 100-jahrigen Hochwassers
deutlich lUber das festgestellte Uberschwemmungsgebiet hinaus.

Das Uberschwemmungsgebiet des Urselbachs wurde neu berechnet und liegt als Ent-
wurfsfassung (24.02.2022) vor. Das Festsetzungsverfahren fir die neuen Abgrenzun-
gen des Uberschwemmungsgebietes l4uft derzeit. Die geplante Abgrenzung ent-
spricht in etwa dem Verlauf des o. a. Uberschwemmungsbereichs des 100-jahrigen
Hochwassers der Hochwassergefahrenkarten der SEF. Sobald eine Festsetzung des
Uberschwemmungsgebiets des Urselbachs auf Grundlage dieser Neuberechnung er-
folgt, wird sie bei der Planung entsprechend Beriicksichtigung finden.

51 Hydrotec Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Umwelt mbH: Hochwassergefahrenkarten Ursel-
bach, Bericht und Anlagen im Auftrag der Stadtentwasserung Frankfurt am Main; Aachen, Dezem-
ber 2007
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4.3.11 Zugeordnete Kompensationsflachen>?

Im Untersuchungsbereich liegen etwa 40 ha zugeordnete Kompensationsflachen. Es
handelt sich um Flachen, die als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft an
anderer Stelle der Stadt 6kologisch aufgewertet wurden.

Abbildung 34: Flachen fir KompensationsmaflRinahmen (Geobasisdaten: © Stadtvermessungs-
amt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation; Karte bearbeitet durch Stadtplanungsamt)

52 Projektburo Stadtlandschaft: Landschaftsplanerisches Gutachten Stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4); Kassel, November 2019
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Westlich der Autobahn liegen drei kleinere Flachen. Auf der Seite Ostlich der Autobahn
wurde nordlich des Steinbachs eine Allee angelegt. Des Weiteren zieht sich sudlich
des Steinbachs ein breiter Streifen aus Wiesenflachen, Streuobst und grof3en Wald-
flachen parallel zur Autobahn bis zum sidlichen Ende des Untersuchungsbereichs.

Kompensationsflachen sind rechtlich gesichert und wurden mit dem Ziel einer dauer-
haften Funktionserflillung angelegt. Eine Rlicknahme von Kompensationsmaf3hahmen
wirde nach dem Bundesnaturschutzgesetz einen neuen Eingriff darstellen und einen
Ersatz an anderer Stelle erfordern (s. auch Kapitel 7.10).

4.3.12 Geschutzte Biotope

Die ehemalige Tongrube nordwestlich des Gewerbegebietes Praunheim wurde von
der unteren Naturschutzbehdrde als gesetzlich geschitztes Biotop geman
8 30 BNatSchG festgestellt. Ob diese Einstufung aufgrund der heutigen Bestandssitu-
ation noch zutreffend ist, wird seitens der Unteren Naturschutzbehdrde nochmals tber-
priftss.

Abbildung 35: Auszug aus Nutzungs- und Biotopstrukturen mit Markierung des geschitzten
Biotops (Quelle: Projektbiro Stadtlandschaft, Kassel)

Gemal den Stellungnahmen der Unteren und der Oberen Naturschutzbehdrde im
Rahmen der Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager ist davon auszugehen, dass
sich im Untersuchungsbereich weitere gesetzlich geschitzte Biotope gemall § 30
Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 13 HAGBNatSchG befinden kdnnen. Die Untere Natur-
schutzbehorde teilte mit, dass die naturnahen Bereiche des Steinbachs und des Ur-
selbachs einschlief3lich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden, naturna-
hen Vegetation sowie die Eschenallee, die Ostlich der BAB 5 parallel zur Autobahn
verlauft (langer als 100 m), ebenfalls als geschitzte Biotope gemal

53 Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 14.01.2022 im Rahmen der Beteiligung der
offentlichen Aufgabentrager zur SEM 4 Frankfurt-Nordwest (Gemarkung Niederursel und Praun-
heim)
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§ 30 Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 13 HAGBNatSchG einzustufen sind®*. Eine entspre-
chende Erfassung und Berucksichtigung dieser Biotope erfolgt im weiteren Planungs-
prozess.

4.3.13 Regionaltangente West (RTW)

Am 28.11.2019 haben die Gesellschafter der RTW Planungsgesellschaft mbH gemein-
sam die Realisierung der Regionaltangente West beschlossen. Diese soll als tangen-
tiale Schienenverbindung die bestehenden S-Bahn- und Regionalbahn-Linien im
Rhein-Main-Gebiet stidwestlich von Frankfurt am Main erganzen und Umstiege zwi-
schen diesen Linien aul3erhalb der Frankfurter Innenstadt ermdglichen.

Abbildung 36: Ubersichtsplan Streckenfiihrung Regionaltangente West, Ausschnitt (Quelle:
https://www.rtw-hessen.de/die-strecke/; abgerufen am 12.08.21, Abgrenzung Untersuchungsbe-
reich AS+P)

Aufgrund der Streckenlange der RTW wurde diese in insgesamt vier Planfeststellungs-
abschnitte (Nord, Mitte, Sud 1 und Sud 2) gegliedert, fur die jeweils ein eigenstandiges
Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt wird. Der Untersuchungsbereich befindet sich
an dem Streckenast Praunheim der Linie S2 (Praunheim — Eschborn — Hochst — Flug-
hafen — Neu-Isenburg Bahnhof - Dreieich-Buchschlag) im Teilabschnitt Nord (s. Abbil-
dung 36). Die Trasse zweigt westlich der BAB 5 von der gemeinsamen Trasse mit der
Linie S1 (Bad Homburg — Dreieich) ab und fuihrt durch den Untersuchungsbereich nach

5 Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde vom 14.01.2022 und Stellungnahme der Oberen
Naturschutzbehérde vom 13.01.2022 im Rahmen der Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager
zur SEM 4 Frankfurt-Nordwest (Gemarkung Niederursel und Praunheim)



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 96

Nordosten bis zur Steinbacher Hohl. Eine Weiterfihrung zum Nordwestzentrum durch
den Untersuchungsbereich ist in einem weiteren Planfeststellungsabschnitt Nord 2 ge-
plant.

Fur den Planfeststellungsabschnitt Nord wurden umfangreiche Planunterlagen erar-
beitet, die Offenlage erfolgte Ende 2020: Zurzeit wird die Einwandsbearbeitung durch-
gefuhrt. Die finale Inbetriebnahme der Gesamtstrecke von rund 50 Kilometern kann
gemal RTW GmbH frihestens im Jahr 2026 /2027 erfolgen.

4.3.14 Bauliche Anlagen an Bundesfernstral3en

Gemal3 Bundesfernstra3engesetz diurfen langs der Bundesautobahnen in einer Ent-
fernung bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn keine
Hochbauten errichtet werden.

Des Weiteren bedirfen die Errichtung, erhebliche Anderung oder Nutzungsanderung
von baulichen Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m,
gemessen vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn, der Zustimmung des Fern-
stral3en-Bundesamtes.

4.3.15 Erdwallschittungen entlang der BAB 5

Der Planfeststellungsbeschluss zu der GesamtmalRnahme , Tunnel Riederwald“ (A 66
/ A 661) beinhaltet die ,Anlage von Erdwallen (mit larmschitzender Wirkung) als Sei-
tenablagerung von Uberschiissigen Bodenmassen auf der Ostseite der BAB 5“. Bei
diesen Erdwaéllen handelt es sich um keine Larmschutzwalle im rechtlichen Sinne. Eine
Immissionsschutzberechnung wurde nicht durchgeftihrt, da im Zuge der Planfeststel-
lung zum Tunnel Riederwald keine wesentliche Anderung an der BAB 5 vorgenommen
wird.

Die Erdwalle stlich der BAB 5 aus Uberschussmassen des Riederwaldtunnels wurden
bereits zum Teil fertiggestellt. Die noch verbleibenden Erdwaélle sollen im Zuge der
Arbeiten an dem Tunnel geschuttet werden. Mit dem Start der Bautatigkeiten am Tun-
nel wird nach derzeitigem Kenntnisstand im Jahr 2023 gerechnet. Die Fertigstellung
der Erdwallschittungen an der BAB 5 ist abhéngig von der Verwendbarkeit der Erd-
massen und kann somit derzeit noch nicht abschliel3end festgelegt werden.

Die baurechtlich abgesicherten Flachen und MaRnahmen gemaR dem Planfeststel-
lungsbeschluss zur GesamtmalRnahme A66 ,Tunnel Riederwald“ vom 06.02.2007 in
der Fassung vom 18.12.2019 sind entsprechend zu bertcksichtigen.
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Abbildung 37: Ubersicht der Erdwaélle entlang der BAB 5 (Quelle: Die Autobahn GmbH des Bun-

des, in der Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung 6ffentlicher Aufgabentrager zu den vor-
bereitenden Untersuchungen vom 20.12.2021, Abgrenzung Untersuchungsbereich AS+P)
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4.4 Sonstige stadtische Planungen

441 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt 2030+ (IStEK 2030+)%°

Um das rasante Wachstum von Einwohnern und Beschéftigten nachhaltig zu gestalten
und die urbanen Qualitaten auszubauen wurde ein integriertes Stadtentwicklungskon-
zept fur Frankfurt am Main mit der zeitlichen Perspektive 2030+ erarbeitet.

Abbildung 38: Schwerpunktraume (Quelle: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt
2030+)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept hat hierzu sechs Zielvorstellungen und Ent-
wicklungsstrategien definiert:

e Frankfurt fur Alle

¢ Dynamische Wirtschaftsmetropole

e Mehr Frankfurt

e Umwelt- und klimagerechtes Frankfurt

e Die Region ist die Stadt

e Stadtentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe

5%  Stadt Frankfurt am Main: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt 2030+; Frankfurt am
Main, 2019
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Diese sechs Zielvorstellungen wurden in weitere Einzelziele aufgefachert und zur Um-
setzung mit konkreten Handlungsanweisungen und Leitprojekten versehen. Ein Stra-
tegieplan zeigt die raumlich darstellbaren Inhalte der Zielvorstellungen. Dargestellt
werden Perspektiven flr urbane Stadtquartiere sowie fir Gewerbe- und Industrie-
standorte mit Potenzialgebieten zur Neu- und Weiterentwicklung. Die Strategiekarte
zeigt ebenso Flachen zur Sicherung, Entwicklung und Vernetzung von Grinrdumen
und geplante Projekte zur Weiterentwicklung der Mobilitat.

Acht Schwerpunktrdume (s. Abbildung 38) werden als von gesamtstadtischer Bedeu-
tung fir die Stadtentwicklung angesehen. Aufgrund der komplexen Problemlagen be-
steht dort ein erh6éhter Koordinationsbedarf zwischen 6ffentlichen und privaten Akteu-
ren, um die Zielvorstellungen der Stadt Frankfurt am Main realisieren zu kdénnen.

Mit der Entwicklung des im Leitbild genannten Schwerpunktraumes 1 ,Neuer Stadtteil
Frankfurt-Nordwest* wird ein wesentlicher Beitrag zur Bereitstellung von Potenzialfla-
chen fur dringend bendétigten Wohnraum geschaffen.

4.4.2 Gewerbeflachenentwicklungsprogramm?®6

Die Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms der Stadt Frankfurt
am Main wurde als stadtebauliches Stadtentwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB am 04.03.2021 im Rahmen der Vorlage NR 1368/2020 von der Stadtverord-
netenversammlung beschlossen. Es wurde den aktuellen gesellschaftlichen, wirt-
schaftlichen, 6kologischen sowie urbanen Entwicklungen in Frankfurt am Main und
den dazugehdrenden Herausforderungen entsprechend angepasst. Das Konzept leis-
tet Vorarbeit fur die langfristige Entwicklung und Sicherung von Flachen fir Industrie,
Gewerbe und Handwerk und fungiert als Leitlinie flr zukinftige Entscheidungen und
Planungen.

Grundlagen sind das Gewerbeflachenkataster, die gewerblichen Bauflachen des
RPS/RegFNP und das ,raumlich-funktionale Entwicklungskonzept Gewerbe" des Mas-
terplans Industrie.

Die im Gewerbeflachenentwicklungsprogramm definierten Standorttypologien konkre-
tisieren die Erhaltungs- bzw. Entwicklungsziele fir die gewerblichen Bauflachen inhalt-
lich und raumlich. Sie dienen als Leitlinien fur die Ansiedlungsberatung, Bauberatung
und die Bauleitplanung. Es werden sieben Standorttypologien unterschieden:

- Industriepark (stark emittierend)

- Hafen / Logistik (emittierend / verkehrsintensiv)

- Gewerbe (emittierend)

- Stadtteilgewerbe (eingeschrankt emittierend)

- Urbanes Gewerbe / Biro (eingeschrankt emittierend)
- Handel (eingeschrankt emittierend / verkehrsintensiv)
- Urbanes Gebiet

5%  Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverordnetenversammlung
(zum Gewerbeflachenentwicklungsprogramm); Frankfurt am Main 25.09.2020, M 151; Frankfurt
2020 und Stadt Frankfurt am Main, Stadtverordnetenversammlung: Beschlussausfertigung § 7283
aus der 52. Sitzung der Stadtverordneten am 04.03.2021 (Gewerbeflachenentwicklungspro-
gramm); Frankfurt, 2021
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Fur das bestehende Gewerbegebiet an der Heerstral3e sowie die geplante Erweite-
rung wurde als Ziel die Entwicklung eines Urbanen Gebietes festgelegt.

Abbildung 39: Gewerbeflachenentwicklungsprogramm, Anlage 1 Entwicklungsziele - Auszug
(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverordneten-
versammlung (zum Gewerbeflachenentwicklungsprogramm); Frankfurt am Main 25.09.2020, M
151; Anlage 1; Pfeilmarkierung und Abgrenzung Untersuchungsbereich AS+P)

4.4.3 Baulandbeschluss fir die Frankfurter Stadtentwicklung®’

Am 7. Mai 2020 haben die Stadtverordneten den Baulandbeschluss fir die Frankfurter
Stadtentwicklung gefasst. Damit setzt die Stadt Frankfurt am Main einen Rahmen fir
die Entwicklung zukinftiger Wohnbaulandflachen.

Der Baulandbeschluss beschreibt fir Frankfurt am Main zukunftig einheitliche und
transparente Voraussetzungen fir die Entwicklung von Wohnbaulandflachen. Dazu
zahlen verbindliche Quoten:

- eine Quote von 30 % fur gefordertes Wohnen; diese werden je zur Halfte im
Forderweg 1 und im Forderweg 2 umgesetzt

- eine Quote von 15 % fur gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohn-
projekte nach Konzeptverfahren

- eine Quote von 15 % fur freifinanzierten Mietwohnungsbau
- eine Quote von 10 % fur preisreduzierte Eigentumswohnungen

Der Wohnungsmix gemal diesen Quoten soll grundsatzlich in allen Stadtteilen und
Stadtlagen errichtet werden kdnnen.

Schliel3lich soll eine sozial- und klimagerechte Stadtentwicklung durch den frihzeiti-
gen stadtischen Erwerb privater Flachen aktiv unterstitzt werden. Dabei werden stad-
tische Flachen in Zukunft vorrangig fur die gesetzliche Aufgabe der Schaffung der so-
zialen Infrastruktur genutzt.

57 Stadt Frankfurt am Main: Baulandbeschluss fir die Frankfurter Stadtentwicklung; §5590 vom
07.05.2020
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4.4.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt am Main hat das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2018 im Méarz 2021 als Planungsgrundlage im Sinne eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch be-
schlossen. Mit diesem Beschluss erfolgte die Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes von 2011, wobei die Ziele des Konzepts grundséatzlich gleichgeblie-
ben sind. Im Mittelpunkt steht neben der Lenkung des Einzelhandels an gewachsenen
zentralen Orten nun insbesondere die Starkung der Nahversorgung im gesamten
Frankfurter Stadtgebiet.

Als Grundlage hierzu wurde ein Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Frankfurt am Main zur Erfassung der realen Veranderung des Einzelhan-
delbesatzes und der Zentrenstruktur erstellt.

Damit ist der Planungswille der Stadt zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
»hach innen und aufRen” dokumentiert: der Beschluss hat zum einen Selbstbindungs-
funktion fir das fachliche Handeln des Magistrats und der stadtischen Amter; zum an-
deren zielt er auf Signalwirkung und héhere Transparenz gegentber Akteuren im Ein-
zelhandel sowie Betreibern und Investoren von Einzelhandelsprojekten.

Im Einzelnen umfasst der Beschluss:
- Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
- Kategorien der Einzelhandelsstandorte,
- Raumliche Abgrenzung der Einzelhandelsstandorte
- Ortsspezifische Frankfurter Sortimentsliste

- Gebiete, fur die Bebauungsplane zur Einzelhandelssteuerung aufgestellt wer-
den sollen

Ubergeordnetes Ziel der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung ist die Sicherung der
oberzentralen Versorgungsfunktion bei gleichzeitiger Starkung der funktional geglie-
derten Versorgungsstruktur durch ein hierarchisch gestuftes Netz von funktionsfahigen
zentralen Versorgungsbereichen, integrierte Nahversorgungsstandorte und funktio-
nale Erganzungsstandorte fur nicht-zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandel.

In Ubereinstimmung mit den allgemeinen stadtentwicklungsplanerischen Zielen und
dem 2012 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind die Ziele der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung:

- Regionale Versorgungsfunktion als Oberzentrum erhalten und starken, insbe-
sondere durch eine funktionsgemischte Innenstadt

- Zentren in den Stadtteilen starken

- Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet verbessern

- Dezentrale Ergdnzungsstandorte zentrenvertraglich gestalten
- Zielkonforme Nutzung von Industrie- und Gewerbegebieten

58 Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverordnetenversammlung
(zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018) sowie Anlagen 1 bis 5; Frankfurt am Main
18.12.2020, M 203; Frankfurt, 2020



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 102

- Planungs- und Investitionssicherheit fir bestehenden und anzusiedelnden Ein-
zelhandel schaffen, konterkarierende grof3flachige Einzelhandelsvorhaben ver-
hindern

Ausgehend von der vorhandenen Standortstruktur in der Stadt Frankfurt am Main weist
die zukunftige Standortstruktur folgende Elemente auf:

- Eine dreistufige Gliederung der zentralen Versorgungsbereiche in Innenstadt
(A-Zentrum), Ortsbezirkszentren (B-Zentren) sowie Grundversorgungszentren
(C-Zentren)

- Standorte der wohnortnahen Grundversorgung (solitdre Nahversorgungsstan-
dorte)

- Eine Gliederung der Erganzungsstandorte in Typ A, Typ B, den Sonderstandort
Flughafen sowie sonstige Bestandsstandorte, fur die, sofern es sich nicht um
kleinflachigen Einzelhandel in stadtebaulich integrierten Lagen handelt, eine
langfristige Umwandlung von Einzelhandels- in Gewerbenutzungen empfohlen
wird.

I~

Abbildung 40: Raumliche Angrenzung der Einzelhandelsstandorte, Ausschnitt (Quelle: Stadt
Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverordnetenversammlung
(zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018) - Anlage 3; Frankfurt am Main 18.12.2020, M
203; Frankfurt, 2020; Abgrenzung Untersuchungsbereich AS+P
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Der Untersuchungsbereich befindet sich im Einzugsbereich des B-Zentrums Nord-
westzentrum (Ortsbezirkszentrum), der C-Zentren Riedberg und Rédelheim (Grund-
versorgungszentren), sowie in direkter Nachbarschaft zum perspektivischen C-Zent-
rum Niederursel. Das perspektivische Zentrum kann aktuell nicht alle Kriterien eines
Grundversorgungszentrums nachweisen, jedoch ist eine Entwicklungsperspektive
durch Entwicklungsdynamiken erkennbar. Ein Ziel des stadtischen Einzelhandel- und
Zentrenkonzepts ist die Starkung dieses Versorgungsbereichs, um langfristig ein at-
traktiver Einzelhandelsstandort fiir den Einzugsbereich darzustellen.

Gemall dem RPS/RegFNP 2010 befinden sich im weiteren Umfeld des Untersu-
chungsbereichs die schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche der Nachbar-
stadte Oberursel und Eschborn.

Trotz mdglicher Einzelhandelsansiedlungen im Untersuchungsgebiet (bspw. zur Si-
cherung der Nahversorgung), sollen negative Auswirkungen auf die umliegenden
schitzenswerten Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

4.4.5 Klimagerechte Stadtentwicklung

Es ist Ziel der Stadt Frankfurt am Main, Malinahmen zum Klimaschutz und zur Anpas-
sung an den Klimawandel in ihren Planungen frihzeitig zu bertcksichtigen. Dies do-
kumentiert sich in verschiedenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung und
ist auch Ziel dieser stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme.

Klimaschutz in der Bauleitplanung

Die Frage der Berucksichtigung der Aspekte des Klimaschutzes und der Reduzierung
von CO2-Emissionen beruhen insbesondere auf der Ebene einer Entwicklungspla-
nung, aber auch bei der nachfolgenden Bauleitplanung, vor allem auf stadtebaulichen
und weniger auf baulich-technischen Ansatzen. Ausgangspunkt ist dabei die Frage
nach der angemessenen stadtebaulichen Dichte. Dieses Kriterium ist fur eine klima-
gerechte Stadtentwicklung von grundlegender Bedeutung, denn die stadtebauliche
Dichte beeinflusst viele Faktoren, die letztendlich fir den Endenergieverbrauch einer
Stadt maf3geblich sind. Die Dichte einer Stadt bzw. eines Quartiers bestimmt somit
indirekt wesentliche baulich-technische Aspekte des Energieverbrauchs, da sie u. a.
Einfluss auf das Oberflache-zu-Volumen-Verhaltnis (A/V-Verhaltnis) von Gebauden
hat und in besonderem Mal3e Anreize fur ein klimaschonendes Mobilitdtsverhalten im
Sinne des Leitbilds der ,Stadt der kurzen Wege" setzt. Die dichte, kompakte Stadt
schafft ebenso die entscheidenden wirtschaftlichen Voraussetzungen fur eine klima-
schonende Energieversorgung mittels Fern- oder Nahwarmesystemen und fir den
Ausbau des OPNV.

Anpassung an den Klimawandel

Eine wesentliche Voraussetzung fur eine an die Anforderungen des Klimawandels an-
gepasste Entwicklungsplanung ist die Beachtung der standortklimatischen Verhalt-
nisse. Wichtigstes Ziel ist hierbei die weitestgehende Aufrechterhaltung des ortlichen
Kaltluftregimes, sowohl im Hinblick auf die Neuplanung als auch den Bestand. Eben-
falls wichtig sind der Erhalt bzw. die Entwicklung einer stromungsdynamischen Poro-
sitdt des Siedlungskdrpers gegenuber regionalen und lokalen Luftstromungen sowie
Maflinahmen zur Abmilderung der solaren Strahlungseintrage und zum Umgang mit
den anfallenden Niederschlagen. Konkret geht es hierbei um eine zukunftsfahige Re-
genwasserbewirtschaftung und die Entwicklung adaquater bioklimatischer Verhalt-
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nisse fur die Bewohner durch eine ausreichende Versorgung mit 6ffentlichen Grinfla-
chen ebenso wie die Begrinung der privaten Grundstiicke (Dach- und Fassadenbe-
grinung, Baumpflanzungen etc.).

4.5 Technische Infrastruktur - Leitungstrassen

4.5.1 Gasleitungen

Auf der Westseite verlauft parallel zur BAB 5 eine Ferngasleitung DN 300 mit Begleit-
kabel der Open Grid Europe GmbH (OGE). Parallel zur Leitungsachse ist ein 10 m
breiter Schutzstreifen (5 m beiderseits der Leitungsachse) zu bericksichtigen. Hiervon
zweigt eine kurze Ferngasleitung DN 200 zu der Ubergabestation Niederursel ab. Pa-
rallel zur Leitungsachse ist ein 8 m Schutzstreifen (4 m beiderseits der Leitungsachse)
zu bertcksichtigen. Entlang der Gasleitung verlauft zudem die Trasse einer Kabel-
schutzrohranlage mit einliegenden Lichtwellenkabeln (LWL-KSR-Anlage) der Gas-
LINE GmbH & Co. KG mit einem 1-2 m breiten Schutzstreifen. Die Errichtung von
Bauwerken innerhalb der o. a. Schutzstreifen ist nicht erlaubt.

Des Weiteren verlauft westlich der BAB 5 weitgehend parallel zur o. a. Gashochdruck-
leitung DN 300 eine Gashochdruckleitung HD 400 inkl. Steuerkabel mit Schieberkreuz
und es liegen dort zwei Gasanlagen (URA0003, U4) der NRM Netzdienste Rhein-Main
GmbH. im nérdlichen Abschnitt zweigt von dieser eine Gashochdruckleitung DN 300
nach Nordwesten ab. Von den Gashochdruckleitungen sind bei heranriickender Be-
bauung < 20m besondere Sicherungsmafinahmen zu treffen>°.

4.5.2 Trinkwasserleitungen, Wasserwerk Praunheim Il

In der angedachten Verlangerung der Ziegelei-Allee verlaufen derzeit drei Trinkwas-
serleitungen DN 800 der Hessenwasser GmbH & Co. KG mit den dazugehérigen Steu-
erkabeln zum Wasserwerk Praunheim Il an der Ziegelei-Allee. Davon fuhrt die 6stliche
Trinkwasserleitung vom Wasserwerk Praunheim Il durch die Nordweststadt nach
Nordosten, zwei Leitungen fuhren nahezu parallel vom Wasserwerk unter der BAB 5
durch und anschlie3end weiter nach Nordwesten zu einem Trinkwasserhochbehalter
auf Eschborner Gemarkung. Weitere Leitungen fihren vom Wasserwerk Praunheim Il
parallel zur HeerstraRe nach Siidwesten. Eine Uberbauung der Wasserleitungen ist
nicht moglich. Die einzuhaltenden Abstande betragen beidseitig mindestens 5 m pa-
rallel zur Leitungsachse. Bei parallel verlaufenden Leitungen Uberlappt sich in der Re-
gel dieser Abstand, so dass zwischen zwei Leitungsachsen ein Mal3 von 5 m einzu-
halten ist.

Seitens der Hessenwasser GmbH & Co. KG ist geplant, eine redundante Trinkwasser-
leitung DN 800 aus Nordosten zum Wasserwerk Praunheim Il zu fihren. Die grofl3rau-
mige Trassenfuhrung ist noch in der Planung, die unmittelbare Zufiihrung zum Was-
serwerk soll im Bereich der verlangerten Ziegelei-Allee parallel in einem Abstand von
5 m westlich der zuvor genannten Wasserleitungen verlaufen.

59 Die Leitungstrassen der NRM lagen nicht in digitaler Form vor. Sie wurden auf der Grundlage der
folgenden Plandatei in den Stadtebaulichen Rahmenplan Ubertragen: Mainova Strom Erdgas
Warme Wasser; N2-ND3, Ubersichtsplan 8-7256-501, Frankfurt am Main, Praunheim, Ginnheim,
Niederursel, gez. 3/98
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Abbildung 41: Bestehende Leitungstrassen (Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frank-
furt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion; Karte bearbeitet durch Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main)
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4.5.3 Hoch- und Hb6chstspannungstrassen, Umspannwerk West

Durch den Untersuchungsbereich fuhren drei Hoch- und Hochstspannungstrassen als
Freileitungen von zurzeit vier Betreibern:

- Im westlichen Teilgebiet verlauft eine Trasse, die mit vier 110-kV-Stromkreisen
der Syna GmbH belegt ist. Die Trasse ist technisch dafur ausgelegt, dass zwei
110-kV-Stromkreise durch zwei 380-kV-Stromkreise ersetzt werden kdnnen.
Fur diese MalRnahme liegt eine rechtliche Grundlage durch ein 1981 durchge-
fuhrtes Anzeigeverfahren vor.

- Im Osten befindet sich parallel zur BAB 5 eine Hochstspannungsleitung, die mit
zwei 380-kV-Stromkreisen der TenneT TSO GmbH belegt ist. Auf der unteren
Tragerebene der Masten sind zusatzlich zwei 110-kV-Stromkreise der Avacon
GmbH angebracht.

- Parallel zur BAB 5 verlauft zwischen der Trasse der TenneT TSO GmbH und
der BAB 5 eine Leitungstrasse, die mit vier 110-kV-Kabel der DB Energie belegt
ist.

Gemald Aussagen des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen (HMWEVW) ist auch auf die westliche, noch nicht hergestellte 380 kV Hochst-
spannungsleitung das Ziel 5.3.4-7 des LEP anzuwenden (s. Kapitel 4.3.2). Zum Um-
gang mit den Hoch- und Hochstspannungsleitungen im Plangebiet siehe Kapitel 6.7.3
und Kapitel 7.6.2.

Im Sudwesten befindet sich das Umspannwerk West. Von dort fihren weitere oberir-
dische 110-kV-Hochspannungsleitungen zu den beiden mit 110-kV Stromkreisen be-
legten Trassen der Syna GmbH und der Avacon GmbH. Seitens der NRM Netzdienste
Rhein-Main GmbH wurde in einem Gesprach darauf hingewiesen, dass das Umspann-
werk erneuert, nach Westen hin erweitert und ggf. mit einem neuen Umspannwerk
verknupft werden soll. Die aktuellen Uberlegungen gehen dahin, dies auf dem beste-
henden Grundstick abzuwickeln.

Grundsatzlich sind Hochspannungsleitungen nicht unterbaubar. Der von den Betrei-
bern im Regelfall geforderte seitliche Abstand zur Mittelachse der Hoch- und Héchst-
spannungsleitungen betragt 40 m. Unabhangig davon missen zur Vorsorge vor elekt-
romagnetischen Feldern bzw. aufgrund der Regelungen des LEP Hessen grol3ere Ab-
stande notwendig werden (s. Kapitel 4.3.2 und 6.7.3).

Des Weiteren ist im Untersuchungsbereich eine Hochspannungsleitung der NRM
Netzdienste Rhein-Main GmbH als Erdkabel (30-kV- bzw. 110-kV-Leitungen) verlegt.
Dieses verlauft vom Umspannwerk West in nordwestliche Richtung, knickt im Bereich
nordlich der HeerstralRe in Richtung Nordosten ab und quert den Untersuchungsbe-
reich in Richtung Praunheimer Weg / Nordweststadt. Die Kabel kdnnen nicht Uberbaut
werden; eine Verlagerung ist moglich. Die einzuhaltenden Abstande betragen 1,5 m
parallel zur Leitungsachse.
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4.6 Planungen angrenzender Kommunen®®
4.6.1 Oberursel

Siedlungsstruktur

Oberursel hat vier Stadtteile mit insgesamt ca. 48.500 Einwohnern (2019). Oberursel
ist Polyzentrales Mittelzentrum im Regionalverband und liegt im hochverdichteten
Raum. Die Stadt ist Wohn- und Gewerbestandort am Taunusrand und Sitz regional
bedeutsamer Schulen. Die Beschéftigtenzahl betragt ca. 20.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschatftigte in 2019 mit hohem Anteil im Kredit- und Versicherungsgewerbe
sowie im Dienstleistungsbereich. Oberursel liegt an der tberortlichen Nahverkehrs-
und Siedlungsachse Frankfurt am Main — Bad Homburg — Usingen, an der S-Bahn-
Strecke Frankfurt am Main — Bad Homburg — Friedberg, an der Taunusbahn und an
der U-Bahnlinie Frankfurt am Main — Hohemark. Uber die BAB 661 besteht eine An-
bindung an die BAB 5.

Wohnen und Gewerbe

Bei den Wohnbauflachen sollen die Eigenentwicklung sowie auch ein angemessener
Zuwachs gewabhrleistet sein. Entwicklungsschwerpunkte sind die Bereiche ,Bommers-
heim-Sud“ (ca. 16 ha) und ,Stierstadt-Sud" beidseitig der S-Bahn-Linie (insgesamt ca.
12 ha). Kleinere Arrondierungsflachen sind an den sudlichen Ortsrandern von Stier-
stadt (ca. 6 ha) und Weil3kirchen (ca. 5 ha) sowie am nordwestlichen und norddstlichen
Ortsrand von Oberstedten (ca. 4 ha) vorgesehen. In WeilRkirchen sind bestehende
Streuobstbestédnde im Rahmen der Bebauungsplanung zu berlcksichtigen bzw. zu
kompensieren. Am sudlichen Ortsrand von Bommersheim sind zwischen der geplan-
ten Wohnbauflache und der Frankfurter Landstral3e ,Gemischte Bauflachen” darge-
stellt (ca. 13 ha). Fur den Bereich der Neumuhle (ca. 3,5 ha) gibt es den giltigen Be-
bauungsplan Nr. 233 ,Neumuhle®, der eine gemischte Nutzung vorsieht. Schwer-
punkte der Flachenausweisung fur die Gewerbeentwicklung liegen im Bereich ,,An den
drei Hasen" (ca. 17 ha), an der ,Gablonzer Straf3e” (ca. 7 ha) und am sudlichen Ge-
markungsrand am Haltepunkt Weil3kirchen (ca. 2,5 ha ,Gemischte Bauflache® und ca.
2 ha ,Gewerbliche Bauflache*) als Mdglichkeit fir ein interkommunales Gewerbegebiet
mit der Stadt Steinbach.

Einzelhandel

Der zentrale Versorgungsbereich liegt in der Innenstadt. Im Bereich des Gewerbege-
bietes ,,An den Drei Hasen/Untere Zeil* befindet sich ein Erganzungsstandort. Im Be-
reich Pfeiffstrale im Gewerbegebiet ,Zimmersmihlenweg" ist eine Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben mit Uberwiegend Nahversorgungssortimenten vorhanden, die
als ,Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand“ dargestellt wird. Ein ,Sondergebiet fur
grof3flachigen Einzelhandel” mit der ndheren Zweckbestimmung ,Nahversorgung® ist
an der Ecke Frankfurter Landstrafl3e / Kurmainzer Stral3e in Weil3kirchen geplant. In
den Ortskernen von Oberstedten und Weil3kirchen sowie an weiteren Einzelstandorten
wird das Ziel der Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung verfolgt.

60 Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Auslobung Frankfurt-Nordwest — Neuer Stadtteil der
Quartiere. Studie zu Stadt und Landschaft; Frankfurt am Main Dezember 2019; Einwohnerzahlen
und Beschéftigte aktualisiert gemafl dem Hessischen Gemeindelexikon
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Verkehr

In gegenseitigem Einvernehmen der Stadte Eschborn, Frankfurt am Main, Oberursel
und Steinbach wird die Realisierung einer Umgehung Steinbach und Oberursel-Weil3-
kirchen im Zuge der L 3006 in Form einer Sidumgehung angestrebt. Mit einer Reali-
sierung ist derzeit aber auch langerfristig nicht zu rechnen.

Gemal Bundesverkehrswegeplan 2030 (,Vordringlicher Bedarf*) ist der vierstreifige
Ausbau der B 456 zwischen den Ortsumgehungen von Oberursel und Wehrheim vor-
gesehen.

Zur Verbesserung der derzeitigen unbefriedigenden stadtebaulichen und verkehrli-
chen Situation im Bereich der Nassauer Stral3e bzw. des Bahnhofsvorfeldes sieht die
Stadt Oberursel einen Anschluss der Weingartenumgehung an die Nassauer Stral3e
vor.

In Bommersheim ist die Verlangerung der Gablonzer Stral3e bis zur L 3004 / Frankfur-
ter Landstral3e geplant.

Im Schienennetz soll die Regionaltangente West (RTW) mit der Teillinie Bad Homburg
— Frankfurt-Hochst — Flughafen — Neu-Isenburg Zentrum eine neue tangentiale Ver-
bindung schaffen und am Bahnhof Oberursel eine Verkntpfung mit der U-/Stadtbahn-
linie U3 ermdglichen. Die Einrichtung eines neuen Haltepunktes der U3 zwischen
Bommersheim und Weil3kirchen Ost ist vorgesehen. Im uberértlichen Fahrradrouten-
netz ist die Anbindung in Richtung Kronberg/Kdnigstein (K 772) sowie in Richtung
Kalbach geplant.

Grinflachen

In Zuordnung zu dem geplanten Neubau der Feldbergschule ist eine Griinflache fir
Sportanlagen (ca. 5 ha) westlich angrenzend an das Gebiet ,Drei Hasen” vorgesehen.
Im Bereich der geplanten Wohnbauflache ,Bommersheim-Sud* ist als Gliederungsele-
ment eine Grinflache Parkanlage (ca. 3,5 ha) geplant.

Landschaft

Oberursel liegt im Naturpark Hochtaunus. Der Landschaftsraum um Oberursel und
Oberstedten ist im Westen von bewaldeten Taunushangen gepragt, ansonsten schlie-
Ren ausgeraumte Ackerfluren an, die durch die Talmulden von Dornbach, Kalbach und
Urselbach gegliedert sind. Die Ortsrander sind teilweise durch Streuobstwiesen ge-
pragt. Neben den Bachauen sind grof3e zusammenhéngende Streuobstwiesen nérd-
lich Stierstadt und bei Oberstedten sowie kleinere Bereiche an den Ortsrandern als
Vorranggebiete fir Natur und Landschaft ausgewiesen. Ein Teil des Naturschutz- und
FFH-Gebietes ,Altkdnig“, das Naturschutz- und FFH-Gebiet ,Hlnerbergwiesen von
Oberursel* sowie das FFH-Gebiet ,,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide* lie-
gen im nordwestlichen Gemarkungsbereich. ,Vorranggebiete fur den Regionalpark-
korridor* sind rund um den Siedlungsbereich dargestellt.

4.6.2 Steinbach (Taunus)

Siedlungsstruktur

Die Stadt Steinbach hat ca. 10.700 Einwohner (2019) und ist als Kleinzentrum im
Hochverdichteten Raum ausgewiesen. Sie hat die Funktion einer Wohngemeinde und
weist mit ca. 1.500 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten 2018 eine unterdurch-
schnittliche Beschéftigtenzahl auf. Steinbach liegt an der tUberértlichen Nahverkehrs-
und Siedlungsachse Frankfurt am Main — Bad Homburg — Usingen. Uber Busverkehr
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besteht eine Anbindung an den S-Bahn-Haltepunkt WeilRkirchen/ Steinbach (S 5
Frankfurt am Main — Bad Homburg — Friedrichsdorf). Uber die L 3006 besteht An-
schluss an die BAB 5 und 66.

Abbildung 42: Stadtentwicklungsplan Steinbach (Taunus) (Quelle: Stadt Steinbach (Taunus))

Wohnen und Gewerbe

Aufgrund der bereits hohen Verkehrsbelastung auf der L 3006 fand in Steinbach in den
letzten 15 Jahren kaum eine Veranderung im Wohnungsbestand statt. Die weitere
Siedlungs- und Gewerbeentwicklung hangt wesentlich von einer Entlastung der Orts-
durchfahrt ab. Als langfristiger Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung werden im Hin-
blick auf eine vertragliche Verkehrsabwicklung folgende Flachen am sitdwestlichen
Stadtrand einer Entwicklung am dstlichen Stadtrand (ca. 2 ha Reserveflachen) vorge-
zogen: ,Am alten Kronberger Weg"“ (ca. 5 ha), westlich der Eschborner Stral3e (in der
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Entwicklung, insgesamt ca. 3 ha) sowie zwischen Eschborner Stral3e und Steinbach-
aue (in der Entwicklung, insgesamt ca. 13 ha). Fur die gewerbliche Entwicklung stehen
Uber Reserven im bestehenden Gewerbegebiet hinaus nordlich anschlieRend Flachen
in Zuordnung zum S-Bahn-Haltepunkt Steinbach / Weil3kirchen zur Verfiigung, die
durch eine zum Teil auf Oberurseler Gemarkung liegende Flachenerweiterung eine
Chance fur ein interkommunales Gewerbegebiet sein kdnnen (ca. 10 ha).

Stadtebauforderprogramm ,Soziale Stadt" fiir 6stliches Stadtgebiet

Mit dem Stadtebauforderprogramm ,Soziale Stadt“ unterstiitzen der Bund und das
Land Hessen die Kommunen bei der Entwicklung stadtebaulicher Perspektiven, der
strukturellen und gestalterischen Aufwertung sowie der Verbesserung der Lebensbe-
dingungen in den Quartieren. Zentrales Element ist die Aktivierung burgerschaftlichen
Engagements sowie eine starkere Vernetzung und Kooperation. Ein aktives Quartiers-
management unterstitzt die Prozesse und fordert die Netzwerkarbeit vor Ort. Stein-
bach (Taunus) wurde 2013 in das Programm aufgenommen und erhalt seitdem finan-
zielle Unterstitzung bei der Umgestaltung des 6stlichen Stadtgebietes. Im Integrierten
Handlungskonzept sind die Handlungsbedarfe aufgezeigt und Lésungsansétze pra-
sentiert. Breit gefacherte MalRnahmen bilden die Basis fir die gewtinschte soziale und
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers.

Einzelhandel

Die Versorgungsfunktion der Ortsmitte ist stark gefahrdet und sollte gestéarkt werden.
Eine Ausweitung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten soll nicht erfolgen.

Verkehr

In gegenseitigem Einvernehmen zwischen den Stadten Eschborn, Frankfurt am Main,
Oberursel und Steinbach ist die Realisierung einer Umgehung Steinbach und Oberur-
sel-Weil3kirchen im Zuge der L 3006 in Form einer Sidumgehung einschliel3lich einer
sudlichen Anbindung Steinbachs Uber die IndustriestralRe vorgesehen. Im Schienen-
netz soll die Regionaltangente West (RTW) mit der Teillinie Bad Homburg — Frankfurt-
Hochst— Flughafen — Neu-Isenburg-Zentrum eine neue tangentiale Verbindung schaf-
fen und Steinbach Uber den Haltepunkt Weil3kirchen / Steinbach anbinden. Die mdgli-
che Verlangerung der U6%! von der HeerstralRe in Frankfurt-Praunheim bis nach Stein-
bach ist im Stadtentwicklungskonzept Steinbach vermerkt. Im tberortlichen Fahrrad-
routennetz sind Anbindungen in Richtung Oberhdchstadt (K 768) und Weil3kirchen
(L 3006) geplant.

Grinflachen

Neuausweisungen von Griunflachen sind im Bereich der Sportanlagen fur eine Ange-
botsergdnzung vorgesehen sowie am sudlichen Ortsrand oberhalb der Steinbachaue
zur Verlagerung von wohnungsfernen Garten aus dem Auenbereich.

Landschaft

Steinbach liegt im Naturpark Hochtaunus im Main-Taunus-Vorland. Die Stadt ist um-
geben von weiten Feldfluren. Im Sidosten ist das als geschutzter Landschaftsbestand-
teil ausgewiesene Muldental des Steinbaches landschaftspragend. Der westliche Ge-
markungsteil mit verstreut liegenden Streuobstwiesen und Feldhecken ist Teil eines

61 nunmehr U7
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grol3flachigen ,Vorranggebietes flr Natur und Landschaft®, das aber weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt werden kann und soll. ,Vorranggebiete fir den Regionalparkkor-
ridor” sind rund um den Siedlungsbereich dargestellt.

4.6.3 Eschborn

Siedlungsstruktur

Eschborn hat mit seinen zwei Stadtteilen ca. 21.600 Einwohner (2019). Es ist Poly-
zentrales Mittelzentrum im Regionalverband und liegt im Hochverdichteten Raum. Die
Stadt verfligt tGber drei S-Bahn-Haltepunkte und Uber eine direkte Anbindung an die
BAB 66, 648 und 5. Eschborn hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem bedeuten-
den Wohn-, Biro- und Handelsstandort mit mehr als 38.000 sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten (2019) entwickelt.

Wohnen und Gewerbe

Der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung wird zuklnftig im Stadtteil Eschborn lie-
gen. Norddstlich des Baugebiets Dérnweg werden uber 7 ha neue Wohnbauflachen
dargestellt. Zusatzlich soll im Stdwesten des Stadtteils das Stadion verlagert werden.
Die dadurch freiwerdenden Flachen (ca. 3 ha) sollen ebenfalls der Wohnnutzung die-
nen. Im Stadtteil Niederhdchstadt werden im Bereich der Stral3e ,Unter den Tannen*
und nordostlich der Weidfeldstral3e weitere Wohnbauflachen (zusammen ca. 4 ha) fur
die Eigenentwicklung dargestellt. Fur die Gewerbeentwicklung stehen Flachenpoten-
ziale im Gewerbegebiet Camp-Phoenix-Park (ca. 5 ha) und sudlich des Helfmann-
Parks (ca. 6 ha) zur Verfiugung. Weitere Flachenreserven liegen im Bereich der Die-
selstrale und an der nérdlichen Stadtgrenze zu Kronberg.

Einzelhandel

Der Zentrale Versorgungsbereich der Stadt Eschborn liegt im Bereich des Rathaus-
platzes, der Untertorstral3e und der Hauptstral3e. Der Bereich sudéstlich der Niederur-
seler StraRe wird als Erganzungsstandort ausgewiesen. Dieser Standort nimmt ge-
genwartig bereits wichtige Versorgungsfunktionen wahr. Entlang der Achse Elly-Bein-
horn-StralRe — Frankfurter Stral3e liegen einige Einzelhandelsbetriebe, so dass dort ein
~sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand” dargestellt wird.

Verkehr

In gegenseitigem Einvernehmen zwischen den Stadten Eschborn, Frankfurt am Main,
Oberursel und Steinbach ist die Realisierung einer Umgehung Steinbach und Oberur-
sel-WeilRkirchen im Zuge der L 3006 in Form einer Sidumgehung vorgesehen. Um die
verkehrliche Situation im stdlichen Stadtgebiet von Eschborn zu verbessern, ist eine
Umgestaltung der Anschlussstelle Eschborn-Ost mit einer Anbindung an die Frankfur-
ter Stral3e geplant. Im Schienennetz soll die Regionaltangente West (RTW) eine neue
attraktive tangentiale Verbindung mit einer direkten Anbindung Eschborns an den
Flughafen Frankfurt Main und Frankfurt-Hochst schaffen. Dabei wird die RTW Esch-
born Uber vier Haltepunkte erschlief3en, von denen drei neu eingerichtet werden. Im
Uberdrtlichen Fahrradroutennetz sind eine Netzanbindung in Richtung Frankfurt-Sos-
senheim (Sossenheimer Stral3e) sowie eine innerdrtliche Anbindung des Gewerbege-
biets Sud vorgesehen.
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Abbildung 43: Stadtentwicklungskonzept Eschborn (Quelle: Stadt Eschborn)
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Grinflachen

Westlich der L 3005 wird ein Ausweichstandort fur die bisherige Heinrich-Graf-Sport-
anlage dargestellt. In einem Bereich nordlich der Ortslage Niederh6chstadt wird eine
Griunflache neu dargestellt, fur die eine Nutzung als Golf-Driving-Range vorgesehen
ist.

Landschaft

Der Suden und Westen des Stadtgebietes sind durch Bebauung gepragt, sodass gro-
Rere Freiraumstrukturen lediglich im Osten und Norden des Gemeindegebietes auf-
treten. Dabei dominiert im Osten eine intensive landwirtschaftliche Nutzung, wahrend
im Norden vielfaltige landschaftsplanerisch bedeutsame Biotopstrukturen zu finden
sind, die als Vorranggebiet fur Natur und Landschaft ausgewiesen sind. Vorrangge-
biete fir den Regionalparkkorridor verlaufen parallel zum Westerbach und von der
Steinbacher Hohe nach Oberhéchstadt. Sie sind an das Arboretum angebunden.
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5 Studien zu Stadt und Landschaft

5.1 Mehrfachbeauftragung

Die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes flr den Stadtteil der Quartiere erfolgte
im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung als Studien zu Stadt und Landschaft. Hierbei
konnten sich Planungsteams in einem europaweit ausgeschriebenen Verfahren nach
8 15 der Verordnung Uber die Vergabe offentlicher Auftrage (VgV) bewerben. Die
Teams mussten flr die Bereiche Stadtplanung und Landschaftsplanung ihre Qualifi-
zierung nachweisen.

In einer Sitzung am 22. Januar 2020 wahlte ein Gremium®? die folgenden sieben Pla-
nungsteams aus, die sich aufgrund ihrer Eignung und der eingereichten Referenzpro-
jekte qualifizieren konnten:

- Team 1: Arup Deutschland, Frankfurt am Main/London; InD Initialdesign, Ber-
lin/Paris; urbanista, Hamburg

- Team 2: bb22 architekten + stadtplaner, Frankfurt am Main; LolaLandscapeAr-
chitects, Rotterdam; Meixner Schliter Wendt Architekten, Frankfurt am Main;
Transsolar, Stuttgart; W. Canzler / A. Knie, Berlin

- Team 3: CITYFORSTER architecture + urbanism, Hannover; urbanegestalt,
KolIn

-  Team 4: KH studio, Paris

- Team 5: superwien urbanism ZT OG, Wien; Siri Frech — Raum + Strategie, Ber-
lin; DnD Landschaftsplanung ZT KG, Wien

- Team 6: rheinfligel Severin, Disseldorf; A24 Landschaft, Berlin

- Team 7:to be STADT, Frankfurt am Main; Ramboll Studio Dreiseitl, Uberlingen;
komobile, Wien

Die verfahrensrechtlichen und fachlichen Rahmenbedingungen sowie die Aufgaben-
stellung mit den planerischen Zielsetzungen und Restriktionen fur die Entwicklung des
Untersuchungsbereichs wurden in einer Auslobung zusammenfassend dargestellt. Sie
bildete die Grundlage fir die Erarbeitung der Studien zu Stadt und Landschaft. Die
Studien sollten einen ersten Eindruck davon vermitteln, wie der Untersuchungsbereich
zuklnftig aussehen kénnte, wenn alle entscheidenden Kriterien und Gutachten be-
rucksichtigt werden. Die Entwiirfe sollten zudem eine Vision als strategisch-konzepti-
onellen Ansatz aufzeigen, der alle wichtigen Zukunftsaufgaben integrativ berticksich-
tigt.

Im September 2020 wurden die Konzeptstudien der Planungsteams vorgelegt. Die
Beitrage der Planungsteams sind in der Veroéffentlichung ,IM DIALOG: Neuer Stadtteil
der Quartiere, 3. Sonderausgabe Februar 2021“ umfassend dargestellt 3.

62 Das Gremium bestand aus Vertreterinnen des Stadtplanungsamtes und des Dezernats fur Planen

und Wohnen sowie externen Fachleuten: Prof. Dr. Janna Hohn aus Frankfurt fiir den Bereich Stadt-
planung, Regina Riedel aus Kassel fir den Bereich Landschafts-/Freiraumplanung sowie die Vor-
sitzende des Consiliums, Prof. Dr. Silkke Weidner aus Leipzig

63 Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: IM DIALOG: Neuer Stadtteil der Quartiere, 3. Sonder-
ausgabe Februar 2021; Download unter www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/nordwest



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 115

5.2 Vorgehen

Die Bearbeitung durch die Planungsteams wurde als ,kooperatives Verfahren“ durch-
gefuhrt, entsprechend wurden die stadtebauliche Lésungsansatze schrittweise und im
intensiven Dialog mit der Jury, Vertreter*sinnen aus Politik und Stadtverwaltung und der
Birgerschaft entwickelt (s. hierzu auch Kapitel 10.2).
15. Februar 2020 Birgerdialog |
26. Februar 2020 Kolloquium/Juryvorbesprechung
Nach der ersten Bearbeitungsphase diskutierte
die Jury mit den Teams gemeinsam Losungsansatze
25./26. Méarz 2020 Zwischenprasentation
Die Planungsteams stellten ihre ersten Konzeptideen
der Jury vor
13. Mai — 03. Juni 2020 Erste Online-Beteiligung (Teil des Burgerdialogs II)

04. Juni 2020 Jury-Sitzung

03. — 23. August 2020 Zweite Online-Beteiligung (Teil des Burgerdialogs II)

13. August 2020 Zwischenprasentation

15. Oktober 2020 — Dritte Online-Beteiligung

11. November 2020

07. November 2020 Birgerdialog Ill, Vorstellung der Ergebnisse,
Feedback

11. November 2020 Jurysitzung

Die Jury beurteilte die Studien zu Stadt und
Landschaft und gab eine Empfehlung fur die weitere
Bearbeitung ab

12. November 2020 Pressekonferenz

5.3 Jury und Beurteilungskriterien
Die Jury bestand aus

- acht Personen der Fachjury als Expert*innen der Stadtplanung, Landschaftsar-
chitektur und des Verkehrs®4,

- sechs Personen der Sachjury aus Stadtverwaltung und Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main und

- 35 Sachverstandigen aus Politik, Ortsbeiraten, Amtern und Consilium, aus der
Wohnungswirtschaft, aus sozialen Einrichtungen sowie aus Betrieben der Ver-
kehrs- und technischen Infrastruktur.

64 Diese waren:
- Frau Barbara Ettinger-Brinckmann, Prasidentin der Bundesarchitektenkammer, Kassel
- Herr Burkhard Horn, Verkehrsplaner, Mitglied des Consiliums, Berlin
- Herr Thomas Madreiter, Stadtplaner, Planungsdirektor der Stadt Wien, Mitglied Consilium
- Herr Prof. Dr. Michael Peterek, Stadtplaner, Stadtebaubeirat
- Frau Prof. Dr. Constanze Petrow Landschaftsarchitektin, Stadtebaubeirat
- Herr Till Rehwaldt, Landschaftsarchitekt, Dresden
- Herr Peter Cachola Schmal, Direktor DAM, Frankfurt am Main
- Frau Prof. Dr. Silke Weidner, Stadtplanerin, Vorsitzende Consilium, Cottbus/Leipzig
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Bereits am 7. November 2020 prasentierten die Planungsteams ihre Konzepte im Blir-
gerdialog Il und es fanden Workshops zu den Studien statt. Mitglieder der Fachjury
nahmen als stille Beobachter am Birgerdialog Il teil. Zudem wurden der Jury die Er-
gebnisse der Beteiligung vorgestellt. Somit konnte die Jury die Hinweise aus der Bur-
gerschaft berticksichtigen.

In der Jurysitzung am 11. November 2020 beurteilte die Jury die abgegebenen Studien
und gab eine Empfehlung fur die weitere Bearbeitung ab. Die Beurteilung erfolgte an-
hand der in der Auslobung benannten Kriterien:

- Umgang mit den naturraumlichen, 6kologischen und landschaftlichen Gegeben-
heiten

- Einbindung in den Landschaftsraum

- Stadtebauliche Qualitat

- Typologische Komplexitat

- Freiraumtypen

- Dimensionierung und Konzeptionierung der offentlichen Raume

- Klimatische Eignung

- Okologische Funktionalitat

- Umgang mit den Restriktionen, insbesondere BAB 5 und Hochspannungslei-
tungen

- Maoglichkeit einer sinnvollen Etappierung in einzelne, attraktive Stadtquartiere

- Mehrwert fir angrenzende Stadtteile und Gemeinden

- Soziale Infrastruktur/ Einrichtungen

- Wirtschaftlichkeit/ Realisierbarkeit

- Mobilitatskonzept

5.4 Pramiertes Konzept: Quartiere im Kreislauf von CITYFORSTER und urbane-
gestalt

Die Jury pramierte einstimmig das Konzept ,Quartiere im Kreislauf* von CITYFORS-
TER und urbanegestalt und empfahl das Konzept als Grundlage fir die weitere Bear-
beitung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen.

Die Planer*innen haben aus Sicht der Jury einen Giberzeugenden Vorschlag erarbeitet,
wie der neue Stadtteil der Quartiere aus der Landschaft entwickelt werden kann. Her-
vorgehoben wurde u. a., dass der Entwurf eine gute Verbindung zwischen Taunus und
dem Grungurtel erstellt. Er sei sehr robust und sehr belastbar, auch hinsichtlich der
Realisierungsphasen. Gelobt wurde u. a. auch das konkrete Angebot fir eine Koope-
ration mit den Nachbargemeinden, insbesondere mit Steinbach. Konzeptionell und
raumlich ist der Entwurf gut durchgearbeitet und innovativ. Die Dichte sei auch bei der
Realisierung nur 6stlich der BAB 5 ausreichend.

Das Konzept von CITYFORSTER / urbanegestalt zielt darauf ab, einen Stadtteil mit
zirkular organisierten Quartieren zu entwickeln, der einen erheblichen Beitrag zur Ver-
sorgung mit Wasser, Energie, Nahrung, zu einer umweltvertraglichen Mobilitat, zur
Regulierung des Stadtklimas, zur Forderung von Biodiversitat, zum ressourcenscho-
nenden Bauen und Produzieren und zu einem intensiven sozialen Austausch leisten
soll. Der groBmalstabliche Landschaftsraum der ,Koproduktiven Landschaft‘ mit sei-
nen vielfaltigen TeilrdAumen wie Agro-Hub, Gartenland, offene Felder, Obstbaumhaine,
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Bachauen, Feuchtwiesen etc. ubernimmt dabei diverse Kreislauffunktionen: Regen-
wassermanagement, Klimatisierung der Stadtrdume, Starkung der Biodiversitat und
Nahrungsmittelproduktion, Erholungs-, Sport- und Freizeitnutzungen.

Abbildung 44: Konzept , Quartiere im Kreislauf* von CITYFORSTER und urbanegestalt (Stand
September 2020)
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Abbildung 45: Vogelperspektive , Quartiere im Kreislauf* von CITYFORSTER und urbanegestalt
(Stand September 2020)

In der Auslobung wurde gefordert, ein Konzept fur einen Stadtteil mit 8.000 — 12.000
Wohneinheiten zu planen. Diese vergleichsweise hohe Spannbreite zwischen hoher
und niedriger Anzahl an Wohneinheiten war geboten, da wegen der sehr komplexen
Rahmenbedingungen im Plangebiet schon zu Beginn des Wettbewerbsverfahren
deutlich wurde, dass eine Vielfalt an stddtebaulichen und landschaftsplanerischen L6-
sungen moglich sein wirde und eine prazisere Angabe der geforderten Wohneinheiten
nicht vorgegeben werden konnte. Das Spektrum der abgegebenen Arbeiten hat diese
Einschéatzung bestatigt.

Weitere Plandarstellungen und Erlauterungen zum Konzept kdnnen von der Website
der Stadt Frankfurt am Main heruntergeladen werden®. Des Weiteren ist das Ergebnis
der Studien zu Stadt und Landschatft in der Veroffentlichung ,IM DIALOG: Neuer Stadt-
teil der Quartiere“®® umfassend dokumentiert.

65 Weitere Plandarstellungen und Erlauterungen:
https://lwww.stadtplanungsamt-frankfurt.de/nordwest

66 Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: IM DIALOG: Neuer Stadtteil der Quartiere, 3. Sonder-
ausgabe Februar 2021
https://lwww.stadtplanungsamt-frankfurt.de/nordwest
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6 Stadtebaulicher Rahmenplan - Konzept®’

Der stadtebauliche Rahmenplan zeigt die Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalinahme im Sinne einer planerischen Konzeption auf. Auf dieser Grund-
lage lassen sich die technische, verkehrliche und stadtebauliche Umsetzbarkeit der
Maflinahme sowie die Finanzierbarkeit der Malinahme beurteilen.

Aufgrund der fachlich umfassend vorbereiteten und begleiteten Studien zu Stadt und
Landschaft liegt mit dem pramierten Entwurf ein stadtebauliches Konzept vor, das die
planerische Basis fur die Entwicklung des neuen Stadtteils bildet. Entsprechend der
langfristig ausgelegten Entwicklungsperspektive einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maRnahme wurde das Konzept von CITYFORSTER / urbanegestalt in eine flachen-
hafte Darstellung Giberfiihrt und planungsrechtlichen bzw. fachplanerischen Kategorien
zugeordnet.

Die anschlieRende fachliche und planerische Auseinandersetzung erforderte jedoch
Plananpassungen. Entsprechend wurde der Rahmenplan iterativ weiterentwickelt und
auf der Basis vertiefter Abstimmungen / Beteiligungen und Erfordernisse angepasst.

Der so generierte stadtebauliche Rahmenplan enthalt grundsatzliche Aussagen zu
Bau-, ErschlieBungs- und Freiflachen. Ebenso werden deren unterschiedlichen Nut-
zungen aufgezeigt und die relevanten stadtebaulichen Kennwerte ermittelt.

6.1 Stadtebauliches Geriist

Die Taler von Urselbach, Lachgraben und Steinbach bilden den Rahmen fir den neu
entstehenden Stadtteil der Quartiere. Sie stellen wichtige Verbindungen in Ost-West-
Richtung dar. Der landwirtschaftlich gepragte Nordwesten bleibt unbebaut und soll zur
Koproduktiven Landschaft (s. Kapitel 6.5.3) freiraumlich weiterentwickelt werden. Ent-
lang der Autobahn erstreckt sich ein griiner Korridor mit diversen Aktivitats- und Vege-
tationsbereichen.

Als Stadtteil der Quartiere entstehen vier Quartiere, die mit einer spezifischen Baufla-
chen- und Freiraumstruktur an die bestehenden Siedlungsréander anknupfen und in
den Landschaftsraum eingebunden sind.

- Steinbach-Ost entwickelt sich nach dem Bild einer ,Siedlung in der Landschaft".
Die Bauflachen sind an der Topografie ausgerichtet.

- Die Neu-Weststadt ist analog zu den vorhandenen Strukturen der Nordwest-
stadt als Ensemble von Punkthausern konzipiert. Diese sind gruppiert um orga-
nisch geformte Wohnhdofe mit direktem Zugang zu dem griinen Korridor entlang
der Autobahn.

- Im Produktiven Praunheim bilden gemischt genutzte, autofreie, grof3formatige
Bauflachen (so genannte ,Super-Blocks*) den Ubergang von den bestehenden
gewerblichen Bauflachen im Sidosten zu den verdichteten Wohnflachen im
Nordwesten.

- Im Lachgrabenquartier entsteht ein verdichtetes Quartier mit einem Ringboule-
vard und einer grof3zigigen zentralen Grunflache. Die Bauflachen orientieren
sich entlang des Hangs zum Steinbach und zum Lachgraben, Griinkeile zwi-
schen der zentralen Griunflache und dem &aul3eren Landschaftsraum tragen zu
einer weiteren strukturellen Gliederung sowie zur Beltftung und Kihlung bei.

67 Der stadtebauliche Rahmenplan ist als Gesamtkonzept sowie als Teilkonzepte in den Anlagen 1
bis 5 beigefugt.
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Der Nordwesten soll aufgrund der Qualitat des Bodens und schlechter baustruktureller
und infrastruktureller Anbindungsfahigkeit freiraumlich um einen so genannten ,,Agro-
Hub® zur ,Koproduktiven Landschaft* weiterentwickelt werden (nédhere Beschreibung
s. Kapitel 6.5.3). Die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten des Landschaftraums sollen
den Bewohner*innen des neuen Stadtteils zur Naherholung dienen und einen wertvol-
len Beitrag zu deren Grin- und Freiraumversorgung leisten. Aufgrund der Lage des
neuen Stadtteils am Stadtrand in unmittelbarer Nachbarschaft zur Landwirtschaft soll
sich die Naherholung auf dieses Thema fokussieren und die Kreislaufwirtschaft im All-
gemeinen und die Landwirtschaft im Besonderen erlebbar machen. Das Konzept so-
wie die Lage des Agro-Hubs als Teil der auf den Standort abgestimmten Naherholung
ist nach Beschluss der Entwicklungssatzung naher zu konkretisieren.

Zur Schaffung groé3tmaoglicher Freiraume wird in den Quartieren eine ,stadtische Ver-
dichtung” angesetzt. Entsprechend soll die Bebauungi. d. R. vier bis sechs Geschosse
aufweisen, es sollen keine Einfamilienhauser oder Reihenhauser vorgesehen werden.
Hochpunkte kdnnen die Quartiersmitten und Tore markieren und den Landschafts-
saum rhythmisieren.

Die freiraumliche Entwicklung des Nordwestens mit Koproduktiver Landschaft und
Agro-Hub stellt somit einen wichtigen stadtebaulichen Konzeptansatz dar. So erhéalt
die dichte bauliche Entwicklung durch die direkte rdumliche Zuordnung von unter-
schiedlich gepragten und gestalteten Freiraumen eine qualitative Aufwertung. Die Frei-
raume dienen der Naherholung der Bewohner*innen, indem eine Vielzahl von unter-
schiedlichen Aktivitaten mdglich ist. Gleichzeitig Ubernehmen die Freiraume weitere
Funktionen, die durch die Entwicklung des neuen Stadtteils (z. B. Ausgleichsflachen,
Versickerungsflachen, Durchluftung) erforderlich werden.

In den Quartieren werden Quartiersmitten ausgebildet, die durch den schienengebun-
denen OPNV sowie durch Fahrrad- und FuRRwege miteinander und mit der Umgebung
verbunden sind. Dort befinden sich auch die sog. CYC-Hubs. Dies sind Quartiers- und
Mobilitdtszentren, in denen vielfaltige zentrale Funktionen untergebracht werden sol-
len (Quartiersgaragen, Mobilitatsstation, Nachbarschaftstreffs, Café, Nahversorgung
etc. s. Kapitel 6.2.3).
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Abbildung 46: Stadtebaulicher Rahmenplan — Gesamtkonzept, Stand 22.08.22 (Geobasisdaten:
© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bo-
denmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch AS+P)88

68 5. Anlage 1: Stadtebaulicher Rahmenplan - Gesamtkonzept
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6.2 Nutzungen in den Quartieren®®

6.2.1  Nutzungsmischung in den Quartieren

Die Quartiere sollen sich als lebendige Nachbarschaften entwickeln. Die Hauptnutzung
Wohnen soll durch eine urbane Nutzungsmischung erganzt werden. In den Quartiers-
mitten sollen vielfaltige Nutzungen der Versorgung des Gebietes (z. B. Nahversor-
gung, Gastronomie) dienen oder soziokulturelle Angebote schaffen. Entlang der Quar-
tiersstral3en sollen sich insbesondere in den Erdgeschosszonen Nutzungen wie
Dienstleistung, Gastronomie, Studios, Manufakturen und kleine Laden ansiedeln. Ent-
sprechend sind die Erdgeschosse durchgangig tberhdht auszubilden, um eine gro-
Bere Nutzungsflexibilitdt zu gewahrleisten.

- Im Produktiven Praunheim bilden gemischte Bauflachen den Ubergang zur be-
stehenden gewerblichen Nutzung. Dieser Bereich bietet sich fur die Ansiedlung
nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzungen (z. B. Handwerkerhof) an.
Nach Nordwesten schlieRen sich Wohnbauflachen an, die mit nicht stérenden,
erganzenden Nicht-Wohnnutzungen durchmischt sein sollen. Im Nordwesten
und im Bereich der alten Ziegelei ist am Quartiersrand jeweils eine Gemeinbe-
darfsflache dargestellt.

- Im Lachgrabenquatrtier ist der Hauptanteil an Wohnbauflachen angeordnet. Ge-
mischte Bauflachen befinden sich ndrdlich der geplanten Stadtteilverbindungs-
stral3e sowie beidseitig als Gebietseingang im Osten. Ebenso bilden gemischte
Bauflachen den westlichen Abschluss gegenluber der BAB 5. Innerhalb des
Quartiers sind im Ubergang zur Landschaft drei Gemeinbedarfsflachen vorge-
sehen.

- In der Neu-Weststadt ist vorrangig Wohnnutzung geplant.

- Steinbach Ost weist mit Ausnahme der gemischten Bauflachen in der Quartiers-
mitte und einer Gemeinbedarfsflache vorrangig Wohnbauflachen auf.

Die Standorte der Schulen (s. Kapitel 6.4.1) ist jeweils an den Randern der Quartiere
in der Nahe der Quartiersmitten in den Gemeinbedarfsflachen mdglich. Sie weisen
dann einen Bezug zum Freiraum auf und kénnen auch fur nachbarschaftliche Aktivita-
ten und Vereinssport genutzt werden.

6.2.2 Wohnungsmix

In dem neuen Stadtteil werden die Quoten zum Wohnungsmix entsprechend dem Bau-
landbeschluss der Stadt Frankfurt am Main Anwendung finden (s. Kapitel 4.4.3). Damit
wird Wohnraum flr unterschiedliche Nutzer*innengruppen im Sinne einer sozialge-
rechten Stadtentwicklung geschaffen.

69 s, Anlage 2 Stadtebaulicher Rahmenplan - Nutzungen in den Quartieren
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Agro-Hub

Abbildung 47: Stadtebaulicher Rahmenplan — Nutzungen in den Quartieren, Stand 22.08.22 (Ge-
obasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwal-
tung fur Bodenmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch AS+P)
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6.2.3 Quartiers- und Mobilitatszentren ,CYC-Hub"

In jedem Quartier gibt es einen CYC-Hub. Damit ist ein hybrid genutztes Gebaude
gemeint, in dem neben Mobilitdtsangeboten auch viele zentrale Quartiersfunktionen,
z. B. Kitas, Bibliotheken und Quartierstreffs, untergebracht werden. Sie sind an den
Bahnstationen als Umsteigeorte verortet und férdern ein 6kologisch vertragliches Mo-
bilititsverhalten. Die Gebaude beinhalten eine Quartiersgarage fiur die PKW der An-
wohner*innen und Mobilitatsservices wie Werkstatten und Leihstationen. Zugleich wir-
ken sie als Quartiersmitten mit sozialen und kulturellen Angeboten fur die Nachbar-
schaft, die jedoch auch von den Menschen in Steinbach, Praunheim und der Nord-
weststadt mitgenutzt werden kénnen. Im Untergeschoss kann fir ein lokales Energie-
netz eine Energiezentrale und ein Warmespeicher unter dem Quartiersplatz unterge-
bracht werden.

6.2.4 Larmschutz entlang der BAB 5

Ostlich der BAB 5 werden Larmschutzanlagen notwendig. Im Rahmenplan ist im An-
schluss an die Verkehrsflache der BAB 57° pauschal ein Korridor von ca. 30 m zur
Unterbringung von erforderlichen Larmschutzanlagen (Walle) abgegrenzt; Ausnahme
bilden Abschnitte mit Brickenbauwerken - hier werden lineare Larmschutzanlagen
(Larmschutzwande) dargestellt - sowie Abschnitte, an denen keine Larmschutzanla-
gen erforderlich werden.

Bei den Korridoren handelt es sich um eine pauschalierte Darstellung, die unterschied-
liche Ausformungen (Wall, Wall-Wand-Kombination, unterschiedliche Hohe) ermog-
licht. Die Festlegung der genauen Lage und Ausfuihrung der Larmschutzanlagen wird
in nachgeordneten Planverfahren erfolgen und ist mit den betroffenen Tragern abzu-
stimmen.

6.3 Stadtebauliche Kennwerte

In dem neuen Stadtteil Frankfurt-Nordwest kdnnen Wohnungen fir ca. 21.000 Men-
schen und ca. 6.000 Arbeitsplatze geschaffen werden.

Die Bruttobauflache des Konzeptes betragt ca. 116 ha. Diese beinhaltet alle Baufla-
chen, Verkehrsflachen und wohnungsnahen offentlichen Grinflachen der vier Sied-
lungsquatrtiere. Nicht bertcksichtigt sind Gbergeordnete, stadt- oder stadtteilbezogene
offentliche Grunflachen, Kleingartenanlagen, landwirtschaftliche Flachen sowie tber-
geordnete ErschlieBungsanlagen’?.

Mit den ermittelten Kennwerten wird eine Siedlungsdichte von 72 WE/ha BBL und 51
Be/ha erzielt. Damit wird der Mindestvorgabe des LEP bzw. der Zielvorgabe des
RPS/RegFNP 2010 entsprochen, der eine Mindestdichte von 60 WE/ha BBL ansetzt.

Quartier Wohneinheiten’2 Einwohner*innen’3 Beschaftigte
Steinbach Ost 1.600 WE 4.000 Ew 700 Be
Produktives Praunheim 2.600 WE 6.500 Ew 3.400 Be

70 Die dargestellte Verkehrsflache fir die BAB 5 berlcksichtigt den Flachenbedarf fiir einen acht-
streifigen Ausbau.

L Die Angaben beziehen sich nur auf die neu Uberplanten Bereiche (ohne die bestehenden Sied-
lungsflachen)

721 Wohneinheit je 100 m2 GF Wohnen

73 2,5 Einwohner*innen je Wohneinheit
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Lachgrabenquatrtier 3.800 WE 9.500 Ew 1.850 Be
Neu-Weststadt 400 WE 1.000 Ew 50 Be
Summe 8.400 WE 21.000 Ew 6.000 Be

Tabelle 16: Stadtebauliche Kennziffern (Quelle: AS+P, Grundlage: Stadtebaulicher Rahmenplan,
Stand 22.08.2022)

6.4 Soziale Infrastruktur und Sportanlagen

6.4.1 Kinderbetreuungseinrichtungen, Grundschulen, weiterfiihrende Schulen’*

Der Rahmenplan beriicksichtigt die Vorhaltung von Kinderbetreuungseinrichtungen in
den Quatrtieren. Auf der Grundlage der stadtebaulichen Kennziffern wird von notwen-
digen Betreuungseinrichtungen fur 94 Gruppen in Kindertagesstéatten bzw. fur unter
Dreijahrige ausgegangen. Diese sind vorrangig als integrierte Einrichtungen innerhalb
der Wohnbauflachen vorgesehen.

Zur Versorgung des Gebietes mit Schulen steht im stadtebaulichen Rahmenplan ein
Pool von sechs Standortoptionen zur Verfligung. Diese sind als Gemeinbedarfsflachen
dargestellt. Derzeit ist folgende Verteilung der Schulen angedacht:

Kinder der Neu-Weststadt werden mit dem Lachgrabenquartier versorgt. Dort sind
zwei Standorte vorgesehen. Im Produktiven Praunheim befindet sich ein Standort am
nordwestlichen Siedlungsrand in raumlicher Zuordnung zu den Sportflachen. Diese
drei Grundschulstandorte weisen eine Flachengrof3e von jeweils ca. 1 ha auf.

In Steinbach Ost ist ein kombinierter Standort der Grundschule mit einer weiterfihren-
den Schule und einer Grof3e von zusammen ca. 3 ha vorgeschlagen.

Eine zweite weiterfihrende Schule ist im Lachgrabenquartier in einer FlachengrolRe
von ca. 2,5 ha verortet.

Das Grundstick der alten Ziegelei steht optional als alternativer Standort, zur Ergan-
zung der schulischen Angebote oder flr sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen, zur
Verfliigung.

6.4.2 Einrichtungen der Jugend- und Sozialhilfe”™

Im neuen Stadstteil sollen zudem Einrichtungen der offenen Kinder- und Jugendarbeit
sowie Raume fir Nachbarschaftstreffpunkte z. B. in Form von Gemeinschaftsrdumen
in den Quartieren sowie dartber hinaus gehende soziale Einrichtungen (z. B. Sozial-
rathaus mit Einrichtungen fiir Ehrenamt, Erziehungs- und Seniorenberatungsstellen
etc.) untergebracht werden (s. Kapitel 7.5.2). Hierfir liegen bereits teilweise konkrete
Flachenangaben vor. Seitens der Stadt Frankfurt am Main wird im Rahmen der Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht ein pauschaler Flachenansatz sowie eine entspre-
chende Kostenposition vorgehalten.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht mit den CYC-Hubs zentral gelegene Standorte
fur solche sozialen, kulturellen und nachbarschaftlichen Einrichtungen vor. Die dort
angesiedelten Quartiertreffs sollen dabei ausreichend grof3 dimensioniert werden, um
fur die unterschiedlichen Nutzer*innengruppen notwendigen Raum auch bei zeitglei-

74 Zur Ableitung des Bedarfs an Kinderbetreuungseinrichtungen, Grundschulen und weiterfiihrenden
Schulen siehe Kapitel 7.5.1
75 Zur Ableitung des Bedarfs an Einrichtungen der Jugend- und Sozialhilfe siehe Kapitel 7.5.2
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chem Nutzungsbedarf zu geben. In den geplanten CYC-Hubs sollten auch multifunk-
tionale Begegnungsraume, die von Vereinen, Verbanden, Institutionen, Interessens-
gemeinschaften und Burger*innen im Rahmen eines hybriden Konzepts genutzt wer-
den kénnen, entstehen. Neben Kursen, Vortrdgen und Veranstaltungen kénnen dort
auch Feiern stattfinden oder Beteiligungsprozesse vor dem Hintergrund der sozialge-
rechten und familienfreundlichen Entwicklung des neuen Stadtteils konzipiert werden.

Jugendtreffs oder Jugendhauser hingegen sollten eher in Randbereichen mit Land-
schaftsbezug abseits der Wohngebaude angeordnet werden.

Seniorenwohnanlagen sowie Pflegeeinrichtungen fur Senioren werden innerhalb der
Bauflachen angeboten. Diese gehen nicht gesondert in die Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht ein, da sie nicht tber kommunale Tragerschaften betrieben werden und
Teil der allgemeinen Wohnbauflachen sind.

6.4.3 Flachen flir Sportnutzungen’®

Im Rahmenplan sind mehrere Flachen flir Sportnutzungen mit einer Gesamtgrol3e von
ca. 10 ha vorgehalten.

Es handelt sich dabei zum einen um dezentrale Flachen flr Sportnutzungen im Pro-
duktiven Praunheim, in Steinbach Ost sowie westlich der Nordweststadt in einer Gr6-
Renordnung von insgesamt ca. 4,8 ha. Auf diesen Flachen kénnen sowohl Felder fur
Ballsportarten wie Ful3ball und Basketball als auch Sportangebote abseits des Ver-
einssports (wie Skateboarding, BMX-Sport sowie Calisthenics und Parcours etc.) an-
geordnet sein.

Zum anderen werden im Rahmenplan Flachen fir weitere zentrale Sportanlagen sowie
als Ersatz fur die bestehende Tennisanlage inkl. Gaststatte’’ beriicksichtigt. Die
Standorte dieser Anlagen sind im derzeitigen Konzeptstadium noch nicht festgelegt,
sollen aber innerhalb des Untersuchungsbereichs verortet werden. Hierfur ist im Rah-
menplan westlich der BAB 5 eine Flache von insgesamt ca. 5 ha als Platzhalter ohne
exakte Standortfestlegung dargestellt.

6.5 Landschaft und Freiraum

6.5.1 Bachtaler und Talsenken

Die Taler Urselbach, Steinbach und Lachgraben sowie die Talsenke auf der Westseite
des Untersuchungsgebiets mit dem Grinzug im Tal und dem Griinzug Wasserturm
werden von Bebauung freigehalten, um wesentliche Funktionen fir die Erholung, das
Klima, den Boden- und Artenschutz, die Grundwasserneubildung und die Regenwas-
serbewirtschaftung zu tbernehmen. Der bisher verrohrte Lachgraben soll perspekti-
visch offengelegt und renaturiert werden. Als Landschaftsraume und 6ffentliche Grin-
zuge Ubernehmen sie verbindende und vernetzende Funktionen in Ost-West-Rich-
tung. Zusammen mit den quartiersinternen Griinrdumen soll so ein grin-blaues Frei-
raumnetz entstehen.

6.5.2 Wohnungsnahe und stadtteilbezogene offentliche Griin- und Freiflachen

Innerhalb der Quartiere sind offentliche Grunflachen angeordnet, die als wohnungs-
nahe Freiraume von den Bewohner*innen genutzt werden kénnen, zu einer Gliederung

76 Zur Ableitung des Bedarfs an Flachen fir Sportnutzungen siehe Kapitel 7.5.3
7 FlachengrofRe im Bestand ca. 1,75 ha
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der Quartiere beitragen und dartiber hinaus vielfaltige landschaftsokologische Funkti-
onen (Retentionsraume, Durchliftung etc.) Ubernehmen.

Entlang des geplanten Griinzugs des Steinbachtals und dstlich entlang der BAB 5 be-
finden sich mit dem Steinbachtal-Park und dem Park Archipel grof3flachige offentliche
Grunflachen als Parks (stadtteilbezogene offentliche Grunflachen), die vielfaltige Frei-
zeit- und Erholungsangebote fur die neuen Bewohner*innen der neuen und der beste-
henden angrenzenden Quartiere aufnehmen. In Steinbach Ost Gbernimmt der nérdlich
an die Bebauung angelagerte Park Am Roten Stein diese Funktion.

Die bestehenden Grinrdume aul3erhalb der Quartiere entlang des Urselbachs sowie
sudlich des Steinbachs werden nicht Gberplant und bleiben in Gré3e und Funktion er-
halten. Ausnahme bildet eine neue Flache fur Gartenflachen / Grabeland, die im un-
mittelbaren Anschluss an das Produktive Praunheim vorgesehen ist.

6.5.3 Koproduktive Landschaft Nordwest

In Kooperation mit den Landwirt*innen soll der Freiraum im Nordwesten des neuen
Stadtteils als ,Koproduktive Landschaft‘ entwickelt werden. Sie soll das Thema der
Nahrungsproduktion konzeptionell aufgreifen, diesen Raum sowohl fir Landwirt*innen
als auch fur die Bewohner*innen der Quartiere weiterentwickeln und um weitere Frei-
raumfunktionen anreichern. Als gliederndes Landschaftselement bildet dieser Bereich
ein Gegengewicht zum besiedelten Raum und leistet wichtige Beitrage zur Freiraum-
vernetzung. Er soll daher von Bebauung weitgehend freigehalten werden.

Die Bedeutung dieses Landschaftsraums entsteht aus der Multifunktionalitéat seiner
verschiedenen Freiraumfunktionen, deren Wechselwirkungen untereinander und mit
den benachbarten Siedlungsbereichen. Der Raum soll vorrangig der landwirtschaftli-
chen Produktion dienen, Gartenland bereitstellen, Erholungs-, Sport- und Freizeitbe-
durfnisse der benachbarten Bevolkerung befriedigen, okologische Funktionen wie
z. B. den Erhalt und die Forderung der Biodiversitat, die Regenwasserversickerung
oder die Kaltluftentstehung erftillen sowie Ausgleichsflachen aufnehmen.

Die Qualitaten dieses Landschaftsraums sollen im Sinne des Regionalparks Rhein-
Main auch als Erholungs- und Erlebnisraum aufgewertet werden. Die ,Koproduktive
Landschaft* kann perspektivisch somit auch in eine Weiterentwicklung des GrinGdir-
tels und seine Vernetzung mit dem Regionalpark einbezogen werden.

Die Grol3en der bewirtschafteten Flachen sollen von grof3en landwirtschaftlichen Feld-
fluren Uber Obstbaumhaine bis zur individuellen Gartenparzelle reichen und den Land-
schaftsraum so abwechslungsreich gestalten, strukturell anreichern und zukunftsori-
entiert weiterentwickeln. Entsprechend unterschiedlich kdnnen sich die Methoden und
Konzepte ausbilden, von der konventionellen Landwirtschaft tber die biologisch-dyna-
mische Landwirtschaft bis zu nicht-kommerziellen urbanen Géarten.

- Weiterhin als Ackerflachen und Grinland genutzte Flachen werden als Be-
standsflachen erhalten.

- Auf umstrukturierten, vorwiegend ackerbaulich genutzten landwirtschaftlichen
Flachen sollen in Teilbereichen Obstwiesen zu einer Steigerung der Biodiversi-
tat und des Landschaftsbilds beitragen und zugleich dem 6kologischen Aus-
gleich und dem Lokalklima dienen.

- Am Landschaftssaum der Quartiere und in R&umen mit besonderer Eignung
sind Gartenflachen / Grabeland als Gemeinschafts- oder Mieter- und Kleingar-
ten angeordnet. Neben freizeitlichen und gesundheitsférdernden Aktivitaten
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dienen diese Flachen der gartnerischen Nahrungsmittelproduktion zur Selbst-
versorgung.

- Ausgleichs-, Artenschutzmal3inahmen und neue landschaftsgestalterische Ele-
mente, die der Erholung und dem Landschaftsbild dienen, sollen im Sinne eines
vernetzten Freiraumsystems Hand in Hand mit den beschriebenen Bewirtschaf-
tungsbereichen verteilt Gber die gesamte Flache der Koproduktiven Landschaft
entwickelt werden.

- Ein ,Agro-Hub" genannter, hybrid genutzter landwirtschaftlicher Betrieb soll die
Vermittlung von Landbewirtschaftung und Erholungsfunktion des Landschafts-
raums zwischen den neuen und alten Nutzer*innen unterstitzen.

Der so veranderte Landschaftsraum soll somit von bestehenden Landwirt*innen und
den Bewohner*innen der Quartiere geteilt und gemeinsam genutzt werden und die
Menschen in Kontakt und Austausch mit der sie umgebenden Landschaft und der
Landbewirtschaftung bringen.

Im Nordwesten der ,Koproduktiven Landschaft* wird hierzu als besonderes Element
ein sogenannter Agro-Hub vorgeschlagen. Dieser kénnte als rdumlicher Kristallisati-
onspunkt dieser Konzeption als landwirtschaftlicher Betrieb weitergefiihrt werden, der
auch als Ort der Umweltbildung fiir die neuen Bewohner*innen und der landwirtschaft-
lichen Forschung dienen kann und eine Versorgungsfunktion (Hofladen) flir den neuen
Stadtteil tUbernimmt. Zudem soll er Ziel fir Naherholung und Freizeit der Anwohner*in-
nen werden und mit erganzenden gastronomischen Einrichtungen (z. B. einem Café)
zu einer Anlaufstelle fur die neuen und bisherigen Nutzer*innen entwickeln. Das Be-
triebskonzept sowie die Lage des Agro-Hubs als Teil der auf den Standort abgestimm-
ten Naherholung ist nach Beschluss der Entwicklungssatzung in Zusammenarbeit mit
den mdglichen landwirtschaftlichen Betreiber*innen néher zu konkretisieren

Insgesamt zielen die vorgeschlagenen Nutzungen innerhalb des vornehmlich landwirt-
schaftlich genutzten Raums auf die Vermittlung des Kulturguts Landwirtschaft im
GrolRstadtumfeld mit dem Ziel einer starkeren Bewusstseinsbildung fur die Versorgung
mit regionalen landwirtschaftlichen Produkten ab. Sie dienen als Kooperationsangebot
an ortsansassige Landwirt*innen und die Bevdlkerung der umliegenden Ortschaften.
Im Vordergrund stehen der Anbau und die Vermarktung regionaler landwirtschaftlicher
und gartenbaulicher Produkte sowie die Wissensvermittlung. Die vorhandenen Be-
triebe, deren Strukturen sowie die Fachkenntnisse der anséssigen Landwirt*innen sol-
len dabei in das Projekt integriert werden und dessen Ausformung aktiv mitgestalten.

6.5.4 Regenwasserbewirtschaftung — Retentionsflachen

Fur die erforderlicher Regenwasserbewirtschaftung und zur Sicherung unter Anderem
der angrenzenden Bestandsquartiere bei Starkregenereignissen sind im Rahmenplan
entsprechend der Topografie und der HauptflieBwege an den Quartiersrandern Berei-
che dargestellt, innerhalb derer die erforderlichen Regenwasserbewirtschaftungsanla-
gen und Notentwasserungsflachen potenziell verortet werden kdnnen (s. Kapitel
7.8.178). Es handelt sich hierbei um eine pauschalisierte Darstellung, deren Dimension,
Nutzungsmaoglichkeit und Verortung im weiteren Verfahren zu konkretisieren sind.

78 Die Lage der Retentionsflachen im Produktiven Praunheim wurden auf der Grundlage der im Ver-
gleich zum Gutachten geanderten Konzeption angepasst.
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6.5.5 Grin- und Freiraumversorgung

Die Stadt Frankfurt am Main hat sich vor dem Hintergrund der ,,Griinraumgerechtigkeit*
eine moglichst gleichmallige Versorgung mit Grin- und Freiflachen im Stadtgebiet
zum Ziel gesetzt. Entsprechend dem Fachbeitrag Griin- und Freiraum zum Integrierten
Stadtentwicklungskonzept 2030+7° sollen auf der Grundlage der Orientierungswerte
der Gartenamtsleiterkonferenz beim Deutschen Stadtetag (GALK) folgende Parameter
fur die Griin- und Freiraumversorgung zu Grunde gelegt werden:

e Flrwohnungsnahe Parkanlagen (500 m FuRwegentfernung) 6 m2 je Einwohner
und fur siedlungsnahe (bis 1.000 m Ful3wegentfernung) bzw. tUbergeordnete
Parkanlagen (bis 5 km Fahrbereich OPNV) 7 m2 je Einwohner

e Insgesamt 13 mz2 6ffentliche Grunflachen je Einwohner

Fur den neuen Stadtteil Frankfurt-Nordwest ergeben sich fir die Teilbereiche dstlich
und westlich der BAB 5 folgende Werte:

Quartier Einwohner*innen offentliche Grinflache
Zielwert: 13 m2/ Ew

Steinbach Ost 4.000 Ew ca. 31,5m2/ Ew

Produktives Praunheim

Neu-Weststadt

Tabelle 17: Grinversorgung (Quelle: AS+P, Grundlage: Stadtebaulicher Rahmenplan, Stand
22.08.2022)

Auf Basis dieser rechnerischen Ermittlung kann erst einmal von einer Einhaltung der
Anforderungen an eine ausreichende Grinversorgung ausgegangen werden. Die er-
mittelten Flachenanteile gehen sogar tUber die Zielwerte hinaus. Hierbei ist allerdings
zu bertcksichtigen, dass erforderliche Anlagen fir die Regenwasserbewirtschaftung
von ihrer raumlichen Verortung her in den Bereichen liegen werden, die aktuell im
stadtebaulichen Rahmenplan als 6ffentliche Grunflachen dargestellt sind.

Ziel der Planung ist es also, eine gute Blau-Grine-Infrastruktur Gber eine Multicodie-
rung der 6ffentlichen Grunflachen zu erreichen. So kann eine Integration von Anlagen
zur Regenwasserbewirtschaftung z. B. von Rasenmulden, die gelegentlich Wasser
fuhren, zur Qualitat der Grunflachen beitragen. Treten allerdings technische Anforde-
rungen der Regenwasserbewirtschaftung zur sehr in den Vordergrund oder tUberwie-
gen sie im Flachenanteil, wird die Festlegung einer eigenen Flachenkategorie erfor-
derlich, die nicht mehr auf die Griinversorgung angerechnet werden.

Insgesamt ist bei der Konzeption der Freiflachen darauf zu achten, dass fur die unter-
schiedlichen Nutzungen jeweils ausreichend Flachen vorhanden sind. Hier soll im wei-
teren Planungsverfahren regelméafig eine interne Abstimmung der zustandigen Fach-
stellen erfolgen.

7 M 105 2019 - Anlage 3 - Griin-Freiraum zum Beschluss der Stadtverordnetenversammlung § 4793
vom 07.11.2019
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Neben dem Ziel, die Versorgung der neu entstehenden Quartiere mit 6ffentlichen
Grunflachen zu sichern, wird parallel auch die Aufwertung der verbleibenden regiona-
len Grinzige - insbesondere entlang der Bachtéler und Mulden in der Mitte des Un-
tersuchungsbereichs - angestrebt. Dies ist von besonderer Bedeutung, da mit der an-
gestrebten Siedlungserweiterung Flachen verloren gehen, die heute von den Anwoh-
ner*innen zur Naherholung genutzt werden. Insbesondere auf der Ostseite des Unter-
suchungsbereichs werden derzeit die Wege als weitgehend autofreie Verbindungen
fur Abend- und Wochenend-Spaziergdnge gerne begangen und von Kindern bespielt.

Auch fur die Bewohner*innen von Niederursel, der Nordweststadt, Praunheim und
auch der Vordertaunusgemeinden sollen durch die Gestaltung neuer Griinrdume ent-
lang verbindender Achsen neue Erholungsmoglichkeiten und Qualitdten geschaffen
werden. Die Wegeverbindungen entlang der Bachtaler und Talsenken sollen weiter-
entwickelt werden. Eine Anknupfung an das bestehende Wegenetz ist zudem von gro-
Ber Bedeutung, um eine Verbindung zwischen dem Bestand mit den neuen Quartieren
und den neuen Griun- und Freiflachen zu erreichen.

6.6 ErschlieBung und Mobilitat®®

Das Mobilitatskonzept zielt auf die Nutzung des Umweltverbunds und setzt auf das
Prinzip des ,Umsteigens” vom Auto auf den Umweltverbund. Die Quartiere sind auto-
arm konzipiert und férdern Bahn-, Bus-, Rad- und Ful3verkehre.

6.6.1 Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Der schienengebundene OPNV bildet das Riickgrat der autoarmen Quartiere; die
Quartiersmitten entwickeln sich an den Stationen von der RTW und der U7. Hier be-
finden sich auch die CYC-Hubs als zentrale Umsteigeorte.

Der neue Stadtteil Frankfurt-Nordwest soll mit der RTW und der Verlangerung der U7
an den schienengebundenen OPNV angebunden werden. Die U7 wird in der verlan-
gerten Ziegelei-Allee auf die Trasse der RTW gefihrt, beide verlaufen von dort auf
gemeinsam genutzten Gleisen ins Lachgrabenquartier und weiter nach Osten in Rich-
tung Nordweststadt. Die U7 erhélt einen zusatzlichen Ast nach Westen, um das west-
liche Lachgrabenquartier sowie Steinbach Ost anzubinden. Je nach Fahrgastaufkom-
men kann hierbei auch ersatzweise eine Busanbindung zum Einsatz kommen. Optio-
nal kann Steinbach Ost zudem Uber ein Bussystem an den bestehenden S-Bahn-Halt
WeiRRkirchen / Steinbach angebunden werden. Das Quartier Neu-Weststadt wird Uber
ein Bussystem an die Haltepunkte der U 7 / RTW angebunden.

Erganzend sollen zusatzliche Busverbindungen die FeinerschlielBung sowie eine aus-
reichende Vernetzung der Quartiere untereinander und zum Nordwestzentrum ge-
wahrleisten.

Der Rahmenplan berucksichtigt die Trassenfiihrung der RTW gemal den Unterlagen
zum Planfeststellungsabschnitt Nord von Oktober 2020 und sieht einen gemeinsamen
Verkehrskorridor fur die 6ffentliche ErschlieBung, die Trasse der U7 und die Trasse
der RTW vor.

80 s, Anlage 3: Stadtebaulicher Rahmenplan - ErschlieBung und Mobilitat
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6.6.2 Ful3- und Radverkehrsnetz

Es ist ein engmaschiges Ful3- und Radverkehrsnetz vorgesehen. Zunachst wird diesen
Verkehrsteilnehmer*innen der Vorrang in der verkehrlichen Nutzung in den Wohnstra-
Ben der Quartiere und Wohnblécke eingeraumt. Zudem sind entlang der Haupter-
schlieBungsstrafl3en Ful3- und Radverkehrsanlagen bericksichtigt.

Zur Vernetzung der Quartiere untereinander und mit den angrenzenden Gebieten wird
ein engmaschiges Netz an Radvorrangrouten vorgeschlagen, welches das beste-
hende System erganzt. Diese verlaufen sowohl in Nord-Siuid-Richtung als auch in Ost-
West-Richtung. Die Uberregional bedeutsame Anbindung von Steinbach in Richtung
Innenstadt Frankfurt am Main verlauft im Stdwesten des Untersuchungsbereichs und
mindet in die verlangerte Ziegelei-Allee. Diese Verbindung soll - wie auch der Bro-
schire des Regionalverbandes ,Radschnellwege in der Region Frankfurt Rhein-
Main®“ zu entnehmen - als Radschnellweg FRM 5 ausgebaut werden. AuRRerhalb der
Ortslagen sind fur die Dimensionierung der Verkehrsflachen die standardisierten Quer-
schnitte entsprechend der HRSV (Hinweise zu Radschnellverbindungen und Radvor-
rangrouten) — Ausgabe 2021 der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrs-
wesen® anzuwenden. Innerhalb der Ortslage werden sie gemanR dem Frankfurter Rad-
entscheid® in die StraBenquerschnitte integriert.

6.6.3 Querungen der BAB 5

Es sind zwei zusatzliche Querungen der BAB 5 dargestellt. Die nordliche ,Briicke in
die Landschaft" verknlpft die Ostlichen Gebiete mit den Freirdumen im Westen flr
FuRRganger und Radfahrer. Die mittige ,Landschaftsbriicke" stellt die Hauptverbindung
zwischen den Gebieten dstlich und westlich der BAB 5 dar. Hier verlauft die Weiter-
fuhrung der U7 nach Steinbach Ost sowie ein Ful3- und Radweg. Fir den Motorisierten
Individualverkehr ist keine Verbindung vorgesehen, lediglich fir Rettungs- und Schie-
nenersatzverkehre.

Die bestehende enge Unterfiihrung in der Mitte des Untersuchungsbereichs in Fort-
setzung des Lachgrabens soll aufgeweitet werden. Die bestehende Unterquerung im
Norden sowie die Unterfuhrung im Stden werden weiterhin genutzt.

6.6.4 Anbindung Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Quartiere sind jeweils tUber einen Anschluss an das lUbergeordnete Stral3ennetz
angebunden:

- Das Produktive Praunheim tber den bestehenden Anschluss an die Heerstral3e
als Verlangerung der Ziegelei-Allee,

- das Lachgrabenquartier iber eine Anbindung an den Praunheimer Weg in Hohe
der Europdaischen Schule,

- die Neu-Weststadt Uber die bestehende ErschlieBung an den Gerhart-Haupt-
mann-Ring und

81 Regionalverband FrankfurtRheinMain (Hrsg.): Radschnellwege in der Region FrankfurtRheinMain;
Frankfurt am Main, Mé&rz 2021

82 Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV): Hinweise zu Radschnellverbin-
dungen und Radvorrangrouten, Ausgabe 2021

8 Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverordnetenversammlung
(Burgerbegehren Radentscheid Frankfurt am Main); Frankfurt am Main 08.04.2019, M 47
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- Steinbach Ost uber eine neu zu schaffende Anbindung tber die Stral3e Hinter
der Krebsmiihle an die Rosa-Luxemburg-Stral3e.

Die Quartiere Produktives Praunheim und Lachgrabenquartier erhalten eine ringfor-
mige und Steinbach Ost eine zentrale Haupterschliel3ung, an denen sich die Quar-
tiersgaragen befinden. Daran knipfen notbefahrbare Wohnstral3en an. In der Neu-
Weststadt fuhrt die Verlangerung der bestehenden Anliegerstral3e direkt vom Gerhard-
Hauptmann-Ring zu dem CYC-Hub mit der Quartiersgarage.

Zwischen den Quartieren Produktives Praunheim und Lachgrabenquartier ist eine
Stadtteilverbindungsstral3e vorgesehen, die gemeinsam mit der Trasse der RTW / Ver-
langerung U7 verlauft.

Die Quartiere 6stlich und westlich der BAB 5 haben keine direkte Verbindung fir den
MIV, jedoch ist eine Notbefahrbarkeit fir Rettungsfahrzeuge sowie fur den Schienen-
ersatzverkehr (SEV) gewahrleistet.

Die geplante Ortsumfahrung L3005 wird nicht zur ErschlieRung des westlichen Quar-
tiers genutzt, jedoch wird der Korridor freigehalten.
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Abbildung 48: Stadtebaulicher Rahmenplan - ErschlieBung und Mobilitat, Stand 22.08.22 (Ge-
obasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwal-
tung fur Bodenmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch AS+P)
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6.6.5 Schemaquerschnitte fur die Stadtteilverbindungsstral3e

Fur die Stadtteilverbindungsstral3e wurden drei schematische Stralenquerschnitte er-
stellt, die die Grundlage fir die Dimensionierung der Verkehrsflachen bilden.

Abbildung 49: Querschnitt der StadtteilverbindungsstralRe ohne Schiene innerhalb des Quar-
tiers (Quelle: CITYFORSTER, urbanegestalt, SHP Verkehrsplaner, Stand 30.3.2021)

Abbildung 50: Querschnitt der Stadtteilverbindungsstral3e mit Schiene innerhalb des Quartiers
(Quelle: CITYFORSTER, urbanegestalt, SHP Verkehrsplaner, Stand 30.3.2021)

Abbildung 51: Querschnitt der Stadtteilverbindungsstral3e aulRerhalb der Quartiere (Quelle: CI-
TYFORSTER, urbanegestalt, SHP Verkehrsplaner, Stand 30.3.2021)
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6.6.6 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr (Bewohner*innen, Beschaftigte und Besucher*innen) wird in
zentralen Quartiershochgaragen bzw. CYC-Hubs untergebracht. Es sind keine Tiefga-
ragen geplant. Die Hochgaragen und CYC-Hubs sollen direkt von den Haupterschlie-
Bungsstrallen angefahren werden, sodass die angrenzenden Wohnblécke autofrei
bleiben kénnen. Aufgrund der hohen ErschlieRungsqualitat des OPNV wird ein redu-
zierter Stellplatzschlussel von 0,5 Stellplatzen je Wohneinheit und 0,3 Stellplatze je
Beschaftigtem fur den ruhenden Verkehr angestrebt.

6.6.7 Besonderer Ausbau StralRe/ Schiene im geplanten WSG Zone Il

Die HaupterschlieBung des Produktiven Praunheims quert mit der Schienen- und Stra-
Bentrasse das geplante Wasserschutzgebiet Zone Il des Wasserwerks Praunheim II.
Die ErschlieBungsflache ist so verortet und mit einer Breite von 43,5 m entsprechend
dimensioniert, dass den Schutzanforderungen gemaf der abgestimmten Planung ent-
sprochen werden kann® (s. hierzu auch Kapitel 7.7.2).

6.6.8 BABS5

Die BAB 5 ist in der Flachendarstellung mit einer beidseitigen Verbreiterung der Be-
standsflache um jeweils 3,75 m dargestellt. Dies berticksichtigt den im Bundesver-
kehrswegeplan 2030 projektierten und als ,vordringlichen Bedarf mit Engpassbeseiti-
gung® eingestuften Ausbau auf acht Fahrstreifen.

6.7 Leitungstrassen®®

6.7.1 Gasleitungen

Die beiden Gashochdruckleitungen DN 300 und 400 der NRM Netzdienste RheinMain
GmbH sowie die Ferngasleitung DN 300 der Open Grid Europe GmbH (OGE) werden
im Bestand und mit den entsprechenden Schutzabstanden bericksichtigt (s. Kapitel
4.5.1).

84 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Machbarkeitsstudie zur Straen- und Schienenfiih-
rung innerhalb der Zone Il des geplanten Trinkwasserschutzgebietes ,Praunheim II“ im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens 696 und der vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme Frankfurt-Nordwest, 4. Anderung; Darmstadt Dezember 2018 und Anlage
7.1 Lageplan Kanéle — Bestand, Planung und Maflinahmenkonzept, Stand 11.09.2018

85 s, Anlage 4: Stadtebaulicher Rahmenplan - Leitungstrassen
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Abbildung 52: Stadtebaulicher Rahmenplan - Leitungstrassen, Stand 22.08.22 (Geobasisdaten:
© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fiir Bo-
denmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch AS+P)
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6.7.2 Trinkwasserleitungen, Wasserwerk Praunheim Il

Im Untersuchungsbereich wird die bestehende nach Nordosten fihrende Trinkwasser-
leitung DN 800 der Hessenwasser GmbH & Co. KG in zwei Abschnitten verlegt.

- Der erste Abschnitt umfasst die Fihrung im Bereich der verlangerten Ziegelei-
Allee und betrifft die Verlegung der 6stlich der geplanten StralR3entrasse verlau-
fenden Trinkwasserleitung DN 800. Diese soll entsprechend der mit Hessen-
wasser GmbH & Co. KG abgestimmten Planung (s. Kapitel 7.6.1) nach Westen
in die Verkehrsflache verlegt werden.

- Der zweite Abschnitt umfasst die Verlegung der Leitung im Bereich des Lach-
grabenquartiers. Es ist vorgesehen, die Leitung auf einer Lange von ca.
1.000 m randlich auR3erhalb der geplanten Siedlungsflachen zu fuhren, um am
ostlichen Rand des Lachgrabenquartiers wieder auf die Bestandstrasse zu tref-
fen.

Die Trinkwasserleitungen im Bereich der verlangerten Ziegelei-Allee liegen innerhalb
der im Rahmenplan dargestellten Verkehrsflache. Die geplante zusatzliche Trinkwas-
serleitung DN 800 kann seitlich der Verkehrsflache, teilweise innerhalb der Grinfla-
chen verlaufen. Die Verlegung im Bereich des Lachgrabenquartiers liegt in 6ffentlichen
Grinflachen bzw. zu einem geringen Anteil unter der Freiflache einer Schule.

Das Wasserwerk Praunheim Il bleibt erhalten.

6.7.3 Hoch- und Ho6chstspannungstrassen, Umspannwerk West

Um eine stadtebauliche Entwicklung in der dargestellten Form durchfiihren zu kbnnen,
ist zur Einhaltung der im LEP festgesetzten Abstande die Verlegung von zwei Hochst-
spannungstrassen erforderlich. Es ist vorgesehen, sowohl die Trasse der Syna GmbH
im westlichen Teilgebiet als auch die Trasse der TenneT TSO GmbH im dstlichen Teil-
gebiet zu verlegen. Beide Trassen verlaufen danach westlich der BAB 5.

Abbildung 53 und Abbildung 53 sowie die Anlage 4 des Zwischenberichts zeigen
schematisch den angedachten Verlauf. Die Trasse der TenneT TSO GmbH schwenkt
nicht mehr nach Osten Uber die BAB 5, sondern wird westlich der BAB 5 gemeinsam
mit der Trasse der 4 x 110-kV-Leitungen der DB Energie gefuhrt. Die Verlegung der
Trasse der Syna GmbH ist erforderlich, da diese im Sinne des LEP als ,planungsrecht-
lich gesicherte Trasse” fir eine Hochstspannungsleitung anzusehen ist.

Im Rahmenplan sind innerhalb des 400 m Korridors beiderseits des Trassenverlaufs
keine Wohngeb&ude und Gebaude vergleichbarer Sensibilitat, insbesondere Schulen,
Kindertagesstatten, Krankenhauser, Pflegeeinrichtungen vorgesehen. Sollten Wohn-
bauflachen zu kleinen Teilen tGberlagert sein, sollen hier keine Gebaude mit den ge-
nannten Nutzungen errichtet werden. Zu dem bestehenden Wohngebaude des Aus-
siedlerhofs westlich der Autobahn ist ein Abstand von 200 m berticksichtigt.

Die bestehende Leitungstrasse der DB-Energie wird in ihrem Bestand beriicksichtigt.
Im Stadtebaulichen Rahmenplan tberlagern sich die pauschalisierten Darstellungen
zum Larmschutz mit der bestehenden Trasse. Es wird darauf hingewiesen, dass die
genaue Lage und Ausflihrung der Larmschutzanlagen in nachgeordneten Planverfah-
ren erfolgen und mit den Tragern der bestehenden Hochspannungstrassen abzustim-
men ist.

Die Erdkabel der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH (30-kV- bzw. 110-kV-Leitun-
gen) miussen auf einer Lange von ca. 2.300 m verlegt werden, sie werden dann vo-
raussichtlich innerhalb der geplanten Verkehrsflachen, die vom Umspannwerk bis zum
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Anschluss an den Praunheimer Weg verlaufen, als Erdkabel gefuhrt. Die Lage der
Leitungen ist im stadtebaulichen Rahmenplan noch nicht verortet.

Das Umspannwerk West ist in seinem Bestand Gibernommen.

Abbildung 53: Trassenverlauf bei Verlegung der Hochstspannungsleitungen (Geobasisdaten:
© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bo-

denmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch Stadtplanungsamt der Stadt
Frankfurt am Main, 2021)
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6.8 Entwicklungskonzept

Die Entwicklung des neuen Stadtteils setzt u. a. von der Regionalversammlung Sud-
hessen beschlossene Zielabweichungen vom Regionalplan Siidhessen, eine Ande-
rung des Regionalen Flachennutzungsplans durch den Regionalverband Frankfurt
RheinMain sowie die Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren voraus. Zudem ist
eine Entlassung aus dem LSG herbeizufihren und es sind Flachen zur Kompensation
des Regionalen Grinzugs festzulegen.

Des Weiteren sind ein Ausbau der verkehrlichen Infrastruktur (Verlangerung RTW,
Verlangerung U7) und die Verlegung von Leitungen der technischen Infrastruktur
(Hochstspannungsleitungen, Erdkabel, Wasserleitung) mit entsprechenden Planver-
fahren zu bericksichtigen.

Die Entwicklung des Gebietes soll in drei Entwicklungsstufen erfolgen, denen die Um-
setzung wesentlicher infrastruktureller Malinahmen vorangestellt wird.

- Zunachst soll das 6stliche Lachgrabenquartier auf3erhalb des von der beste-
henden Hochstspannungstrasse einzuhaltenden Abstands von 400 m entwi-
ckelt werden. Voraussetzung hierfir ist die Anbindung an den schienengebun-
denen OPNV (RTW / U7) sowie die Realisierung der Stadtteilverbindungs-
stral3e.

- Sobald die 6stliche Hochstspannungstrasse auf die westliche Seite der BAB 5
verlegt ist, werden das Produktive Praunheim, die Neu-Weststadt sowie die
westlichen Teilbereiche des Lachgrabenquartiers entwickelt werden.

- Den Abschluss bilden die Verlegung der zweiten Hochstspannungstrasse ost-
lich von Steinbach und die folgende Entwicklung des Quartiers Steinbach Ost.
Voraussetzung hierfir ist die Verlangerung der U7 sowie die Anbindung fur den
MIV an die Rosa-Luxemburg-Strale.

Die soziale und verkehrliche Infrastruktur sowie die Grunflachen sollen entsprechend
dem jeweiligen Entwicklungsstand realisiert werden.

Die Abfolge und zeitlichen Horizonte der Entwicklung stehen in engem Zusammen-
hang mit den o. a. planerischen Rahmenbedingungen. Die Aufstellung der einzelnen
Malinahmen sowie die genaue zeitliche Zuordnung erfolgt im Zeit- und Mal3hahmen-
konzept in Kapitel 11.
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7 Auswirkungen des stadtebaulichen Rahmenplans

Im Rahmen des Prozesses der vorbereitenden Untersuchungen wurden bis dato be-
reits mehrere fachliche Aspekte des stadtebaulichen Rahmenplans vertiefend unter-
sucht und mit den entsprechenden Aufgabentragern abgestimmt. Die bereits im Vor-
feld der Studien zu Stadt und Landschaft erstellten Gutachten wurden der vorliegen-
den Gesamtkonzeption angepasst. Hinzu kamen weitere fachliche Aspekte, die durch
Gutachten bzw. gutachterliche Stellungnahmen untersucht oder auf der Grundlage von
Abstimmungsgesprachen erganzt und prazisiert wurden. Des Weiteren sind die Er-
kenntnisse aus der Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager mit aufgenommen wor-
den.8®

Die umfanglichen fachbezogenen Untersuchungen und Abstimmungen zeigen die
grundséatzliche Machbarkeit des Vorhabens auf. Im Hinblick auf die konkrete und de-
taillierte Umsetzung sind im weiteren Planungsprozess und insbesondere im Rahmen
der Bauleitplanung vertiefende Untersuchungen durchzufiihren und daraus Mal3nah-
men abzuleiten und deren Umsetzung zu sichern.

7.1 Auswirkungen auf die klimatkologische Situation

Da der gesamte unbebaute Bereich des Untersuchungsbereichs als Kaltluftentste-
hungsflache zu klassifizieren ist und die Bachtaler und Talsenken im Gebiet Kaltluft in
die raumlich verknipften Siedlungsbereiche von Niederursel, der Nordweststadt und
Praunheim transportieren, wurde 2019 anhand eines numerischen Klimamodells eine
klimaokologische Bestandsanalyse®” durchgefiihrt. Hieraus wurden Planungshinweise
fur die weiteren Planungsschritte abgeleitet.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der stadtebaulichen Planungen insbesondere auch
auf die angrenzenden Wohngebiete wurde das fur die vorbereitende Untersuchungen
zur SEM 4 ausgewahlte stadtebauliche Strukturkonzept von CITYFORSTER / urbane-
gestalt mit Stand von November 2020 in das vorhandene Klimamodell eingestellte®.
Untersucht wurden die thermischen und stromungsdynamischen Auswirkungen im
Vergleich zur Bestandssituation fir eine austauscharme, hochsommerliche Wetter-
lage. Ein projektierter Larmschutz 6stlich der BAB 5 wurde mit einer Hohe von 10 m
und dem Gelandeverlauf folgend in das Klimamodell eingestellt.

Zunachst lasst sich feststellen, dass das stadtebauliche Strukturkonzept die Forderung
nach Aufnahme der Stromungsrichtung der Taunusabwinde ausreichend beriicksich-
tigt, ebenso wie den geforderten Anteil an stromungsaktiven Freiflachen. Lediglich im
Quartier ,Produktives Praunheim“ scheint der Anteil von 50 % an stromungsaktiven
Freiflachen voraussichtlich nicht erfiillt. Allerdings haben sich im Rahmen der Uberar-
beitung des stadtebaulichen Strukturkonzepts im Nachgang zur Klima6kologischen
Untersuchung von GEO-NET 2021 die Grinflachenanteile innerhalb des Quartiers
~Produktives Praunheim“ gegenuber dem untersuchten Strukturkonzept von CITY-

86  Aufgrund des iterativ verlaufenden Bearbeitungsprozesses beziehen sich die vorliegenden Gut-
achten derzeit auf einen friiheren Planstand und werden im weiteren Planungsprozess angepasst.
Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht eine Verringerung von Bauflachen vor
und stellt insofern keine Verschlechterung dar.

87 GEO-Net (2019): Klimadkologische Untersuchung Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme Frank-
furt Nordwest (SEM 4) — Bestandsanalyse und Planungshinweise, im Auftrag der Stadt Frankfurt
am Main

88  GEO-NET (2021): Klimadkologische Untersuchung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen zur Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme Frankfurt Nordwest (SEM 4) — Auswirkungen auf
die klimaodkologische Situation, im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main
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FORSTER / urbanegestalt (2019) aufgrund der Reduktion von Bauflachen deutlich er-
hoht, so dass auch von einem nunmehr erhéhten Anteil an stromungsaktiven Freifla-
chen auszugehen ist. Das Strukturkonzept halt zudem im hohen Mal3e die landwirt-
schaftlichen Flachen westlich der BAB 5 von Bebauung und Versiegelung frei, sodass
hier weiterhin ungestort Kaltluft entstehen kann, von der die bestehenden und die neu
entwickelten Siedlungsflachen profitieren werden. Auch die o. g. zentralen Kaltluftleit-
bahnen wurden in der geforderten Breite von Bebauung und Versiegelung freigehal-
ten.

Westlich der S-Bahntrasse wurde im stadtebaulichen Strukturkonzept von CITYFORS-
TER / urbanegestalt eine Bebauung auf Steinbacher Gemarkung bis zum heutigen
Ortsrand von Steinbach ergénzt. Dieser Bereich wurde ebenfalls in das Klimamodell
eingestellt. Die klimatischen Auswirkungen, die sich in diesem Bereich zeigen, sind im
Wesentlichen auf diese fiktive Bebauung, die im aktuellen Gesamtkonzept des stadte-
baulichen Rahmenplans nicht aufgenommen wurde, zurtickzuftihren.

7.1.1  Na&chtliche Lufttemperatur

Abbildung 54: Differenz der Lufttemperatur in 2 m Hohe nach Simulation der stddtebaulichen
Studie CITYFORSTER / urbanegestalt (November 2020), um 23.00 Uhr (links) und 4.00 Uhr
(rechts), (Quelle: GEO-NET, 2021)
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In der Nacht steht die Mdglichkeit eines erholsamen Schlafes im Innenraum im Vor-
dergrund. Als optimale Schlaftemperaturen werden gemeinhin 16 — 18 °C angegeben
(UBA 2016), wahrend Tropennachte mit einer Minimumtemperatur = 20 °C als beson-
ders belastend gelten.

Es lasst sich feststellen, dass eine relevante Erh6hung der Lufttemperatur fur beide
Zeitraume vorrangig auf die neuen Siedlungsgebiete selbst beschrankt bleibt. Es zeigt
sich, dass die Temperaturdifferenzen zwischen den heutigen Freiflachen und den an-
gedachten Quartieren in der 2. Nachthalfte deutlicher ausgepragt sind als in der
1. Nachthélfte, da Grunflachen mit Fortschreiten der Nacht effizienter abkihlen als ver-
siegelte Flachen. Gegentber den Temperaturen von 14 — 16 °C im Bestand (Freifla-
chen) erhdhen sich die Temperaturen in den geplanten Quartieren im Mittel um 3 —
5 °C. Entsprechend ihrem Verdichtungsgrad sind die hoheren Temperaturzunahmen
im Lachgrabenquartier und dem Quartier ,Produktives Praunheim® zu erwarten. Da
zum untersuchten Stand des stadtebaulichen Konzepts von CITYFORSTER / urbane-
gestalt noch viel Spielraum in Bezug zur konkreten stadtebaulichen Gestaltung und in
der Verortung von mdglichen klimadkologischer Mal3hahmen zur Reduzierung von
Aufheizungseffekten wie zum Beispiel Baumpflanzungen oder Fassadenbegriinung
gegeben ist, kdnnen im Rahmen der nachfolgenden konkretisierenden Planungs-
schritte Uber hitzemindernde Malinahmen die Temperaturzunahmen noch minimiert
werden.

Innerhalb der heutigen Siedlungsbereiche zeigt sich in der ersten Nachhélfte nur punk-
tuell eine Temperaturzunahme von knapp Uber 1 °C, eine klimaodkologisch kaum rele-
vante Temperaturdifferenz. Fir die 2. Nachthélfte belauft sich die mittlere Tempera-
turzunahme hier groR3raumig auf etwa 1 °C, dass Maximum liegt an wenigen Punkten
bei 2,4 °C. Diese Temperaturerh6hungen innerhalb der bestehenden Siedlungsfla-
chen sind in Relation zur Ausgangstemperatur zu bewerten. Diese liegt aufgrund der
klimaokologisch giinstigen Lage am Stadtrand zwischen 15 °C und 16 °C, sodass die
berechneten Temperaturzunahmen die Bedingungen fur einen erholsamen Schlaf er-
fullen wirden.

Somit wird von Seiten des Gutachters auch die wahrend der 2. Nachthalfte beobach-
tete Temperaturzunahme als klimaékologisch vertretbar eingestuft, auch wenn die op-
timalen Schlaftemperaturen (UBA 2016) punktuell knapp tberschritten werden kdnn-
ten. 8°

89 GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Klimadkologische Untersuchung Stadte-bauliche Entwick-
lungsmaflnahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4) — Auswirkungen auf die klimadkologische Situation;
Hannover, 10.08.2021
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7.1.2 Kaltluftvolumen und Strémungsfeld/Windgeschwindigkeit

Abbildung 55: Differenz des Kaltluftvolumenstroms nach Simulation der stadtebaulichen Stu-
die CITYFORSTER / urbanegestalt (November 2020), um 23.00 Uhr (links) und 4.00 Uhr (rechts),
(Quelle: GEO-NET, 2021)

Der Kaltluftvolumenstrom beschreibt diejenige Menge an Kaltluft (in cbm), die in jeder
Sekunde durch den aktiven Stromungsquerschnitt beispielsweise einer Gelandever-
tiefung (Rinne) oder eines Tals fliel3t. Die sich im Verlauf der Nacht einstellenden Stro-
mungsgeschwindigkeiten hangen im Wesentlichen von der Temperaturdifferenz zwi-
schen der vor Ort gebildeten Kaltluft und den sie umgebenden, warmeren Luftmassen
ab, sowie vor allem auch von der Hangneigung und der Oberflachenrauigkeit. In der
Regel nimmt die Machtigkeit der Kaltluftschicht im Verlauf einer Nacht stetig zu und ist
erst in der zweiten Nachthalfte vollstandig entwickelt. Fur die klima®kologische Bewer-
tung der GrolRen der Windgeschwindigkeit und des Kaltluftvolumenstroms existiert
kein fester Grenzwert, daher ist eine Veranderung auch immer in Vergleich zum Aus-
gangszustand zu sehen.

In der ersten Nachthélfte wird das Kaltluftprozessgeschehen im Untersuchungsbereich
vorrangig durch den westlich einstromenden Taunusabwind bestimmt. Er ist in der
Stromungsgeschwindigkeit grundlegend schwacher ausgepragt und auch der Kaltluft-
volumenstrom ist aufgrund der frihen Nachtstunden noch nicht so stark ausgepragt
wie in der zweiten Nachthélfte, in der die aus norddstlicher Richtung einstromende
kraftige regionale Ausgleichsstromung aus der Wetterau die Kaltluft effektiv transpor-
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tieren kann. Somit ist fir die erste Nachthalfte ein kritischeres Mal3 fur etwaige Veran-
derungen im Kaltluftprozessgeschehen zugrunde zu legen und daher eine genauere
Skala zur Darstellung der Differenzen als fur die 2. Nachthalfte anzuwenden.

Danach ist die Abnahme des Kaltluftvolumenstroms und analog der Windgeschwin-
digkeit in der ersten Nachthalfte (23 Uhr) vorrangig auf den Geltungsbereich der SEM
4 selbst beschrankt (s. Abbildung 55). Innerhalb der Bestandsbebauung ist punktuell
eine Verringerung des Kaltluftvolumenstroms von bis zu 5 cbm/(s*m) ersichtlich. Aller-
dings ist eine groRrdumige Verringerung des Kaltluftvolumens durch die Siedlungser-
weiterungsflachen nicht zu erkennen, sodass die Taunusabwinde in der ersten Nacht-
halfte nahezu gleichwertig, wie im Status Quo den bestehenden Siedlungsbereich
Frankfurt am Mains anstromen. Um der Reduzierung des Kaltluftvolumenstroms im
Bestand innerhalb eines begrenzten Bereichs entlang der Rudolph-Hilferding-Stral3e
entgegenzuwirken, empfiehlt der Gutachter eine Aufweitung der zentralen Grinachse
im Lachgrabenquartier bzw. eine stringentere Ausrichtung dieser in Stromungsrich-
tung der Taunusabwinde. Fiur das Quartier des ,Produktiven Praunheims® wird aus
klimaokologischer Sicht generell angeraten, den Anteil an Grinflachen zu erhéhen.

Fur die 2. Nachthélfte zeigt sich im Vergleich zum Status Quo zwar eine massive Ab-
nahme des Kaltluftvolumenstroms von mehr als 50 cbm/(s*m), allerdings ist von der
Verringerung nahezu keine Bestandsbebauung betroffen (s. Abbildung 55), da die
Kaltluft hier fast ausschlief3lich mit dem Wetterauwind aus norddstlicher Richtung her-
antransportiert wird und sich die Auswirkungen auf die geplanten Siedlungserweite-
rungsflachen beschranken.

7.1.3 Fazit

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die in den Ergebnissen ersichtliche mode-
rate Temperaturzunahme im Bestand als auch die Veranderungen beim Kaltluftvolu-
menstrom aufgrund der guten Ausgangslage im Status Quo als klimadkologisch ver-
tretbar eingestuft werden kénnen.

Durch die ausreichende Bertcksichtigung der Leitbahnen fir Taunusabwinde und der
im stadtebaulichen Strukturkonzept ablesbaren Durchstrombarkeit der Gebaudestruk-
tur fur den Wetterauwind zeigen sich die Veranderungen der klimadkologischen Gro-
Ren im Untersuchungsbereich generell als moderat ausgepragt.

Fur die nachgeordneten Planungen ist eine Berlcksichtigung von hitzemindernden
Mal3nahmen, wie die Verbreiterung des zentralen Griinzugs im Lachgrabenquartier zu
empfehlen und, wo mdglich, sollten auch im Bestand ergadnzende klimadkologische
Maflinahmen bertcksichtigt werden.

7.2 Luftschadstoffbelastung durch die Bundesautobahn A5%

Vom Buro GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover wurde eine Analyse der Luft-
schadstoffbelastung durch die Bundesautobahn A5 erstellt. Ziel der Untersuchung ist
die Darstellung der rdumlichen Verteilung der Immissionen, die durch den Verkehr der
BAB 5 ausgelost werden. Hierbei wurden die prognostizierten Verkehrsmengen fir
2030 - bei einem Ausbau auf acht Fahrstreifen- von Hessen Mobil zugrunde gelegt.

Es werden zwei Szenarien betrachtet. Die Analysesituation, die als entsprechende Be-
lastungssituation dargestellt wird, geht von den Verkehrsmengen und Emissionsfakto-
ren 2030 ohne den weiteren Bau von Larmschutzanlagen aus. Im Prognose-Nullfall,

%  GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Frankfurt Nordwest
(SEM 4) - Luftschadstoffbelastung durch die Bundesautobahn A5; Hannover, Januar 2022
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der als Differenzdarstellung gezeigt wird, werden entlang der Ostseite der BAB 5 zu-
satzlich durchgehend Larmschutzanlagen mit einer Hohe von 10 m eingestellt. Fur die
Westseite der BAB 5 wurde im Bereich der Urselbachbriicke analog der Planung von
Hessen Mobil zur Verbreiterung der BAB 5 zwischen Nordwestkreuz Frankfurt und
Anschlussstelle Friedberg (Stand: 01.04.2015) ebenfalls eine Larmschutzanlage ein-
gestellt. Das Untersuchungsgebiet hat eine Ausdehnung von 4,5 km x 5,4 km. Es wur-
den Ausbreitungsfelder des lufthygienischen Leitparameters NO; und die Feinstaube
PMi, und PM_;sin einer Rasterweite von 10 m berechnet.

Ausgehend von den Emissionen des lokalen StraRenverkehrs werden mit dem ange-
wendeten Modell FITNAH-3D durchschnittliche Schadstoffbelastungsstufen als quali-
tative Aussage uber die Schadstoffverteilung ermittelt. Mit diesem Modell werden die
Immission der Luftschadstoffe auf Grundlage der Emissionsquellen sowie unter Be-
ricksichtigung der meteorologischen und strukturellen Stromungs- und Ausbreitungs-
bedingungen einer autochthonen Wetterlage flachenhaft fir den Gesamtraum zu einer
Verkehrsbelastungsspitze berechnet. Als Eingangswerte wurden die Belastungsspitze
zum morgendlichen Berufsverkehr um 08:00 Uhr gewahlt, da die Wetterlage zu diesem
Zeitpunkt noch von der autochthonen nachtlichen Wetterlage beeinflusst wird und kei-
ner allzu grof3en Turbulenz unterliegt. Sie kann als worst-case-Situation eingestuft
werden.

Allerdings lasst die Berechnung der Ausbreitung der Schadstoffe in der autochthonen
Wetterlage keine grenzwertrelevanten Aussagen zu, da hierfiir eine Berechnung der
mittleren jahrlichen Ausbreitungsstatistik im Windfeld benétigt wirde. Hierzu waren dif-
ferenziertere Aussagen Uber Verkehre und Siedlungsstruktur erforderlich, die zum jet-
zigen Planungsstand noch nicht vorliegen kdnnen und es wurde diese als qualitativ
einzustufende Modellierung der Schadstoffbelastung gewahlt.

Beispielhaft sind in Abbildung 56 die Modellergebnisse fur die Stickstoffdioxidimmissi-
onen abgebildet. Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

In allen Luftschadstoffimmissionsfeldern ist eine vorrangige Belastung des 6stlichen
Nahbereichs der BAB 5 durch die Verkehrsemissionen zu beobachten. Vor allem im
Bereich der Urselbachbriicke lassen sich Belastungsmaxima in den Schadstoffimmis-
sionen ausgeldst durch die dortigen Larmschutzwande erkennen.

In den Bereichen 6stlich entlang der Autobahn ist durch den Ausbau der Larmschutz-
anlagen grundlegend damit zu rechnen, dass sich die Belastungsstufen in ihrer jewei-
ligen raumlichen Ausdehnung weiter in Richtung Osten verschieben kénnen. Die Be-
standsbebauung ist davon jedoch kaum betroffen. Durch den Ausbau der Larmschutz-
vorrichtungen entlang der BAB 5 ist in dem bestehenden Siedlungsbereich dstlich der
BAB 5 mit keiner oder lediglich einer lokal sehr begrenzten Zunahme der Belastungs-
stufe zu rechnen. In Teilen Niederursels fuhrt der Ausbau des Larmschutzes als Fern-
wirkung hingegen zu einer Abnahme der Belastungsstufe von einer sehr geringen zu
keiner Belastung.

Im Falle der PM25- Belastung ist allgemein eine raumlich ausgedehntere Zunahme der
Belastungsstufen, als es bei den anderen betrachteten Schadstoffkomponenten der
Fall ist, zu beobachten. Dies liegt an der htheren Depositionszeit von PMz 5, welches
somit langer mit der Stromung transportiert werden kann. Generell ist die Anderung
der Luftschadstoffbelastung durch die Anlage von Larmschutzvorrichtungen bezogen
auf die bestehenden Wohnsiedlungen im Untersuchungsgebiet als unerheblich einzu-
ordnen, denn der Hauptteil der Akkumulation der Schadstoffe und somit der Zunahme
der Belastungsstufen findet direkt im Nahbereich der BAB 5 statt.
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Aus der gesamthaften Analyse der raumlichen Auspragung der Luftschadstoffimmis-
sionen wird allgemein bei einer Siedlungsentwicklung (Wohnen) empfohlen, ostseitig
zur BAB 5 einen Schutzabstand von mindesten 150 — 200 m zur Autobahn zu einer
Wohnbebauung einzuhalten. Dieser Wert wird auch durch gutachterliche Erfahrungen
mit Abklingkurven von Luftschadstoffen bestéatigt.

Abbildung 56: links: Belastungsstufen der Stickstoffdioxidimmissionen im Untersuchungsge-
biet zur morgendlichen Verkehrsspitzenstunde des Prognosezeitpunktes 2030 fir die Analy-
sesituation; rechts: Anderung der Belastungsstufe der Stickstoffdioxidimmissionen zur mor-
gendlichen Verkehrsspitzenstunde des Prognosezeitpunkts 2030 fur den Prognosenulifall (Er-
ganzung der Larmschutzanlagen entlang der BAB 5) (Quelle: GEO-NET 2022)

7.3 Immissionsschutz

7.3.1  Verkehrslarm

Bereits zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen Entwick-
lungsmaRnahme Frankfurt-Nordwest wurde von der TUV Technische Uberwachung
Hessen GmbH das schalltechnische Gutachten Nr. T 1606 vom 10.09.2019 erstellt,
das auch die aktuell vorliegende Verkehrslarmsituation im Untersuchungsbereich,
ausgehend von den vorhandenen, umliegenden Hauptverkehrsstrafl3en einschliel3lich
der BAB 5 sowie den Schienenverkehr der S 5, vergleichend flr drei verschiedene
Immissionshéhen analysiert und anhand der einschlagigen Richt- bzw. Orientierungs-
werte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau bewertet hat.%!

91 vgl. zum Kapitel insgesamt: TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Gutachten Nr. T 3842
im Rahmen der Untersuchungen zur Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme Frankfurt-Nordwest
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In der Zwischenzeit fand die Erarbeitung der Studien zu Stadt und Landschaft als
Mehrfachbeauftragung mit sieben Blros/Teams statt, von welchen der Entwurf des
Biros CITYFORSTER / urbanegestalt fir die vertiefenden Planungen ausgewahlt
wurde. Dieser Entwurf wurde in Zusammenarbeit mit dem Biro AS+P Albert Speer +
Partner GmbH zu einem Rahmenplan weiterentwickelt und lag fir die weiteren schall-
technischen Untersuchungen in 3. Iteration mit Planungsstand 13.08.2021 vor.

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde nunmehr, unter Beriicksich-
tigung des im Rahmenplan weiter konkretisierten Planungskonzepts, mit der vertiefen-
den schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Folgendes war dabei zu berlcksich-
tigen:

- Integration des Rahmenplans vom 13.08.2021 in das digitale Schallausbrei-
tungsmodell. Der zugrunde gelegte Rahmenplan beinhaltet mit Ausnahme des
Quartiers der Neu-Weststadt keine differenzierten Gebaudedarstellungen, son-
dern nur schematisch dargestellte Bebauungsblocke. Dies lasst nur eine Be-
trachtung der zu erwartenden Larmbelastungen in den Stral3enrdumen und an
den sie begrenzenden Gebaudefassaden zu. Wie sich die Larmbelastung far
die larmabgewandten Gebaudefassaden bzw. fir die Blockinnenbereiche dar-
stellt, kann daraus nicht abgeleitet werden.

- Integration der Hauptverkehrswege innerhalb des Plangebietes mit der geplan-
ten Ortsteilverbindungsstral3e, der Anbindung von Steinbach-Ost an die Rosa-
Luxemburg-Stral3e, der Verlangerung der Stadtbahnlinie U7 an den Haltepunkt
Praunheim und Uber die BAB 5 nach Steinbach-Ost sowie dem norddstlichen
Ast der Regionaltangente West (RTW) an den Haltepunkt Praunheim.

- Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen durch die umliegenden Hauptver-
kehrsstral3en einschlie3lich der BAB 5 (weiterhin unter Berucksichtigung der
Verkehrsprognose 2030 und eines achtspurigen Ausbaus) sowie der Hauptver-
kehrswege im Plangebiet selbst auf der Grundlage der zur Verfiigung gestellten
Verkehrsmengenabschéatzungen.

- Entlang der Ostseite der BAB 5 werden die im Gutachten Nr. T 1606 bereits
berticksichtigten zusatzlichen aktiven Larmschutzmaflinahmen mit einer Hohe
von 10 m Uber dem Fahrbahnniveau beibehalten. Entlang der Westseite der
BAB 5, in Richtung des geplanten neuen Stadtteils Steinbach-Ost, blieben hin-
gegen derartige LArmschutzanlagen wegen der grof3en Distanz zur neuen Sied-
lung unbertcksichtigt.

- Zum Stichtag 01.03.2021 wurde mit der Anderung der 16. BImSchV und der
Einfuhrung der RLS 19 hinsichtlich der Berechnung der Stral3enverkehrslarm-
immissionen ein gedndertes Berechnungsverfahren eingefiihrt. Die Berech-
nung der Stral3enverkehrslarmimmissionen und die daflr erforderlichen Ein-
gangsparameter werden auf das neue Verfahren umgestellt.

- Analog zum Gutachten Nr. T 1606 werden die Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchungen anhand flachendeckender, farbiger Schallimmissions-
plane, jeweils fur drei verschiedene Immissionshdhen (2, 9 und 15 m) und ge-
trennt fur den Tag- und den Nachtzeitraum dargestellt.

(SEM 4) - Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes unter Beriick-
sichtigung des vorgelegten Plankonzeptes, 3. Iteration, Frankfurt, 27.09.2021
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Wie bereits die Ergebnisse der schalltechnischen Voruntersuchungen gezeigt haben,
sind insbesondere die im Nahbereich der BAB 5 vorgesehenen Planungsgebiete er-
hohten Larmimmissionen durch den Stralienverkehr ausgesetzt. Als weitere Belas-
tungszonen konnten aber auch die Stral3enzlige der neuen Hauptverkehrswege inner-
halb des Untersuchungsbereichs identifiziert werden. Deshalb sind insbesondere im
Lachgrabenquartier erhdhte Verkehrslarmimmissionen aufgrund des Kfz-Verkehrs auf
der neuen Ortsteilverbindungsstral3e und durch die zukinftig das Quartier durch-
schneidende, stark frequentierte Schienenstrecke des OPNV zu erwarten.

Quartier westlich der BAB 5 (Steinbach-Ost)

Autobahnlarm

Wie oben erlautert, wurden im Rahmen der vertiefenden schalltechnischen Untersu-
chungen entlang des westlichen StraRenrandes der BAB 5 keine aktiven Schallschutz-
mafl3nahmen in Form von Larmschutzwallen und / oder —wanden zum Schutz des
neuen Stadtteils Steinbach-Ost berlcksichtigt. Bei den vorhandenen Entfernungen
zwischen dem 06stlichen Siedlungsrand und der Mittelachse der BAB 5 von ca. 680 m
sowie dem ansteigenden Gelandeverlauf blieben die mit derartigen Schutzvorkehrun-
gen erreichbaren Pegelminderungen selbst mit einer Effektivhohe von 10 m auf etwa
3 — 4 dB(A) begrenzt. Zudem musste die erforderliche Ladnge einer La&rmschutzwand
oder eines Larmschutzwalles deutlich Gber die sudliche Gemarkungsgrenze der Stadt
Frankfurt am Main und das Steinbachtal hinausreichen, was eine Realisierung erheb-
lich erschwert.

Ohne aktive Mal3hahmen zum Schutz vor den Autobahngerauschen werden fir die
Ostlichen Siedlungsrander des neuen Stadtteils Beurteilungspegel von ca. 60 dB(A)
am Tag und bis zu 56 dB(A) in der Nacht prognostiziert, wobei sich aufgrund des gro-
Ben Abstands zur Autobahn dieses Belastungsszenario nur geringfligig mit der jewei-
ligen Berechnungshohe andert.

Unter Bertcksichtigung des derzeit vorliegenden Detaillierungsgrades der schalltech-
nischen Erhebungen kann somit am dstlichen Rand des neuen Stadtteils von einer
Verkehrslarmbelastung ausgegangen werden, die grundsatzlich noch den allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entspricht bzw. mit
diesen Vorgaben durch stadtebauliche und bautechnische MalRBhahmen in Einklang
gebracht werden kann. Denn die am Siedlungsrand zu erwartende Larmsituation be-
wegt sich insbesondere wahrend des Tageszeitraums in einer Grélienordnung, die
den Empfehlungen der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau hinsichtlich eines an-
gemessenen Schutzes vor Larmbelastungen noch entspricht, insbesondere bei einer
Planung in einem verdichteten, grof3stadtischen Ballungsraumgefiige. Insofern kbnnte
das Ergebnis einer sachgerechten stadtebaulichen Abwagung darin bestehen, dass
zum Schutz der neuen Wohnquartiere vor dem Autobahnlarm keine aktiven Larmmin-
derungsmalinahmen an dieser Verkehrsachse erforderlich sind. Allerdings erfordern
die prognostizierten Nachtpegel, die deutlich Gber den Empfehlungen der DIN 18005
fur allgemeine und gemischt genutzte Wohngebiete liegen, Schutzmal3nahmen. Hier-
bei sind zun&chst stadtebauliche Ansatze, wie zum Beispiel belastungsorientierte Nut-
zungszonierungen und/oder geschlossener Baustrukturen in Erwagung zu ziehen, die,
sofern erforderlich, um bautechnische Vorkehrungen (Grundrissorientierung, fenster-
unabhangige Raumbellftungen) zu erganzen sind.
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Weitere Verkehrslarmquellen

Die prognostizierten Larmbelastungen im neuen Stadtteil, hervorgerufen durch die am
westlichen Siedlungsrand vorbeifihrende S-Bahn-Trasse 3611 (S 5) und durch den
Kfz-Verkehr auf der nérdlichen StraRenanbindung, entsprechen hinsichtlich ihrem
Muster und ihrer Intensitat den Ublichen, innerstadtischen Belastungsszenarien. Er-
hohte Larmbelastungen sind somit in erster Linie an den direkt anliegenden Gebaude-
fassaden zu erwarten, wahrend an den larmabgewandten Fassaden und in den absei-
tigen Quartiersbereichen hauptséachlich unkritische Belastungsverhaltnisse vorherr-
schen. Somit bewegen sich die im direkten Einwirkungsbereich dieser beiden Larm-
quellen zu erwartenden Larmbelastungen tagstber um ca. 60 dB(A) und ca. 55 dB(A)
nachts. Bautechnische Schallschutzmal3hahmen sind daher vor allem zum Schutz von
Schlafraumen und Kinderzimmern vorzusehen. Durch eine belastungsorientierte
Stockwerksnutzung (Ausschluss von Wohnnutzungen im EG), kann das Konfliktpoten-
tial zusatzlich verringert werden.

Bei der zu erwartenden Frequentierung der verkehrlichen Anbindung des Quartiers
Uber die westliche Verlangerung der U7 sind keine wesentlichen Erh6hungen der wei-
teren Verkehrslarmimmissionen durch den Schienenverkehr zu erwarten.

Quartiere 6stlich der BAB 5

Die Larmsituation ostlich der BAB 5 wurde unter Berucksichtigung von zusatzlichen
aktiven Larmschutzmalinahmen entlang der Ostseite der BAB 5 auf der Gemarkung
Frankfurt am Main in Form von Wand-Wall-Kombinationen bzw. Larmschutzwénden
mit einer Hohe von 10 m tber dem Niveau der BAB 5 berechnet, wobei deren Abstand
zu den derzeitigen Fahrbahnrandern noch einen acht-streifigen Ausbau zulasst.

Mit diesen aktiven Schallschutzvorkehrungen kann die Larmbelastung in den neuen
Quatrtieren 6stlich der BAB 5 sowohl tags als auch nachts sehr deutlich reduziert wer-
den, wobei die héchsten Pegelminderungen quellennah und in niedriger Hohe erreicht
werden. Mit zunehmender Entfernung und Geschosshéhe nimmt der erreichbare
Larmminderungseffekt durch den aktiven Larmschutz jedoch immer starker ab.

So werden fur die Berechnungshdhe 2 m tber Grund (s. Anlagen 1 (Tageszeitraum)
und 4 (Nachtzeitraum) des schalltechnischen Gutachtens®?) die Larmbelastungen vor
allem im Nahbereich der Schutzanlagen effektiv um ca. 10 - 12 dB(A) reduziert. In den
Berechnungshdhen 9 m und 15 m Uber Grund verringert sich die Abschirmwirkung auf
ca.5-10dB(A).

Bereich der Neu-Weststadt

Fur die im Quartier ,Neu-Weststadt* nach derzeitigem Stand vorgesehene Planbebau-
ung, die aus einzelnen, 5 — 9 geschossigen Solitaren besteht, sind nahezu ausschliel3-
lich die Verkehrslarmimmissionen der BAB 5 relevant. In Abhangigkeit von der Berech-
nungshoéhe werden in diesem neuen Quartier Beurteilungspegel von ca. 59 — 62 dB(A)
tagsuber und von ca. 54 — 58 dB(A) nachts auftreten.

Mit dem Verweis auf die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 bzw. die
Grenzwerte nach der 16. BImSchV bewegen sich auch hier die Larmbelastungen am

92 TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Gutachten Nr. T 3842 im Rahmen der Untersu-
chungen zur Stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4) - Untersu-
chung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes unter Berlicksichtigung des vor-
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Tag in einer GrofRenordnung, die mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse grundséatzlich noch im Einklang steht.

Kritischer muss dagegen die nachtliche Geraduschkulisse eingestuft werden. Die trotz
der umfassenden Larmschutzvorkehrungen immer noch zu erwartenden Larmbelas-
tungen erfordern zwingend den Einsatz von gesonderten passiven Schallschutzvor-
kehrungen an den einzelnen Gebauden, insbesondere zum Schutz der Schlaf- und
Kinderzimmer. Diese sind auch deshalb erforderlich, da die offene Solitarbebauung
keine nennenswerte Eigenabschirmung entwickeln kann, um ruhige Gebaudefassa-
den zu generieren.

Damit sind den Méglichkeiten, mittels einer angepassten Grundrissgestaltung auf die
Larmsituation zu reagieren, enge Grenzen gesetzt. Das aktuelle stadtebauliche Soli-
tar-Konzept erscheint daher an dieser Stelle, in direkter Nachbarschaft zur BAB 5, in
Bezug auf die LArmbelastung wenig geeignet und muss im weiteren Verfahren starker
an die spezifischen Standortverhéltnisse angepasst werden.

Lachgrabenquartier und Produktives Praunheim

In den westlichen Randbereichen der beiden neuen Quartiere werden in Abhangigkeit
von der Berechnungshdhe tagsiuber Beurteilungspegel von ca. 60 — 65 dB(A) und
nachts von ca. 55 — 60 dB(A) prognostiziert. Mit zunehmender Entfernung zur Auto-
bahn reduzieren sich die Verkehrslarmbelastungen tiberwiegend auf ca. 55 — 60 dB(A)
am Tag und etwa 50- 55 dB(A) wahrend der Nacht. Ab einer Entfernung von ca. 500-
600 m zur BAB 5 verringern sich die Beurteilungspegel nochmals generell um etwa
5 dB(A). Angesichts dieses raumlichen Belastungsmusters wird deutlich, dass die weit
uberwiegenden Bereiche der beiden neuen Quartiere mit den berucksichtigten Larm-
schutzmal3hahmen entlang des 6stlichen Fahrbahnrandes der BAB 5 ausreichend vor
dem Autobahnlarm geschutzt werden kdnnen.

Erganzende LarmschutzmalRnahmen sind somit nur an den westlichen Siedlungsran-
dern notwendig, die vorzugsweise aus einer larmangepassten Nutzungszonierung be-
stehen sollten. Innerhalb dieser noch naher zu konkretisierenden Konfliktzonen sind
daher vor allem weniger schutzbedirftige oder besser durch bautechnische Vorkeh-
rungen zu schitzende Nutzungen anzuordnen, wie z. B. gewerbliche, soziale oder inf-
rastrukturelle Nutzungen.

Weitere Belastungszonen innerhalb der beiden neuen Quartiere konnen gemaf den
Ergebnissen der schalltechnischen Berechnungen entlang der internen Hauptver-
kehrswege des Kfz- und Schienenverkehrs identifiziert werden. So sind bei einer prog-
nostizierten Verkehrsstarke auf der Ortsteilverbindungsstral3e, welche im Bereich des
Lachgrabenquartiers eine Verkehrsstarke von 10.000 — 13.500 Kfz/24h und im Bereich
Produktives Praunheim von 12.000 — 20.000 Kfz/24h aufweist, entlang der vorgese-
henen Verkehrsfihrung an den stral3enzugewandten Fassaden erhebliche Verkehrs-
l&rmimmissionen von tagsiber ca. 70 — 75 dB(A) und nachts von ca. 60 — 65 dB(A) zu
erwarten. Entlang des gemeinsamen Trassenabschnitts der verlangerten Stadtbahnli-
nie U7 und der RTW, die zusammen ein erhebliches Schienenverkehrsaufkommen
aufweisen, werden Beurteilungspegel von tagsuber bis 70 dB(A) und nachts bis 65
dB(A) verursacht.

Angesichts dieser Larmbelastungen, die sowohl am Tag als auch in der Nacht deutlich
Uber den Empfehlungen der DIN 18005 liegen und zudem die Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung Uberschreiten, sind weitere Schallschutzmalinahmen unumganglich.
Hierbei sind neben bautechnischen Vorkehrungen vor allem auch Nutzungszonierun-
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gen in Betracht zu ziehen. Erfahrungsgemalf konnen solche Malinahmen und Vorkeh-
rungen auf die den Larmquellen direkt zugewandten Quartiers- und Fassadenbereiche
beschrankt bleiben, da die abgewandten Bereiche durch die Eigenabschirmung ubli-
cherweise sehr effektiv geschitzt werden. In welchem Umfang solche MalRnahmen
erforderlich sind, ist daher im weiteren Verfahrensverlauf fortwahrend zu tberprtfen.
Hierbei sind auch die emissionsseitigen Prognoseansétze kontinuierlich anzupassen
und zu aktualisieren.

Hinweise fur das weitere Verfahren

Im Zusammenhang mit den bestehenden Ausbauplanen fir die BAB 5 ist darauf hin-
zuweisen, dass die im Zusammenhang mit der Entwicklungsflache erforderlichen
Larmschutzvorkehrungen und deren endgtiltige Position von den beabsichtigten Aus-
bauplanen zu dieser Autobahn abhangen. Erfolgen SchallschutzmalRnahmen im Zu-
sammenhang mit der wesentlichen Anderung der BAB 5, miissen diese von dem fir
den Autobahnausbau verantwortlichen Trager nach den Kriterien der 16. BImSchV in
Verbindung mit der 24. BImSchV geplant werden, wobei hierbei nur die Schutzbedirf-
tigkeit der Bestandsgebiete von Belang ist, solange fur die neuen Quartiere noch kein
Planungsrecht existiert. Es besteht daher ein friihzeitiger und umfassender Abstim-
mungsbedarf zwischen dem Baulasttradger der BAB 5 und der Stadt Frankfurt am Main,
um zukunftig Konflikte zwischen dem Planungsrecht und dem Verkehrslarmschutz-
recht zu vermeiden.

Hinsichtlich der Genauigkeit der Verkehrszahlen ist ferner darauf hinzuweisen, dass
eine Veranderung des Verkehrsaufkommens um 10 % zu einer Anderung der Pegel -
sowohl der Emissions- wie auch der Immissionspegel - um 0,4 dB(A), eine Anderung
des Verkehrsaufkommens um 25 % zu einer Pegelanderung um ca. 1 dB(A) fuhren
wirden. Die Verkehrszahlen fiir die Ortsteilverbindungs- und die OPNV-Trassen, die
heute das Ergebnis einer ersten Abschatzung reprasentieren, sind im weiteren Ver-
fahren zu evaluieren.

Neben den Verkehrsmengen sind weitere Faktoren, wie die beschriebenen Fahrbahn-
korrekturen von grof3er Bedeutung fir die Larmbelastungen in den angrenzenden
Quartieren. Besondere LA&rmminderungspotenziale sind beim Ausbau der BAB 5 durch
die Wahl larmarmer Stral3enbelage (siehe Tabelle 4a der RLS 19 auf der Seite 16 des
Gutachtens), aber auch durch eine durchgehende Reduzierung der zuléassigen
Hochstgeschwindigkeit fur Pkws auf Tempo 100 km/h gegeben.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die Ergebnisse des Larmaktionsplan Hessen
(3. Runde), Teilplan Ballungsraume Darmstadt, Frankfurt am Main, Offenbach und
Wiesbaden des Regierungsprasidiums Darmstadt von 2020 verwiesen.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung verwendet ein Immissionsmodell, das
mit Ausnahme des Quartiers ,Neu-Weststadt* auf einem Raster aus monolithischen
Quatrtiers- oder Baublocken und einem vereinfachten StralRennetz beruht. Dieses Mo-
dell erlaubt zwar eine, dem Verfahrensstand entsprechende Analyse der zu erwarten-
den Larmbelastungen in den Stral3enrdumen und an den sie begrenzenden Gebéaude-
fassaden, die Eigenabschirmung der Gebaude gegentber den Blockinnenbereichen
bleibt dabei jedoch weitestgehend unbertcksichtigt. Auf Grund der ausgepragten Re-
flexionsverhaltnisse, die sich als Folge dieser vereinfachten, unstrukturierten Stral3en-
raumgestaltung einstellen, sind die ermittelten Larmbelastungen entlang der Haupt-
verkehrswege in den Quartieren daher als Maximalbetrachtungen anzusehen.
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Bei fortschreitender Detaillierung der Modelle werden deshalb weitere schalltechni-
sche Berechnungen notwendig.

Weiteres Vorgehen

Den Empfehlungen des Fachgutachters hinsichtlich einer kontinuierlichen, dem jewei-
ligen Planungsstand entsprechenden Analyse der Larmbelastungen wird gefolgt wer-
den und im weiteren Verfahrensverlauf jeweils eine préazisierende schalltechnische Un-
tersuchung auf Basis der dann vorliegenden konkreteren stadtebaulichen Entwirfe
durchgeftihrt werden. Die daraus abzuleitenden erforderlichen aktiven und passiven
LarmschutzmalRnahmen und ggf. erforderlichen Anpassungen in der stadtebaulichen
Kubatur folgen dem Ziel, in den Quartieren gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewabhrleisten.

Als aktive LarmschutzmalRnahmen kommen u. a. La&rmschutzwélle und Larmschutz-
wande in Frage, aber auch Anpassungen in der stadtebaulichen Struktur, um die
Schallabschirmung weiter zu optimieren. Passive Larmschutzmalinahmen kdnnen
u. a. schalldammende Bauteile (Dach, Wéande, Fenster, Tlren), die Grundrissgestal-
tung (Anordnung der Schlafraume auf der larmabgewandten Seite) sowie technische
Vorkehrungen sein. Da bei der Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme die Baugrundsticke von der Gemeinde bzw. dem von ihr beauftragten Ent-
wicklungstrager verauf3ert werden, kbnnen vertragliche Vereinbarungen tber Art und
Umfang der SchallschutzmalRnahmen getroffen werden, die Gber die Regelungen ei-
nes Bebauungsplans hinausgehen, wie z. B. detaillierte Grundrissgestaltungen.

Abbildung 57: Beurteilungspegel tags durch StralRen- und Schienenverkehr,
Immissionshohe 2 m*®3
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Abbildung 58: Beurteilungspegel nachts durch Straen- und Schienenverkehr,
Immissionshéhe 2 m*

7.3.2 Gewerbelarm

Im Rahmen der Vorbereitung der Studien zu Stadt und Landschaft wurde der Gewer-
beldarm im Untersuchungsbereich 2019 gutachterlich untersucht und Mindestabstande
zu schutzbeddrftigen Nutzungen abgeleitet®.

Nordlich angrenzend an den Untersuchungsbereich befindet sich an der Niederurseler
Stral3e, sudlich der Ortslage Oberursel-Weil3kirchen, eine Asphaltmisch- und Bau-
schutt-Recycling-Anlage. Unmittelbar 6stlich davon liegt das Betriebsgelande einer
Huhnerfarm, bei der es sich um eine genehmigungsbedurftige Anlage nach BImSchG
handelt. Weitere gewerbliche Anlagen oder Gewerbeflachen befinden sich im sudli-
chen Untersuchungsbereich nordlich der Heerstral3e, die teilweise im Geltungsbereich
des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 854 ,Gewerbegebiet Nordlich Heerstral3e —
Teilbereich 1* — als auch im unbeplanten Bereich im Ostlichen Anschluss zwischen
Stierstadter StraRe und Schéneberger Weg liegen. Unter Berilicksichtigung einer Im-
missionshohe von 15 m Gber Gelande wurden gutachterlich folgende Mindestabstande
gemal TA Larm ermittelt:

- Allgemeine Wohngebiete sollten gegeniber dem Betriebsgrundstiick der As-
phaltmisch- und Recyclinganlage einen Abstand von ca. 280 m und gegentiber
dem Betrieb fur Hihnerhaltung einen Abstand von ca. 180 m einhalten. Bei ei-
ner Ausweisung von Mischgebieten reduziert sich der Abstand beziglich der
Asphaltmisch- und Recyclinganlage auf ca. 130 m und in Bezug auf die Hih-
nerfarm auf ca. 100 m.

9 TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Gutachten Nr. T 3842
im Rahmen der Untersuchungen zur Stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme Frankfurt-Nordwest
(SEM 4) - Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes unter Beriick-
sichtigung des vorgelegten Plankonzeptes, 3. Iteration, Frankfurt 27.09.2021 — Anlage 4

%  TUV Hessen GmbH: Gutachten Nr. T 1606 im Rahmen der Voruntersuchungen zur Stadtebauli-
chen EntwicklungsmaflRinahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4). Untersuchung der Verkehrslarmim-
missionen, der Korona-Gerausche durch die 380 kV Leitungen sowie gewerblicher Anlagen im
Einwirkungsbereich des Plangebietes; Frankfurt am Main, 10.09.2019
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- Im Umfeld der gewerblichen Bestandsflachen zwischen der Stierstadter StralRe
und dem Schéneberger Weg ergeben sich bei einer Ausweisung als Allgemei-
nes Wohngebiet einzuhaltende Mindestabstande von ca. 80 - 100 m. Im &stli-
chen Bereich zeigt sich hierbei eine gute Ubereinstimmung mit den Abstanden
zur bereits realisierten Wohnbebauung entlang der Stral3e Steinbacher Hohl.
An die gewerblichen Flachen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 854 kann auf
Grund der fur diese Flachen festgesetzten niedrigen IFSP (immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel) rechnerisch auf Mindestabstande
von ca. 50 m herangertickt werden.

- Werden in Nachbarschaft zu den gewerblichen Betrieben Mischgebiete geplant,
so reduzieren sich die nach TA Larm einzuhaltenden Mindestabstéande in Bezug
auf die Gewerbeflachen zwischen der Stierstadter Stral3e und dem Schdnber-
ger Weg auf ca. 30 — 70 m. An die gewerblichen Flachen im Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 854 kann auf Grund der fir diese Flachen festgesetzten nied-
rigen IFSP rechnerisch nahezu unmittelbar herangerickt werden, wobei auch
hier Abstande von > 25 m als sinnvoll erachtet werden.

Die im Gutachten von 2019 benannten Mindestabstande werden im stadtebaulichen
Rahmenplan Giberwiegend eingehalten, da insbesondere gegeniber den bestehenden
gewerblichen Ansiedlungen nérdlich der Heerstral3e gemischte Bauflachen als weni-
ger empfindliche Nutzungen angeordnet werden. Insofern erfolgte keine erneute gut-
achterliche Untersuchung. Im Rahmen einer konkreteren stadtebaulichen Planung auf
Ebene der Bauleitplanung werden hierzu vertiefende Untersuchungen erforderlich.

- Westlich der Ziegelei-Allee befindet sich ein Umspannwerk mit den entspre-
chenden Gerauschquellen. Hierzu liegen keine konkreten Erkenntnisse vor. In-
sofern in diesem Bereich eine schutzbediirftige Bebauung angedacht ist, sollten
sich die erforderlichen Mindestabstéande an denjenigen zu den sudlich angren-
zenden Wohngebieten (nérdlich der Heerstral3e) von ca. 70 m orientieren.

7.3.3 Koronargerausche durch Hochspannungsleitungen

Die Gerauschimmissionen der im Untersuchungsbereich oberirdisch verlaufenden
Hochspannungsfreileitungen (Koronargerausche) wurden gutachterlich untersucht®.
Die Bewertung erfolgt anhand der TA Larm. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass aus
schalltechnischen Griinden Mindestabstande zwischen der ndchsten Wohnbebauung
und der Trassenachse der 380 kV-Hochspannungsleitungen von 90 m in der Gebiets-
ausweisung Allgemeines Wohngebiet und von 40 m in der Gebietsausweisung Misch-
gebiet bzw. Urbanes Gebiet eingehalten werden sollten. Dabei wird unterstellt, dass
der zulassige Richtwert nach TA Larm von der Anlage voll ausgeschopft werden kann.
Wirken mehrere Anlagen auf einen Immissionsort ein, kann es unter Umstanden sinn-
voll sein, dass einzelne Anlagen nur einen Richtwertanteil ausschopfen sollten. Sofern
fur die 380 kV-Leitungen Richtwertanteile angestrebt wirden, erhéht sich der Mindest-
abstand entsprechend den Angaben der Tabelle.

Der stadtebauliche Rahmenplan berlcksichtigt die im LEP geforderten Abstande von
200 m bzw. 400 m von Wohngebauden zu den Leitungstrassen. Insofern werden die
Vorgaben des Gutachters tbererfillt.

%  TUV Hessen GmbH: Gutachten Nr. T 1606 im Rahmen der Voruntersuchungen zur Stadtebauli-
chen EntwicklungsmaflRinahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4). Untersuchung der Verkehrslarmim-
missionen, der Korona-Gerausche durch die 380 kV Leitungen sowie gewerblicher Anlagen im
Einwirkungsbereich des Plangebietes; Frankfurt am Main, 10.09.2019
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7.3.4 Elektromagnetische Felder durch Hochspannungsleitungen

Ebenso wurde eine Untersuchung zur Immissionsbelastung des Untersuchungsbe-
reichs mit niederfrequenten elektrischen und magnetischen Feldern, hervorgerufen
durch die das Gebiet querenden Freileitungstrassen und Erdkabeltrasse durchge-
fuhrt®’. Als Ergebnis konnte festgestellt werden, dass der Grenzwert der 26. BImSchV
von 100 uT fir die magnetische Flussdichte im gesamten Untersuchungsbereich ein-
gehalten wird. Der Grenzwert fur das elektrische Feld von 5 kV/m wird nur unterhalb
der 380 kV-Ho6chstspannungsleitung im sidlichen Bereich um ca. 10 % Uberschritten.

Aus Grinden der Vorsorge kann der deutlich strengere Wert von 1uT® angelegt wer-
den: fur diesen Fall ist ein Abstand von 138 - 99 m von der Trassenachse bei Volllast
und 87 - 66 m bei 40 % Auslastung erforderlich. Der Abstand soll zu schitzenswerten
Einrichtungen, wie Wohnungen, Krankenhausern, Schulen, Kindergarten, Kinderhor-
ten, Spielplatzen oder &hnlichen Einrichtungen eingehalten werden. Andere Nutzun-
gen sind bis zu einem Abstand von 40 m von der Trassenachse zuléssig.

Die geplante Erh6hung der maximalen Stromstarke auf 4.000 A fir die Hochstspan-
nungsleitung der TenneT wurde im Gutachten berticksichtigt.

Der stadtebauliche Rahmenplan berlcksichtigt die im LEP geforderten Abstande von
200 m bzw. 400 m von Wohngebauden zu den Leitungstrassen. Insofern werden die
Vorgaben des Gutachters tbererfullt.

7.4 Uberprifung der Leistungsfahigkeit des MIV und des OPNV
Die verkehrlichen Aspekte wurden in zwei Gutachten untersucht.

- Ein Gutachten aus dem Jahr 2019%° hat die grundsétzlichen Aspekte der ver-
kehrlichen Anbindung des Gebietes als Vorbereitung der Mehrfachbeauftra-
gung zu den Studien zu Stadt und Landschaft untersucht. Grundlage fur die
gutachterliche Beurteilung bildete eine grobe Abgrenzung von Bauflachen so-
wie daraus abgeleiteter stadtebaulicher Kennziffern. Dabei wurde von etwa
6.000 Wohneinheiten westlich der BAB 5 und ca. 4.000 Wohneinheiten 6stlich
der BAB 5 ausgegangen.

- Der pramierte Entwurf von CITYFORSTER / urbanegestalt setzte jedoch den
Schwerpunkt der baulichen Entwicklung auf die Ostseite und schuf dort ca.
6.800 Wohneinheiten und 5.300 Arbeitsplatzel®. Vor diesem Hintergrund
wurde im Jahr 2021 ein zweites Gutachten!%? beauftragt, das die Abwicklung
des MIV auf der dstlichen Seite mit Bezug zu dem pramierten Entwurf bzw.
dessen Uberarbeitung von April 2021 erneut betrachtete.

Das Gutachten von 2021 kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgesehene verkehrliche
Anbindung der 6stlichen Quartiere Uber die beiden Anschlusspunkte Praunheimer

97 TUV Sid Industrie Service GmbH: Gutachten elektromagnetische Felder ausgehend von den
Hoch- und Hochstspannungsleistungen im geplanten neuen Stadtteil Frankfurt Nordwest; Min-
chen, 12.08.2019

%  Anlagengrenzwert gemaf "Verordnung lUber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung" (NISV),
Schweiz

99 Durth Roos Consulting GmbH: Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme neuer geplanter Stadtteil
im Nordwesten Frankfurts (SEM-4) — Verkehrliche Machbarkeitsuntersuchung; Vorabzug, Stand
23.10.2019; Darmstadt, 2019

100 - stand nach der Uberarbeitung durch CITYFORSTER im April 2021

101 Purth Roos Consulting GmbH: Sensitivitatsbetrachtung zur verkehrlichen Machbarkeitsuntersu-
chung mit Bezug auf den Entwurf des Teams CITYFORSTER architecture + urbanism PartGmbH;
Vorabzug Stand 24.06.2021, Darmstadt, 2021
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Weg im Bereich der europaischen Schule und Heerstral3e / Ludwig-Landmann-Stral3e
realisierbar ist. Die Machbarkeit setzt jedoch die Einhaltung folgender Rahmenbedin-
gungen voraus:

- keine Aufnahme von Verkehren aus dem westlichen Quatrtier,
- Sicherstellung einer leistungsfahigen OPNV-ErschlieBung:
- maximaler MIV-Anteil fir Bewohner*innen und Beschétftigte: 30 %
- maximaler MIV-Anteil fir Besucher*innen und Kund*innen: 20 %,
- maximal 25 % publikumsintensive (Arztpraxis, Kanzlei, Versicherung etc.) und
mindestens 75 % publikumsarme Gewerbeeinheiten (Planungsburo etc.),
- zentrale Packstationen / geblindelte Anlieferungen fir Wohnen und Gewerbe.

Die Machbarkeit setzt somit einen Anteil des Umweltverbundes (OV, Radverkehr und
FuRRgangerverkehr) von 70 % fir Bewohner*innen und Beschaftigte und von 80 % flr
Besucher*innen und Kund*innen voraus. In einem Fachgespréach zum Thema Verkehr
am 06.05.2021 wurde seitens der traffiQ (Lokale Nahverkehrsgesellschaft Frankfurt
am Main mbH) ausgefiihrt, dass die OV-Anteile mit den aufgezeigten MaRnahmen
machbar erscheinen. Demnach weist die U7 noch Reserven auf (Anhéangen eines zu-
satzlichen Wagens, Einfuhrung eines neuen Zugsicherungssystems, Taktreserven)
und zusatzlich wird die RTW im 30 min. Takt mit einem Einwagenzug verkehren.

Bezuglich der Erschliel3ung des westlichen Quartiers Steinbach Ost wurde im Gutach-
ten von 2019 fur die damals angesetzten ca. 6.000 Wohneinheiten in den Gebieten
westlich der BAB 5 die ausschlie3liche Anbindung des MIV an die Rosa-Luxemburg-
Stral3e empfohlen und fur verkehrlich machbar erachtet. Im aktuellen Konzept sind
nunmehr nur rund 1.600 Wohneinheiten vorgesehen. Demnach ist von der Machbar-
keit der verkehrlichen Anbindung auszugehen.

7.5 Ermittlung der Bedarfe fir Soziale Infrastruktur und Sportanlagen

Mit der Schaffung des neuen Stadtteils im Rahmen einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmal3nahme sollen auch Wohnfolgeeinrichtungen ausgewiesen werden, die als
Voraussetzung notwendig sind, ,dass ein funktionsfahiger Bereich entsprechend der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung entsteht, der nach seinem
wirtschaftlichen Geflige und der Zusammensetzung seiner Bevdlkerung den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme entspricht und in dem eine
ordnungsgemale und zweckentsprechende Versorgung der Bevolkerung mit Gitern
und Dienstleistungen sichergestellt ist“ (8 166, Abs. 2 BauGB).

Der durch die SEM ausgeloste Bedarf an zusatzlicher sozialer Infrastruktur soll inner-
halb des Entwicklungsgebietes realisiert werden. Hierbei sind die Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur entsprechend dem Baufortschritt der Wohneinheiten, dem ge-
planten Wohnungsmix und den politisch beschlossenen Versorgungszielen zum be-
treffenden Realisierungszeitpunkt zu errichten.

Die Ermittlung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen erfolgt auf der Grundlage
der stadtebaulichen Kennwerte des Rahmenplans (s. Kapitel 6.3).
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7.5.1 Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen, Grundschulen und weiterfiihren-
den Schulen'®?

Auf Grundlage einer durch das Stadtschulamt Frankfurt am Main Uberreichten Berech-
nungstabelle wurde der Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen
fur die vier Quartiere ermittelt.

Quartier Wohneinheiten | Kinderbetreuungseinrichtungen, Grundschulen
Steinbach Ost 1.600 WE | 18 Gruppen (Kita, unter Dreijahrige)
2 Grundschulzige / 1 Grundschule
Produktives 2.600 WE | 29 Gruppen (Kita, unter Dreijahrige)
Praunheim 4 Grundschulzige / 1 Grundschule
Lachgraben- 3.800 WE | 42 Gruppen (Kita, unter Dreijahrige)
quartier 6 Grundschulziige

+ 1 Grundschulzug aus Neu-Weststadt
2 Grundschulen

Neu-Weststadt 400 WE | 5 Gruppen (Kita, unter Dreijahrige)
1 Grundschulzug103
Summe 8.400 WE | 94 Gruppen (Kita, unter Dreijahrige)

13 Grundschulziige / 4 Grundschulen

Tabelle 18: Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen (Quelle: AS+P, Ermitt-
lung auf der Grundlage einer Berechnungstabelle des Stadtschulamtes Frankfurt am Main)

Bedarfe Bereich Kita

In der Summe werden Betreuungseinrichtungen fir 94 Gruppen in Kindertagesstatten
bzw. flr unter Dreijahrige notwendig. Diese sollten vorzugsweise in die Baustruktur
integriert werden und im Erdgeschossbereich verortet sein, oder das Erdgeschoss und
1. Obergeschoss umfassen.

Dies erfordert die Umsetzung von 14 sechsgruppigen und zwei finfgruppigen Kitas.
Die Belegung sollte:

- in acht Kitas in der sechsgruppigen Variante A mit jeweils zwei Gruppen U3 (24
Platze) und vier Kindergartengruppen (84 Platze) geplant werden (gesamt je-
weils: 108 Platze),

- in sechs Kitas in der sechsgruppigen Variante B mit jeweils drei Gruppen U3
(36 Platze) und drei Kindergartengruppen (63 Platze) geplant werden (gesamt
jeweils 99 Platze),

- in zwei funfgruppigen Kitas mit jeweils drei Gruppen U3 (36 Platze) und zwei
Kindergartengruppen (42 Platze) geplant werden (gesamt jeweils: 78 Platze).

Fur die sechsgruppigen Kitas (mit 108 bzw. 99 Platzen) wird eine Aul3enflache von ca.
1000 m2 (10 mz2 pro Kind) bendtigt, fir die fiUnfgruppigen Kitas jeweils eine AulR3enflache
von ca. 780 m2.

102 Bedarfe gemaf Schreiben des Stadtschulamtes zur Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme 4 —
Frankfurt Nordwest (Gemarkung Niederursel und Praunheim) vom 10.01.2022 und Ergé&nzung der
Stellungnahme vom 10.02.2022

103 Der Grundschulzug fiir die Nord-Weststadt soll bei den Grundschulen im Lachgrabenquartier un-
tergebracht werden.
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Bedarfe Bereich Grundschule

Der Untersuchungsbereich liegt in den Schulbezirken Ebelfeldschule und Erich-Kast-
ner-Schule. Der zu erwartende Bedarf von 315 Grundschulplatzen je Jahrgang kann
hier nach den aktuell vorliegenden Schiilerzahlen nicht abgedeckt werden, da die Ka-
pazitatsgrenzen dieser Schulen bereits ausgeschopft sind. Es ist erforderlich, dass zu-
satzliche Grundschulkapazitaten (13 Grundschulziige) im Zuge der Stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme geschaffen werden. Diese verteilen sich wie folgt:

- Eine vierzligige Grundschule im Bereich Produktives Praunheim,

- eine dreiziigige und eine vierzugige Grundschule im Bereich Lachgrabenquar-
tier und

- eine zweizlgige Grundschule im Bereich Steinbach Ost.
Im stadtebaulichen Rahmenplan sind entsprechende Standorte vorgehalten.

Bedarfe Bereich weiterfUhrende Schulen

Fur den Untersuchungsbereich ergibt sich ein Bedarf von zwei sechsziigigen weiter-
fuhrenden Schulen. Die Schulformen werden zu einem spéateren Zeitpunkt festgelegt.
Fur die Kalkulation wird ein sechszlgiges Gymnasium (mit 30 Schuler*sinnen pro
Klasse) und eine integrierte Gesamtschule (mit 25 Schiler*innen pro Klasse) ange-
nommen. Damit decken die zwei weiterfuhrenden Schulen den Bedarf fur die Schu-
lersinnen aus der Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme.

Im stadtebaulichen Rahmenplan sind zwei Standorte (Steinbach Ost und Lachgraben-
quartier) vorgehalten.

Flachenansatz Grundschule und weiterfihrende Schule

Fir jeden der Schulstandorte sind mindestens 5 m2 Freiflachen pro Schuler*in vorzu-
sehen, um die Bedarfe an Schulsportflachen und schulischen Aul3enflachen abzude-
cken. Hierbei kbnnen Synergieeffekte genutzt werden, die z. B. durch gemeinsame
Nutzung der Flachen im Quartier ermdéglicht wird.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wird fir einen Grundschulstandort
jeweils ein Flachenbedarf von pauschal ca. 1 ha zugrunde gelegt, fur die weiterfuh-
rende Schule jeweils pauschal ca. 2,5 ha.

7.5.2 Bedarfe im Bereich der Jugend- und Sozialhilfe

Seitens des Jugend- und Sozialamtes der Stadt Frankfurt am Main wurden die Bedarfe
der Jugend- und Sozialhilfe fir den neuen Stadtteil ermittelt. Im stadtebaulichen Kon-
zept sind mit den CYC-Hubs bereits erste zentrale Standorte fur die Sozial- und Ju-
gendhilfe verortet (s. Kapitel 6.4). Im Rahmen der Umsetzung der MaRnahme kdnnen
darUber hinaus gehende, kleinteiligere Standorte auf der Basis detaillierterer stadte-
baulicher Entwirfe bestimmt werden. Die folgenden Bedarfsermittiungen bilden hierzu
die Grundlage.

In dem neuen Stadtquartier kbnnen Wohnungen fiir ca. 21.000 Einwohner*innen ent-
stehen. Erfahrungsgemalf siedeln sich in neuen Stadtteilen insbesondere junge Be-
vilkerungsgruppen und Familien an. Die statistischen Auswertungen des neuen Stadt-
teils Kalbach-Riedberg belegen dies.

Folglich entstehen durch die geplante Bebauung auch in den einzelnen Bereichen der
Kinder- und Jugendarbeit zusatzliche Bedarfe, die bei der Umsetzung des Stadtquar-
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tiers mitbertcksichtigt werden sollten. Um diese Bedarfe ndher beschreiben zu kon-
nen, ist auf Basis von Bevolkerungsdaten der Stadteile Praunheim und Niederursel
sowie des Stadtbezirks Riedberg die durchschnittliche Quote der Jugendeinwohner*in-
nen unter 21 Jahren berechnet worden:

Quoten Jugendeinwohner*in- Anzahl Einwohner*in- i

nen (JEW) 2019 Anzahl JEW nen JEW-Quote
Stadtteil Praunheim 3.590 16.709 21.5%
Stadtteil Niederursel 3.672 16.460 22,3 %
Stadtbezirk Riedberg%4 4.825 15.757 30,6 %
Gesamt 12.087 48.926 24,7 %

Tabelle 19: Berechnung JEW-Quote im neuen Stadtteil

Die rechnerische, durchschnittiche JEW-Quote der aufgeflhrten Stadtteile betragt
demnach 24,7 %. Setzt man diese Zahl ins Verhaltnis zu der Anzahl der geschétzten
Einwohner*innen des neuen Stadtquartiers (21.000 Menschen), so erhalt man einen
Schatzwert von 5.187 jungen Menschen unter 21 Jahren.

Aufgrund der zu erwartenden Anzahl von jungen Menschen unter 21 Jahren (vgl. Ta-
belle 19) wird ein zusatzlicher Bedarf fur je eine Einrichtung der Kinder- und Jugend-
arbeit in diesem Angebotsbereich sowohl in ,Lachgrabenquartier” bzw. ,Neu-West-
stadt“ als auch im ,Produktiven Praunheim“ ausgel6st. Diese betreffen im Planungs-
bereich der Offenen und Aufsuchenden Kinder- und Jugendarbeit die Planungsraume
~Praunheim“ und ,Nordweststadt" 1°°. Pro Einrichtung wird ein Grundstticksflachenbe-
darf zwischen 200 und 500 m2 benotigt, bestenfalls mit Freiraumbezug. Die Einrich-
tungen sollten im Dunkeln angstfrei zu erreichen sein.

Aufgrund der Grol3e und Lage der Entwicklung ist auch die Schaffung eines Quartiers-
managements sinnvoll. Neben der Zielsetzung der Schaffung einer aktiven und trag-
fahigen Nachbarschaft kénnen so im Rahmen des Programms die Bewohner*innen
der Bestands- und Neubaugebiete zusammengefihrt werden.

Die jungen Menschen und ihre Familien werden dariiber hinaus im Bereich der Bera-
tungsleistungen, der erzieherischen Hilfen und der Sicherstellung des Kinderschutzes
zusatzliche Bedarfe und Leistungen im Bereich der sozialen Infrastruktur ausldsen.
Demnach sind auf Basis der genannten Orientierungswerte im Bereich der Erzie-
hungs- und Familienberatung und der Erzieherischen Hilfen die folgenden zusatzli-
chen Inanspruchnahmen von Leistungen zu erwarten:

Im Bereich der Leistungen der Erziehungs- und Familienberatung beginnen im stadti-
schen Durchschnitt jahrlich ca. 2 % der jungen Menschen unter 21 Jahren eine Erzie-
hungsberatung. Auf Basis der errechneten Planzahlen von knapp 5.200 jungen Men-

104 Der Stadtbezirk Riedberg wurde fur die Berechnung herangezogen, da der Stadtteil ebenfalls auf
unbebauten Flachen realisiert wurde. Bei der Berechnung wurde davon ausgegangen, dass das
geplante Stadtquartier eine @hnliche Bevolkerungsstruktur (junge Bevélkerung/viele Familien) auf-
weisen wird.

105 Der Planungsraum Nordweststadt umfasst die Stadtteile Heddernheim, Niederursel und den Stadt-
bezirk 426 (Praunheim-Nord). Der Planungsraum Praunheim umfasst den Stadtteil Praunheim
(ohne Stadtbezirk 426)
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schen unter 21 Jahren wirde die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme ca. 100 Be-
ratungen pro Jahr zusatzlich auslésen. Bei einer durchschnittlichen Bearbeitung von
64 begonnenen Fallen pro Vollzeitdquivalent (Vz&) wirde die Planung einen rechneri-
schen Bedarf von ca. 1,5 Vza Beratungsfachkréften im Fachfeld der Erziehungs- und
Familienberatung bedeuten.

Im Bereich der Erziehungs- und Eingliederungshilfen sowie den Hilfen fir junge Voll-
jahrige werden ebenfalls soziale Folgewirkungen zu messen sein, wenn das neue
Stadtquartier entwickelt wird. Um den zusatzlichen finanziellen Bedarf abschatzen zu
konnen, wurden in diesem Bereich der erzieherischen Hilfen im Rahmen des Fach-
controllings die durchschnittlichen Ausgaben pro JEW zugrunde gelegt. Im Jahr 2019
lag dieser Wert stadtweit bei 951,48 Euro. Bei der prognostizierten JEW-Zahl von
5.187 jungen Menschen wirden sich damit Kosten in Hohe von 4,9 Millionen Euro
ergeben. Die zusatzlichen Fachkrafte, die fur die Planung und Umsetzung der Hilfen
in den Sozialrathdusern benotigt werden, sind noch nicht in diesen Zahlen bericksich-
tigt.

Neben den Erzieherischen Hilfen werden sich auch weitere Bedarfe im Bereich der
Angebote politisch-kultureller Bildung, Beratung und Unterstitzung (88 16 — 20 SGB
VIII) sowie der Sicherstellung des Kinderschutzes (8 8a SGB VIII + § 42 SGB VIlI)
ergeben. Zusatzlich Bedarfe sind auch im Bereich des ,Ferienkarussels Frankfurt* und
des Kinder-Kultur-Programms ,Frankfurter Flohe" zu erwarten. Bei der Beteiligung des
neuen Quartiers am Kinder-Kultur-Programm ist mit Kosten in H6he von 8.000 Euro
zu rechnen. Auch die Nachfrage nach Angeboten der Familienbildungsstatten wird an-
steigen, auch fur die sozialraumliche Koordination und die Ausgestaltung von Fami-
liennetzwerken werden zusatzliche finanzielle und rAumliche Ressourcen bendtigt, ge-
rade auch um Begegnungsorte und Moglichkeiten zum Austausch zu schaffen. Glei-
ches qilt fur die Koordination und Vernetzung von Angeboten vor Ort, um ein gelingen-
des Aufwachsen von Kindern zu sichern.

Beim Bezug von Leistungen zum Lebensunterhalt nach SGB XIlI als auch im SGB II-
Leistungsbezug wird eine zusatzliche Inanspruchnahme prognostiziert. Um in diesem
Bereich eine Schatzung abgeben zu kénnen, wurde eine Hochrechnung anhand der
Inanspruchnahme im Leistungssegment fur den Stadtteil Riedberg erstellt. Auf Grund-
lage dieser Schatzung kdnnte ein Bevoélkerungszuwachs um 21.000 Menschen beim
Jobcenter die Notwendigkeit eines Personalzuwachses von 2 - 3 Vz&a und beim zu-
standigen Sozialrathaus von 1 bis 1,5 Vza zur Folge haben.

Um die genannten und weitere Leistungen im Bereich der Kinder- und Jugendhilfe
sowie im Bereich der Sozial- und Eingliederungshilfe adaquat erbringen zu kdnnen
und gleichzeitig die sozialraumliche Arbeit zu starken, besteht die Notwendigkeit, ein
weiteres Sozialrathaus bzw. eine Aul3enstelle eines bestehenden Sozialrathauses im
neuen Stadtquartier einzuplanen. Bezugnehmend auf den zu erwartenden Bevoélke-
rungsanstieg lassen sich auf Basis von Kennzahlen des Sozialrathausbezirks Nord
Raum- und Stellenbedarfe flr ein neues Sozialrathaus bzw. eine AuRRenstelle eines
bestehenden Sozialrathauses in Hohe von ca. 1.000 m2 bzw. 21 VzA ableiten. Dariiber
hinaus sollten auch Raumlichkeiten fir das Ehrenamt sowie fir niedrigschwellige Be-
ratungsangebote als auch Raumreserven mit eingeplant werden.

Auch wenn sich erfahrungsgemarf in neuen Stadtteilen eher junge Bevdlkerungsgrup-
pen und Familien ansiedeln, so soll an dieser Stelle auch auf den zuséatzlichen Bedarf
fur die Altersgruppe der Uber 64-Jahrigen hingewiesen werden. So lag der Anteil der
Uber 64-Jahrigen im Stadtbezirk Riedberg in den Jahren 2016 bis 2020 im Durchschnitt
bei rund 6%. Wenn das neue Stadtquartier auf Grundlage der vorliegenden Planungen
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umgesetzt wird, kbnnen zwischen 1.200 bis 1.500 Einwohner*innen im Alter von 65
Jahren und mehr bei den Planungen auf Grundlage der Annahmen hochgerechnet
werden. Durch die teilweise vorgesehene Bebauung mit ,Senior*sinnenwohnen®,
konnte die Anzahl aber auch deutlich héher liegen. Das Wohnumfeld muss daher auch
fur altere Menschen und fir Menschen mit Behinderungen so gestaltet werden, dass
die soziale Teilhabe, die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs, die medizini-
sche Versorgung sowie einfache Zugange zu gesundheitspraventiven Angeboten si-
chergestellt werden. Hervorzuheben beziiglich der Gruppe der Alteren sind hier auch
z. B. kostenfreie Fitnessangebote im Freien (,Senior*innen-Fitnessparcours®), ausrei-
chend Sitzmdglichkeiten, um langere Laufwege zu ermdglichen und nachbarschatftli-
che Kontaktstellen zu schaffen, sowie 6ffentlich zugéangliche, barrierefreie Toiletten
und weitere informelle Begegnungsorte. Diese kdmen im Sinne eines ,Design for all*
allen kunftigen Bewohner*innen des Entwicklungsbereichs zugute. Aufl3erdem wird
auch die zunachst eher ,juangere®, kinftige Bewohnerschaft Giber die Jahre altern und
altersgerechter Angebote sowie Strukturen einer ,age friendly city“-Umgebung bedur-
fen. Entsprechend der Nutzer*innenanteile in den Begegnungsstatten der offenen Al-
tenhilfel®® missen des Weiteren Angebote fiir tiber 100 altere Personen, basierend
auf der erwarteten Einwohnerzahl, geschaffen werden. Diese kdnnen auch in Form
alters-ubergreifender, nachbarschatftlich orientierter Angebote erbracht werden, z. B.
in Form eines ,Mehrgenerationenhauses”.

7.5.3 Bedarf an neuen Sportanlagen

FUr den neuen Stadtteil Frankfurt-Nordwest wurde der Bedarf fir eine Sportanlage
ermittelt!®’. Grundlage fir die Berechnung war eine Bevolkerung von ca. 21.000 Ein-
wohner*innen, von denen ca. 17.000 auf die Quartiere dstlich der BAB 5 und 4.000 auf
das Quartier westlich der BAB 5 entfallen.

Hierzu wurde zunéchst eine Bedarfsberechnung nach dem vom Bundesinstitut fur
Sportwissenschaft herausgegebenen Leitfaden fir die Sportstattenentwicklungspla-
nung®® durchgefiihrt. Die Berechnung erfolgte exemplarisch fiir die Sportart Fuball,
die rein flaichenmaliig den mit Abstand héchsten Bedarf aufweist. Diese kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

- Um den Sportbedarf fur fulRballspielende Sportler*sinnen im neuen Stadttell
Nordwest decken zu kdnnen, werden insgesamt 3,65 Grol3spielfelder bendétigt,
davon 2,95 GrofR3spielfelder dstlich sowie 0,70 GroR3spielfelder westlich der BAB
5. Dabei wird von einer Maximalauslastung (Kunstrasenplatze, Belegung 35
Wochenstunden, ganzjahrig mit Flutlichtanlage) ausgegangen.

- Eine rein rechnerische Deckung des Bedarfes kann annaherungsweise auch
mit zwei Kunstrasenplatzen sowie einem Naturrasenplatz - erganzt mit ca.
3 Kunstrasen-Kleinspielfeldern — erreicht werden.

Hinzu kommen Sportarten, die eine Turn- und Sporthalle als Trainings- und Wett-
kampfstatte benotigen. Die Erfahrungen der vergangenen Jahre (u. a. im Stadsttell

106 Etwa 9 % der alteren Frankfurterinnen nutzt regelmafig Begegnungsstatten fir altere Menschen
(siehe Stadt Frankfurt am Main, Dezernat fiir Soziales, Senioren, Jugend und Recht (Hrsg.) (2021):
Lebenslage alterer Menschen in Frankfurt am Main. Ergebnisse einer empirischen Untersuchung.
Reihe Soziales und Jugend 44. Frankfurt am Main, S. 133.)

107 Stadt Frankfurt am Main, Sportamt: Vorbereitende Untersuchungen — Stadtebauliche Entwick-
lungsmaflnahme Frankfurt Nordwest Hier: Bedarfsberechnung/Stellungnahme des Sportamtes
plus Anlage; Frankfurt, 28.06.2021

108 | eitfaden flir die Sportstattenentwicklungsplanung, Schriftenreihe des Bundesinstitutes fiir Sport-
wissenschaft, Band 103, 1. Auflage 2000
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Riedberg) haben gezeigt, dass neben den meist kleineren Turnhallen der Grundschu-
len (1- oder 2-Felder-Hallen) mindestens zwei gréf3ere Hallen — eine davon an einer
weiterfihrenden Schule — im neuen Stadtteil Frankfurt-Nordwest bendétigt werden. Um
eine multifunktionale Nutzung der neuen Sportanlage zu erreichen, sollte sich diese in
unmittelbarer N&he einer weiterfihrenden Schule befinden.

Darlber hinaus empfiehlt das Sportamt, weitere Sportnutzungen zu erméglichen so-
wie ein Funktionsgebdude am Standort vorzusehen und verweist auf die Sportanlage
Riedberg'®®, die insgesamt eine Flache von rund 6,9 ha aufweist.

Hierzu zahlt eine 400 m-Laufbahn, um zum einen die Bundesjugendspiele, eine jahr-
lich an Schulen durchgefiihrte Sportveranstaltung, fur alle Schulen im neuen Stadtteil
Nordwest durchfiihren zu kdnnen, und zum anderen auch die Sportart Leichtathletik
im Stadtteil anbieten zu kdnnen.

Um eine neue Sportanlage jedoch nicht nur fir den organisierten Sport sowie Schu-
lersinnen, sondern vor allem fur alle Kinder und Jugendliche aus dem Stadtteilgebiet
als wichtigen gesellschaftlichen Treffpunkt zu gestalten, sollten zudem moderne Sport-
und Bewegungselemente angeboten werden (z. B. Calisthenics, Parcours u. a.).

Im stadtebaulichen Konzept sind bereits erste Standorte fiir den vereinsgebundenen
sowie den freien Sport verortet (s. Kapitel 6.4.3).

7.6 Umgang mit den Leitungstrassen

7.6.1  Trinkwasserleitungen

Die Verlegung der bestehenden nach Nordosten flhrenden Trinkwasserleitung
DN 800 wurde mit der Hessenwasser GmbH & Co. KG abgestimmit.

- Bzgl. der Verlegung 6stlich der geplanten Stral3entrasse verlaufenden Trink-
wasserleitung DN 800 liegt eine Abstimmung mit der Hessenwasser GmbH &
Co. KG aus dem Jahr 2018 sowie eine Machbarkeitsstudie des Bluros Umwelt-
planung Bullermann Schneble GmbH von Dezember 2018 vor (s. Kapitel
7.7.2). Darin ist bereits die Verlegung der dstlichen Wasserleitung in den
Grunstreifen zwischen Fahrbahn und Radweg im Westen vorgenommen wor-
den.

- Bzgl. der Verlegung im Lachgrabenquartier wird zur Querung der Trasse der
RTW zuséatzlich ein Uberbriickungsbauwerk notwendig. Seitens Hessenwasser
GmbH & Co. KG wurde diese Verlegung in einem Abstimmungstermin far
machbar und moglich gehalten.

7.6.2 Hoch- und Hochstspannungstrassen, Umspannwerk West

Verlegung von Hichstspannungstrassen

Zum Umgang mit den Hochstspannungstrassen innerhalb des Untersuchungsbereichs
haben Gesprache zwischen der Stadt Frankfurt am Main und dem Hessischen Minis-
terium far Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (HMWEVW) stattgefunden. Hier-
bei wurde seitens des Ministeriums darauf hingewiesen, dass die Regelungen zur Ein-

109 Westlich der Altenhoferallee (Bestand): 1 x Kunstrasen, 1 x Naturrasen, 3 x Kleinfelder, 1 x Funk-
tionsgebdude, 1 x Soccer Arena, 1 x Beachvolleyball, 1 x Boule, ca. 80 Parkplatze + 1 Finnen-
Laufbahn = 41.200 m?, davon ca. 14.000 m?2 Vegetationsflache
Ostlich der Altenhoferallee (Planung): 1 x Kunstrasen, 400m-Laufbahn, 1 x Kleinfeld, 2 x Miniatur-
feld, 3-Felder-Halle = ca. 28.000 m?
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haltung der Abstédnde von Hochstspannungsleitungen zu sensiblen Nutzungen (s. Ka-
pitel 4.3.2) ein ,Ziel" des LEP darstellen, somit direkt kommunenverbindlich sind; eine
Abweichung vom Ziel des LEP wurde nicht in Aussicht gestellt. Sollten die notwendi-
gen Abstande von geplanten Wohnflachen zu den Trassen nicht eingehalten werden
konnen, wird eine Verlegung der Trassen erforderlich.

Bzgl. einer méglichen Verlegung wurden seitens des Ministeriums folgende Mdglich-
keiten aufgefiuhrt:

- Ist die Entwicklung eines Wohngebietes der Anstol3 fur die Verlegung der
Trasse, mussten die Kosten verursachergerecht durch die Stadt Frankfurt am
Main getragen werden. Ist dies fur den Netzbetreiber vorstellbar, ist ein zligiges
Verfahren (2-3 Jahre) mdglich (,lokaler* Ansatz). Die Verlegung musste in Ab-
stimmung mit dem Netzbetreiber erfolgen und dieser miusste den Antrag auf
Planfeststellung stellen. Die Verlegung kénnte aufgrund der Wohnraumschatf-
fung gerechtfertigt werden.

- Erfolgt die Verlegung im Zuge der Netzverstarkung als regionale Verschwen-
kung, wird ein Planfeststellungsverfahren erforderlich (,regionaler* Ansatz). Die
Kosten fur die Verlegung wirden tiberwiegend durch die Netzkunden getragen.
Ein solches Vorhaben ist allerdings nicht im Netzentwicklungsplan enthalten,
deshalb ist eine Verfahrensdauer von 10 Jahren und mehr anzusetzen.

Mit der Entwicklung des Gebietes kénnte bereits begonnen werden, bevor die Leitung
verlegt ist. Wohnflachen kdnnen dabei nur in Bereichen aufR3erhalb der 400m Zone
entstehen. Hierzu ist bei weiterer Konkretisierung der stadtebaulichen Entwicklung ein
Letter of Intent mit dem Netzibertragungsbetreiber abzuschliel3en, dass die Absicht
besteht, diese zu verlegen.

Die Verlegung der beiden Trassen im stadtebaulichen Rahmenplan entspricht dem
lokalen Ansatz der vom Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen (HMWEVW) angefiuihrten mdglichen Vorgehensweise.

Das Umspannwerk West ist in seinem Bestand ibernommen. Einer geplanten Erwei-
terung und Verlegung nach Westen auf dem bestehenden Grundstick stehen keine
planerischen Aussagen des Rahmenplans entgegen.

7.7 Auswirkungen auf die Trinkwassergewinnung und das Grundwasser

Das Thema Trinkwasser betrifft den Untersuchungsbereich in mehrfacher Hinsicht. Die
stadtebauliche Entwicklung hat Einfluss auf die Grundwasserneubildung und auf den
Grundwasserstand, da Flachen versiegelt werden und damit die Grundwasserneubil-
dung reduziert werden kann. Am sudéstlichen Rand des Plangebiets liegt das Was-
serwerk Praunheim I, fur das eine Trinkwasserschutzverordnung in Aufstellung ist.
Der Untersuchungsbereich liegt fast ganzlich im Bereich der Zonen IlIA und 1lIB des
geplanten Wasserschutzgebiets (s. Kapitel 4.3.9). Mit einer ,,Grundlagenuntersuchung
Wasserwirtschaft” wurde eruiert, inwieweit sich die angedachte Siedlungserweiterung
auf die Grundwassersituation und damit auch auf die Trinkwassergewinnung im Was-
serwerk Praunheim Il auswirkt (s. Kapitel 7.7.1) AuRerdem kreuzt die Haupterschlie-
Bung der Siedlungserweiterungsbereiche 6stlich der BAB 5 die Zone Il des geplanten
Wasserschutzgebietes. Hier wurde untersucht, inwieweit diese Verkehrsfihrung in Be-
zug auf den Trinkwasserschutz machbar ist (s. Kapitel 7.7.2). Schliel3lich war zu pri-
fen, ob die Trinkwasserversorgung des geplanten neuen Stadtteils der Quartiere vom
Grundsatz her gesichert ist (s. Kapitel 7.7.3).
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Zusammenfassend lasst sich anhand der Untersuchungsergebnisse entsprechend der
nachfolgenden Kapitel 7.7.1 bis 7.7.3 feststellen, dass die zu erwartende moderate
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Trinkwassergewinnung des Wasserwerks Praunheim II hat und in Ab-
wéagung mit dem Nutzen einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme fur die Wohn-
raumversorgung der Stadt Frankfurt vertretbar erscheint. Auch der qualitative Grund-
wasserschutz ist angesichts der guten Schutzfunktion der Grundwasserdeckschichten
und der méglichen adaquaten Schutzmaflinahmen gegeben. Insgesamt kann die Trink-
wasserversorgung von Frankfurt-Nordwest als gesichert angesehen werden.

7.7.1  Auswirkungen auf Trinkwassergewinnung und Grundwasser

Im Rahmen der Grundlagenuntersuchung Wasserwirtschaft wurden die moglichen
Auswirkungen der geplanten Siedlungsentwicklung Frankfurt-Nordwest (SEM 4) auf
die Trinkwassergewinnung und das Grundwasser in Bezug auf das Wasserwerk
Praunheim Il ermittelt und bewertet!1° 11, Sje erfolgte auf Basis des stadtebaulichen
Konzepts von CITYFORSTER / urbanegestalt vom 11.11.2020. Der stadtebauliche
Rahmenplan wurde zwischenzeitlich in mehreren Schritten Uberarbeitet, so sind ins-
besondere auch die urspringlich im Lachgrabenquartier und im Quartier Produktives
Praunheim angeordneten gewerblichen Bauflachen insgesamt entfallen. Weiterhin ha-
ben sich seitdem auch die Bauflachen verringert. Insofern liegt dieser Untersuchung
eine Worst-Case-Betrachtung zugrunde.

Im Zuge der Entwicklung des ca. 5 km? umfassenden Areals des Untersuchungsbe-
reichs werden die zuvor Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen partiell
durch Verkehrswege und Bebauung versiegelt, so dass sich auf den betroffenen Fl&-
chen die Grundwasserneubildung reduzieren wird. Durch eine Gberschlagige, flachen-
differenzierte Abschatzung lasst sich die dem Grundwasserkorper unter mittleren hyd-
rologischen Verhaltnissen vorenthaltene Menge mit etwa 110.000 m3/a beziffern, was
rund 1,7% der Grundwasserneubildung innerhalb des Modellgebietes entspricht. Da
die von der Erschlielung betroffenen Flachen teilweise in das Einzugsgebiet des Was-
serwerkes Praunheim Il der Hessenwasser GmbH fallen, wirde sich das dortige
Grundwasserdargebot entsprechend mindern oder das Einzugsgebiet vergroRern.

Um die geohydraulischen Auswirkungen der reduzierten Neubildung abzuschéatzen,
wurde ein stationares dreidimensionales Grundwasserstromungsmodell eingerichtet
und damit die Grundwasserflie3verhaltnisse unter wechselnden Randbedingungen si-
muliert. Bei der Einrichtung und Kalibration des Modells mussten aufgrund der Daten-
lage eine Reihe von vereinfachenden Annahmen — insbesondere im Hinblick auf die
hydraulische Wechselwirkung der von Taunus in Richtung Nidda abflieBenden Béache
mit dem Grundwasserkorper — getroffen werden, so dass die aus den Simulationen
abgeleiteten Veranderungen des Grundwasserflieliregimes eher tendenziellen Cha-
rakter haben.

Demnach ist unter dem mittleren Foérderregime des Zeitfensters 2014 bis 2018 mit ei-
nem Fallen des Grundwasserspiegels um bis zu 0,5 m zu rechnen. Am Wasserwerk

110 BGU - Dr. Brehm & Griinz GbR: Grundlagenuntersuchung Wasserwirtschaft im Rahmen von vor-
bereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ,Frankfurt-Nordwest
(SEM4)“ - Hydrogeologische Situation und Ergebnisse der Grundwassermodellierung; Bielefeld,
06.04.2022

11 Aufgrund des iterativ verlaufenden Bearbeitungsprozesses wurde hier ein Entwurfsstand (Flachen-
berechnung gemaR dem Entwurf CITYFORSTER / urbanegestalt vom 11.11.2020) fachlich beur-
teilt. Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht eine Verringerung von Bauflachen
vor und stellt insofern keine Verschlechterung dar.



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 165

Praunheim Il sowie am Betriebsbrunnen des Miillheizkraftwerks der Frankfurter Ent-
sorgungs- und Service GmbH (FES) wird ein um etwa 0,3 - 0,4 m niedrigerer Grund-
wasserspiegel erwartet. Da unter diesen Randbedingungen etwa ein Viertel der Be-
trachtungsflache des Untersuchungsbereichs aul3erhalb des Einzugsgebiets des Was-
serwerks Praunheim Il liegt, durfte die ihrem Dargebot vorenthaltenen Grundwasser-
menge etwas weniger als 100.000 m3/a betragen. Weil bei voller Ausschopfung der
wasserrechtlich bewilligten Entnahmemenge das Wasserwerk Praunheim Il ohnehin
auf die Dargebotsunterstitzung durch Nidda-Uferfiltrat angewiesen ist, sind durch den
Ruckgang der Grundwasserneubildung tber versickerndes Niederschlagswasser
keine nachteiligen quantitativen Auswirkungen auf die offentliche Trinkwasserversor-
gung zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der Anforderungen der Siedlungsentwéasserung und den Zie-
len eines nachhaltigen Umgangs mit der Ressource Niederschlagswasser
(,Schwammstadt) wird empfohlen, Méglichkeiten der Versickerung von auf befestig-
ten, nicht zu Verkehrszwecken genutzten Flachen anfallenden Niederschlagswasser
weitestgehend auszuschopfen. Dabei ist dem qualitativen Grundwasserschutz im Zu-
strom auf das Wasserwerk Praunheim Il ein besonderer Stellenwert zuzuordnen. Risi-
ken fur die Grundwasserqualitat gehen von Verkehrsflachen mit mafiigem bis hohem
Kfz-Verkehr, Verkehrsflachen in Gewerbe- und Industriegebieten und starker frequen-
tierten Stellpléatzen aus, da diese aufgrund von Abgasen, Abrieb von Reifen und Fahr-
bahnbelagen sowie Tropfverlusten mit einem potenziellen Eintrag in den Untergrund
einhergehen. Auch von Siedlungsflachen kénnen infolge einer Abwasserexfiltration Ri-
siken ausgehen, wenngleich diese bei einer Neuanlegung eines Kanalnetzes und bei
Einhaltung der erforderlichen WartungsmafRnahmen eher gering einzuschétzen sind.
Der Einsatz wassergefahrdender Stoffe oder Baumaterialien auf Dachflachen sollte
bereits bei der Planung vermieden werden. Aufgrund der Néhe zu den Trinkwasser-
gewinnungsanlagen sind insbesondere flr die Gewerbeflachen im Bereich ,Produkti-
ves Praunheim“ besondere VorsorgemaRnahmen erforderlich'!?. Hinsichtlich der ge-
planten Grunflachen ist das qualitative Risiko fir das Grundwasser eher gering, doch
sind mdgliche Einschrankungen fir gartnerische Nutzungen innerhalb des geplanten
Wasserschutzgebietes zu berticksichtigen.

Eine Bewertung der Schutzfunktion der Grundwasserdeckschichten ergab fiir den
Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes einen sehr guten Geschlitztheitsgrad, wel-
cher auf einer machtigen Deckschicht aus geringdurchlassigem Loss und Lésslehm
und einem groR3en Grundwasserflurabstand beruht. Daher ist mit Ausnahme bestimm-
ter Teilflachen der Taleinschnitte und Talauen eine flachenhafte Versickerung auch
von Niederschlagswasser der starker frequentierten Verkehrsflachen tber die belebte
Bodenzone mdglich. Eine unterirdische Versickerung tGber Schachte, Sickerstrange
oder Rigolen ist in einem Wasserschutzgebiet im Allgemeinen nicht zulassig. Im Ein-
zelfall ware jedoch zu prufen, ob Uberschiissiges Wasser aus begrtinten Dachflachen
fur eine lokale, kleindimensionierte Grundwasseranreicherung (z. B. tber flachgrin-
dige Rigolen) nutzbar gemacht werden kann. Solches Wasser wird Uber die Vegetati-
onsdecke gefihrt und ist infolge der Filtration in der Regel frei von Tribstoffen und
relevanten Verunreinigungen. Bei einem ausreichenden Abstand zur Grundwasser-
oberflache und geeigneter Untergrundbeschaffenheit bestehen von Seiten der Hes-
senwasser GmbH & Co. KG keine Bedenken, dass Rigolen und andere unterirdische

112 Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht keine gewerblichen Bauflachen mehr
vor.
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Anlagen fir die Versickerung von lediglich gering belastetem Wasser auch in der Zone
[l realisiert werden kénnen.

Wegen der weiten Verbreitung einer machtigen Losslehmdecke ist die Versickerungs-
fahigkeit von Niederschlagswasser teilweise eingeschrankt, so dass fallbezogen
Durchlassigkeitsuntersuchungen zur Planung und Dimensionierung von Versicke-
rungsanlagen obligatorisch sind. Auch sind die fur die Versickerung aufgrund der zu-
meist geringen Durchlassigkeit der anstehenden L6ss- und Losslehmschichten ver-
gleichsweise grol3e Flachen vorzuhalten. Durch eine mdglichst umfangliche Versicke-
rung des Niederschlagswassers konnen die mit der Versiegelung einhergehenden
Verluste weitestgehend kompensiert werden, sodass signifikante Dargebotsrick-
gange im Abstrom der Flache vermieden werden kdnnen.

Fur eine Bewertung der von der Nutzungsanderung ausgehenden Risiken ist eine ge-
nauere Bemessung des zukinftigen Wasserschutzgebietes auf Grundlage der ange-
strebten jahrlichen Férdermengen zu empfehlen. Die Schutzzone Il ist von baulichen
Anlagen mdglichst freizuhalten. Zudem sollen hier keine, fir die Wassergewinnung
nachteiligen Nutzungsanderungen vorgenommen werden. Gegenuber Grin- und
Waldflachen in diesem Bereich bestehen keine Bedenken.

7.7.2 Umgang mit dem geplanten Wasserschutzgebiet Zone 1l des Wasserwerks
Praunheim Il

In den vorbereitenden Untersuchungen wird der Abgrenzungsvorschlag der vorlaufi-
gen Trinkwasserschutzzonen von 1967 fir das Wasserwerk Praunheim Il zugrunde
gelegt. Sollte es im weiteren Planungsverfahren zu der Festsetzung davon abweichen-
der Schutzzonen kommen, werden diese entsprechend Bertcksichtigung finden. Mog-
licherweise ergeben sich dadurch Konzeptanpassungen.

Im stadtebaulichen Konzept ist der Bereich um die geplante WSG Zone Il des Brun-
nen | des Wasserwerks Praunheim Il grof3ztigig von einer baulichen Nutzung freige-
halten und als Griinflache dargestellt.

Die HaupterschlieBung des Quartiers Produktives Praunheim (Stadtteilverbindungs-
straRe mit Trasse der U7) quert im Sudosten im Bereich der verlangerten Ziegelei-
Allee die geplante Wasserschutzgebietszone Il der Brunnen 1 und 2 des Wasserwerks
Praunheim II. Fur Stra3en- und Schienenkdrper missen daher MaRnahmen ergriffen
werden, die eine Verunreinigung des Grundwassers soweit wie maglich vermeiden.

Eine Machbarkeitsstudie!*®* kommt zu dem Ergebnis, dass die Realisierung der vorge-
sehenen ErschlieBungsmalnahmen'# in der Schutzzone Il unter Einhaltung der in der
Studie aufgezeigten SchutzmaRnahmen und bei einer geeigneten betrieblichen Uber-
wachung moglich erscheint.

Die empfohlenen konstruktiven Mal3hahmen zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers bei den geplanten ErschlieBungsmal3nahmen in der geplanten Schutzzone Il
orientieren sich an den Richtlinien fir bautechnische Mal3hahmen an Stral3en in Was-
serschutzgebieten (RiStWag) und bestehen aus einer Abdichtung der Verkehrsflachen

113 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Machbarkeitsstudie zur Stral3en- und Schienenfiih-
rung innerhalb der Zone Il des geplanten Trinkwasserschutzgebietes ,Praunheim II“ im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens 696 und der vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme Frankfurt-Nordwest, 4. Anderung; Darmstadt, Dezember 2018

114 Als Grundlage fir den Querschnitt mit Breite, Art und Lage der Verkehrsflachen wurde die Vorpla-
nung der Ortsumfahrung Praunheim aus dem Jahr 2007 verwendet (Vorplanung Verkehrsanlagen
fur das Gewerbegebiet nérdlich HeerstralRe — Bebauungsplane B854 und B696 -, Zielplanung inkl.
Ortsumfahrung Praunheim, Stadtplanungsamt Frankfurt am Main, 10. September 2007)
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(1. Dichtungsebene), einer geeigneten Abdichtung und Ausbildung des Stral3enseiten-
raumes sowie der zugehdrigen Entwésserung und eine Abdichtung im Untergrund
(2. Dichtungsebene).

Die Machbarkeitsstudie wurde in intensiver Zusammenarbeit mit Hessenwasser
GmbH & Co. KG, der Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main mbH (VGF),
der RTW Planungsgesellschaft mbH und der Unteren Wasserbehorde erarbeitet und
als abgestimmte Fassung der Oberen Wasserbehdrde zur weiteren Prifung vorgelegt.
Die Obere Wasserbehorde (als voraussichtlich zustandige Genehmigungsbehérde)
beflrchtet eine Schutzliicke, indem ein Bebauungsplan vor der Rechtsverbindlichkeit
einer Wasserschutzverordnung in Kraft treten konnte.

Der Oberen Wasserbehotrde wird mit Schreiben vom 7.10.2021 seitens der Stadt
Frankfurt am Main zugesichert, dass bei Vorliegen des erforderlichen Planungsrechts
fur den Bau der Verlangerung der Ziegelei-Allee die aus Sicht der Wasserwirtschaft
und des Grundwasserschutzes erforderlichen Schutz- und UberwachungsmaRnah-
men, wie doppelte Abdichtung, separate Entwasserung, spezielle Ausbildung des
Stral3enraums (Prallschutz) und Kontrollierbarkeit der Dichtungswirkung sowie die
Mafllnahmen zum Monitoring umzusetzen, auch wenn die Wasserschutzgebietsver-
ordnung fur das Wasserwerk Praunheim Il zum Zeitpunkt der Herstellung noch nicht
rechtskréftig sein sollte. Grundlage fur die Ausfuhrung der Mal3hahmen ist die Vari-
ante 2 des Gutachtens des Biros Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH vom
Dezember 20185,

Im Rahmenplan der vorbereitenden Untersuchung sind die Verkehrsflachen derart di-
mensioniert und ausgestaltet, dass die notwendigen konstruktiven MalRnahmen durch-
gefuhrt werden kdnnen. Ebenso werden die damit verbundenen Mehrkosten bei der
Kosten- und Finanzierungsubersicht bertcksichtigt.

7.7.3 Trinkwasserversorgung

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde seitens der Stadt Frankfurt am
Main eine Voruntersuchung zum erforderlichen Trinkwasserbedarf'® und eine Grund-
lagenuntersuchung Wasserwirtschaft!l’ beauftragt.

Seitens Hessenwasser wurde im November 2021 ein Schreiben an das Regierungs-
prasidium Darmstadt geschickt, das die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung fur
die geplante Entwicklung im Untersuchungsbereich bestétigt. Die Inhalte dieses
Schreibens werden im Folgenden zitiert:

.Im Vorgriff auf eine mogliche stadtebauliche Entwicklungsmalinahme und die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat sich die Stadt Frankfurt am
Main, vertreten durch das Stadtplanungsamt, entschlossen, vorbereitende Un-
tersuchungen zum erforderlichen Trinkwasserbedarf (Gutachten Prof. Dr. Ulrich
Roth, 2019) und eine Grundlagenuntersuchung Wasserwirtschaft (Gutachten

115 Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Wasserwerk Praunheim Il in Frankfurt und Verlan-
gerte Ziegelei-Allee - Stralenausbau innerhalb der zuklnftigen Wasserschutzzone Il des geplan-
ten Wasserschutzgebietes Praunheim |l, Bestatigung zur Vorlage beim Regierungsprasidium
Darmstadt; Frankfurt, Schreiben vom 7.10.2021

116 Dr.-Ing. Ulrich Roth, Beratender Ingenieur Wasserwirtschaft und Umweltschutz: Stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme Frankfurt Nordwest - Abschatzung des Trinkwasserbedarfs; Bad Ems,
Marz 2019

117 BGU - Dr. Brehm & Griinz GbR: Grundlagenuntersuchung Wasserwirtschaft im Rahmen von vor-
bereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ,Frankfurt-Nordwest
(SEM4)" - Hydrogeologische Situation und Ergebnisse der Grundwassermodellierung; Bielefeld,
06.04.2022
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Ing.-Buro fur Geohydrologie und Umweltinformationssysteme BGU GbR, 2021)
zu beauftragen. Beide Gutachten liegen vor und dienen zusammen mit der 6.
Fortschreibung des regionalen Wasserbedarfsnachweises der Hessenwasser
GmbH & Co. KG als Grundlage fur die Bewertung der Versorgungssicherheit
der neuen stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme SEM 4.

Seitens des Gutachters Herrn Prof. Dr. Ulrich Roth wurde unter der Annahme
einer maximalen Ausnutzung des zur Verfligung stehenden Baukorridors ge-
maf dem ersten stadtebaulichen Entwurf eine Abschatzung des Trinkwasser-
bedarfs, bei einer Bevélkerung von bis zu 30.000 Einwohner*innen - maximaler
Bevolkerungsansatz - und zusatzlicher Arbeitsplatze in diesem Stadtteil, vorge-
nommen. Angenommen wurde dabei, dass der vorgesehene Stadtentwick-
lungskorridor vollstandig ausgenutzt wird. Zuséatzlich erfolgte eine Abschétzung
des Trinkwassersubstitutionspotenzials unter zyklischer Nutzung von Regen-
wasser bzw. konstantem Vorhalten von Betriebswasser. Mit Bezug zu den in
der 6. Fortschreibung des regionalen Wasserbedarfsnachweises der Hessen-
wasser hinterlegten MalBhahmen zur Sicherung des Trinkwasserbedarfs,
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die Trinkwasserversorgung auch
bei Ausnutzung des maximalen Bevolkerungsansatzes gesichert dargestellt
werden kann. Dies entspricht im Tenor auch der Aussage des aktuell in Abstim-
mung befindlichen Wasserkonzeptes der Stadt Frankfurt am Main.

Im Nachgang zu dem Gutachten von Herrn Prof. Dr. Roth aus dem Jahre 2019
erfolgte von Seiten der Stadt eine Anpassung der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalBnahme. Gemald den Informationen zur fachlichen Abstimmung als
Vorbereitung fur die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager ge-
maf § 169 i. V. m. 8 139 BauGB ist derzeit Wohnraum fir ca. 21.000 Einwoh-
ner*innen vorgesehen. Die im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme vorgesehene Nutzung von Betriebswasser, einhergehend mit einer
deutlichen Reduktion der Einwohner*innen, wirkt sich folglich nachhaltig auf den
zukiinftigen Trinkwasserbedarf aus. Zur besseren Ubersicht haben wir lhnen
die entsprechenden Kennwerte aus dem Gutachten fur 30.000 Einwohner*in-
nen und fir den neuen Planungsansatz gegeniibergestellt. Unter Bertcksichti-
gung der aktuellen stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen stellt sich der
Trinkwasserbedarf, in Anlehnung an die Berechnungen im Gutachten von Herrn
Prof. Ulrich Roth, im Vergleich zu den vorausgehenden Planungen wie folgt dar:
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Tabelle 20: Ermittelter Trinkwasserbedarf entsprechend der angenomme-
nen Einwohner*innen (Quelle: Hessenwasser GmbH & Co. KG: Stadtebau-
liche Entwicklungsmaflnahme Frankfurt-Nordwest SEM 4 Josefstadt: Si-
cherstellung des Trinkwasserbedarfs; Schreiben vom 23.11.2021; Grol3-
Gerau)

Wird Betriebswasser in Form von Regenwasser zur Substitution von Trinkwas-
ser eingesetzt, wird sich bei langeren Hitzeperioden der Tagesspitzenbedarf auf
dem Niveau ohne Trinkwassersubstitution bewegen, da voraussichtlich die
Speicherkapazitaten der Zisternen erschopft sind, sofern keine zusatzlichen Be-
triebswasserzufihrungen integriert sind. Der Tagesspitzenfaktor fir die Kapazi-
tatsauslegung am Spitzentag andert sich dann nicht.

Im Rahmen der 6. Fortschreibung des Regionalen Wasserbedarfsnachweises
der Hessenwasser wurde fur die Stadt Frankfurt am Main einen Bevolkerungs-
anstieg um ca. 105.000 Einwohner*innen ausgehend von 736.414 Einwoh-
ner*innen im Jahr 2016 auf maximal 841.228 Einwohner*innen im Jahr 2030
prognostiziert. Die Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Frankfurt am Main
deckt damit auch den Bevolkerungszuwachs aufgrund der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRBhahme SEM 4 mit ab. Nahere Angaben zur demographischen
Entwicklung der Stadt Frankfurt am Main sind im aktuellen Bericht des Birger-
amtes, Statistik und Wahlen, Ausgabe 12/2021 enthalten.

In der 6. Fortschreibung ist anhand der dort im Anhang dokumentierten und
zugrunde gelegten Liefermengen und der Aufbereitungskapazitaten der Was-
serwerke der Hessenwasser aufgezeigt worden, dass mit den angefihrten
Malnahmenpaketen im Beschaffungsbereich Frankfurt-Nord und Stadtwald die
Versorgungssicherheit auch bei einem weiteren Bevolkerungsanstieg sowohl in
einem Normaljahr als auch in einem Trockenjahr gesichert dargestellt werden
kann. In den Lieferkontingenten erfolgte auch die Beriicksichtigung einer For-
dermengenreduzierung bei der OVAG in einem Trockenjahr auf eine Bezugs-
menge von 17,85 Mio. m3/a an der Ubergabestelle Heiligenstock. Zu beachten
ist auch, dass die von Seiten Hessenwasser aktuell geplante Erh6hung der Ent-
nahmekapazitat im WW Praunheim Il von derzeit 3,6 Mio. m3/a in einem Tro-
ckenjahr auf tber 4 Mio. m3/a in der 6. Fortschreibung so noch nicht enthalten
ist und sich die Beschaffungskapazitaten entsprechend nochmals erhéhen.

Im Rahmen der ,Grundlagenuntersuchung Wasserwirtschaft" konnte vom Gut-
achter nachgewiesen werden, dass die Versickerung wegen der Verbreitung
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7.8

machtiger und geringdurchlassigen Ldsslenmdecken naturgegeben einge-
schrankt ist. Die stadtebauliche Entwicklung der landwirtschaftlichen Flachen
wirde nach Berechnungen des Gutachters zu einer Minderung der Grundwas-
serneubildungsrate von 100.000 m3/a bzw. 1,7 % der natirlichen Grundwasser-
neubildung fuhren. Die stadtebauliche Entwicklungsflache liegt nur in Teilberei-
chen im Einzugsgebiet des WW Praunheim Il der Hessenwasser, sodass durch
die Versiegelung keine groReren negativen Folgen auf die Grundwasserneubil-
dungsmenge zu erwarten sind.

Fur die stadtebauliche Entwicklungsmal3hahme wird von Seiten des Stadtpla-
nungsamtes ein Zeitkorridor von 10 bis 15 Jahren veranschlagt. Dieser Zeitkor-
ridor entspricht dem von Seiten Hessenwasser in der 6. Fortschreibung des re-
gionalen Wasserbedarfsnachweises hinterlegten Umsetzungszeitraum fur die
dort beschriebenen baulichen Aktivitaten (MaRnahmen) zur Starkung der Ortli-
chen Versorgung im Stadtgebiet von Frankfurt am Main. Die geplante stadte-
bauliche Entwicklungsmalinahme wirkt sich nicht negativ auf die Versorgungs-
gualitat aus, zusatzlich sind die MalRnahmenpakete der Hessenwasser in ihrer
Umsetzung flexibel genug, um sie auch an geéanderte Rahmenbedingungen an-
passen zu kénnen.

Wir [Hessenwasser] sehen daher gemalR o. a. Ausfiihrungen die Trinkwasser-
versorgung (Jahres- und Tagesmengen) der Stadt Frankfurt am Main unter be-
sonderer Berucksichtigung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3inahme Frank-
furt-Nordwest SEM 4 als gesichert an. Dies beinhaltet sowohl mdégliche Ein-
schrankungen der Liefermengen der OVAG [Oberhessische Versorgungs- und
Verkehrsgesellschaft mbH] auf das Niveau eines Trockenjahres als auch die
Auswirkungen der Versiegelung durch die stadtebauliche MaRnahme.

Von Seiten der Mainova und NRM werden, aufbauend auf den tatsachlichen
Druck- und Durchflussverhéaltnissen des Haupt- und Verteilnetzes inklusive der
Transportleitungen von Hessenwasser, Rohrnetzberechnungen durchgefuhrt,
um hydraulische Auffalligkeiten zu erkennen und zu beseitigen. Im Rahmen der
Netzmodellierung konnte bisher zweifelsfrei nachgewiesen werden, dass die
vorhandene innerstadtische Infrastruktur zur Versorgung der Stadt Frankfurt am
Main inkl. der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahmen ausrei-
chend dimensioniert ist.”

Entwasserung

In Hinblick auf die Entwasserung wurde in einem ersten Schritt im Rahmen von Unter-
suchungen im Auftrag der Stadtentwasserung Frankfurt am Main zum Steinbach mit
Hilfe einer vereinfachten Starkregenanalyse das Abflussgeschehen im Geltungsbe-
reich der SEM 4 fur den heutigen Zustand und fur den Plan-Zustand untersucht und
die erforderlichen Flachen fiur RegenrickhaltemalRnahmen abgeschatzt und veror-
tet''8, In dieser Untersuchung wurde von einem gréBeren Umfang an Siedlungsfla-
chen ausgegangen. In der gutachterlichen Stellungnahme von UBS'!®, die im Folgen-

118

119

Stadtentwasserung Frankfurt am Main (SEF): Aspekte zur Entwasserung - Stadtebauliche Entwick-
lungsmafRnahme Frankfurt Nordwest (SEM 4) am Steinbach/Lachgraben; Frankfurt am Main, Ok-
tober 2019

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Gutachtliche Stellungnahme im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme Frankfurt Nordwest
(SEM) der Stadt Frankfurt am Main, Abschatzung des erforderlichen Flachenbedarfs von Regen-
wasserbewirtschaftungsmaflinahmen; Darmstadt, 20.09.2021
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den beschrieben wird, wurde die Betrachtung auf das den vorbereitenden Untersu-
chungen zugrundeliegende stadtebauliche Konzept (Entwurfsstand 19. Juli 2021)20
und entsprechend der Mal3stabsebene angepasst.

In den nachfolgenden Planungsebenen werden weitergehende, prazisierende Unter-
suchungen erforderlich werden, um eine wasserrechtliche Genehmigungsfahigkeit fur
die Entwésserung zu erreichen. Die notwendigen Flachen fir die Ruckhaltung des Re-
genwassers auf den Grundstiicken (Beschrankung der Ableitung von den Grundstu-
cken) ebenso wie die erforderlichen 6ffentlichen Regenwasserbewirtschaftungsanla-
gen und Notentwéasserungsflachen werden als eigene Flachenkategorie bzw. in ihrer
Lage in den inneren Griinztigen, entlang der StraRenflachen und an den Ortsrandern
definiert werden mussen. Die Bodenverhaltnisse und der Trinkwasserschutz sind da-
bei zu bertcksichtigen, auch bei einer Klarung der Méglichkeiten einer Versickerung.
Ebenso wird entlang der Bache das Thema des Hochwasserschutzes und der Hoch-
wassersicherheit zu beachten sein. Einleitungsbeschrankungen werden zu berick-
sichtigen sein. Diese Untersuchungen werden in Zusammenarbeit mit der Stadtent-
wasserung Frankfurt am Main erstellt werden.

Die Planungen haben auch die Entwicklung einer blau-griinen Infrastruktur zum Ziel.
Hierbei wird unter Beriicksichtigung der Vorgaben fir den Grundwasserschutz eine
Balance bei Nutzung der offentlichen Raume und Grunflachen fur die Regenwasser-
bewirtschaftung zwischen der Retention und den Aufgaben der Flachen fir die Erho-
lungsnutzung zu beachten sein.

Die Mdoglichkeiten einer Brauch- und Grauwassernutzung zur Substitution von Trink-
wasser sollen im weiteren Planungsprozess gepruft werden. Eine Trinkwassersubsti-
tution kann durch die ErschlieBung alternativer Wasserquellen (z. B. Regenwasser) fur
die Bewasserung von Grunflachen und durch die Aufbereitung von Grauwasser (z. B.
Duschwasser) und dessen Nutzung fur die Toilettenspilung erfolgen. Damit wirden
auch die Schmutzwasserkanéle entlastet.

7.8.1 Regenwasserbewirtschaftung

Fur den neuen Stadtteil wurden die erforderlichen Flachenbedarfe von Regenwasser-
bewirtschaftungsmaflinahmen in den vier neuen Quartieren ,Steinbach Ost", ,Produk-
tives Praunheim®, ,Lachgrabenquartier* und ,Neu-Weststadt® gutachterlich abge-
schatzt*?!. Grundlage fir die Priifung der entwasserungstechnischen Realisierbarkeit
von Regenwasserbewirtschaftungsmal3nahmen bildet der stadtebauliche Rahmen-
plan, Entwurfsstand 09.07.20211%2,

Vom Blro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (UBS), Darmstadt wurde eine
.Gutachterliche Stellungnahme im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur

120 Aufgrund des iterativ verlaufenden Bearbeitungsprozesses wurde hier ein Entwurfsstand fachlich
beurteilt. Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht eine Verringerung von Baufla-
chen vor und stellt insofern keine Verschlechterung dar.

121 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Gutachtliche Stellungnahme im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme Frankfurt Nordwest
(SEM) der Stadt Frankfurt am Main, Abschéatzung des erforderlichen Flachenbedarfs von Regen-
wasserbewirtschaftungsmalinahmen; Darmstadt, 20.09.2021

122 Aufgrund des iterativ verlaufenden Bearbeitungsprozesses wurde hier ein Entwurfsstand (Plankon-
zept VU 2.lteration) fachlich beurteilt. Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht
eine Verringerung von Bauflachen vor und stellt insofern keine Verschlechterung dar.
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stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme Frankfurt-Nordwest (SEM) der Stadt Frank-
furt am Main - Abschatzung des erforderlichen Flachenbedarfs von Regenwasserbe-
wirtschaftungsmaRnahmen“!?3 entsprechend erstellt!?*.

Vom Grundsatz her wird fir den Untersuchungsbereich eine konsequente Umsetzung
nachhaltiger Regenwasserbewirtschaftungsmaflinahmen angestrebt und vom Gutach-
ter empfohlen, die in die Freiraum- und Gebaudeplanung als blau-grine Infrastruktur
~erlebbar” integriert werden soll.

.Dburch die Integration von Regenwasserbewirtschaftungsmafinahmen in die stadtpla-
nerischen und gestalterischen Konzeptionen entstehen Synergieeffekte. Wasser auf
Platzen, in Verkehrsrdumen oder in Parkanlagen tragen wesentlich zur Lebensqualitat
und zur ldentitdt in dem Plangebiet bei. Dadurch werden aus technischen Infrastruk-
turen nachvollziehbare Systeme, die lebenswerte Raume in urbanem Umfeld entste-
hen lassen. Das oberflachig gefiihrte Wasser wird asthetisch ansprechend in den
Stadtraum eingefligt. Das wertet das stadtische Bild in seiner Gestaltungsqualitat auf.
Gleichzeitig werden Retentionsraume als multifunktionale Freiflachen bespielt und es
entsteht neuer, stadtischer Lebensraum fir Menschen, Fauna und Flora.

Im Hinblick auf die vorhandenen stadtebaulichen Randbedingungen und der fur die
Versickerung eher unglnstigen geologischen beziehungsweise hydrogeologischen
Verhdltnisse ist eine vollstandige entwasserungstechnische Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagsabwassers fur den vorliegenden Untersuchungsbereich voraus-
sichtlich nicht flachendeckend realisierbar. Daher sollten die Niederschlagsabfliisse im
Untersuchungsbereich grundséatzlich soweit méglich Uber vernetzte Systeme mit Hilfe
dezentraler gebdudebezogener, semi-zentraler und zentraler Anlagen bewirtschaftet
werden. Als weitere Konsequenz der geringen Versickerungsfahigkeit sind zusatzlich
zentrale, naturnah gestaltete Regenwasserbewirtschaftungsmaflinahmen an Tiefpunk-
ten in den unmittelbar angrenzenden Grinflachen vorzusehen. Die offenen Regen-
wasserbewirtschaftungsmafinahmen speichern die Restabflisse aus dem Quartier
temporéar und leiten diese gedrosselt in Richtung der Gewasser ,Steinbach” bezie-
hungsweise ,Lachgraben“ ab.“1%°

In der gutachterlichen Stellungnahme wird dargelegt, dass bei allen vier Quartieren
eine gleichmaRige und konsequente Durchdringung mit 6ffentlichen Grinflachen bzw.
Flachen fur die Regenwasserbewirtschaftung zu berticksichtigen sind. Ebenso wird es
erforderlich, in die offentlichen Verkehrsflachen Elemente zur Regenwasserbewirt-
schaftung und oberflachiger Regenwasserableitung zu integrieren.

.unter Berlcksichtigung der vorhandenen signifikanten topographischen Gelandege-
falle in dem Untersuchungsbereich ergeben sich naturliche FlieBwege fiur die Oberfla-
chenabflisse. Durch die stadtebauliche ErschlieRung werden neue Kanten und Barri-
eren (z. B. Gebaude, Verkehrswege, Platze) geschaffen, so dass zukinftige Fliel3-
wege entstehen, die von den natlrlichen FlieBwegen abweichen. Die grundsatzlichen
topografischen Verhaltnisse im Untersuchungsbereich werden jedoch auch durch die
stadtebauliche Entwicklung im vorliegenden Fall nicht wesentlich verandert. D. h. aus

123 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Gutachtliche Stellungnahme im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme Frankfurt Nordwest
(SEM) der Stadt Frankfurt am Main, Abschéatzung des erforderlichen Flachenbedarfs von Regen-
wasserbewirtschaftungsmaflinahmen; Darmstadt, 20.09.2021

124 Aufgrund des iterativ verlaufenden Bearbeitungsprozesses wurde hier ein Entwurfsstand (Plankon-
zept VU 2.lteration) fachlich beurteilt. Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht
eine Verringerung von Bauflachen vor und stellt insofern keine Verschlechterung dar.

125 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH 2021, S 22
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wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten wird neben einer gleichmalfiigen Verteilung
der offentlichen Grinflachen in den Quartieren, zusétzlich an den Gelandetiefpunkten
generell eine Arrondierung des Quartiers mit offentlichen Grinflachen zur Anordnung
zentraler Regenwasserbewirtschaftungsanlagen sowie temporare Notentwasserungs-
flachen bei extremen Starkregenereignissen empfohlen.

In den Quartieren sollten zusammenhangende Uberflutungswege im 6ffentlichen Be-
reich (Stral3enziige, Grunzige) mit einem stetigen Gefalle aus dem Quartier heraus
entsprechend der natirlichen Topografie zum Ableiten von Abflussspitzen bei urbanen
Sturzfluten in Richtung der angrenzenden offentlichen Grinflachen konsequent be-
ricksichtigt werden. Geschlossene Bebauungen entlang der Hohenlinien sollten un-
terbrochen werden, um hier FlieRwege entsprechend dem Gelandegefalle zu ermdgli-
chen, so dass im Havariefall die Abflisse durch die geplante Bebauungsstruktur nicht
~gefangen“ werden.“126

Bei Bericksichtigung dieser Vorgaben fir die weitere Planung bietet sich beim Lach-
grabenquartier, Steinbach-Ost und der Neu-Weststadt ausreichend Raum, die sich an-
schlieBenden erforderlichen Regenwasserbewirtschaftungsanlagen in die angrenzen-
den offentlichen Grinflachen zu integrieren. Beim Quartier Produktives Praunheim, wo
der Gutachter einen Raum fur die Regenwasserbewirtschaftung und der Abpufferung
bei Starkregenereignissen zwischen Bestand und Neuplanung ansiedelt, bedarf es in
der weiteren Planung noch der Prifung von Lésungsmadglichkeiten.

In einer ersten schematischen Darstellung zum untersuchten Planungsstand ergibt
sich fur die einzelnen Quartiere folgendes Bild:

126 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH 2021, S 23



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S.174

Abbildung 59: HauptflieBwege und potenzielle Bereiche zur Verortung von Regenwasserbewirt-
schaftungsanlagen und Notentwéasserungsflachen am Quartiersrand (Geobasisdaten: © Stadt-
vermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir Bodenma-
nagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch AS+P und Umweltplanung Bullermann
Schneble GmbH 2021)

Umagang mit Retentionsflachen fiir die Regenwasserbewirtschaftung und zur Siche-
rung des Bestandes bei Starkregenereignissen

Die vom Gutachter empfohlenen Retentionsflachen zum Schutz der Bestandsnutzun-
gen wurden in den Rahmenplan als tUberlagernde Kennzeichnung ohne exakte Veror-
tung und Bemessung Ubernommen. In der Entwurfsfassung des vorliegenden stadte-
baulichen Rahmenplans (22.08.2022) wurden im Quartier Produktives Praunheim die
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gewerbliche Bauflache und die gemischte Bauflache westlich der verlangerten Zie-
gelei-Allee durch Grunflachen ersetzt. Die vom Gutachter empfohlenen Retentionsfla-
chen gegenuber dem suddstlich angrenzenden Bestandsgebiet wurden angepasst
und parallel zur ErschlieBungsstrafl3e in den nérdlich angrenzenden gemischten Bau-
flachen weitergefihrt.

Die Entwasserung und Regenwasserbewirtschaftung unter Berlicksichtigung von
Starkregenereignissen mussen im weiteren Planungsprozess vertiefend betrachtet
und planerisch gesichert werden. Dabei ist durch die Gutachter und beteiligten Behor-
den zu prufen, welche Untersuchungen notwendig sind und welche konzeptionellen
Maflnahmen auf deren Grundlage zu ergreifen sind, um den Anforderungen an eine
nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung unter Berucksichtigung des Grundwasser-
schutzes Genuige zu tun und die Bestandsgebiete vor Starkregenereignissen zu schiit-
zen.

In der Regel kdnnen die bendtigten Retentionsflachen der Quartiere in die angrenzen-
den Grunflachen integriert werden. Beim Quartier Produktives Praunheim liegen die
angrenzenden offentlichen Grinflachen nur teilweise ginstig entsprechend der Fliel3-
richtung gemalR der nattrlichen Topografie. Die Retentionsflachen sind daher zu-
nachst innerhalb der gemischten Bauflachen am siidostlichen Gebietsrand im Uber-
gang zum Bestand angesiedelt. Hier bedarf es in der nachfolgenden Planung noch der
konkreteren Prufung von Losungsmaoglichkeiten.

Vor diesem Hintergrund erscheint es wahrscheinlich, dass weitere Grunflachen erfor-
derlich werden und dies zu einer Reduktion der baulichen Ausnutzung flihren wird.
Moglicherweise mussen in die zu erstellende Konzeption auch Bereiche aul3erhalb des
Uberplanten Bereichs einbezogen werden. Letzteres betrifft insbesondere das Quartier
des Produktiven Praunheim.

7.8.2 Schmutzwasserableitung

Die Ableitung von Schmutzwasser aus dem Umgriff der EntwicklungsmalRnahme er-
folgt im weiteren Verlauf im Mischsystem bis hin zur Klaranlage Niederrad.

Das Schmutzwasser aus den projektierten neuen Baugebieten fihrt an den Mischwas-
ser-Uberlaufen im Kanalsystem zur zusatzlichen Gewasserbelastung bei den Entlas-
tungsereignissen in die Vorflut. Zur Einhaltung des wasserrechtlichen Verschlechte-
rungsverbotes bei der Einleitung wird behdrdlich eine Kompensation gefordert. Wei-
tere MalRnahmen sind notig, da die Klaranlage Niederrad schon heute an ihre Leis-
tungsgrenze gelangt.

So gilt es zum einen, die Einleitung von Regenwasser in die Mischwasserkanalisation
und die betroffenen Vorfluter im Bestand zu reduzieren. Dariiber hinaus sind Maf3nah-
men zur Kompensation an den Gewassern zu prufen. Zum anderen kann die Schmutz-
fracht durch neuartige Sanitarsysteme minimiert werden (z. B. durch Grauwassernut-
zung — aufgearbeitetes Duschwasser fur die Toilettenspilung). Dies ist im weiteren
Planverfahren gemeinsam mit der Stadtentwéasserung Frankfurt am Main (SEF) abzu-
stimmen, um die Entwasserung sicherzustellen.

7.9 Umgang mit den festgestellten Uberschwemmungsgebieten

Der Rahmenplan sieht keine Baugebiete im Bereich der festgestellten Uberschwem-
mungsgebiete entlang des Urselbachs vor. Dies trifft auch auf die zusatzlichen Berei-
che der Hochwassergefahrenkarten zu (s. Kapitel 4.3.10). Jedoch ist ein Eingriff in die
festgestellten Uberschwemmungsgebiete durch die geplante Anbindung von Stein-
bach Ost an die Rosa-Luxemburg-Stral3e zu erwarten, da hier eine Verbeiterung der
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bestehenden Verkehrsflache (von ca. 8 m auf 25 m) erforderlich wird (s. Plandarstel-
lung der Anlage 5). Fur das bestehende Uberschwemmungsgebiet erfolgt derzeit ein
neues Festsetzungsverfahren, in dem die Grenzen auf Basis aktualisierter Berechnun-
gen neu festgesetzt werden (s. Kapitel 4.3.10). Im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung ist der jeweils guiltige Festsetzungsstand zu beriicksichtigen.

Abbildung 60: Darstellung des festgestellten Uberschwemmungsgebiets und der Hochwasser-
gefahrenkarte fir ein 100jahrliches Hochwasser der SEF (Quelle: Anlage 5: Stadtebaulicher
Rahmenplan - Uberlagerung Schutzgebiete, Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt
am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation;
Karte bearbeitet durch AS+P)

7.10  Artenschutzrechtliche Risikoabschéatzung

Um die artenschutzrechtlichen Anforderungen frihzeitig im weiteren Planungsprozess
beriicksichtigen zu konnen, wurde eine artenschutzrechtliche Risikoabschatzung!?’
durchgefuhrt, die die im Vorfeld zu der Mehrfachbeauftragung der Studien zu Stadt
und Landschaft durchgefiihrten faunistischen Untersuchungen'?® mit dem Stadtebau-
lichen Rahmenplan, Entwurfsstand 28.06.2021%2° verschneidet und mogliche Konflikte
aufzeigt. Der wahrscheinlich erforderliche MaRRnahmenbedarf fur potenziell betroffene
artenschutzrechtlich relevante Tierarten wird ebenfalls ermittelt.

Der stadtebauliche Rahmenplan, Entwurfsstand 28.06.2021 fihrt zu einer Betroffen-
heit bei insgesamt 16 Vogelrevieren artenschutzrechtlich relevanter Arten sowie einer
Haussperlings-Kolonie. Besonders betroffen ist die Feldlerche im Bereich des Quar-
tiers ,Steinbach-Ost“ (sechs Reviere) sowie die Goldammer im Quartier ,Produktives
Praunheim“ mit vier Revieren. Aul3erdem ist eine Sonderflache auf dem Ziegeleige-
lande am Steinbach geplant, die eine Kolonie des Haussperlings beherbergt.

127 Planungsgesellschaft Natur & Umwelt PGNU: Artenschutzrechtliche Risikoabschatzung im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchung zur Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme Frankfurt-
Nordwest (SEM 4) - Fortschreibung; Frankfurt am Main, 21.09.2021

128 Planungsgesellschaft Natur & Umwelt PGNU: Artenschutzrechtliche Risikoabschatzung zur Stad-
tebaulichen EntwicklungsmafRnahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4); Frankfurt am Main, 11.07.2019

129 Aufgrund des iterativ verlaufenden Bearbeitungsprozesses wurde hier ein Entwurfsstand fachlich
beurteilt. Der aktuell vorliegende stadtebauliche Rahmenplan sieht eine Verringerung von Baufla-
chen vor und stellt insofern keine Verschlechterung dar.
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Abbildung 61: Uberlagerung Tierékologische Erfassungsergebnisse 2018 und stadtebauliche

Studie (28.06.2021). = Nachweis der Zauneidechse, alle Ubrigen Abkiirzungen s. Abbildung

62. Grine Linie = Untersuchungsbereichsgrenze der tierdkologischen Erfassung (Quelle:
PGNU 2021)
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Abbildung 62: Erlauterung der Abkiirzungen aus Abbildung 61

Weitere Arten, deren Reviere voraussichtlich verloren gehen werden, sind Star, Klap-
pergrasmiicke, Wacholderdrossel und Stieglitz. Fir die beiden letztgenannten ist da-
von auszugehen, dass die 6kologische Funktionsfahigkeit der Fortpflanzungsstatten
im raumlichen Zusammenhang ohne gesonderte MalRRnahmen erhalten bleibt. Da
westlich der BAB 5 sehr zahlreich landwirtschaftliche Nutzflachen erhalten bleiben, ist
keine erhebliche Beeintrachtigung der Saatkrahenkolonien im Bereich des Gerhart-
Hauptmann-Rings zu erwarten. Insofern verbleibt der Bedarf an vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen, sogenannten CEF-Maflinahmen, fur die Arten Feldlerche, Gold-
ammer, Klappergrasmiicke und Star.

Zusatzlich sind im Bereich der zukinftigen U-Bahn-Endhaltestelle Ziegelei-Allee, am
Rande einer Brache in der Verlangerung der Christa-Maar-Stral3e und am nérdlichen
Rande des Gewerbegebietes an der HeerstralR3e im Bereich Steinbacher Hohl/Ende
Schonberger Weg Lebensraume betroffen, die von der Zauneidechse besiedelt sind.
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Hier sind die Tiere in ein rechtzeitig vor Baubeginn hergestelltes Ersatzhabitat umzu-
siedeln, um eine Schadigung zu vermeiden.

Fur die nachgewiesenen Fledermause lassen sich keine Verbotstatbestdnde erken-
nen, da allenfalls unspezifisch aufgesuchte Nahrungshabitate und Transferstrecken
betroffen sind und eine Schadigung von Quartieren oder Individuen unterbleibt. Nach-
weise des Feldhamsters gelangen im Untersuchungsbereich auf der betrachteten
100 ha grol3en potenziell geeigneten Ackerflache nicht.

Damit die Schadigungs- und Stérungstatbestande gem. 8 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
eintreten, sind voraussichtlich folgende MalRnahmen erforderlich:

VermeidungsmafRnahme V1: Umsiedlung Zauneidechsen

Die von der Planung betroffenen Zauneidechsen kdnnen vor Beginn der vorbereiten-
den MalRnahmen in friihzeitig neu geschaffene Ersatzlebensraume umgesiedelt wer-
den. Hier bieten sich z. B. die bestehenden Kompensationsflachen entlang der BAB 5
an.

Vermeidungsmaflnahme V2: Zeitliche Beschrankung von Gehdlzrodungen

Durch ausschlief3liche Geholzrodungen im Zeitraum vom 1.10. bis 28.02. in Anlehnung
an § 39 Abs. 5 BNatSchG kdnnen Totungen und Verletzungen an Jungvogeln und Ei-
ern vermieden werden. Adulte Vogel konnen dem Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig aus-
weichen.

KompensationsmafRnahme K1: Heckenpflanzungen

Der Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestatten gebtsch- und heckenbrutender Vogel
kann durch die Neupflanzung von Hecken mit vorgelagerten Sdumen ausgeglichen
werden. Die erforderliche FlachengroRe betragt hierbei ca. 0,4 ha, die aber in vier ver-
schiedene und raumlich getrennte Heckenzlige von je 100 m Lange aufzuteilen sind.

KompensationsmalRnahme K2: Nistkasten

Der Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestéatten des héhlenbriitenden Stars sowie des
Haussperlings kann durch das Ausbringen von speziellen Nistkdsten kompensiert wer-
den. Die betroffenen Reviere werden hierbei im Verhaltnis 3:1 ausgeglichen. Die be-
notigten Nisthilfen kdnnen auch im Umfeld des Untersuchungsbereichs angebracht
werden. Es bieten sich fir den Star die als Kompensationsflachen angelegten Streu-
obstwiesen an der BAB 5 an. Fur den Haussperling kann zudem eine Integration in die
Gebaudefassaden vorgesehen werden.

KompensationsmafRnahme K3: Anlage von Bliihstreifen mit vorgelagerter Schwarz-
brache

Der Verlust der insgesamt sechs Feldlerchen-Reviere kann durch die Anlage von Blih-
streifen mit vorgelagerter Schwarzbrache ausgeglichen werden. Die Flachengrolie be-
tragt mind. 1.000 m2 pro Revier, so dass insgesamt eine Malinahmenflache von mind.
0,6 ha bendtigt wird.

KompensationsmalRnahme K4: Zauneidechse

Als Kompensation fir die Inanspruchnahme von Zauneidechsenlebensraumen ist im
raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort ein geeigneter Lebensraum fur die Zau-
neidechse zu entwickeln bzw. zu optimieren. Als mdgliche Flache kénnten die Streu-
obstbestande 6stlich der BAB 5 dienen. Die bendtigte Flachengréf3e betragt hierbei
schatzungsweise 0,6 ha.
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7.11  Eingriffe in Natur und Landschaft / Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung

Das Untersuchungsgebiet wird in weiten Teilen von landwirtschaftlicher Nutzung ge-
pragt, insgesamt umfasst es ca. 551 ha. Darin sind auch die bereits bebauten Ortsran-
der von Niederursel, der Nordweststadt und Praunheim enthalten. Zum aktuellen
Stand der Planung lassen sich die Eingriffswirkungen in Natur und Landschaft, ebenso
wie mdgliche Ausgleichswirkungen aufgrund von vorgeschlagenen Aufwertungen im
Landschaftsraum, nur Gberschlagig ermitteln. Konkrete Aussagen zur Ausgestaltung
der einzelnen Flachentypen liegen nur ansatzweise vor. In die Uberschlagige Eingriffs-
Ausgleichs-Betrachtung werden nur die neu uberplanten Bereiche einbezogen. Die
Flachen, auf denen keine Veranderung vorgesehen sind, werden nicht eingestellt. Eine
Bewertung des Eingriffs erfolgt jeweils im Verhaltnis zur Bestandssituation. Fir die
Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung wird das im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung der Stadt Frankfurt am Main grundsatzlich angewendete Bilanzierungsmodell
~Frankfurter Modell” eingesetzt.

Der Eingriffs-Ausgleichsbilanz liegt der Planungsstand des stadtebaulichen Struktur-
konzepts vom 11. Méarz 2022 zugrunde. In der Bilanzierung werden

- zum einen die Flachen der geplanten Quartiere Lachgrabenquartier, Neu-West-
stadt, Produktives Praunheim und Steinbach Ost sowie die im Landschaftsraum
vorgesehenen Verkehrs- und Sportflachen als Eingriffsflachen und

- zum anderen diejenigen Flachen im Landschaftsraum, auf denen durch die ge-
planten Nutzungsanderungen Aufwertungen im 6kologischen Sinne erfolgen,

betrachtet.

Durch die vier genannten Quartiere werden circa 117,7 ha tiberwiegend landwirtschaft-
lich genutzte Flache fir die Siedlungserweiterungen in Anspruch genommen. Dies um-
fasst im Wesentlichen das Nettobauland (Gebaude tiberwiegend mit Dachbegriinung),
die quartiersinternen Verkehrsflachen und wohnungsnahen o6ffentlichen Grinflachen.
Als weitere Eingriffsflachen sind die Verkehrsflachen auf3erhalb der Quartiere
(ca. 7,4 ha) und die Sportflachen (ca. 9,1 ha) zu nennen. Insgesamt ergibt sich eine
Flache von rund 134 ha, auf der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Diese
beziehen sich auf den Boden, die Biotopstrukturen, den Wasserhaushalt, das Klima
als auch auf die Funktionen von Landschaftsbild und Erholung.

Die Bereiche im Landschaftsraum, in denen Nutzungsanderungen gegeniber der
heute intensiven landwirtschaftlichen Nutzung beabsichtigt sind, umfassen ca. 108 ha.
Dazu gehoren die geplanten stadtteilbezogenen o6ffentlichen Grunflachen, die Larm-
schutzanlagen entlang der Autobahn sowie die vorgesehene Umnutzung von acker-
baulich genutzten Flachen in Garten oder Grabeland sowie in Obstwiesen. Fur diese
Flachen ist davon auszugehen, dass die hier beabsichtigten Nutzungsanderungen zu
einer dkologischen Aufwertung gegeniber der Bestandssituation ftihren.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Sinne einer groben Abschatzung geman dem
.Frankfurter Modell* ergibt fur die o. g. Eingriffsflachen unter Berlcksichtigung der hier
vorgesehenen Minimierungsmal3nahmen, z. B. Dachbegrinung, ein Defizit, das mit
externen Kompensationsmafl3nahmen auszugleichen ist.

Das ,Frankfurter Modell* bewertet die Schutzgiter nach BNatSchG mit einem Punkte-
system fur den Ist- und Planzustand. Ein Defizit an Punkten wird dann wiederum in
den Flachenbedarf fur zusatzliche Ausgleichsmal3inahmen umgerechnet. Der so zu er-
mittelnde Ausgleichsflachenbedarf ist dabei abhangig von der erzielbaren Hohe der
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Aufwertung durch die Ausgleichsmal3nahme, die ebenfalls mit dem Punktesystem er-
mittelt wird. So entspricht z. B. eine Anlage von Streuobstwiesen auf intensiven Acker-
flachen einem Aufwertungspotenzial von ca. 30 Punkten je Quadratmeter. Da dieses
Ziel nicht in jedem Fall zugrunde gelegt werden kann, wird bei der Abschatzung des
Ausgleichsflachenbedarfs fur die SEM 4 von einer potenziellen Aufwertung von durch-
schnittlich 20 Punkten je Quadratmeter ausgegangen.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich fir die o. g. Eingriffsflachen (die Quartiere sowie
die Verkehrs- und Sportflachen aul3erhalb der Quartiere, insgesamt rund 134 ha) ein
Bedarf an externen Ausgleichsflachen in einem Umfang von ca. 78 ha bei einen Auf-
wertungspotenzial von 20 Punkten je Quadratmeter gemafl dem ,Frankfurter Modell”.

Die genannten Nutzungséanderungen im Landschaftsraum (ca. 108 ha), hier im We-
sentlichen die stadtteilbezogenen offentlichen Grunflachen und das neu entstehende
Grabeland, die Garten und die Obstwiesen, fihren zu einer 6kologischen Aufwertung
der Flachen gegenuber den heute hier Uberwiegend vorhandenen, intensiv genutzten
Ackerflachen. Das Aufwertungspotenzial dieser Nutzungsanderungen liegt allerdings
deutlich unter 20 Punkten je Quadratmeter. Damit erklart sich, warum es trotz dieses
grof3en Flachenanteils mit potenziellen Aufwertungsmalinahmen innerhalb des Unter-
suchungsgebiets der SEM 4 einen Bedarf an weiteren Kompensationsflachen gibt.
Denn kommen diese Flachen von 108 ha insgesamt zur Realisierung, kann der abge-
schatzte Ausgleichsflachenbedarf fir die Eingriffsflachen von 78 ha rechnerisch nur
um ca. 58 ha gemindert werden, sofern man den Aufwertungsfaktor von 20 Punkten
je Quadratmeter gemal ,Frankfurter Modell* zugrunde legt.

Ausgehend von der beschriebenen Gesamtkonstellation, dass es zu der Realisierung
aller aufwertenden MalRBhahmen im Landschaftsraum auf einer Flache von ca. 108
Hektar kommt und sich die Eingriffswirkung auf den anderen Flachen nicht verstarkt,
wird ein derzeit noch nicht verortbarer Ausgleichsflachenbedarf von 20 ha verbleiben.
Dies kann nur eine Abschatzung sein, da eine Anderung oder der Wegfall einzelner
Mallnahmen auch Veranderungen in letztendlichen Ausgleichsflachenbedarf nach
sich ziehen.

Eingriffsflachen (vier Quartiere, Verkehrs- und Sportflachen auf3erhalb der 134 ha
Quartiere)
Ausgleichsflachenbedarf fur die Eingriffsflachen (bei 20 Pkt. Aufwertung/mz2

” 78 ha
gemald Frankfurter Modell)
Geplante Nutzungsanderungen im Landschaftsraum mit Aufwertungspoten-
zial (=stadtteilbezogene Griunflachen, Grabeland/Gartenflachen, Obstbaum- 108 ha
wiesen)
Aufwertungspotenzial durch Nutzungsanderungen im Landschaftsraum (bei 58 ha

20 Pkt. Aufwertung/m? gemaf Frankfurter Modell)

Erforderliche noch nicht verortete Ausgleichsflachen (bei 20 Pkt. Aufwer-
tung/m2 geman Frankfurter Modell) — sofern alle geplanten Nutzungséande- 20 ha
rungen (108 ha) durchgefihrt werden

Tabelle 21: Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung (Quelle: AS+P, Stadt Frankfurt, Grundlage: Stadte-
baulicher Rahmenplan, Stand 22.08.20221%0)

130 Der in der Eingriffsbetrachtung bewertete Entwurfsstand vom 11.03.22 weist gegeniiber dem Plan-
stand des Stadtebaulichen Rahmenplans vom 22.08.22 keine fir diese Betrachtung relevanten
Anderungen auf, es erfolgte lediglich die Nutzungsanderung bei einer Bauflache.
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7.12 Umgang mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Gringtrtel und Grinzige in der
Stadt Frankfurt am Main.”

Im Rahmenplan der vorbereitenden Untersuchung ist im Umgriff des Landschafts-
schutzgebietes eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen (s. Plandarstellung der
Anlage 5).

- Zone | des LSG wird durch das Lachgrabenquartier, Teilflachen des Quartiers
Steinbach Ost und der Neu-Weststadt sowie durch die OV-Trasse Lachgraben-
quartier - Steinbach Ost und die Stral3entrassen von Steinbach Ost - Rosa-Lu-
xemburg-StralRe, Produktives Praunheim - Lachgrabenquartier Utberplant.
In gesamt entfallen ca. 54,5 ha auf Bau- und Verkehrsflachen. Innerhalb der
Zone | sind dartber hinaus die Sportflachen sowie die Ersatzflache fur die be-
stehende Tennisanlage in einer Gré3enordnung von insgesamt ca. 5 ha mit
einem Platzhalter dargestellt. Die konkrete Lage soll im weiteren Verfahren be-
stimmt werden.

- Zone Il wird durch Teile von Steinbach Ost, geringe Teilflachen vom Lachgra-
benquartier sowie durch die Stral3entrassen von Steinbach Ost - Rosa-Luxem-
burg-Stral3e, Produktives Praunheim - Lachgrabenquartier Gberplant. Insge-
samt entfallen ca. 8,7 ha auf Bau- und Verkehrsflachen.

Diese Flachen missen aus dem Landschaftsschutzgebiet entlassen werden.

Die Stadt Frankfurt am Main beabsichtigt als nachsten Verfahrensschritt die Durchfih-
rung der Zielabweichungsverfahren vom Regionalplan Stidhessen. Im Rahmen der
Zielabweichungsverfahren wird eine Inaussichtstellung der Entlassung von Flachen
aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) erforderlich. Dabei wird insbesondere darauf
einzugehen sein, dass die fir das Vorhaben sprechenden Griinde des Gemeinwohls
hoher zu bewerten sind als die Schutzinteressen der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung und dass ein nachgewiesener Mangel an Alternativen besteht. Die formelle Ent-
lassung hat spatestens vor Inkrafttreten der noch aufzustellenden Bebauungsplane zu
erfolgen.

7.13 Umgang mit den zugeordneten Kompensationsflachen

Die zugeordneten Kompensationsflachen (s. Kapitel 4.3.11) wurden wie folgt bertck-
sichtigt (s. Abbildung 34):

- Die Alleepflanzung 6stlich der BAB 5 liegt in den 6ffentlichen Grunflachen bzw.
teilweise in der Verkehrsflache und in Wohnbauflachen. Es wird zu prifen sein,
ob die Allee erhalten bleiben kann.

- Die beiden kleineren Flachen westlich der Autobahn sind in ihrem Bestand dar-
gestellt und nicht Gberplant.

- Die ca. 40 ha groRRe Flache sudlich des Steinbachs entlang der BAB 5 mit den
breiten Streifen aus Wiesenflachen, Streuobst und groRen Waldflachen wird
durch die geplante Trasse der RTW gequert. Des Weiteren sind die westlichen
Teilbereiche als Flachen fiir den LArmschutz (zur Anlage eines Walles oder ei-
ner Wall-Wandkombination) — teilweise bereits heute - vorgesehen. Inwieweit
es zu Eingriffen in Teilbereiche durch die stadtebauliche Entwicklungsmal3-
nahme kommen wird, wird zu priufen sein.

- Eingriffe in die Auenbereiche des Urselbachs und des Steinbachs kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Durch die Verbreiterung der Verkehrsflache zur Er-
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schlieBung von Steinbach Ost (Urselbach) bzw. fur die Stadtteilverbindung zwi-
schen dem Produktivem Praunheim und dem Lachgrabenquartier (Steinbach)
wird es zu einem Eingriff in Kompensationsflachen kommen.

Im Rahmen der nachgeordneten Verfahren sind die Eingriffe in die Kompensationsfla-
chen gemal den gesetzlichen Vorgaben durch den Verursacher zu kompensieren und
es ist vorab eine entsprechende Genehmigung herbeizufuhren.

7.14  Umgang mit gesetzlich geschitzten Biotopen

Gemals Kapitel 4.3.12 wurde seitens der Unteren Naturschutzbehorde in friheren Ver-
fahren eine ehemalige Tongrube als gesetzlich geschtztes Biotop eingestuft. Auler-
dem teilte die Untere Naturschutzbehdrde bei der Beteiligung der 6ffentlichen Aufga-
bentrager zur SEM 4 Frankfurt-Nordwest mit, dass die naturnahen Bereiche des Stein-
bachs und des Urselbachs einschlief3lich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbeglei-
tenden, naturnahen Vegetation sowie die Eschenallee, die dstlich der BAB 5 parallel
zur Autobahn verlauft (langer als 100 m), als geschutzte Biotope nach § 30 Bundesna-
turschutzgesetz bzw. § 13 Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-
gesetz einzustufen sind.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht im Bereich der ehemaligen Tongrube eine bau-
liche Entwicklung (Quartiersmitte Produktives Praunheim) vor. Die Allee 6stlich der
BAB 5 liegt in den oOffentlichen Griinflachen bzw. teilweise in der Verkehrsflache sowie
in Wohnbauflachen des Lachgrabenquartiers Im Rahmen der nachfolgenden Planun-
gen wird zu prufen sein, ob bzw. inwieweit die Allee integriert und so erhalten werden
kann. Eingriffe in die naturnahen Bereiche des Steinbachs und Urselbachs im Rahmen
der angedachten verkehrlichen Erschliel3ung kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der nachgeordneten Verfahren sind die Eingriffe gemaf den gesetzlichen
Vorgaben zu kompensieren und eine entsprechende Genehmigung herbeizufiihren.
Im Rahmen der Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentréager wurde auf das potenzielle
Vorhandensein weiterer gesetzlich geschutzter Biotope hingewiesen. Diese werden im
nachgeordneten Planungsverfahren gutachterlich erfasst und entsprechend der fest-
gestellten Schutzwirdigkeit planerisch behandelt.

7.15 Umgang mit der bestehenden Dauerkleingartenanlage

Ostlich der BAB 5 befindet sich eine Dauerkleingartenanlage, die tiber einen rechts-
kraftigen Bebauungsplan festgesetzt ist. Die bestehende Dauerkleingartenanlage wird
weitgehend erhalten. Aufgrund der notwendigen LaArmschutzmaflinahmen entlang der
BAB 5 kénnten je nach Ausfuhrung der Larmschutzanlagen am westlichen Rand Fla-
chen verloren gehen. Der Verursacher der Larmschutzmalnahme wird hierfur der Ver-
pflichtung nachkommen und gemaf 814 Bundeskleingartengesetz (BKleinG) die weg-
fallenden Flachen an anderer Stelle kompensieren.

7.16  Umgang mit den Friedhofserweiterungsflachen

Die Uber rechtskréaftige Bebauungsplane gesicherten Erweiterungsflachen der Fried-
hofe Praunheim und Niederursel sind nicht Gberplant und mit der derzeitigen Be-
standsnutzung (Landwirtschaft, Gartenland / Grabeland) im stadtebaulichen Rahmen-
plan dargestellt.

7.17 Umgang mit den Erdwallschittungen entlang der BAB 5

Ostlich der BAB 5 ist im stadtebaulichen Rahmenplan pauschal ein Korridor von ca.
30 m zur Unterbringung von erforderlichen Larmschutzanlagen (Waélle) abgegrenzt (s.
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Kapitel 6.2.4). Diese Uberlagern in wesentlichen Teilen die baurechtlich abgesicherten
Flachen gemal dem Planfeststellungsbeschluss zur Gesamtmal3hahme A 66 , Tunnel
Riederwald” (s. Kapitel 4.3.15), um hier Erdwaélle aus dem Aushub fir den Riederwald-
tunnel aufzuschitten. Bei den Korridoren handelt es sich um eine pauschalierte Dar-
stellung, die unterschiedliche Ausformungen (Wall, Wall-Wand-Kombination, unter-
schiedliche H6he) ermdglicht. Die Festlegung der genauen Lage und Ausflihrung der
Larmschutzanlagen wird in nachgeordneten Planverfahren erfolgen und ist mit den
betroffenen Tragern abzustimmen.

7.18  Denkmalschutzbelange und Kampfmittel

Laut Angabe des Denkmalamtes der Stadt Frankfurt am Main befinden sich innerhalb
des Untersuchungsbereichs bzw. in der direkten Umgebung mehrere Kulturdenkma-
ler:

- Gemarkung Praunheim: Der Untersuchungsbereich grenzt im Siden an die
HeerstralRe. Auf der gegeniberliegenden StralRenseite befindet sich der denk-
malgeschiitzte Teil der Siedlung Praunheim (Heerstral3e 255-285, und angren-
zend an die Heerstral3e: Messelweg 1-17, Camillo-Sitte-Weg 1-17, Heinrich-
Tessenow-Weg 1-17, Theodor- Fischer-Weg 1-17, Fritz-Schumacher-Weg 1-
17, Ludwig-LandmannstralRe 1-63, 2- 80). Des Weiteren befinden sich weitere
Kulturdenkmale in der Eberstadtstral3e 35 (Hochbunker) sowie Am Hofgut 1-19.

- Gemarkung Niederursel — Nordweststadt: Innerhalb des Untersuchungsbereich
befindet sich das Kulturdenkmal Gerhart- Hauptmann-Ring 398,398a-b (ehem.
Deutsch-Reformierte Zentrum). In der direkten Umgebung des Untersuchungs-
bereichs befinden sich die Kulturdenkmale Hammarskjoldring 17a (Ernst-Reu-
ter-Schule 1 und Il), Praunheimer Weg 122 (Wohnhaus Sittmann), Praunheimer
Weg 44 (Erich-Kastner-Schule), Thomas-Mann-Str. 8-10,10a-b (Dietrich-Bon-
hoeffer-Kirche) und Thomas-Mann-Str. 2-4 (St. Matthias).

- Gemarkung Niederursel — Niederursel: Die Grenze des Untersuchungsbereichs
liegt innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage des Ortskerns von Nie-
derursel. Daher liegt ein Teil des denkmalgeschitzten Ortskerns im Untersu-
chungsbereich (Schittgrabenstr. 1, Kirchgartenstr. 2-14, Kirchgartenstr. 1-5,
Hennegas-se 2/2a-10, Hennegasse 1-7, Erbsengasse 1/1 a-21, Erbsengasse
8-18, Alt-Niederursel 22-44, Alt-Niederursel 29-57, Spielsgasse 2-20/20a,
Obermuhlgasse 1-5, Obermiuhlgasse 9-19, Dorfwiesenweg 1-11, Dorf-wiesen-
weg 4-12, Am Urselbach 2-6, Am Urselbach 1-3) Des Weiteren befindet sich
innerhalb des Untersuchungsbereichs das Kulturdenkmal Oberurseler Weg 21
(Papiermihle). In der direkten Umgebung des Untersuchungsbereichs befindet
sich ein Teil des denkmalgeschitzen Ortskerns Niederursel (Spielsgasse 1-3,
Schuttgrabenstral3e 2, Kleine Schuttgrabenstral3e 2, Alt-Niederursel 6-20, Alt-
Niederursel 15-27, Seibertsgasse la-c/1-7, Seibertsgasse 2). Des Weiteren be-
findet sich in der direkten Umgebung des Untersuchungsbereichs das Kultur-
denkmal Krautgartenweg 1 (Gasthaus Zum Lahmen Esel).

Alle Vorhaben, die an Kulturdenkmalen sowie in der Umgebung von Kulturdenkmalen
umgesetzt werden sollen, bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
Eine denkmalrechtliche Genehmigung kann nur fir denkmalvertragliche Malinahmen
erteilt werden. Nicht genehmigungsfahig sind MalRnahmen, die eine erhebliche und
dauerhafte Beeintrachtigung der Kulturdenkmale darstellen.



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 185

Dartber hinaus sind innerhalb des Untersuchungsbereichs sowie in der Umgebung
zahlreiche archaologische Denkmaler bekannt. Dabei kann die Ausdehnung der ein-
zelnen Fundstellen deutlich Gber eingetragene Bereiche hinausgehen. Zusatzlich kon-
nen weitere, bisher unbekannte Denkmaler im Rahmen der Bauarbeiten zutage treten.
Das Denkmalamt weist darauf hin, dass vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ein Geneh-
migungsverfahren gern. 88 18, 20 HDSchG durchzufiihren. Dabei werden seitens des
Denkmalamtes Voruntersuchungen gem. 18 Abs. 1 HDSchG angestrebt werden und
es ist damit zu rechnen, dass dokumentarische Sicherungsarbeiten notwendig werden
(Ausgrabungen).

Erganzend dazu hat eine Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst (KMRD) vor-
liegenden Kriegsluftbilder ergeben, dass sich der Untersuchungsbereich in Teilberei-
chen in einem Bombenabwurfgebiet sowie ehemaliger Flakstellungen befindet. Daher
muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen grundsatzlich aus-
gegangen werdent3L,

Fur den Untersuchungsbereich wurde fur vier Abschnitte eine geophysikalische Ober-
flachensondierung zur beispielhaften Erfassung von archaologischen Bodendenkma-
lern und Kampfmitteln durchgefiihrt und im Dezember 2020 vorgelegt. In der Sondie-
rung wurden einige Hinweise auf eine frihere Besiedelung in Form von verfullten Gru-
ben und Graben erfasst. Eine endgultige Bewertung der archaologischen Strukturen
kann nur in Zusammenarbeit mit dem Denkmalamt der Stadt Frankfurt am Main ge-
troffen werden; das weitere Vorgehen ist mit diesem abzustimmen.

Zudem wurde eine Vielzahl an Storpunkten erfasst, die mdglicherweise militérische
Kampfmittel im Erdreich anzeigen. Die Charakteristik der magnetischen Anomalien
deutet darauf hin, dass hier eine Vielzahl von Brandbomben mit unterschiedlichem
Typus im Erdreich verborgen sind. Des Weiteren wurden verflllte Bombentrichter ab-
gebildet sowie vermutlich im Erdreich abgelegte Objekte aus Eisen. In einem Abschnitt
wurden Funde einer Flakgeschutzstellung erfasst.

Der Gutachter empfiehlt, die Storpunkte sowie die Bereiche mit vermuteten baulichen
Anlagen und Fundamenten unter Einhaltung der Bestimmungen und gesetzlichen Vor-
gaben unter Aufsicht eines Befahigungsscheininhabers nach § 20 Sprengstoffgesetz
(SprengG) aufzudecken, bevor auf dem Gelande erdeingreifende MalRnahmen durch-
gefuhrt werden. Da es sich bei einigen der Storpunkte auch um archaologische Struk-
turen handeln kdnnte, sind diese Arbeiten in Abstimmung mit der Denkmalfachbehorde
durchzufiihren. Beim Aufgraben angetroffene Munition oder Munitionsreste sind ent-
sprechend zu sichern, zu verwahren und dem staatlichen KMRD zu tibergeben.

131 Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen: Frankfurt am Main,
Frankfurt Nord-West (Gemarkung Niederursel und Praunheim) Planungsgebiet "SEM 4" Durch-
fuhrbarkeit einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme Kampfmittelbelastung und -rdumung,
Zeichen 118KMRD-6b06/05-Ffm 6353.2020, Darmstadt, Elektronische Post von 13.07.2020
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Abbildung 63: Bereiche mit besonderem Verdacht auf Denkmale und Kampfmittel (Geobasisda-
ten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwaltung fir

Bodenmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch Stadtplanungsamt der Stadt
Frankfurt am Main)

7.19  Bodenbelastungen?

In der Gemarkung Praunheim wurde in der Vergangenheit grof3flachig Lehm abgebaut
und in Ziegeleien vor Ort verarbeitet. Die Abbauflachen in der Steinbacher Hohl wur-

132 Projektbiiro Stadtlandschaft: Landschaftsplanerisches Gutachten Stédtebauliche Entwicklungs-

mafinahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4); Kassel, November 2019
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den zum Tell aufgefillt, teilweise liegen sie noch offen und sind von hohen B&schun-
gen umgeben. Die ehemaligen Lehmabbauflachen werden heute landwirtschaftlich
und gewerblich genutzt.

Umwelttechnische Untersuchungen wurden bisher nicht systematisch durchgefihrt,
daher liegen nur punktuelle Untersuchungen vor. Diese zeigen Gelandeauffillungen
in unterschiedlicher Machtigkeit, die Uberwiegend aus umgelagertem Bodenmaterial
mit Anteilen an Bauschutt, Ziegel, Schlacken bestehen. Von ahnlichen Bodenverhalt-
nissen ist innerhalb der gesamten aufgefillten Lehmabbauflachen auszugehen.

Auf dem nordlichen Ziegeleigelande (Steinbacher Hohl 150) sind heute wechselnde
Betriebe (u. a. Baufirmen mit Betriebs- und Lagerflachen, Kleinsttransortunternehmen,
Reifendienst, Gebrauchtwagenhandel) ansassig. Auf dem sudlichen Ziegeleigelande
(heute Parkplatz) hatten nach Einstellung des Ziegeleibetriebs ebenfalls diverse Fir-
men (u. a. Gerustbau, Reifendienst, Papierverwertung) ihren Standort. Auf beiden Zie-
gelei-Flachen ist mit nutzungsbedingten Schadstoffeintrdgen zu rechnen.

Im Zuge der weiteren Planung wird eine detaillierte Prifung des Entwicklungsgebietes
auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenverunreinigungen, Verdachtsflachen,
Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen erneut durchgefuhrt.

7.20  Uberplanung von gewerblichen Bauflachen

Geplante gewerbliche Bauflachen

Der stadtebauliche Rahmenplan stellt im Produktiven Praunheim die Entwicklung ei-
nes vielfaltig genutzten Quartiers mit gemischten Bauflachen, Wohnbauflachen, einer
Schule sowie weiteren sozialen und versorgungsrelevanten Nutzungen vor. Dies er-
fordert die Umwidmung der im Bebauungsplanentwurf B 696 und im RPS/RegFNP
2010 fur gewerbliche Nutzungen vorgesehenen geplanten Bauflachen.

Die dynamische Bevolkerungsentwicklung im Rhein-Main-Gebiet hat einen hohen
Wohnungsbedarf zur Folge, der in der Stadt Frankfurt am Main mit einer Verknappung
des Wohnungsangebots einhergeht. Mit den in der Stadt Frankfurt am Main verfligba-
ren Wohnungsbaupotenzialen kann der prognostizierte Wohnungsbedarf nicht ge-
deckt werden (s. Kapitel 3.2), so dass neben der Entwicklung neuer, bislang nicht fur
eine Bebauung vorgesehener Flachen auch die Nutzung von potenziellen gewerbli-
chen Bauflachen fur Wohnbauzwecke gerechtfertigt erscheint.

Die Umwidmung der im Bebauungsplanentwurf B 696 und im RPS/RegFNP 2010 fur
gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Teilflache des Bereichs ,Produktives Praun-
heim“ zu einem Wohn- und gemischt genutzten Quartier ist zudem vor dem Hinter-
grund der Lage des Gebietes zu den geplanten Wasserschutzgebietszonen Il und IIA
sowie der Brunnengalerie des Wasserwerks Praunheim Il sinnvoll. Gewerbliche Nut-
zungen waren innerhalb der geplanten Wasserschutzgebietszonen Il und IlIA nicht o-
der nur eingeschrankt mdglich, die geplanten Wohn-, Misch- und Gemeinbedarfsnut-
zungen stellen in einer noch festzusetzenden Wasserschutzgebietszone Il1A ein deut-
lich geringeres Verschmutzungsrisiko dar als gewerblich-industrielle Nutzungen. Die
Umwidmung einer potenziellen Gewerbeflache zugunsten eines Wohn- und gemisch-
ten Quatrtiers stellt daher auch aus Grinden des Grundwasserschutzes eine sinnvolle
Maflinahme dar.

Gewerbliche Nutzungen sind weiterhin innerhalb der geplanten Mischgebiete in den
Quatrtieren ,Produktives Praunheim®, ,Lachgrabenquartier” und ,Steinbach Ost* mdg-
lich. Die geplanten Mischgebiete weisen eine Gesamtflache von ca. 12,4 ha auf, so
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dass im Bereich der SEM 4 ein rechnerischer Flachenanteil von ca. 6,2 ha fur gewerb-
liche Nutzungen zur Verfiigung steht.

Um den Verlust an gewerblichen Flachenpotenzialen auszugleichen und der Knapp-
heit an gewerblichen Bauflachen entgegenzuwirken, strebt die Stadt Frankfurt am
Main die Darstellung von gewerblichen Bauflachen, Planung im Zuge der Neuaufstel-
lung des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans an.

Umgang mit bestehenden gewerblichen Strukturen

Die bestehenden gewerblichen Strukturen sollen nach Mdglichkeit erhalten bleiben.
Eine groRziigig dimensionierte Zone mit gemischten Bauflachen bildet den Ubergang
zu den nordwestlich gelegenen geplanten Wohnbauflachen. Die Uberplanten Stell-
platzflachen konnen innerhalb dieser gemischten Bauflachen in oberirdischen gesta-
pelten Stellplatzanlagen untergebracht werden.

Mit den Eigentimer*innen bzw. den gewerblichen P&chter*innen sollen frihzeitig Ge-
sprache gefiihrt werden, wie eine weitere gewerbliche Nutzung bertcksichtigt und kon-
zeptionell integriert werden kann. Hierfir gegebenenfalls anfallende Kosten gehen zu
Lasten der SEM und werden in der Kosten- und Finanzierungsplanung beriicksichtigt.

7.21  Soziale und versorgungsrelevante Folgewirkungen des neuen Stadstteils

Die angedachte siedlungsstrukturelle Entwicklung findet nahezu ausschlief3lich auf
den unbebauten und zumeist landwirtschaftlich genutzten Flachen aufRerhalb der be-
bauten Randbereiche statt. Die verkehrliche ErschlieBung erfordert jedoch einen Ein-
griff zur Anbindung der Stadtteilverbindungsstraf3e an den Praunheimer Weg. Es han-
delt sich dabei um eine Flache im Eigentum der Stadt Frankfurt am Main, die mit einer
Interimsnutzung der Européischen Schule Frankfurt belegt ist. Des Weiteren werden
ein landwirtschaftliches Gehoft, die bestehende Tennisanlage mit Gaststatte und Teil-
flachen eines Gewerbebetriebs Uberplant. Im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen wurden eine Betroffenenbeteiligung sowie eine landwirtschaftliche Betroffen-
heitsanalyse durchgefuhrt. In weiteren Planungsschritten werden die moglichen Er-
satzstandorte bzw. etwaige Entschadigungsanspriche von betroffenen Eigenti-
mer*innen eruiert.

Mit der beabsichtigten Verlangerung der U7 sowie der Realisierung der RTW werden
nicht nur die neuen Quartiere, sondern auch die angrenzenden Stadtgebiete an den
leistungsfahigen OPNV angebunden. Zudem werden die Siedlungsbereiche Gstlich
und westlich der BAB 5 fur Ful3génger*innen und Radfahrer*innen Uber zwei ergan-
zende Querungen sowie eine Aufwertung der bestehenden Unterfiihrung besser ver-
netzt. Hinzu kommen vorgeschlagene Trassen fur einen Radschnellweg und sowie die
Berlcksichtigung von Radvorrangrouten.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Freirdume sollen multifunktional auch fir Er-
holungs- und Freizeitnutzungen umgestaltet werden. So sollen Parkanlagen und Obst-
wiesen entstehen und es werden Bereiche fur Grabeland konzipiert. Die Freiraume
Ostlich der BAB 5 werden zudem durch die geplanten LarmschutzmalRnahmen vor
Schallimmissionen geschutzt und durch die Verlagerung der Hoéchstspannungstrassen
aufgewertet. Zudem wird das Sportangebot der Stadtteile durch die vorgesehenen
Maflinahmen verbessert.

In dem neuen Stadtquartier kénnen Wohnungen furr ca. 21.000 Einwohner*innen und
Arbeitsplatze fur ca. 6.000 Beschaftigte entstehen. Erfahrungsgeman siedeln sich in
neuen Stadtteilen insbesondere junge Bevélkerungsgruppen und Familien an. Zudem
werden die Vorgaben des Baulandbeschlusses fur die Frankfurter Stadtentwicklung im
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Sinne einer sozialgerechten Entwicklung zu einer durchmischten Bevdlkerung beitra-
gen.

Das Entwicklungskonzept sieht vor, alle flr das Gebiet notwendigen sozialen Einrich-
tungen innerhalb der Neuentwicklung bereitzustellen. Entsprechend werden Kinderbe-
treuungseinrichtungen, Grundschulen und Einrichtungen fir Jugendliche und alte
Menschen berucksichtigt. Mit den CYC-Hubs sollen zentral gelegene Standorte fir so-
ziale, kulturelle und nachbarschaftliche Einrichtungen geschaffen werden und multi-
funktionale Begegnungsraume entstehen. Zudem sind zwei weiterfihrende Schulen
vorgesehen. Die vorhandenen und teilweise ausgelasteten Einrichtungen der Stadt-
teile Praunheim und Niederursel werden insofern nicht zusatzlich belastet.

Um dem stadtischen Ziel zur Schaffung einer fu3laufigen Nahversorgung fir das ge-
samte Stadtgebiet gerecht zu werden, missen — begrindet durch die Anzahl an
Wohneinheiten und somit neu zu versorgenden Einwohnern — Nahversorgungsstan-
dorte innerhalb des Untersuchungsraums geschaffen werden. Nur so kann innerhalb
der Quartiere eine ausreichende Nahversorgung gewéhrleistet werden. Als Standorte
sind hierfur die fuRlaufig erreichbaren Quartiersmitten vorgesehen. Ubergebietliche
Angebote sollen nicht erfolgen. Demnach ist nicht zu erwarten, dass die benachbarten
Ortskerne und zentralen Versorgungsbereiche negative Auswirkungen erfahren wer-
den.

Insbesondere bei den Gebietsarrondierungen angrenzender Stadtteile kann sogar auf
die bestehende Nahversorgung zuriickgegriffen werden. Hierfir kann das perspektivi-
sche C-Zentrum Niederursel genannt werden, da sich Teile des Untersuchungsgebiets
im ful3laufigen Einzugsbereich des Zentrums befinden werden. Durch die Zunahme
potenzieller Kunden im Einzugsbereich wird das Zentrum an Bedeutung gewinnen. Im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden fur das Zentrum folgende Ziele verfolgt:
Weiterentwicklung der aktuellen Angebotsstruktur, die Sicherung der Lebensmittel-
markte, das Nutzen von Potenzialflachen und die Verbesserung der Angebotssitua-
tion.

Auch der Einzelhandel im Ortskern in Praunheim kann von der mdglichen Bebauung
in der Nachbarschaft profitieren. Durch den vergangenen Wegzug von Einzelhandels-
unternehmen im Ortskern von Praunheim und neuen Mindestanforderungen an ein
Zentrum konnte mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2018 gutachterlich kein
Zentrumstatus fur Praunheim mehr festgestellt werden. Auch hier kann das steigende
Kundenpotenzial im Einzugsbereich einen positiven Einfluss auf den ansassigen Ein-
zelhandel nehmen. Ein Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist aul3erdem
neben der Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen die Ergdnzung mit
weiteren Lebensmittelmarkten, um die wohnungsnahe Grundversorgung im Stadtteil
weiter zu starken und auszubauen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es durch die Neuentwicklung des Stadt-
teils der Quartiere zu einer Aufwertung kommt, von der die Bewohner*innen der an-
grenzenden Quartiere profitieren werden. Aufgrund der angestrebten sozialen Durch-
mischung wird nicht mit umfanglichen Verdrangungsprozessen gerechnet. Es ist somit
mutmallich von einer Verbesserung der Gesamtsituation auszugehen.
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8 Beteiligung und Mitwirkung Betroffener

8.1 Beteiligung von Grundstickseigentimer*innen, gewerblichen Péachter*innen/
Mieter*innen sowie Mieter*innen von Wohnraum

Gemal § 165 (4) i. V. m. § 137 BauGB wurde vom Stadtvermessungsamt der Stadt
Frankfurt am Main eine Beteiligung der Betroffenen durchgefuhrt und deren Mitwir-
kungsbereitschaft erkundet®3,

Die Betroffenen wurden fir den mdglichen Kernbereich ermittelt. Es handelt sich dabei
um den Bereich, der nicht flachig von Bestandsgebauden bedeckt ist und absehbar
durch die beabsichtigte SEM betroffen sein wird (siehe Abbildung 64). Der Kernbereich
hat eine Gro3e von ca. 392 ha und einen Flachenanteil von 70 % des Untersuchungs-
bereichs.

Es ist vorgesehen, vor Beschluss einer Entwicklungsmalinahme auch fir die noch
nicht erfassten Areale im Geltungsbereich der spateren Entwicklungssatzung eine Be-
teiligung der Betroffenen durchzufihren und deren Mitwirkung zu erkunden.

Die Betroffenheit der Eigentimer*innen und der gewerblichen P&chter*innen/ Mie-
ter*innen sowie der Mieter*innen von Wohnraum im Untersuchungsbereich wurde in
einer Beteiligungsphase nach 8 137 BauGB erfasst und ausgewertet. Um die Betrof-
fenheit zu erfassen, wurde mit allen Eigentimer*innen, gewerblichen Pachter*innen/
Mieter*innen sowie Mieter*innen von Wohnraum ein Gesprach gefihrt oder es wurden
die Informationen per Post zugeschickt. In beiden Fallen wurde ein Protokoll ausgeftillt,
dessen Antworten ausgewertet wurden. Es konnten 84,1 % der Eigentiumer*innen und
57 % der Pachter*innen/ Mieter*innen beteiligt werden.

Basierend auf dieser Auswertung sehen 54 % der Eigentimer*innen fir sich keine
Einschrankungen und 22 % leichte Einschrankungen durch diese MaRnahme. Die per-
sonliche Betroffenheit nach den jeweiligen Nutzungen fallt sehr unterschiedlich aus.
Eigentimer*innen von landwirtschaftlichen Flachen und Freizeitflachen gaben meist
an, von der MalRnahme nicht betroffen zu sein (keine Auswirkungen). Eine Erklarung
dafur kbnnte sein, dass die meisten ihre Flachen verpachten.

Ein Grof3teil (59 %) ist nicht verkaufsbereit. Lediglich 10 % waren mit einem Verkauf
einverstanden. Weitere 26 % sind eventuell verkaufsbereit. In den drei Nutzungskate-
gorien (Landwirtschaft, Freizeitnutzungen und sonstige Nutzungen) sowie in den Be-
reichen Ostlich und westlich der BAB 5 sind die Absichten gleich gelagert. Um die 10 %
sind verkaufsbereit, der Grof3teil jedoch nicht. Grund dafir ist in den meisten Fallen
der Preis von nur 22,50 €/m2 oder 90 €/m2. 39 % waren bei einem héheren Anfangs-
wert verkaufsbereit. 7 % der betroffenen Eigentimer*innen gaben an, unter keinen
Umstanden verkaufsbereit zu sein, die meisten (38 %) gaben zu der Frage keine Ant-
wort.

21 % der Eigentimer*innen beurteilen die planerischen Vorstellungen der Stadt Frank-
furt am Main und die erwogene SEM negativ. Fir 48 % war es noch zu frih, um eine
Bewertung zu den planerischen Vorstellungen abzugeben, lediglich 18 % werten die
Planungen der Stadt Frankfurt am Main positiv.

133 Stadt Frankfurt am Main, Stadtvermessungsamt: Vorbereitende Untersuchungen fiir eine stadte-
bauliche EntwicklungsmalRnahme Frankfurt-Nordwest - Bericht Uber die Betroffenenbeteiligung,
Entwurf; Frankfurt am Main, 28.04.2021



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S.191

Abbildung 64: Unterteilung des Untersuchungsgebiets bei der Betroffenenbeteiligung*3
(Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Stadtvermessungsamt)

Als Anregungen und Bedenken gaben die meisten Eigentiimer*innen den Klimaschutz,
das Stadtklima, den Wasserschutz, den Erhalt der Frischluftschneisen sowie die Ver-
kehrsinfrastruktur an.

Im Gegensatz zu den Eigentimer*innen schatzen sich die befragten Pachter*innen/
Mieter*innen von der MalRBnahme als starker betroffen ein. Hier gaben 44 % der Be-
fragten eine Existenzgefahrdung und 26 % eine starke Einschrankung ihrer Lebens-
verhaltnisse durch die Malinahme an.

134 Blau gekennzeichnet ist der Bereich, in dem die Betroffenen beteiligt und deren Mitwirkungsbereit-
schaft gepruft wurde, in den orange gekennzeichneten Bereichen ist dies noch nicht erfolgt bzw.
nicht erforderlich (z. B. Autobahn).
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Die hohe Betroffenheit zeigt sich auch an der Folgefrage nach dem Interesse an einem
neuen Pachtgrundstiick. 70 % beantworteten diese Frage mit ja. Fur den Gberwiegen-
den Teil der Pachter*innen / Mieter*innen (53 %) war der Zeitpunkt der Befragung noch
zu frih, um die geplante Mal3hahme oder die planerischen Vorstelllungen der Stadt
Frankfurt am Main zu beurteilen. 26 % der Befragten beurteilten die planerischen Vor-
stellungen negativ, lediglich 18 % der Pachter*innen / Mieter*innen sahen positive As-
pekte in der Durchfihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme.

Als Anregungen und Bedenken gaben die meisten Pachter*innen/ Mieter*innen den
Naturschutz sowie die Schaffung neuer Gewerbe- und Lagerflachen an.

8.2 Landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse

Der Untersuchungsbereich ist derzeitig gréf3tenteils von landwirtschaftlichen Nutzun-
gen gepragt. Folglich sind die dort wirtschaftenden Landwirt*innen stark durch die ge-
plante Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme betroffen. Im Rahmen der méglichen
Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme sind diese Betriebe spezifisch betroffen, da
sie besonders stark standortgebunden sind und durch den Verlust von landwirtschaft-
lichen Flachen schlimmstenfalls in ihrer betrieblichen Existenz gefahrdet werden kon-
nen. Neben der individuellen Betroffenheit kommen der Landwirtschaft auch weitere
Funktionen in Bezug auf das Allgemeinwohl zu. Zu nennen waren die Erndhrungs- und
Versorgungsfunktion, die Erholungs- und Schutzfunktion sowie die soziale und kultu-
relle Funktion.

Um diese individuelle Betroffenheit ndher zu untersuchen und maogliche Minderungs-
oder Kompensationsmalinahmen zu erarbeiten, wurde eine landwirtschaftliche Betrof-
fenheitsanalyse®®® durchgefiihrt. Hierzu ermittelte ein Gutachter im Auftrag der Stadt
Frankfurt von Marz bis November 2021 die betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe
und sprach mit den Orts- und Kreislandwirt*innen sowie Vertreter*innen des Amts flr
landlichen Raum in Bad Homburg. Auf dieser Basis wurde die landwirtschaftliche
Struktur im Untersuchungsbereich dargestellt und die betroffenen landwirtschaftlichen
Belange beschrieben. Darliber hinaus wurden alle Betriebsleiter*innen im Untersu-
chungsbereich mit der Bitte, einzelbetriebliche Daten bereit zu stellen, kontaktiert, um
die individuelle Betroffenheit zu ermitteln. Im Ergebnis wurden die potenziellen Fla-
chen- und Einkommensverluste durch eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme
errechnet und dargestellt, welche Betriebe potenziell in ihrer Existenz gefahrdet wir-
den, wenn keine Minderungs- und Kompensationsmalinahmen durchgefuhrt wirden.
Im Gutachten werden auch Vorschlage zu solchen Malinhahmen gemacht, die die er-
mittelte Betroffenheit durch das Projekt reduzieren kénnen.

Das Gutachten geht bei der Ermittlung von einer worst-case Betrachtung aus. Bei die-
ser wird angenommen, dass der gesamte Untersuchungsbereich der landwirtschaftli-
chen Nutzung entzogen wird. Derzeit wird im Untersuchungsbereich eine Flache von
ca. 334,7 ha landwirtschaftlich genutzt. Das in Kapitel 6 beschriebene stadtebauliche
Konzept beinhaltet gegentber der worst-case Betrachtung schon eine Konkretisierung
der tatsachlich nicht mehr zur Verfligung stehenden Flachen fur die Landwirtschaft.
Dabei werden von den ca. 334,7 ha landwirtschaftlich genutzter Flache ca. 110,6 ha

135 Dr. Volker Wolfram, vom Regierungsprasidium Kassel bestellter und vereidigter Sachverstandiger:
Landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse zum neuen Stadtteil der Quartiere SEM 4 Frankfurt am
Main; Frankfurt am Main, 10.02.2022, ergéanzt durch das Schreiben vom 22.8.2022
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baulich als Siedlungs- und Verkehrsflache!3¢ (iberplant. Fur die weiteren nicht land-
wirtschaftlichen Nutzungen'®” werden voraussichtlich ca. 136 ha herangezogen. Somit
verbleiben nach derzeitigem Stand im Gebiet noch ca. 88,1 ha landwirtschaftlicher
Flachen, dies entspricht ca. 26 % der derzeit bestehenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Die Konzeption stellt folglich gegentber dem Gutachten bereits eine Minde-
rung der landwirtschaftlichen Betroffenheit dar.

Bestand landwirtschaftlich genutzter Flache ca. 334,7 ha
ca. 246,6 ha

Eingriffl38 in landwirtschaftlich genutzte Flachen
Erhalt landwirtschaftlich genutzter Flachen ca. 88,1 ha
dies entspricht 26 %

Tabelle 22: Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Flachen (Quelle AS+P, Grundlage: Stadtebau-
licher Rahmenplan, Stand 22.08.2022)

Zudem sind in dem Konzept derzeit ca. 34 ha Grabeland sowie ca. 19,5 ha Obstwiesen
enthalten, deren Zuordnung und Verfugbarkeit fir die Landwirtschaft im weiteren Ver-
fahren behandelt werden kann.

Im Weiteren sind die Aussagen zur landwirtschaftlichen Betroffenheit schrittweise zu
konkretisieren, ein Konzept zur Kompensation von Flachenverlusten durch Flachen-
tausch und die Beschaffung von Ersatzstandorten zu erstellen und mittels einzelbe-
trieblicher Entschadigungs- und Verlagerungsgutachten fir jeden weiterhin existenz-
gefahrdeten Betrieb eine Lésung zu erarbeiten.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der landwirtschaftlichen Betroffenheitsanalyse
genauer dargestellt.

Das Planungsgebiet liegt am Rand der sogenannten Unter-Main-Ebene und geht un-
mittelbar in das Main-Taunus-Vorland tber. Geologisch betrachtet handelt es sich um
den Einbruch des Oberrheingrabens im Tertiér bis in die Untermainebene und die Wet-
terau. Die abgesunkenen &lteren Schichten sind durch Kiese und Sande aus dem
Quartar von hoher Méachtigkeit Uberdeckt. Dartber liegen zum Teil meterstarke
Lossablagerungen, die teilweise in Braun- und Parabraunerden Ubergehen. Diese Bo-
den sind durch hohe N&hrstoffvorrate und eine hohe Speicherfahigkeit von Pflanzen
verfugbaren Wasser gekennzeichnet und zahlen daher mit 75-95 Bodenpunkten zu
den fruchtbarsten Boden in Hessen und Deutschland.

Im Stadtgebiet von Frankfurt wirtschaften nach derzeitigem Stand noch circa 105 Be-
triebe mit einer landwirtschaftlichen Nutzflache von 4.190 ha. Die durchschnittliche Be-
triebsgrol3e liegt damit bei ca. 39 ha und liegt ahnlich hoch wie im Main-Taunus-Kreis.

136 Bruttobauland der Quartiere (Nettobauland, quartiersbezogene Verkehrsflachen, wohnungsnahe
offentl. Grinflachen), Schulgriinflache, nicht quartiersbezogene Verkehrsflachen

137 Stadtteilbezogene offentliche Grunflachen, Sportflachen, Flachen fir den Larmschutz, geplante
Obstwiesen, Grabeland und noch nicht verortete Ausgleichsflachen

138 Sjedlungs- und Verkehrsflache: Bruttobauland der Quartiere (Nettobauland, quartiersbezogene
Verkehrsflachen, wohnungsnahe o6ffentl. Grinflachen), Schulgrinflache, nicht quartiersbezogene
Verkehrsflachen
nicht landwirtschaftliche Nutzungen: Stadtteilbezogene 6ffentliche Griinflachen, Sportflachen,
Flachen fur den Larmschutz, geplante Obstwiesen, Grabeland und noch nicht verortete Ausgleichs-
flachen
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Lediglich der Wetterau-Kreis weist bereits eine Durchschnittsgroé3e von 58 ha auf. Auf-
grund der Bdden ist die Gesamtregion Uberwiegend ackerbaulich gepragt, sodass
circa 80 % der Flache ackerbaulich genutzt wird und nur 17 % als Grinland. 3 % der
Flache dienen der Bewirtschaftung von Dauerkulturen.

Der Pachtflachenanteil liegt bei circa 80 %, wobei die Nachfrage nach wie vor sehr
hoch ist. Dies resultiert zum einen aus den jahrlichen Flachenverlusten durch Infra-
strukturmaflinahmen, aber auch aus 6konomischen Zwangen. Insofern stellt jeder Ver-
lust an Agrarflache aus Sicht der Betriebe auch einen Verlust an dauerhaften Entwick-
lungsmadglichkeiten dar. Der Kauf von Flachen ist aufgrund des hohen Preisgefliges in
den seltensten Fallen mdglich, sodass der Flachenzuwachs tberwiegend durch Pacht-
flachen maglich ist.

Im Stadtgebiet Frankfurt sind noch circa 800 Personen in der Landwirtschaft beruflich
tatig. Davon jeweils circa 200 Familienarbeitskréafte und 200 Fremdarbeitskrafte. Der
Rest wird durch Saisonarbeitskrafte abgedeckt. Im Ergebnis errechnet sich eine Per-
sonaldecke von neun Arbeitskraften (Ak) je 100 ha landwirtschaftliche Flachen (LF).
Diese liegt damit um 50 — 200 % Uber dem der Nachbarlandkreise. Dies resultiert im
Wesentlichen aus einer arbeitsintensiveren Wirtschaftsweise, um im Bereich des
Stadtgebietes und insbesondere auch im Plangebiet hoherwertige Kulturen, insbeson-
dere Gemiise, Obst, anzubauen. Daneben erfolgt die Vermarktung in wesentlichen
Teilen auf direktem Wege zu den Verbrauchern. Im Untersuchungsbereich weisen
acht von 22 Betrieben eine Direktvermarktung und drei eine Verarbeitung der Produkte
vor Ort auf. Bei Umsetzung der Stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme kénnen ma-
ximal 80-100 Arbeitskrafte (Familien-, Fremd- und Saisonarbeitskrafte) betroffen sein.

Die Flachen des Untersuchungsbereichs bestehen zu 90 % aus Ackerland, bzw. aus
der Erzeugung genommenem Ackerland (Stilllegung geméafd EU-Verordnung). Circa
5 % der Flache hat einen Grinlandstatus. Der Rest ist den gartnerischen Kulturen,
sowie den Dauerkulturen (Kern- und Steinobst, Spargel, usw.) und den klassischen
einjahrigen gartnerischen Kulturen zuzuordnen.

Im Untersuchungsbereich liegt zudem der Jagdbezirk Niederursel, welcher bei Umset-
zung der Planung vollstandig aufgelost wirde. Bei dem derzeitigen Jagdbezirk handelt
es sich um ein Niederwildrevier mit geringer Wertigkeit.

Im Untersuchungsbereich selbst wirtschaften derzeit 22 landwirtschaftliche Betriebe,
davon 16 im Haupt- und sechs im Nebenerwerb. Von den betroffenen landwirtschaft-
lichen Betrieben wirtschaften im Untersuchungsbereich sieben auf Flachen im Eigen-
tum, alle anderen ausschlief3lich auf Pachtflachen. Direkt im Untersuchungsbereich
liegt eine Hofstelle mit Wohnhaus sowie drei Feldscheunen. Von den begutachteten
Betrieben haben zwei ihren Betriebssitz weit aul3erhalb des Stadtgebiets, wahrend die
meisten Betriebe in der ndheren und weiteren Umgebung des Untersuchungsbereichs
ihren Sitz haben.

Bei Wegfall aller landwirtschaftlichen Flachen im Untersuchungsraum wirden davon
voraussichtlich insgesamt elf Betriebe in ihrer Existenz gefahrdet. Weitere drei Be-
triebe sind Grenzfélle, bei denen eine nahere Begutachtung notwendig ware, um eine
Existenzgefahrdung auszuschliel3en. Bei acht Betrieben ist eine Existenzgefahrdung
ausgeschlossen.

Die genauen maximalen Flachenverluste sowie die daraus folgende mdogliche Exis-
tenzgefahrdung kdnnen der Tabelle 23 entnommen werden. Der Prozentsatz des Fla-
chenverlustes dient einer groben Einsortierung, daraus ist jedoch noch nicht der Status
der Existenzgefahrdung abzuleiten, da Flachenverluste nur ein Mal3stab sind fur die
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sog. Existenzgefahrdung. Diese beurteilt sich auf Basis einzelbetrieblicher Informatio-
nen anhand der betriebswirtschaftlichen Bewertung, ob der Betrieb nach Durchflhrung
der MalRBnahme noch existenzfahig sei.

. Flachen- , Abschéatzung

Betrieb . . . in v.H. der ;
Betriebssitz verlust in . N zur Existenzge-
(Lfd. Nr.) Betriebsflache N
ha fahrdung
1 Oberursel-Weil3kirchen 24,00 22,72 geféhrdet
2 Bruchkdbel-Butterstadt 12,00 5,66 Grenzbereich
3 Frankfurt-Berkersheim 0,84 0,60 nicht gefahrdet
4 Eschborn ca. 19,00 12,34 geféhrdet
5 Oberursel-Stierstadt 8,50 17,00 gefahrdet
6 Bad Homburg - Ober- | 4 1 31,11 gefahrdet
Erlenbach

7 Frankfurt-Berkersheim 1,50 3,24 nicht gefahrdet
8 Eschborn 8,60 8,11 Grenzbereich
9 Oberursel 1,93 3,35 nicht gefahrdet
10 Bad Soden am Taunus 2,36 31,47 gefahrdet
11 Frankfurt-Kalbach 6,60 9,30 Grenzbereich
12 Steinbach, Taunus 0,38 0,68 nicht gefahrdet
13 Frankfurt-Niederursel 74,00 63,52 gefahrdet
14 Oberursel 17,40 25,59 geféhrdet
15 Oberursel-Stierstadt 10,00 15,87 gefahrdet
16 Oberursel 60,00 93,75 gefahrdet
17 Oberursel-Stierstadt 10,74 10,00 geféhrdet
18 Sulzbach, Taunus 4,50 3,21 nicht gefahrdet
19 Frankfurt-Kalbach 0,57 2,27 nicht gefahrdet
20 Frankfurt-Niederursel 51,39 92,56 geféhrdet
21 Steinbach-Obersteden 0,34 1,31 nicht gefahrdet
22 Grindau-Lieblos 6,10 2,90 nicht gefahrdet
Summe aFl&- 334,75 0 17.36
chenverlust

Tabelle 23: Zusammenfassung der einzelbetrieblichen Bewertung im Untersuchungsbereich bei
Annahme des vollstandigen Wegfalls aller landwirtschaftlichen Flachen (Quelle: Dr. Volker Wolf-
ram 2022)
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Um die Betroffenheit der landwirtschaftlichen Betriebe zu mindern, wird es nétig sein,
Ersatzland zu beschaffen, um Flachentausche zu ermdglichen. Von den Pachtflachen,
die ca. 80 % der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke ausmachen, befindet sich
wiederum ein Anteil von 36 % im Eigentum der Stadt Frankfurt am Main. Im weiteren
Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen sollte sowohl die Laufzeit dieser Pacht-
vertrdge geklart und Untersuchungen dariiber angestellt werden, ob und wie viele
Pachter*innen erwégen, ihren Betrieb in absehbarer Zeit nicht fortzusetzen. Dennoch
ist es aus heutiger Sicht Uberwiegend wahrscheinlich, dass ein bis zwei grof3raumige
Betriebsverlagerungen erforderlich sind, um ausreichend Maoglichkeiten fir solche
Tauschvorgange zu schaffen. Hierzu ware zu klaren, ob die Stadt Frankfurt am Main
aul3erhalb des Untersuchungsbereichs uber landwirtschaftlich genutzte Flachen ver-
fugt, die als Austauschland perspektivisch in Betracht kommen. Da das gesamte
Rhein-Main-Gebiet von einer starken Flachennachfrage betroffen ist, ist die Suche
nach Ersatzflachen und Standorten erschwert und ggf. ist auch die Suche nach Fla-
chen im weiteren Umfeld der Region notig. Denkbar waren beispielsweise Domé&nen-
flachen des Landes Hessen in der Wetterau oder dem Rheingau. Dies bleibt im weite-
ren Verlauf der vorbereitenden Untersuchung ndher aufzuklaren. Auch im Rahmen der
Durchfihrung der EntwicklungsmalRnahme, namentlich bei Baumalinahmen, ist auf
die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe Riicksicht zu nehmen,

Die angeregten MalRnahmen werden im weiteren Verfahren dahingehend geprift, ob
sie die Betroffenheit der Landwirt*innen mindern kdnnen. Insbesondere bei vorliegen-
der Existenzgefahrdung werden dariber hinaus vertiefende Gutachten erstellt werden.
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9 Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager und Erkundung der Mitwir-
kungsbereitschaft

Im Zeitraum vom 22. November bis 22. Dezember 2021 wurde die Beteiligung der
offentlichen Aufgabentréager gemaf § 165 (4) in Verbindung mit § 139 BauGB durch-
gefuhrt. Insgesamt wurden 25 Stadtdmter und 50 6ffentliche Aufgabentrager / Trager
offentlicher Belange angeschrieben.

Die Trager wurden mit Schreiben vom 18.11.2021 tber die Beteiligung informiert und
zur Abgabe einer Stellungnahem aufgefordert. Die Unterlagen wurden auf einer ein-
gerichteten Homepage zum Download zur Verfiigung gestellt. Bei Nachfrage und unter
Angabe von Grinden wurden spezifische Fristverlangerungen gewahrt.

Da zu diesem Zeitpunkt die Landwirtschaftliche Betroffenenanalyse (s. Kapitel 8.2)
noch nicht vorlag, wurden die davon berihrten Trager 6ffentlicher Belange nach Vor-
lage des Gutachtens erneut gebeten, eine Stellungnahme abzugeben.

Im Rahmen der Beteiligung gingen 12 Stellungnahmen und finf Zustimmungen von
Stadtdmtern und 23 Stellungnahmen und funf Zustimmungen von 6ffentlichen Aufga-
bentragern ein.

Folgende Stadtamter haben eine Stellungnahme abgegeben:

- Amt fir Bau und Immobilien (25)

- Amt fir StraRenbau und Erschliel3ung (66.22)

- Amt fir Wohnungswesen (64)

- Denkmalamt (60B)

- Energiereferat (79A)

- Grunflachenamt (67)

- Jugend- und Sozialamt (51)

- Sportamt (52)

- Stadtentwasserung Frankfurt am Main (68)

- Stadtschulamt (40)

- Umweltamt (79)

- Wirtschaftsférderung Frankfurt GmbH (92R)
Folgende Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben:

- Avacon Netz GmbH

-  BUND KV Frankfurt

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- DFS Deutsche Flugsicherung

- Die Autobahn GmbH des Bundes

- Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

- Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement

- Hessenwasser GmbH & Co.KG

- Hochtaunuskreis Fachbereich 60.10 Landlicher Raum (Amt fir den Landlichen
Raum und Gebietsagrarausschuss-GAA)
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Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
Magistrat der Stadt Eschborn

Magistrat der Stadt Steinbach

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

PLEdoc GmbH

Polizeiprasidium Frankfurt am Main
Regierungsprasidium Darmstadt
Regionalverband FrankfurtRheinMain
Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Stadt Oberursel

Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main mbH
Syna GmbH

TenneT TSO GmbH

traffiQ

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden zunachst dahingehend ausgewertet, wel-
che Aspekte flr die vorbereitenden Untersuchungen relevant sind und welche Aspekte
in nachgeordneten bzw. zur Beschlussfassung einer Entwicklungssatzung vorgeord-
neten Planungsverfahren vertiefend untersucht und festgelegt werden.

Auf Grundlage der Stellungnahmen mit Bezug zum Bericht der vorbereitenden Unter-
suchungen wurden im stadtebaulichen Rahmenplan gegeniber dem Entwurfsstand,
welcher der Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager zugrunde gelegt hat, folgende
konzeptionelle Anpassungen vorgenommen:

Planung einer zweiten weiterfihrenden Schule
Verlangerung des Griinzugs in Steinbach Ost
Verlangerung des Griinzugs im Lachgrabenquartier zum Praunheimer Weg

Entfall einer Wohnbauflache in Steinbach Ost, anstelle dessen Gemeinbedarfs-
flache (Standort weiterfihrende Schule)

Entfall der Sonderbauflache im Bereich der Alten Ziegelei, anstelle dessen Ge-
meinbedarfsflache

Entfall der gewerblichen Bauflache im Produktiven Praunheim, anstelle dessen
offentliche Grinflache

Entfall der gemischten Bauflache westlich der verlangerten Ziegelei-Allee im
Produktiven Praunheim, anstelle dessen o6ffentliche Grinflache

Entfall der Sonderbauflache fur den Agro-Hub

Angestrebte Entwicklung eines Agro-Hubs im Rahmen der landwirtschaftlichen
Privilegierung, Konzept und Lage noch ndher zu konkretisieren

Erh6hung des Flachenansatzes fir noch nicht verortete Ausgleichsflachen

Verlagerung der direkt an die geplante WSG Zone |l grenzenden Retentionsfla-
che in die nordwestlich gelegene gemischte Bauflache

Aufnahme der Bedarfe fur Jugend- und Sozialhilfe
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Folgende Themen und Aspekte wurden auf der Grundlage von Anregungen bzw. vor
dem Hintergrund des fortschreitenden Bearbeitungsstands im Bericht der vorbereiten-
den Untersuchungen erganzt:

In Kapitel 3: Erh6hter Wohnraumbedarf in Frankfurt am Main

- Prifung von Alternativstandorten, ergdnzend Anlage 8 Standortalternativenpri-
fung - Tabelle

In Kapitel 4: Stadtebauliche und planerische Rahmenbedingungen

- Einzelhandel und Versorgung

- FlieRgewasser

- Soziostrukturelle Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet

- Erdwallschittungen entlang der BAB 5

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018

- Klimagerechte Stadtentwicklung

In Kapitel 7: Auswirkungen des stadtebaulichen Rahmenplans

- Luftschadstoffbelastung durch die Bundesautobahn A5

- Bedarfe im Bereich der Jugend- und Sozialhilfe

- Schmutzwasserableitung

- Umgang mit den Erdwallschittungen entlang der BAB 5

- Denkmalschutzbelange

- Soziale und versorgungsrelevante Folgewirkungen des neuen Stadtteils
- Uberplanung von gewerblichen Bauflachen

In Kapitel 8: Beteiligung und Mitwirkung Betroffener

- Landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse
Folgende Kapitel wurden komplett hinzugefiigt

- Kapitel 9: Trinkwasserversorgung (Aktualisierung aufgrund des Schreibens von
Hessenwasser)

- Kapitel 11: Umsetzungskonzept — Zeit- und Mal3hahmenplan
- Kapitel 12: Darstellung der Finanzierbarkeit

- Kapitel 13: Prifung der Voraussetzungen zur Durchfihrung einer stadtebauli-
chen Entwicklungsmafinahme gemaf 8165 Abs. 2 und 3 Baugesetzbuch

- Kapitel 14: Abgrenzung des Entwicklungsbereichs (8§ 165 Abs. 5 BauGB)
- Kapitel 15: Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Des Weiteren wurden zahlreiche inhaltliche Fortschreibungen und redaktionelle An-
passungen vorgenommen.

Einige Stellungnahmen beziehen sich auf notwendige vertiefende Untersuchungen
und weiterfihrende fachliche Teilkonzepte. Zu nennen seien hierbei insbesondere die
Themenfelder Entwasserung / Regenwasserbewirtschaftung / Wasserschutz, notwen-
dige Kompensationsmaflinahmen, Klima- und Schallschutz sowie der weitere Umgang
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mit der landwirtschaftlichen Betroffenheit. Hier sollen im weiteren Planungsverfahren
mit den zustandigen Behoérden und Stadtamtern die entsprechenden Untersuchungen
abgestimmt und durchgeftihrt werden. Daraus werden sich mdglicherweise Auswir-
kungen auf den stadtebaulichen Rahmenplan ergeben und entsprechende Anpassun-
gen erforderlich werden.

10 Information und 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 tGber das Projekt ,Frank-
furt-Nordwest - Stadtteil der Quartiere” informiert und die Offentlichkeit in das Pla-
nungsverfahren einbezogen.

10.1  Informationsveranstaltungen und Fachkongresse

Informationsveranstaltungen in politischen Gremien

Auf der Pressekonferenz am 6. Juni 2017 mit dem Oberbirgermeister, dem Burger-
meister, dem Dezernenten flr Personal und Gesundheit und dem Planungsdezernen-
ten wurde die Idee, einen neuen Stadtteil im Frankfurter Nordwesten zu entwickeln,
offiziell der Offentlichkeit vorgestellt. Danach begann eine Reihe von Prasentationen
auf Informationsveranstaltungen und in politischen Gremien in den betroffenen Stadt-
teilen und Ortsbezirken sowie den Nachbarkommunen:

Frankfurt am Main 09.06.2017

Ausschuss fur Planung, Bau und Wohnungsbau mit
ausfuhrlicher Aussprache in der Burgerinnen- und
Birgerrunde

Oberursel 23.08.2017 Offentliche Sitzung des Bauausschusses

Steinbach 16.09.2017 Vor-Ort-Begehung

Nordweststadt 27.09.2017 Titusforum

Frankfurt 06.11.2017 Ausschuss fur Planung, Bau und Wohnungsbau mit
ausfuhrlicher Aussprache in der Burgerinnen- und
Birgerrunde

Nordweststadt 28.11.2017 Offentliche Sitzung des Bauausschusses

Frankfurt am Main 04.12.2017 Ausschuss fir Planung, Bau und Woh-
nungsbau mit ausfuhrlicher Aussprache in der Bir-
gerinnen- und Burgerrunde

Eschborn 24.01.2018 Offentliche Sitzung des Bauausschusses

Eschborn 03.05.2018 Offentliche Sitzung des Bauausschusses

Oberursel 08.06.2018 Austausch mit Mitgliedern der Stadtverordneten-
versammlung Oberursel

Nordweststadt 05.09.2018 Dietrich-Bonhoeffer-Kirche

Prasentation und Diskussion auf Fachkongressen

In weiteren Veranstaltungen und Fachkongressen wurde der neue Stadtteil der Quar-
tiere ebenfalls vorgestellt und diskutiert, u. a. hier:

Green City Soirée 20.03.2018
Offentliche Veranstaltung ,Kein Land in Sicht* 18.04.2018
Regionaler Kongress ,FrankfurtRheinMain baut* 05.06.2018
Green City Soirée 20.08.2018



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 201

Bundeskongress Nationale Stadtentwicklungspolitik 17.-18.09.2018
Workshop des Deutschen Architekturmuseums, dessen
Ergebnisse anschliel3end in einer Ausstellung zu sehen
waren und die von Besucher*innen kommentiert werden konnten Sept./Okt. 2018

Green City Soirée 06.11.2018
Regionaler Kongress ,FrankfurtRheinMain baut” 26.06.2019
Regionaler Kongress ,FrankfurtRheinMain baut” 29.06.2022
Grol3er Frankfurter Bogen Sommer Event 29.07.2022

10.2  Beteiligung der Burgerschaft im Rahmen der Mehrfachbeauftragung zu den
Studien zu Stadt und Landschaft

Seit November 2019 informiert eine Webseite des Stadtplanungsamtes umfassend
Uber den Prozess der vorbereitenden Untersuchungen. Unter www.stadtplanungsamt-
frankfurt.de/nordwest sind alle Informationen zum Projekt aufgefuhrt: vom Beschluss
des Magistrats tuber ein Erklarvideo bis zu den Magazinen, den ausfuhrlichen Doku-
mentationen der Veranstaltungen, den Gutachten, den stadtebaulichen Konzeptstu-
dien der Planungsteams sowie Terminen und Neuigkeiten.

Mit drei Sonderausgaben des Magazins ,Im Dialog” informierte das Stadtplanungsamt
Uber Termine und Veranstaltungen, Sachstande und Hintergriinde des Verfahrens. Die
Magazine erschienen im November 2019, im Februar 2020 und im Februar 2021 und
sind sowohl im Stadtplanungsamt als Broschtren, als auch digital auf der Webseite
des Stadtplanungsamtes kostenlos erhéltlich. Die Prozessdokumentation der dritten
Sonderausgabe zu ,Frankfurt-Nordwest — Neuer Stadtteil der Quartiere” schlief3t die
kleine Reihe der Veroffentlichungen ab.

Die Beteiligung der Offentlichkeit startete bereits in Vorbereitung zur Mehrfachbeauf-
tragung der Studien zu Stadt und Landschaft. So wurden die Burger*innen friihzeitig
Uber das Vorhaben und das Verfahren informiert und erhielten zudem die Méglichkeit,
sich im Rahmen von Blrgerdialogen aktiv einzubringen.

Der kooperative Erarbeitungsprozess der Studien zu Stadt und Landschaft zielte da-
rauf ab, den Dialog der Bearbeitungsteams mit der Jury, Vertreter*innen der Stadt
Frankfurt am Main am Main sowie der Burgerschaft zu erméoglichen. Im Rahmen der
Vorbereitung, der Bearbeitung und dem Abschluss der Studien zu Stadt zu Landschaft
fanden mehrere Veranstaltungen zur Integration der Blurger*innen in den Planungs-
prozess statt3°. So wurden die Birgerschaft und die Jury zu verschiedenen Zwischen-
standen beteiligt. Sie gaben den Planungsteams ihr Fachwissen und ihr lokales Wis-
sen mit und sprachen Empfehlungen fur die weitere Bearbeitung aus. Auch nach der
finalen Abgabe konnten die Blrger*innen vor der Entscheidung der Jury noch die Ent-
wurfe diskutieren und Empfehlungen aussprechen.

139 Die Entwicklung der Beteiligungsstrategie sowie die Konzeption, Durchfiihrung und Dokumentation
der Beteiligungsformate erfolgte durch das Biro Stadtberatung Dr. Sven Fries, Speyer.
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2018 2020 2022

Abbildung 65: Beteiligung der Burgerschaft im Rahmen der Mehrfachbeauftragung der Studien
zu Stadt und Landschaft (Quelle: Stadtplanungsamt Frankfurt am Main)

Beteiligung in Pandemiezeiten

Nachdem im November 2019 der Beteiligungsprozess mit einer grof3en Informations-
veranstaltung startete und im Februar 2020 auch ein erster Burgerdialog durchgefiihrt
worden war, setzten die Pandemie bedingten Beschrankungen ein. So wurde inner-
halb von kurzester Zeit der Burgerdialog Il in zwei Schritten Uber eine stadtische Be-
teiligungsplattform aufgesetzt. Erganzend gab es in Zusammenarbeit mit der Lokal-
presse den Stream einer Podiumsdiskussion mit Live-Chat sowie einer Ausstellung in
den Raumen des Planungsdezernats. Die Jury-Ricksprache wurde gesplittet in eine
erste, auf einer Videokonferenz basierende, und eine zweite, live durchgefihrte Rick-
sprache. Aufgrund der verdnderten Pandemie-Lage und der gewonnenen Erkennt-
nisse, wie dem Infektionsschutz auch bei einer Live Veranstaltung Rechnung getragen
werden kann, war geplant, den Birgerdialog 11l sowie die Abschluss-Jury unter Aufla-
gen in physischer Prasenz stattfinden zu lassen. Aufgrund der pandemischen Entwick-
lung im Herbst 2020 musste der letzte Blrgerdialog jedoch in eine digitale Live-Kon-
ferenz mit Workshop-Elementen umgewandelt werden und die Jurysitzung als digita-
ler-analoger Hybrid stattfinden.

Informationsveranstaltung: 28.11.2019140

Mit der ersten offiziellen Informationsveranstaltung am 28.11.2019 wurde der Birger-
beteiligungsprozess zu den vorbereitenden Untersuchungen im Gebiet offiziell einge-
leitet.

Im Vorfeld fanden Schlisselpersonengesprache statt; mithilfe einer umfangreichen
Stakeholder-Analyse wurden Interessierte und Betroffene identifiziert und gezielt zur

140 Stadt Frankfurt am Main: Dokumentation der Informationsveranstaltung am 28. November 2019 zu
Frankfurt Nordwest — Neuer Stadtteil der Quartiere, Download unter www.stadtplanungsamt-frank-
furt.de/nordwest
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Veranstaltung eingeladen. Zur Veranstaltung erschienen rund 350 Besucher*innen
aus ganz Frankfurt am Main und der Region. In der Veranstaltung stellte das Prozess-
team das Verfahren der vorbereitenden Untersuchungen, das Beteiligungskonzept so-
wie die Ergebnisse der Gutachten vor. Das Team nahm auch erste Anregungen fir
den Prozess und die stadtebaulichen Konzepte auf. So konnten die Rahmenbedingun-
gen fur eine daran anschliel3ende Ausschreibung der Studien zu Stadt und Landschaft
entwickelt werden.

Der Groliteil der Teilnehmenden, die ihre Erwartungen an die Veranstaltung in der
Eingangssituation formulierten, wiinschte sich klare Informationen zum Prozess ins-
gesamt sowie Antworten auf ihre fachlichen und prozessbezogenen Fragen. Im Fokus
der Aussagen und Fragen standen eine nachhaltige und klimafreundliche Stadtent-
wicklung, bezahlbarer Wohnraum und verkehrliche Themen.

Die Teilnehmenden bestétigten die Veranstalter und das Beteiligungskonzept mit ih-
rem Wunsch nach einem Dialog auf Augenhtéhe und Transparenz im gesamten Ver-
lauf.

Burgerdialog I: 15.02.2020141

Zur weiteren Definition der Auslobungsbedingungen wurden im Rahmen des Burger-
dialogs | im Februar 2020 stadtebauliche Qualitaten definiert, die durch die Studien
erfullt werden sollten.

Etwa 120 Interessierte besuchten die Veranstaltung im Hotel am Krankenhaus Nord-
west. Hinzu kamen Fachleute des Stadtplanungsamtes, des Consiliums und der aus-
gewahlten Planungsteams sowie Jurymitglieder.

In drei Workshops ,Leben mit und in der Landschaft / Urbane Quartiere®, ,Lebendige
und produktive Stadt” und ,Zukunftsfahige Mobilitat“ wurden von den Teilnehmenden
anhand von konkreten Leitfragen Hinweise fur die Bearbeitung der Studien zu Stadt
und Landschaft entwickelt und diese an die Planungsteams als Bestandteil der Auslo-
bung weitergegeben. In der auf der Homepage der Stadt Frankfurt am Main veréffent-
lichen Dokumentation sind die Leitfragen und die aus den Antworten abgeleiteten Leit-
gedanken umfassend dargestellt.

Burgerdialog II: 13. Mai bis zum 3. Juni sowie vom 3. bis zum 23. August 2020142

Im Mai 2020 wurden parallel zur Bearbeitung der Aufgabe durch die Teams in einem
Birgerdialog 1l und einer Jury-Riicksprache die ersten Ideen diskutiert und zur Uber-
arbeitung kommentiert. Auch diese Ergebnisse wurden an die Planungsteams weiter-
gegeben, die im Anschluss ihre Arbeiten nochmals anpassten.

Dieser Burgerdialog Il wurde aufgrund der Pandemiesituation online durchgefihrt. Da-
fur stellte das Stadtplanungsamt die Studien zu Stadt und Landschaft in zwei Dialog-
runden — vom 13. Mai bis zum 3. Juni sowie vom 3. bis zum 23. August 2020 — Uber
die stadtische Online-Beteiligungsplattform ,Frankfurt Fragt Mich* zur Diskussion.
Ebenso tauschten sich Mitarbeiter*innen des Stadtplanungsamtes auf der stadtischen
Beteiligungsplattform ,Frankfurt Fragt Mich* mit Blrger*innen aus und beantworteten
deren Fragen. Eine Ausstellung im Foyer des Planungsdezernats mit der Mdglichkeit,
die Studien zu kommentieren, erganzte das Beteiligungsangebot.

141 Stadt Frankfurt am Main: Dokumentation der Informationsveranstaltung Birgerdialog | am 15. Feb-
ruar 2020 zu Frankfurt Nordwest — Neuer Stadtteil der Quartiere, , Download unter www.stadtpla-
nungsamt-frankfurt.de/nordwest

142 www.ffm.de/nordwest
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Birgerforum: 11.08.2020

Einen weiteren Dialog ermdglichte das Burgerforum am 11. August 2020. ,Wie wir
wohnen sollen: Neuer Stadtteil der Quartiere im Nordwesten* hiel3 die ,Hybrid-Veran-
staltung”, zu der das Planungsdezernat und die Frankfurter Neue Presse (FNP) ge-
meinsam im Haus am Dom einluden. Auf dem Podium waren Vertreter*innen der
Frankfurter Stadtverordnetenversammlung, des Vereins ,Briicke 71 — Leben in der
Nordweststadt”, ein Mitglied der Fachjury des Entwurfsverfahrens ,Frankfurt Nordwest
— neuer Stadtteil der Quartiere” sowie der Planungsdezernent.

30 angemeldete Birgerinnen konnten dabei sein und mitdiskutieren; eine gro3ere Zahl
war aufgrund der Corona-Abstandsregeln nicht moglich. Andere Interessierte konnten
die Diskussion live von zuhause aus verfolgen und tber die Chatfunktion Fragen stel-
len. Fragen, die aus Zeitgrinden unbeantwortet blieben, beantwortete das Planungs-
dezernat auf ffm.de/nord-west.

Ausstellung im Planungsdezernat: 27.10. bis 30.11.2020

Vom 27. Oktober bis 30. November 2020 prasentierte das Stadtplanungsamt die sie-
ben Endergebnisse der Studien zu Stadt und Landschaft im Foyer des Planungsde-
zernats.

Burgerdialog I11: 07.11.2020143

Im Burgerdialog Il prasentierten die Planungsburos ihre Endergebnisse aus dem Ent-
wurfsprozess. Aufgrund der Corona-Pandemie fand die Veranstaltung, die als Dialog
vor Ort geplant war, als Online-Konferenz statt. Rund 100 engagierte Burgerinnen und
Birger meldeten sich zum Burgerdialog Il an. In vertiefenden digitalen Workshops
diskutierten sie schlief3lich mit den Planungsteams und Fachleuten aus dem Stadtpla-
nungsamt jeweils eine der Studien. Auch Mitglieder der Fachjury waren beobachtend
dabei. So wurde sichergestellt, dass das Feedback der Teilnehmenden mit in die ab-
schlieBende Jurysitzung am 11. November 2020 getragen wurde.

143 Stadt Frankfurt am Main: Dokumentation der Informationsveranstaltung Birgerdialog Il am 07.
November 2020 zu Frankfurt Nordwest — Neuer Stadtteil der Quartiere
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11 Umsetzungskonzept — Zeit- und Mal3nahmenplan

Der Zeit- und Malnahmenplan definiert die nachsten Projektphasen sowie notwendige
Verfahrensschritte und durchzufihrende MafRnahmen und ordnet diese zeitlich ein.

Der Zeit- und MalRBnahmenplan ist die Grundlage fir den Nachweis, dass eine spatere
Mafl3nahme im Sinne des 8 165 Abs. 1 und Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BauGB ziigig umsetzbar
ist, und eine beabsichtigte Entwicklung in einem absehbaren, d. h. mittelfristigen Zeit-
raum erfolgen kann. Der Nachweis ist ebenfalls Bestandteil der Prifung, dass die Ent-
wicklungsmafinahme selbst zur Erreichung des allgemeinen Entwicklungsziels geeig-
net ist.

Aufgrund des frihen Planungsstandes der vorbereitenden Untersuchung kann der
Zeit- und Malinahmenplan nur skizzenhaft dargestellt werden. Er ist im Rahmen der
weiteren Planung kontinuierlich anzupassen und zu konkretisieren.

11.1  Projektphasen und Entwicklungsstufen auf der Zeitschiene

Der Zeit- und Mallnahmenplan stellt eine Gesamtlaufzeit der Entwicklungsmafl3nahme
von 22 Jahren dar. Diese gliedert sich in eine Vorlaufphase (vier Jahre), eine Durch-
fuhrungsphase (16 Jahre) und eine Nachlaufphase (drei Jahre), wobei sich die Vorlauf-
und Durchfihrungsphase um ein Jahr tberlappen (s. Abbildung 66).

Die Vorlaufphase umfasst insbesondere die Durchfihrung und den Abschluss folgen-
der Verfahrensschritte:

- Den Abschluss der Zielabweichungsverfahren vom Regionalplan Stdhessen
2010 durch die Regionalversammlung Sudhessen,

- die RegFNP-Anderung durch den Regionalverband FrankfurtRheinMain,
- die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet sowie
- den Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen und

- den Beschluss der Entwicklungssatzung sowie den Abschluss eines Treuh&n-
dervertrags.

Als Zeitraum werden vier Jahre (2022 bis 2025) angesetzt.

Die Verlegung der Hochstspannungstrassen stellt die Grundvoraussetzung fir die
Entwicklung des neuen Stadtteils dar. Daher ist bis zum Beschluss der Entwicklungs-
satzung eine sachgerechte und nachvollziehbare Prognose erforderlich, dass und in
welchem zeitlichen Rahmen die Verlegung im Zuge der Durchfihrung der Entwick-
lungsmalRnahme umsetzbar ist. Hierzu sind Abstimmungen mit der Planfeststellungs-
behdrde und den Netzbetreibern durchzufiihren. Wiinschenswert, aber nicht zwingend
geboten, ist eine grundsatzliche Vereinbarung (Letter of Intent) zwischen den Leitungs-
betreibern und der Stadt Frankfurt am Main. Die Planfeststellungsverfahren zur Verle-
gung der Leitungen sollten bis 2031 (bestehende Leitungstrasse auf der Ostseite) bzw.
2034 (bestehende Leitungstrasse auf der Westseite) abgeschlossen sein, sodass flr
die Vereinbarung und Planung jeweils insgesamt ein Zeitfenster von ca. zehn Jahren
zur Verfigung steht. Fur den Bau wird ein Zeitraum von drei Jahren angesetzt. Die
Entwicklung der Bauflachen kann zeitlich Gberlappend mit der Verlegung erfolgen. Die
Kosten fir die Verlegung der Leitungstrassen sind in die Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht eingestellt.
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In der Durchfuhrungsphase erfolgt die Entwicklung des Gebietes. Als Zeitraum wer-
den 16 Jahre (2025 bis 2040) angesetzt. Die Quartiere werden entsprechend des Ent-
wicklungskonzepts (s. Kapitel 6.8) in drei Stufen entwickelt. Dabei wird jeweils eine
Zeitspanne von vier Jahren fur Grunderwerb und Planung angesetzt und ein Zeitraum
von sieben bis elf Jahren fur den Bau und die Erstellung der Malinahmen Dabei wird
von einer zeitlichen Uberlappung von einem Jahr ausgegangen. Mit der Bebauungs-
planung soll 2024 / 2025 begonnen werden.

In Abhangigkeit von den durchzufihrenden Planverfahren ergeben sich fir die Quar-
tiersentwicklung folgende Zeitraume:

- Vorleistungen: Verkehrliche Anbindung (RTW, U7; 2025 — 2031), Aufstellung
von Bebauungsplanen (ab 2024 / 2025)

- 1. Stufe: Lachgrabenquartier Stufe | (2025 bis 2033)

- 2. Stufe: Lachgrabenquartier Stufe Il, Neu-Weststadt, Produktives Praunheim
(2029 bis 2040)

- 3. Stufe: Steinbach-Ost (2032 bis 2041)

In der abschliel3enden Nachlaufphase erfolgt die Restabwicklung der Entwicklungs-
mal3nahme. Als Zeitraum werden drei Jahre (2041 bis 2043) angesetzt.

Abbildung 66: Projektphasen und Entwicklungsstufen auf der Zeitschiene (Quelle: AS+P)
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11.2  Zugeordnete Mal3nahmen

Vorleistungen

Die Entwicklung des autoarmen Stadtteils ist nur mit einem Anschluss an den schie-
nengebundenen ONPV moglich. Des Weiteren ist die Realisierung der Stadtteilverbin-
dungsstraRe Voraussetzung. Entsprechend sollen die OV-Trassen ¢stlich der BAB 5
und die Stadtteilverbindung in ihrer Gesamtheit bereits mit der Entwicklung des ersten
Quartiers geschaffen werden und zum Zeitpunkt des Bezugs durch die spateren Nut-
zer fertiggestellt sein. Im Zuge dieser MaRnahmen erfolgen zudem

- die Verlegung der Trinkwasserleitung in der verlangerten Ziegelei-Allee und im
Lachgrabenquartier,

- die Verlegung des Erdkabels (NRM) innerhalb der Stral3enverkehrsflache und

- die Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen zum Bau der Stral3en und
Schiene in der geplanten WSG Zone II.

1. Entwicklungsstufe

In der 1. Entwicklungsstufe soll das Lachgrabenquartier aul3erhalb des von der beste-
henden Hochstspannungstrasse einzuhaltenden Abstands von 400 m entwickelt wer-
den. Gleichzeitig soll die Anbindung an die Freiraume westlich der BAB 5 geschaffen
werden (Sprung uUber die Autobahn). Folgende MalRnahmen sind umzusetzen:

- Entwicklung Lachgrabenquartier Stufe 144 mit Grundschule, weiterfihrender
Schule, Quartierszentrum (CYC-Hub) und sonstigen Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur (Kitas)

- Alle anteilig auf das Quartier anfallenden Ubergeordneten Grinflachen aul3er-
halb des Quartiers'4®

- Anteilig auf das Quartier fallende noch nicht verortete Ausgleichsmal3nahmen
- Bricke in die Landschaft

- Neuanlage einer Sportanlage westliche der BAB 5

- Anbindung Sportanlage

- L&rmschutz an BAB 5

- Verbreiterung der bestehenden Unterfiihrung

2. Entwicklungsstufe

Sobald die dstliche Hochstspannungstrasse auf die westliche Seite der BAB 5 verlegt
ist, kdnnen die dstlichen Quartiere entstehen. Entsprechend ist die Vernetzung nach
Westen zu erganzen. Folgende MalRnahmen sind umzusetzen:

- Verlegung der dstlichen Hochstspannungsleitung
- Verlagerung Tennisanlage mit Gaststatte

- Entwicklung Lachgrabenquartier Stufe Il, Neu-Weststadt und Produktives
Praunheim mit Grundschulen, Quartierszentren (CYC-Hub) und sonstigen Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur (Kitas)

144 ErschlieBungsflachen und interne 6ffentliche Griinflachen
145 stadtteilbezogene Griinflachen, Gartenflachen / Grabeland, Obstwiesen
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Anteilig auf die Quartiere Neu-Weststadt und Produktives Praunheim anfal-
lende Ubergeordnete Grinflachen

Anteilig auf die Quartiere anfallende noch nicht verortete Ausgleichsmal3nah-
men

Larmschutz an BAB 5

Zusatzliche FuRganger- und Radfahrerbriicke Gber BAB 5 im Norden

3. Entwicklungsstufe

Den Abschluss bilden die Verlegung der zweiten Hochstspannungstrasse dstlich von
Steinbach und die folgende Entwicklung des Quartiers Steinbach Ost. Folgende Mal3-
nahmen sind umzusetzen:

Verlangerung U 7 nach Westen
Anbindung des MIV

Entwicklung Steinbach-Ost mit Grundschule und weiterfihrender Schule sowie
Quartierszentrum (CYC-Hub) und sonstigen Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur (Kitas)

Alle anteilig auf das Quartier anfallenden Gbergeordneten Griinflachen aul3er-
halb des Quartiers

Anteilig auf die Quartiere anfallende noch nicht verortete Ausgleichsmafinah-
men
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Vorleistungen 1. Stufe

2. Stufe 3. Stufe

Abbildung 67: Zuordnung der Malinahmen zu den Entwicklungsstufen, Schemaskizze
(Quelle: AS+P)
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11.3  Zeit- und MaRnahmenplan?4é

Im Zeit- und MaRnahmenplan erfolgt die Zuordnung der mit der stadtebaulichen Ent-
wicklung verbundenen Mal3nahmen auf der Zeitschiene. Hierbei wird zwischen Grund-
erwerb / Planung sowie Bau / Erstellung der MaRnahme unterschieden und dafir plau-
sibilisierte Zeitrdume angesetzt. Die Lesefassung des Zeit- und MalRBhahmenplans ist
aus Grunden der Lesbarkeit als Anlage 6 beigefligt. Aus der Abbildung 68 lasst sich
der Aufbau und die zeitliche Abfolge schematisch erkennen. Der Zeit- und Mal3nah-
menplan bildet die Grundlage fir die Kosten- und Finanzierungsubersicht in Kapitel
12.

Abbildung 68: Ubersicht Zeit- und MalRnahmenplan, Stand 22.08.2022 (Quelle: AS+P)

146 s, Anlage 6: Stadtebaulicher Rahmenplan - Zeit- und Manahmenplan
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12 Darstellung der Finanzierbarkeit

12.1  Durchfihrungszeitraum

Als Durchfiihrungszeitraum der Entwicklungsmal3nahme ist der in Kapitel 11.3 aufge-
zeigte Zeit- und Mallnahmenplan zugrunde gelegt und bei der Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht entsprechend berucksichtigt.

12.2  Kosten- und Finanzierungsubersicht

Gemal 8§ 149 Abs. 1 S. 1 BauGB in Verbindung mit 8 171 Abs. 2 S. 1 BauGB ist bereits
im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen eine Uberschlagige Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht zu erstellen. Sie dient der finanziellen Beurteilung und im Wei-
teren der Steuerung der Malinahme. Die Kosten- und Finanzierungsubersicht wird im
Verlauf der Umsetzung einer EntwicklungsmalRnahme stetig und in zunehmend gro-
Berem Detailgrad nach dem aktuellen Kenntnisstand fortgefiihrt und aktualisiert. Zu
bertcksichtigen sind dabei sdmtliche Kostenpositionen, die nach den Zielen und Zwe-
cken der Entwicklung erforderlich sind und in Summe der Stadt Frankfurt am Main als
Kosten der Entwicklungsmalinahme entstehen. Die Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht stellt neben samtlichen malRhahmenbedingten Kosten (z. B. Planungskosten,
Grunderwerb, Bau- und Erstellungskosten) und damit verbundener Vorfinanzierungs-
kosten auch die zweckgebundene Verwendung der bei der Vorbereitung und Durch-
fuhrung der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme anfallenden Einnahmen aus der
Heranziehung der entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerung dar. Die zeitliche Zu-
ordnung der o. a. Kosten und der mit der Entwicklung verbundenen Einnahmen erfolgt
entsprechend dem jeweiligen Entwicklungsschritt auf der Grundlage des Zeit- und
Malinahmenplans.

12.3  Vorgehensweise

Die Kosten wurden anhand des erreichten Planungsstandes zum 11. Méarz 2022 auf
Grundlage pauschaler Kostenansatze und geschatzter Massen ermittelt. An dieser
Stelle sei darauf hingewiesen, dass eine Kostenschatzung bzw. Kostenermittlung im
Sinne der DIN 276 im erreichten Planungsstand nicht méglich ist, da der Detaillie-
rungsgrad der Planung dazu noch nicht ausreicht. Insofern handelt es sich bei den
berticksichtigten Positionen um bestmégliche Schatzungen zum oben benannten Zeit-
punkt, die wie nachfolgend beschrieben abgeleitet wurden.

Zunachst wird von einem Zwischenerwerb der Privatgrundstiicke durch die Stadt
Frankfurt am Main ausgegangen. Der Kaufpreis (Anfangswert) wurde durch ein Gut-
achten des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt
Frankfurt am Main ermittelt!4’. Die Stadt wird nach dem Grunderwerb im Rahmen der
Ordnungsmal3nahmen nach § 147 BauGB die Gesamtflache in baureife Grundstiicke
und o6ffentliche Bedarfsflachen parzellieren, im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB er-
schlieBen und Baumafinahmen nach 8 148 Abs. 1 BauGB durchfuihren.

Die Kostenansétze der Ausgabepositionen fir diese Mal3hahmen wurden im Wesent-
lichen in ihrer HOhe an den Einschatzungen der beteiligten Fachbehdrden, an fortge-
schriebenen Erfahrungswerten aus friheren StadtentwicklungsmalRnahmen der Stadt
Frankfurt am Main und den Kostenschatzungen der am Verfahren beteiligten Pla-

147 Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main: Verkehrs-
wertgutachten Nr. 036/2018, Stédtebauliche EntwicklungsmafRnahme ,,SEM 4 Niederursel"; Frank-
furt am Main, August 2018



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 212

nungsburos orientiert. Die Kostenansatze sind brutto inklusive Umsatzsteuer kalku-
liert. Die zugehdorigen Massen wurden aus dem erreichten Planungsstand durch AS+P
ermittelt, in Gesprachen mit Vertretern der Stadt einer Wirdigung unterzogen und in
der Folge in der Kosten- und Finanzierungsubersicht beriicksichtigt.

Kosten, die im zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit der Mal3hahme stehen,
jedoch nicht der Mal3nahme zurechenbar sind, wurden dabei abgegrenzt. Zu nennen
sind hierbei die Regionaltangente West sowie die Verlangerung der U7, die zwar in-
formativ in der Kosten- und Finanzierungsubersicht dargestellt, jedoch nicht mit Kosten
fur die StadtentwicklungsmalRnahme versehen sind.

Der Betrachtungszeitraum der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme wie auch der
Kosten- und Finanzierungsubersicht erstreckt sich im oben benannten Planungsstand
Uber drei Phasen: Die Vorlaufphase bis 2024/25, die Durchfuhrungsphase bis 2040
und die Nachlaufphase bis 2043 (wobei im derzeitigen Planungsstand letzte Kosten
und Erlése im Jahr 2042 vorgesehen sind). Die insgesamt vier Quartiere werden dabei
schrittweise entwickelt. Nach Abschluss des Grunderwerbs sollen erste Erschlie-
Rungsmalnahmen im Lachgrabenquartier 2028 beginnen. Ab dem Jahr 2032 werden
parallel die Quartiere Produktives Praunheim und Neu-Weststadt erschlossen, wah-
rend im Quartier Steinbach Ost 2035 als letztes begonnen wird. Parallel dazu laufen
Ubergeordnete Projekte, die im weiteren Verlauf beschrieben werden. Erste Erloése aus
dem Lachgrabenquartier werden drei Jahre nach Beginn der MaRnahmen, also 2031
erwartet. FUr die Quartiere Produktives Praunheim und Neu-Weststadt wurden Erlose
aguivalent ab dem Jahr 2035 und fir das Quartier Steinbach Ost ab dem Jahr 2038
beriicksichtigt. Auf Grund der allgemeinen Lage am Frankfurter Grundstlicksmarkt
wird in der Kosten- und Finanzierungsubersicht davon ausgegangen, dass alle Erlose
im Jahr des Abschlusses der EntwicklungsmalRnahme realisiert werden kénnen.

Bei den Erlosen handelt es sich um die Verkaufe des entwickelten Baulandes nach
Neuordnung des Gebiets, Abschluss aller Malinahmen und Erreichung der jeweiligen
Lagequalitaten. Der spatere Verkauf der Nettobaulandflachen hat gemaf 8 169 Abs.
8 BauGB zum Endwert zu erfolgen. Auch zu diesem Zwecke wurde durch das Stadt-
vermessungsamt - Kommunale Bewertungen der Stadt Frankfurt am Main ein Gutach-
ten erstellt!48,

Die Kosten und Erlése wurden jeweils in ihrem Kostenanfallszeitpunkt/-zeitraum be-
ricksichtigt und die notwendigen Vor-/Zwischenfinanzierungskosten ermittelt.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht wurde statisch erstellt. Eine Inflationierung
der Kosten und Erlése wurden demnach konsequenterweise nicht vorgenommen.
12.4  Kostenpositionen

Nachfolgend werden die ermittelten bzw. geschatzten Kosten erlautert.

12.4.1 Projektmanagement, Grunderwerb und verbundene Kosten (A)
Projektmanagement (A 01):

Die Kosten fur das Projektmanagement bestehen im Wesentlichen aus Kosten fir den
Treuhander, das Projektcontrolling bzw. die kaufmannische Geschéftsfihrung und
Kosten der Rechtsberatung. Die Kostenansatze wurden aus Erfahrungswerten der
Stadt Frankfurt am Main aus friheren Stadtentwicklungsmal3nahmen abgeleitet. Der

148 Stadt Frankfurt am Main, Stadtvermessungsamt Kommunale Bewertungen: Kommunale Werter-
mittlung 75/2021; SEM 4 Frankfurt Nordwest — Stadtteil der Quartiere; Frankfurt am Main,
11.11.2021
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Kostenanfall wurde fur Treuhander und Projektcontrolling bzw. kaufménnische Ge-
schéftsfuhrung innerhalb der Durchfihrungsphase bis 2040 gleichverteilt. Die Rechts-
beratungskosten wurden zusatzlich mit drei Jahren Vor- und zwei Jahren Nachlauf
kalkuliert. In Summe belaufen sich die Kosten des Projektmanagements auf
ca. 59,7 Mio. EUR.

Grundstickserwerb (A 02):

Der Ankaufspreis (Anfangswert) der fur die Stadtentwicklungsmafinahme gegenstand-
lichen Grundstiicke wurde durch ein Gutachten des Gutachterausschusses fir Immo-
bilienwerte fur den Bereich der Stadt Frankfurt am Main ermittelt'*® . Der Gutachter-
ausschuss hat fur die Flachen Kaufpreise von 22,50 EUR/m2 bzw. 90,00 EUR/m2 er-
mittelt.

Der Wert in H6he von 22,50 EUR/m2 bezieht sich dabei auf folgende Bereiche mit
unterschiedlicher planungsrechtlicher Ausweisung:

- Landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ausweisung It. B-Planen, bzw. RPS/Reg-
FNP)

- Klein- und Freizeitgarten (Ausweisung laut rechtskraftigen B-Planen, in Aufstel-
lung befindlichen B-Planen, ohne planungsrechtliche Sicherung)

- Sportflachen (Ausweisung laut B-Plan)
- Grun- und Erholungsflachen
- Offentliche Grunflachen
Der Wert in Hohe von 90,00 EUR/m?2 bezieht sich auf folgende Bereiche:
- Bauerwartungsland Wohnbauflachen
- Bauerwartungsland gewerbliche Bauflachen

Die Erwerbs- und damit Kostenanfallszeitpunkte wurden so bemessen, dass die zuvor
beschriebene, stufenweise Umsetzung der vier Quartiere ermoglicht wird. Je Quartier
wird von einer Ankaufsphase von vier Jahren ausgegangen, wobei mit der Umsetzung
der ErschlieBungsmalRnahmen bereits im letzten Jahr des Grundstiickserwerbs be-
gonnen wird. Bei offentlichen Griinflachen und Verkehrsflachenplanung auf3erhalb der
Quatrtiere ist der Grundsttickserwerb gestreckt Uber eine Periode von 2025 bis 2035
geplant, wobei einzelne Flachen in Abhangigkeit anderer Malinahmen innerhalb des
Zeitraums divergieren. Beriicksichtigt werden hierbei alle Flachen, die durch die stad-
tebauliche EntwicklungsmalRhahme verédndert werden. Dies sind:

- Bruttobauland der Quartiere

- Flachen mit Anpassungen in den Bestandsquartieren
- Offentliche Grunflachen auRerhalb der Quartiere

- Verkehrsflachen auf3erhalb der Quartiere

- Sonstige Flachen

149 Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main: Verkehrs-
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Neben dem Grunderwerb dieser Flachen ist eine zuséatzliche Reserve von 5% der
Grunderwerbskosten fur eventuell notwendige dingliche Rechte und Kleinstkaufe vor-
gesehen. Inklusive der Kaufnebenkosten belaufen sich die Kosten des Grundsttickser-
werbs so auf ca. 81,8 Mio. EUR.

Mit dem Grunderwerb verbundene Kosten (A 03 bis A 06):

Als Kosten, die mit dem Grunderwerb verbunden sind, werden folgende Positionen
bertcksichtigt:

- Kosten fur die mogliche Verlagerung von landwirtschaftlichen Betrieben aul3er-
halb des Gebiets, Kleinverlagerungen und Entschadigungen von Landwirt*in-
nen (A 03)

- Kosten fur die Voruntersuchung (A 04)

- Kosten fur den Abbruch bestehender Gebéaude, fur die Beseitigung von Kampf-
mitteln und Altlasten (A 05)

- Kosten fir weitere VorbereitungsmalRnahmen, Planungen und die Durchfih-
rung von Wettbewerben (A 06)

Die mit dem Grunderwerb verbundenen Kosten fallen im Wesentlichen in der Durch-
fuhrungsphase an, wobei vorbereitende MalRnahmen bereits ab 2022 berticksichtigt
sind.

12.4.2 Technische und soziale Infrastruktur (B)

Quatrtiere (B 01 bis B 06):

Zur quartiersbezogenen Infrastruktur gehdren in jedem der vier Quartiere die Herstel-
lung der ErschlielBung mit Stral3en, Wegen und Platzen.

Des Weiteren wird die Herstellung der wohnungsnahen o6ffentlichen Grinflachen ein-
schlie3lich der Gelandemodellierung eingerechnet. In jedem der Quartiere soll zudem
ein CYC-Hub (hybrid genutztes Gebaude mit Parkplatzen fur Pkw und Fahrrader sowie
Leihstationen, Werkstéatten und sozialen Einrichtungen wie Kitas und Quartierstreffs
etc.) errichtet werden. Die Investitionskosten fiir die Betreuung von unter Dreijahrigen,
Kindertagesstatten und Ganztagsbetreuung sowie die Grundschulen wurden nach
dem Berechnungsmodus sozialer Infrastrukturbedarfe fiir Betreuungsplatze der Stadt
Frankfurt am Main ermittelt.

Die entsprechenden Massen wurden wiederum durch AS+P aus dem Stand der Pla-
nung erfasst.

Des Weiteren sind in den Quartieren die folgenden Kosten bertcksichtigt.

- Im Quartier ,Produktives Praunheim“ werden ca. 25 % der geplanten Larm-
schutzmal3hahme zugerechnet. Weiterhin ist im Bereich dieses Quartiers eine
groRere Verlagerung eines Gewerbebetriebs mdglich. In Summe ergeben sich
so MalRnahmen mit Kosten in Héhe von ca. 141,5 Mio. EUR fir dieses Quartier.

- Im ,Lachgrabenquartier* werden ca. 50 % der geplanten Larmschutzmal3-
nahme berucksichtigt. Weiterhin ist im Bereich dieses Quatrtiers die Verlagerung
eines Tennisplatzes vorzunehmen. In Summe ergeben sich so MaRnahmen mit
Kosten in Hohe von ca. 169,2 Mio. EUR flr dieses Quatrtier.
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- Im Quartier ,Neu-Weststadt“ werden ca. 25 % der geplanten Larmschutzmalf3-
nahme bertcksichtigt. Ansonsten bestehen keine weiteren Besonderheiten, so-
dass sich in Summe MalRnahmen Kosten in H6he von ca. 18,0 Mio. EUR fir
dieses Quartier ergeben.

- Im Quartier ,Steinbach Ost* bestehen keinerlei Besonderheiten. Es ergeben
sich fur dieses Quartier unter den vorbeschriebenen Rahmenbedingungen ca.
64,4 Mio. EUR an MalRnahmenkosten.

- Um die Quartiere an die bestehenden Stadtteile Niederursel / Nordweststadt
und Praunheim im Ubergang zwischen den Stadtteilen anzubinden, wurden kal-
kulatorisch zusatzlich 1.000 m2 Stral3en, Wege und Platze sowie 1.000 mz
Griunflachen einschlieBlich Gelandemodellierung berticksichtigt. Aquivalent
wurden diese Flachen beim Grunderwerb bertcksichtigt.

Die in diesem Abschnitt beschriebenen, den Quartieren zuzuordnenden Mal3hahmen
wurden entsprechend der Zeitplanung in ihrem Kostenanfallszeitpunkt angesetzt.

Ubergeordnete Griinflachen, tibergeordnete ErschlieRungsflachen und iibergeordnete
Projekte (Teil B 07 bis B 09):

Neben den klar abgegrenzten Quartiersflachen sind tbergeordnete Flachen und Pro-
jekte zu berucksichtigen.

Zu nennen sind zunachst Kosten flr die Herstellung tibergeordneter Grinflachen
(B 07). Diese sind

- stadtteilbezogene offentliche Grunflachen (Stadtteilparks),
- Grabeland,

- Sportflachen (ohne Ersatz des Tennisplatzes und gesondert gerechnete Sport-
anlage),

- Obstwiesen als Bestandteil der Ausgleichsmal3hahmen
- sonstige, noch nicht verortete Ausgleichsmaflinahmen.

In Summe ergeben sich so ca. 176,4 Mio. EUR fur die Herstellung der Gbergeordneten
Griunflachen der gesamten MalRnahme.

Neben den Grunflachen sind Uibergeordnete Verkehrsflachen (B 08) sowohl dstlich
als auch westlich der BAB 5 herzustellen. Die Kosten dieser tibergeordneten Verkehrs-
flachen summieren sich auf ca. 34,8 Mio. EUR.

Daneben sind im Rahmen der StadtentwicklungsmafRnahme zahlreiche tGbergeord-
nete Projekte (B 09) umzusetzen. Dabei handelt es sich im Einzelnen um die Verla-
gerung einer DN 800-Wasserleitung (in Verlangerung der Ziegelei-Allee und dem
Lachgrabenquartier), um die Verlegung eines NRM-Erdkabels und jeweils einer
Hochstspannungs-Bestandsleitung auf der Ost- und der Westseite der BAB 5. Weiter-
hin sollen mit der ,Briicke in die Landschaft* und der ,Landschaftsbriicke” zwei neue
Querungen der BAB 5 gebaut werden. Zudem wird die bestehende Unterfihrung im
Bereich der Neu-Weststadt aufgeweitet und es fallen Mehrkosten fiir den Ausbau der
Schiene/Stral3e im Bereich der WSG Zone Il an. Weiter ist der Neubau einer Sportan-
lage sowie zweier Gymnasien bzw. weiterfihrender Schulen vorgesehen. Die Kosten
der Ubergeordneten Projekte wurden ebenfalls unter Einbeziehung der zustandigen
Fachbehorden der Stadt Frankfurt am Main ermittelt und belaufen sich in Summe auf
ca. 230 Mio. EUR.
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Die hier beschriebenen Kosten werden jeweils zu ihren Kostenanfallszeitpunkten in
Ansatz gebracht. Im Wesentlichen betrifft dies die Durchfiihrungsphase.

12.4.3 AuRere ErschlieRung, Ausgleich und Marketing (C)

Die Kosten fir die Erttichtigung von ErschlieBungsmedien auf3erhalb des Gebiets der
Stadtentwicklungsmal3Bhahme sowie bereits vorhandener ErschlieRungsmedien inner-
halb des Gebiets (C 01) sowie die Kosten fur AusgleichsmalRhahmen (C 02) zum Er-
satz moglicherweise wegfallender Kleingarten und fur mégliche Ausgleichsmal3nah-
men aulR3erhalb des Gebiets kdbnnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht bestimmt wer-
den, da hierftr noch kein hinreichend konkretes planerisches Erfordernis abgeleitet
werden kann. Insofern sind diese Positionen noch nicht belegt. Die Kosten der Offent-
lichkeitsarbeit, fir Werbung und Vermarktung (C 03) wurden tber die gesamte Durch-
fuhrungsphase sowie ein Jahr davor und danach angesetzt. In Summe ergeben sich
so fir die AuRere ErschlieRung, AusgleichsmaRnahmen und Marketing zum aktuellen
Stand Kosten in Héhe von 5,0 Mio. EUR.

12.4.4 Reserve (D)

Die vorgenannten Kostenschéatzungen summieren sich zu rd. 1.014,4 Mio. EUR. Auf
diesen Betrag wird eine Reserve von 5,0 %, mithin rd. 50,7 Mio. EUR kalkuliert und in
die Kosten- und Finanzierungstbersicht eingestellt. Der Kostenanfallszeitpunkt der
Reserve wird in das letzte Jahr der Durchfihrungsphase und die ersten zwei Jahre der
Nachlaufphase, also in den Bereich von 2040 bis 2042 gelegt.
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12.4.5 Zusammenfassung der Kostenpositionen

AUFWAND

A Projektmanagement, Grunderwerb und verbundene Kosten 174,4 Mio. EUR
A 01 Projektmanagement 59,7 Mio. EUR

A 02 Grundstickserwerb 81,8 Mio. EUR

A 03 Bodenordnung / Entschadigung 22,3 Mio. EUR

A 04 Erstattung Voruntersuchung 1,0 Mio. EUR

A 05 Abbruch, Kampfmittel, Altlasten 3,6 Mio. EUR

A 06 Weitere Vorbereitung / Planung / Wettbewerbe 6,0 Mio. EUR

B Technische und Soziale Infrastruktur 835,0 Mio. EUR
B 01 Quartier 1: Produktives Praunheim 141,5 Mio. EUR

B 02 Quartier 2: Lachgrabenquartier 169,2 Mio. EUR

B 03 Quartier 3: Neu-Weststadt 18,0 Mio. EUR

B 04 Quartier 4: Steinbach Ost 64,4 Mio. EUR

B 05 Bestandsentwicklung Niederursel / Nordweststadt 0,3 Mio. EUR

B 06 Bestandsentwicklung Praunheim 0,3 Mio. EUR

B 07 Ubergeordnete Griinflachen 176,4 Mio. EUR

B 08 Ubergeordnete ErschlieRungsflachen 34,8 Mio. EUR

B 09 Ubergeordnete Projekte 230,0 Mio. EUR

C AuBere ErschlieRung, Ausgleich und Marketing 5,0 Mio. EUR
C 01 ErschlieBung (nicht aus Gebuhren refinanzierbar) Mio. EUR

C 02 AusgleichsmalRnahmen Mio. EUR

C 03 Marketing 5,0 Mio. EUR

D Reserve 50,7 Mio. EUR
SUMME 1.065,1 Mio. EUR

Tabelle 24: Kostenpositionen fir die stddtebauliche EntwicklungsmalBhahme entsprechend
Planstand vom 22.08.2022 (Quelle: Deloitte)

Die Summe der Kostenpositionen betragt insgesamt ca. 1.065,1 Mio. EUR. Dabei ist
zu beachten, dass die Finanzierungskosten der Malinahme an dieser Stelle noch nicht
enthalten sind.

12.5  Erléspositionen
Nachfolgend werden die ermittelten bzw. geschatzten Erlése und deren Ansatze er-
lAutert.

12.5.1 Verkaufserlose aus Baulandentwicklung (Teil A bis G)

Bei den Erldsen handelt es sich um die Erlése, die aus dem Verkauf des entwickelten
Baulands bzw. aus der StadtentwicklungsmalRnahme erzielt werden. Zur Ermittlung
dieser Erldse wurde durch das Stadtvermessungsamt - Kommunale Bewertungen der
Stadt Frankfurt am Main ein Gutachten erstellt'>°. Darin wird ein Grundsttickswert von

150 Stadt Frankfurt am Main, Stadtvermessungsamt Kommunale Bewertungen: Kommunale Werter-
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insgesamt ca. 1.102,6 Mio. EUR ermittelt. Dieser Wert teilt sich wie folgt auf die ein-
zelnen Quartiere auf:

Produktives Praunheim: ca. 297,6 Mio. EUR
Lachgrabenquartier: ca. 613,9 Mio. EUR
Neu-Weststadt: ca. 63,2 Mio. EUR
Steinbach Ost: ca. 127,9 Mio. EUR

Bei den Flachen fir die Bestandsangleichungen an die bestehenden Stadtteile Niede-
rursel / Nordweststadt und Praunheim wird davon ausgegangen, dass diese nicht ver-
aul3erbar sind. Sie werden somit als nicht erlésrelevant betrachtet.

12.5.2 Sonstige Erlose

Daneben bestehen Flachen, die zwar zunachst erworben, jedoch in unveranderter
Weise weiter- bzw. durchgehandelt werden. Dabei handelt es sich vor allem um land-
wirtschaftliche Flachen und Kleingarten. Hier wird davon ausgegangen, dass diese
zum Einstandspreis wieder veraulRert werden kénnen. Aufgrund des friihen Planungs-
stands wird hier noch keine Position eingegeben.

Zusatzlich sind Sowieso-Kosten beispielsweise des Bundes und Zuschiisse ergebnis-
wirksam zu erfassen. Aufgrund des frihen Planungsstands wird hier noch keine Posi-
tion eingegeben.

12.5.3 Zusammenfassung der Erldspositionen

ERLOSE

Quartier 1: Produktives Praunheim - Wohnbauflachen 157,3 Mio. EUR
Quartier 1: Produktives Praunheim - Mischbauflachen 36,8 Mio. EUR
Quartier 1: Produktives Praunheim - Restbauflachen 103,4 Mio. EUR
Quartier 2: Lachgrabenquartier - Wohnbauflachen 361,4 Mio. EUR
Quartier 2: Lachgrabenquartier - Mischbauflachen 85,9 Mio. EUR
Quartier 2: Lachgrabenquartier - Restbauflachen 166,7 Mio. EUR
Quartier 3: Neu-Weststadt - Wohnbauflachen 50,5 Mio. EUR
Quartier 3: Neu-Weststadt - Restbauflachen 12,6 Mio. EUR
Quartier 4: Steinbach-Ost - Wohnbauflachen 87,3 Mio. EUR
Quartier 4: Steinbach-Ost - Mischbauflachen 12,5 Mio. EUR
Quartier 4: Steinbach-Ost - Restbauflachen 28,1 Mio. EUR
Bestandsentwicklung Niederursel / Nordweststadt 0 Mio. EUR
Bestandsentwicklung Praunheim 0 Mio. EUR
Landwirtschaftliche Flache Mio. EUR
Kleingéarten Mio. EUR
Sowieso-Kosten Bund / Leitungstrager / Zuschiisse Mio. EUR
SUMME 1.102,6 Mio. EUR

Tabelle 25: Erléspositionen fir die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme entsprechend Plan-
stand vom 22.08.2022 (Quelle: Deloitte)

Die Summe der Erléspositionen betragt insgesamt 1.102,6 Mio. EUR.
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12.6  Finanzierungskosten

Die notwendige Vor-/Zwischenfinanzierung bzw. die Finanzierungskosten haben we-
sentlichen Einfluss auf das Ergebnis, sind jedoch in ihrer Hohe in Unkenntnis des Zins-
satzes noch nicht verlasslich abzuschatzen. Je nach Sollzinssatz ergeben sich fol-
gende Finanzierungskosten:

Zinssatz [%)] ‘ 1,0% 1,5 % 2,0% 2,5% 3,0%
Fin.-Kosten [Mio. EUR] ‘ 37,55 58,85 82,05 107,12 134,20

Fur die Kosten- und Finanzierungsibersicht wurde ein durchschnittlicher Sollzinssatz
fur kommunalkreditahnliche Finanzierungen tber einen Betrachtungszeitraum der ver-
gangenen Jahre, abgeleitet aus Erfahrungswerten der Stadt Frankfurt am Main, von
2,0% angesetzt. Der Habenszinssatz wurde mit 0,25% berucksichtigt

Insgesamt ergeben sich so fur die vorbeschriebene Mallnahme Finanzierungkosten
in HOhe von ca. 82,1 Mio. EUR.

12.7  Ergebnis
ERGEBNIS KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

Summe der Kostenpositionen -1.065,1 Mio. EUR
Summe der Erléspositionen 1.102,6 Mio. EUR
Finanzierungskosten -82,1 Mio. EUR
ERGEBNIS -44.5 Mio. EUR

Tabelle 26: Ergebnis der Kosten- und Finanzierungstibersicht fir die stadtebauliche Entwick-
lungsmafnahme entsprechend Planstand vom 22.08.2022 (Quelle: Deloitte)

Die Kosten- und Finanzierungsiubersicht schlieBt mit einem Defizit von
44,5 Mio. EUR. Dies entspricht etwa 4 % der Erlose.



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 220

Abbildung 69: Stadtebaulicher Rahmenplan — Flachen Kostenfinanzierung, Stand 22.08.22 (Ge-
obasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 03.2017, © Hessische Verwal-
tung fir Bodenmanagement und Geoinformation; Karte bearbeitet durch AS+P)*5!

151 5, Anlage 7: Stadtebaulicher Rahmenplan — Flachen Kostenfinanzierung
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13 Priufung der Voraussetzungen zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen
EntwicklungsmalBnahme gemaR 8165 Abs. 2 und 3 Baugesetzbuch
(BauGB)

Der Bereich Frankfurt-Nordwest soll im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung
erstmalig einer Siedlungsentwicklung zugefuhrt werden, insbesondere um einen we-
sentlichen Beitrag zur Befriedigung des anhaltend hohen Bedarfs an Wohnraum zu
leisten und um den dringenden Bedarf an Arbeitsstatten zu decken. Die Ausgangslage
zeichnet sich Uberwiegend durch eine landwirtschaftliche Nutzung und sonstige Frei-
flachen sowie durch landschaftspragende, technische wie verkehrliche Infrastruktur-
einrichtungen aus. Teilbereiche sind als Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen so-
wie als Trinkwasserschutzzonen festgelegt bzw. vorgesehen. Mit dem stadtebaulichen
Entwicklungsrecht halt das BauGB ein Instrumentarium bereit, mit dem komplexe Aus-
gangsbedingungen der vorliegenden Art grundsatzlich gut bewaltigt werden kénnen.
Die rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fir die Anwendung des stadtebau-
lichen Entwicklungsrechts werden im Wesentlichen in 8 165 BauGB geregelt. Deren
Vorliegen wird im Folgenden gepriift.

13.1  Das Instrument der Stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme gemaf3 88 165 - 171 BauGB gehdrt zum
besonderen Stadtebaurecht des BauGB. Es stellt der Gemeinde aufgrund eines qua-
lifizierten stadtebaulichen Handlungsbedarfs besondere Rechte und Pflichten zur
Verfigung und wird daher auch als das ,stadtebaulich schérfstes Schwert" bezeichnet.
Die Anwendung der Vorschriften des Entwicklungsrechts versetzt die Gemeinde in den
Stand, die stadtebaulichen Ziele auch gegen den Willen nicht mitwirkungsbereiter Ei-
gentimer*innen umzusetzen. Als Korrektiv verlangt der Gesetzgeber den Nachweis
der Satzungsgeberin, dass die MaRnahme bestimmte Anforderungen erflillt, die die
mit der Anwendung des temporaren Sonderrechts verbundenen Beeintrachtigungen
namentlich der Eigentumsfreiheit rechtfertigt.

Die Anforderungen an den Nachweis werden insbesondere in § 165 BauGB wie folgt
bestimmt:

(1) Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahmen in Stadt und Land, deren einheitliche
Vorbereitung und zlgige Durchfuihrung im 6ffentlichen Interesse liegen, werden nach
den Vorschriften dieses Teils vorbereitet und durchgefuhrt.

(2) Mit stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen nach Absatz 1 sollen Ortsteile und
andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der ange-
strebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder im
Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt wer-
den.

(3) Die Gemeinde kann einen Bereich, in dem eine stadtebauliche Entwicklungsmal3-
nahme durchgefihrt werden soll, durch Beschluss formlich als stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich festlegen, wenn

1. die Mallnahme den Zielen und Zwecken nach Absatz 2 entspricht,

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfihrung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmafl3nahme erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhoh-
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ten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstétten, zur Errichtung von Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender
Flachen,

3. die mit der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme angestrebten Ziele
und Zwecke durch stadtebauliche Vertrage nicht erreicht werden kdnnen
oder Eigentimer der von der Malinahme betroffenen Grundstliicke unter
entsprechender Berlicksichtigung des § 166 Abs. 3 nicht bereit sind, ihre
Grundstiicke an die Gemeinde oder den von ihr beauftragten Entwick-
lungstrager zu dem Wert zu verauf3ern, der sich in Anwendung des 8§ 169
Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 ergibt,

4. die zugige Durchfuhrung der MalRnahme innerhalb eines absehbaren
Zeitraums gewahrleistet ist.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwéagen.

Das Instrument des stadtebaulichen Entwicklungsrechts zeichnet sich dadurch aus,
dass die Gemeinde nicht nur durch das Aufstellen von Bauleitplanen, die Herstellung
von ErschlieBungsanlagen und die Schaffung der sozialen Infrastruktur die Vorausset-
zungen fur die Verwirklichung der baulichen Nutzung schafft, sondern die Malihahme
von der Vorbereitung bis zum Abschluss in einem planvollen, aufeinander abgestimm-
ten Vorgehen durchgefihrt wird. Dies erfordert eine flachendeckende und zeitlich ge-
schlossene Planungskonzeption fur ein exakt umschriebenes Gebiet, fur das die Ent-
wicklungssatzung beschlossen ist. Dabei knipft das Gesetz die Zulassigkeit einer sol-
chen Satzung an mehrere in § 165 BauGB bezeichnete Voraussetzungen.

13.2  Erstmalige Entwicklung eines Ortsteils oder eines anderen Teils des Stadtge-
biets entsprechend seiner besonderen Bedeutung fur die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der Stadt Frankfurt am Main (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
i. V. m. Abs. 2 BauGB)

Die erstmalige Entwicklung (1. Alternative von Abs. 2) beschreibt die Schaffung neuer
Siedlungseinheiten auf bisher unbebauten Flachen, etwa auf bisher landwirtschaftlich
genutzten und AulR3enbereichsflachen. Bezugspunkt der MaRnahme ist die ,Stadt”, die
nicht nur durch ihre ,urbane Bebauung®, sondern auch durch eine spezifisch ,urbane
Nutzung“ gepragt wird, die sich auch im Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, der Bildung und
Freizeitgestaltung ablesen lasst. Auch wenn die Aufzahlung eine denkbare Weite der
maoglichen Tatigkeiten zu haben scheint, wohnt der Bezeichnung ,stadtebauliche® Ent-
wicklungsmal3nahme ein begrenzendes Kriterium inne. Diese, die Anwendung des
Entwicklungsrechts grundséatzlich tragenden, Nutzungen sind von der einer Stadt los-
geldsten Entwicklung im bisherigen durch Freiraum gepragten AufRenbereich zu un-
terscheiden (so auch Runkel, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar
zum BauGB Vorbemerkung zu 88 165-171, Rn. 17), fur die das Entwicklungsrecht
nicht fruchtbar gemacht werden kann.

Die Mal3nahme ist auf die Entwicklung eines neuen Ortsteils bzw. eines ,Stadtteils mit
vier Quartieren” gerichtet. Offenbleiben kann hier, ob das Quartier Steinbach-Ost stad-
tebaulich Teil dieses neuen Ortsteils ist oder eine Erweiterung des vorhandenen Orts-
teils Steinbach darstellt. Denn auch die Erweiterung ,eines anderen Teils des Stadt-
gebietes”, kann zuldssiger Gegenstand der Entwicklungsmaflinahme sein. Um die
(Neu)entwicklung eines Ortsteils handelt es sich dann, wenn dieser ein betrachtliches
Eigengewicht hat, das auch im Gesamtgefiige der Stadt wahrnehmbar ist und er we-
sentliche Funktionen eines Ortes erflllt, wie z. B. Wohn- und Versorgungsfunktionen.
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Bei der Entwicklung eines Teils eines Gemeindegebietes muss diesem eine beson-
dere Bedeutung flr die 6rtliche oder Uberortliche Entwicklung zukommen, etwa indem
der neue Teil ein solches Gewicht hat, dass er als Teil des Gemeindegebietes wahr-
nehmbar ist.

Diese Voraussetzungen werden bei der Entwicklung neuer Wohn- oder Gewerbe-
standorte (wie hier) erfullt. Im Stadtteil Frankfurt-Nordwest kénnen Wohnungen fur ca.
21.000 Bewohner*innen und ca. 6.000 Arbeitsplatze geschaffen werden. Zudem um-
fasst die Planung die Herstellung der sozialen Infrastruktur und von Sportanlagen so-
wie einer Grin- und Freiraumversorgung der dort lebenden Bevoélkerung, sodass an
dem Kriterium ,Ortsteil" keine Zweifel bestehen kann. Die Bruttobauflache betragt ca.
116 ha, die Siedlungsdichte 72 Wohneinheiten je Hektar und 51 Beschaftigte je Hektar.
Ziel Z 3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 legt fur die Stadt Frankfurt am Main als Ober-
zentrum eine Anzahl von 60 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha BBL) fest, wobei in den
aulReren Stadtteilen von einem stadtebaulich vertraglichen Dichtewert von 45 WE/ha
BBL ausgegangen werden muss, wahrend die Dichten in Bebauungsplangebieten ins-
besondere in der inneren Stadt Frankfurt bedeutend hoher liegen, sodass die Dichte
in der Stadt Frankfurt insgesamt bereits im Durchschnitt bei 58 WE/ha BBL liegen. Der
Vergleich zeigt, dass die Planung auf die Errichtung eines verdichteten Stadtteils bzw.
,Ortsteils® im Sinne des Gesetzes gerichtet ist.

13.3 Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Durchfihrung der stadtebaulichen
Entwicklungsmafl3nahme (8§ 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB)

Nach der gesetzlichen Wertung entspricht die Durchflihrung einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalinahme insbesondere dann dem Wohl der Allgemeinheit, wenn sie bei-
spielsweise der Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten dient
oder der Wiedernutzung von Brachflachen. Dabei kbnnen die in § 165 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB genannten Grinde kumulativ vorliegen, missen es aber nicht.

Was unter einem erhdhten Bedarf zu verstehen ist, regelt das BauGB selbst nicht.
Geklart ist aber, dass nicht jeder Nachfragetberhang die Anwendung des stadtebau-
lichen Entwicklungsrechts rechtfertigen kann. (BVerwG, Urteil vom 03.07.1998 — Az. 4
CN 5-97 sowie BVerwG Urteil vom 12.12.2002 — Az. 4 CN 7/01). Indem die Gesetz-
geberin den Begriff des erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten wahlte, hob sie
die EntwicklungsmalRnahme als mittelfristig wirkendes Instrument hervor, bei der es
nicht auf den momentan dringenden Bedarf ankommt. Vielmehr gilt als wesentliches
Kriterium, ob der Bedarf (auch) mittelfristig besteht und sich dadurch auszeichnet, dass
die Nachfrage das Angebot deutlich Ubersteigt. Es missen daher strukturelle Griinde
gegeben sein, aus denen die Nachfrage das Angebot langerfristig deutlich tGbersteigt.
Bundesweite oder grofRe Teile des Bundesgebietes betreffende Entwicklungen kénnen
fur sich genommen einen erh6hten Bedarf bereits begrifflich nicht begrinden (BVerwG
Urteil vom 12.12.2002 — Az. 4 CN 7/01). Ob ein erhéhter Bedarf besteht, beurteilt sich
vielmehr nach den konkreten Verhaltnissen im Gebiet der Gemeinde (OVG Lineburg,
Urteil vom 27.02.2007 - 1 KN 1/07).

Der erhdhte Bedarf an Wohnstatten wird in dem vorliegenden Bericht umfanglich er-
lautert. Dabei wird zum Zwecke der Bedarfsermittlung eine Vielzahl von Bevolkerungs-
und Wohnbedarfsprognosen ausgewertet (vgl. Kapitel 3.1). Ausgehend von der Bevol-
kerungszahl Frankfurts am 31.12.2020 (ca. 760.000) ist in der Gesamtschau der Be-
volkerungsvorausberechnungen von einer weiteren Zunahme der Frankfurter*innen
bis 2030 von 50.000 — 70.000 bzw. bis 2040 von 70.000 — 110.000 Einwohner*innen
auszugehen. Unter Beriicksichtigung der Schwankungsbreite in den herangezogenen
Untersuchungen aus 2016 und 2020 gelangt die Prognose des Ersatz-, Nachhol- und



SEM 4 — Vorbereitende Untersuchungen — Zwischenbericht, 22.08.22 S. 224

Neubedarfs zu einem quantitativen Wohnungsbedarf von insgesamt mindestens
68.000 Wohneinheiten im Zeitraum 2020 bis 2030 bzw. von zwischen 16.000 bis
75.000 Wohneinheiten im Zeitraum 2030 bis 2040. Die jahrlich notwendige Baufertig-
stellungsrate betragt 4.100 bis 6.200 Wohneinheiten.

Nicht mit eingeflossen ist der Bedarf an Wohnraum fur Haushalte mit geringem Ein-
kommen (qualitativer Wohnraumbedarf). Die immense Steigerung der Mieten sowie
der Kauf- und Bodenpreise fuhrt dazu, dass sich immer gro3ere Teile der Frankfurter
Bevolkerung nicht auf dem Wohnungsmarkt versorgen konnen. Betroffen sind insbe-
sondere Haushalte mit geringem Einkommen. Dementsprechend stieg die Anzahl der
als wohnungssuchend registrierten Haushalte mit der Berechtigung fir eine Sozial-
wohnung seit 2011 um rund 2.000 Haushalte deutlich an und halt sich auf hohem Ni-
veau. 2020 waren rund 9.000 Haushalte registriert. Die Entwicklung der ,klassischen”
Sozialwohnungen nach dem 1. Férderweg zeigt einen deutlichen Rickgang von rund
18.000 Wohnungen. Die Projektion der auslaufenden Bindungen bis 2025 macht deut-
lich, dass sich die Anzahl der Sozialwohnungen weiter reduzieren und die Verknap-
pung solcher Wohnungen weiter zunehmen wird. Die Wohnraumknappheit in Frankfurt
am Main betrifft inzwischen auch Einkommensgruppen im mittleren Bereich. Aus dem
Mangel von Wohnraum im unteren und mittleren Segment resultieren Spannungen in
der Sozialstruktur und erh6hte Umwelt- und Raumbelastungen, wenn diese Bevdlke-
rungsgruppen aus entfernten Orten einpendeln missen. Diesem Prozess will die Stadt
Frankfurt am Main u. a. durch sozial orientierten Wohnungsbau entgegenwirken.

13.4  Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme kénnen nicht
durch andere Instrumente erreicht werden (8 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 1. Alterna-
tive BauGB)

Nach dem Grundsatz der VerhaltnisméafRigkeit ist in den vorbereitenden Untersuchun-
gen zu prufen, ob das Entwicklungsziel nicht auch mit anderen, fir die Eigentimer*in-
nen weniger einschneidenden Mitteln erreicht werden kann. Es ist das bodenrechtlich
letzte Mittel. Eine Mal3nahme, die sich innerhalb des Routinegeschéfts der allgemei-
nen Bebauungsplanung halt, kann eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme nicht
begriinden. Die EntwicklungsmalRnahme kommt namentlich dann nicht in Betracht,
wenn die beabsichtigten Ziele und Zwecke auf der Grundlage anderer Instrumente
umgesetzt werden kénnen.

Die Ziele und Zwecke der Entwicklungsmalinahme, namentlich die Deckung eines er-
hohten Bedarfs an Wohn- bzw. Arbeitsstatten, kdnnen indes vorliegend nicht durch
das Instrument der Bauleitplanung (88 1 bis 13 BauGB) in Kombination mit Bodenord-
nungsinstrumenten, insbhesondere durch Umlegung (88 45 ff. BauGB und § 80 f
BauGB) oder mit Stadtebaulichen Vertragen (8 11 BauGB) bewaéltigt werden, denn es
fehlt an der dazu erforderlichen Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigenti-
mer*innen im Gebiet.

1. Bauleitplanung

Das Instrument der verbindlichen Bebauungspléne ist bereits im Grundsatz nicht ge-
eignet, um stadtebauliche Zielvorstellungen der Gemeinde schnell und sicher zu ver-
wirklichen. Denn bei der sogenannten Angebotsplanung liegt es in der Hand der Ei-
gentimer*innen, ob sie die Baumaoglichkeiten annehmen und tatsachlich umsetzen.
Ein koordiniertes und zeitlich abgestimmtes Vorgehen ist nicht gewahrleistet. Zudem
fehlt bei der Entwicklung im Wege der Angebotsplanung von Gebieten der vorliegen-
den GroRenordnung mit den hierbei erforderlichen Investitionen in die technische und
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soziale Infrastruktur eine Finanzierungsgrundlage. Die ErschlielSungsbeitrdge ermog-
lichen nur eine sehr eingeschrankte Finanzierung offentlicher Ausgaben und umfassen
namentlich nicht Infrastrukturkosten von sozialen Einrichtungen wie Schulen und Kin-
dergarten.

Anders ist dies nur bei vorhabenbezogenen Bebauungsplénen, die indes an konkrete
Einzelvorhaben gebunden sind. Die jeweilige Vorhabentrager*in misste zudem nach-
weisen, dass sie tatsachlich bereit und in der Lage ist, das Vorhaben entsprechend
den Vereinbarungen mit der Gemeinde umzusetzen. Dazu zahlt, dass er Uber die
Grundstiicke und die notwendigen finanziellen Mittel verfigen muss.

2. Baulandumlegung

Da die Grundstuicke nicht ohne umfangliche BodenordnungsmalZinahmen bebaut wer-
den kdénnen und eine planvolle aufeinanderfolgende Entwicklung bei der gegenwarti-
gen Eigentumsstruktur nicht moglich ist, wird die einheitliche und ztigige Umsetzung
der stadtebaulichen Ziele erschwert. Um das Areal im Untersuchungsgebiet entspre-
chend den stadtebaulichen Zielen und Zwecken nutzen zu kbnnen und eine Bebauung
entsprechend eines Bebauungsplans zu verwirklichen, ist eine Neuordnung der
Grundstuicke erforderlich. Dies ist grundsatzlich im Wege der Bodenordnung geman
8§ 45 ff. BauGB mdglich. Mit der Baulandumlegung l&sst sich zwar die Neuordnung der
Grundstiicke, nicht indessen deren vollstandige Bebauung hoheitlich durchsetzen,
denn die Gemeinde ist hier auf die Mitwirkung der Eigentimer*innen angewiesen. Ei-
nen Zugriff, ob und wie schnell diese die Grundstiicke entsprechend der Ziele und
Zwecke bebauen, hat sie nicht. Damit ist weder zeitlich noch finanziell die Umsetzung
der MalRBnahme gesichert.

Dies hat auch die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen vorgenommene
Befragung ergeben. Insgesamt sind 3.362 Grundstiicke im Untersuchungsbereich ge-
legen, wovon voraussichtlich 1.466 Grundstiicke im Eigentum von 234 privaten und
offentlichen Eigentimer*innen (ohne Stadt Frankfurt) im Kernbereich der Entwick-
lungsmal3nahme liegen. Die Betroffenheit der Eigentiimer*innen im Untersuchungsbe-
reich wurde, wie in Kapitel 8 im Einzelnen dargestellt, in einer Beteiligungsphase nach
§ 137 BauGB erfasst und ausgewertet. Soweit kein Gesprach gefuhrt werden konnte,
wurden die Informationen per Post zugeschickt. In beiden Fallen wurde ein Protokoll
ausgefullt, dessen Antworten ausgewertet wurden. Es konnten auf diesem Wege ins-
gesamt 84,1 % der Eigentimer*innen befragt werden.

21 % der Eigentumer*innen beurteilen die planerischen Vorstellungen der Stadt Frank-
furt am Main und die erwogene SEM negativ. 22 % der Eigentimer*innen kénnen sich
eine Beteiligung durch eigene Investitionen vorstellen, 24 % &ul3ern eine eventuelle
Bereitschaft. 48 % der Eigentimer*innen sind nicht bereit, sich durch eigene Investiti-
onen an der MalRnahme zu beteiligen. Damit scheidet eine zlgige Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele im Wege der Baulandumlegung aus.

Die Beteiligung bzw. Erérterung der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme erfolgte im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung bislang fur diejenigen
Bereiche, in denen umfangliche Bodenordnungsmalinahmen zur Umsetzung der stad-
tebaulichen Ziele unumgéanglich wéren. Dartber hinaus ist eine Beteiligung auch der
ubrigen Betroffenen erforderlich. Zwar verpflichtet § 137 BauGB die Stadt Frankfurt
am Main zu einer ,frihzeitigen” Beteiligung. Dies bedeutet aber nicht zwingend, dass
die frihzeitige Erdrterung aller Betroffenen schon im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchungen zeitgleich zu erfolgen héatte. Vielmehr erscheint es zweckméaRig, dass
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die Mallinahme zunachst mit denjenigen Eigentimer*innen, Mieter*innen und Pach-
terfsinnen erdrtert wird, von deren Grundstticken die Durchfihrbarkeit der stadtebauli-
chen MalRBnahme im Wesentlichen abhangt und die besonders stark betroffen waren.
Wenn die Gemeinde als Ergebnis der Erdrterung mit den Betroffenen eines moglichen
.Kernbereichs“ zu dem Ergebnis gelangt, dass die Voraussetzungen fur die Festle-
gung einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme fir diesen ,Kernbereich® grund-
satzlich vorliegen, hat sie sich genugend greifbare Vorstellungen tber die Gesamt-
maf3nahmen gebildet, die dann Grundlage der Erdrterung auch mit den tbrigen Eigen-
tumer*innen sein kdnnen. Entsprechend steht die Beteiligung der Ubrigen Betroffenen
als ein nachster Schritt der vorbereitenden Untersuchungen an.

3. Stadtebauliche Vertrage

Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele ist ein Zugriff auf alle Grundstiicke des
Untersuchungsgebietes erforderlich. Daflr zeichnet sich, wie die vorstehenden Erlau-
terungen der Befragungsergebnisse zeigen, eine einvernehmliche Regelung als rea-
listische Perspektive nicht ab. Daher kann Uber diesen Weg weder eine geschlossene
Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele noch eine Verwirklichung in einem absehba-
ren Zeitraum gewahrleistet werden. Die Bebauung wiirde bestenfalls lickenhatft blei-
ben und der bestehende erhdhte Bedarf konnte allenfalls teilweise gedeckt werden
kdnnen

4. Sonstige Instrumente

Die Entwicklungsziele kdnnen auch nicht durch die Festlegung als Stadtumbaugebiet
(8 171 a BauGB) oder durch die Ausweisung eines formlichen Sanierungsgebiets (88
136 ff. BauGB) erreicht werden, da deren Anwendungsvoraussetzungen offenkundig
nicht gegeben sind.

13.5 Die Eigentimer sind nicht bereit, ihre Grundstiicke an die Stadt Frankfurt am
Main zu dem Wert zu verauf3ern, der sich in Anwendung des 8§ 169 Abs. 1 Nr.
6 und Abs. 4 BauGB ergibt (8 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 2. Alternative BauGB)

Die bei der Baulandumlegung fehlende Zugriffsmoéglichkeiten konnte die Gemeinde
Uber den freihandigen Erwerb erzielen. Allerdings wirde dies voraussichtlich einen
langwierigen Verhandlungsprozess mit den Eigentimer*innen erfordern. Zudem aber
fehlt es bereits bei den meisten Eigentiimer*innen an der notwendigen Veraul3erungs-
bereitschatft.

Indes scheidet ein freihdndiger Erwerb ohne Inanspruchnahme des Entwicklungs-
rechts vorliegend aus. Denn wie die Befragung ergab, ist ein Grof3teil der Eigenti-
mer*innen (59 %) nicht verkaufsbereit. Lediglich 10 % waren mit einem Verkauf ein-
verstanden. Weitere 26 % sind eventuell verkaufsbereit. Grund daftir ist in den meisten
Fallen der Preis von nur 22,50 €/m2 bzw. 90 €/m2. 39 % waren bei einem hdheren
Anfangswert verkaufsbereit. 7 % der betroffenen Eigentimer*innen gaben an, unter
keinen Umstanden verkaufsbereit zu sein, die meisten (38 %) gaben zu der Frage
keine Antwort.

13.6  Erforderlichkeit der EntwicklungsmaRnahme im Ubrigen

Im Rahmen der Erforderlichkeitsprifung ist zu erdrtern, ob im Stadtgebiet rdumliche
Alternativen zur Befriedigung des Wohnstattenbedarfs bestehen (,Standortalternati-
ven*). Die Festlegung des Entwicklungsbereiches ware dann nicht erforderlich, wenn
der dringende Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten durch vorhandene Flachenpoten-
Ziale oder Standortalternativen gedeckt werden kénnte.
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Um beurteilen zu kdnnen, ob eine Entwicklungsmal3nahme erforderlich ist, istim Sinne
einer ,Nullvariantenprifung” zudem zu prifen, welche Folgen der Verzicht auf die Ent-
wicklung des Stadtteils Frankfurt-Nordwest hatte. Auch wenn diese Prifung zu dem
Ergebnis gelangt, dass der dringende Bedarf anderweitig nicht gedeckt werden kann,
ist der Verzicht auf die Planung in den Blick zu nehmen.

1. Alternativenpriifung

Zu den Anforderungen an die Alternativenprifung hat das Bundesverwaltungsgericht
(Beschluss vom 31.03.1998 - 4 BN 4/98) festgestellt: ,Im Hinblick auf Fachplanungs-
vorhaben geht der Senat in standiger Rechtsprechung davon aus, dass das aus dem
Grundsatz der Verhéaltnismalfigkeit abgeleitete Abwagungsgebot dazu dient, diejenige
Losung fur die Verwirklichung des Vorhabens zu finden, die 6ffentliche und private
Belange am wenigsten beeintrachtigt. Deshalb sind auch Alternativiésungen, die sich
ernsthaft anbieten, in die Abwagung mit einzubeziehen; denn es ist eine Frage des
UbermaRverbots, ob sich das planerische Ziel mit geringerer Eingriffsintensitat auf an-
dere Weise erreichen lasst (...). FUr stadtebauliche Entwicklungssatzungen, die den
Gemeinden eine Enteignungsbefugnis erdffnen, kann im Ergebnis nichts Anderes gel-
ten.” Im Anschluss hat das OVG Munster (Urteil vom 27.11.2003 — 10a D 124/01.NE)
die Anforderungen wie folgt prazisiert: ,Ob eine Standortalternative besteht, die vor-
rangig in Betracht zu ziehen gewesen ware, beurteilt sich nach dem Grad der Eignung
der Alternativflache zur Verwirklichung der stadtebaulichen Zielvorstellung und nach
der Bedeutung der Belange der betroffenen Grundstiickseigentiimer. Muss der Pla-
nungsraum, etwa in Bezug auf die N&he standortrelevanter Einrichtungen oder die An-
bindung an das Verkehrsnetz, bestimmten Anforderungen entsprechen, denen andere
Standorte nicht oder nur unzureichend genugen, braucht die Gemeinde nicht mit die-
sen weniger geeigneten Flachen Vorlieb zu nehmen.”

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde geprift, ob im Stadtgebiet
raumliche Alternativen zur Befriedigung des Wohnstattenbedarfs bestehen. Insoweit
wird auf die Darstellung in Kapitel 3.3 sowie Anlage 8 verwiesen. Dabei schied die
Innenentwicklung bereits aus mehreren Grinden aus, etwa, weil sie aus stadtebauli-
chen Grunden in den Quartieren nicht vertraglich ware, eine Erhéhung der Umstruktu-
rierung von gewerblichen Bauflachen zu Wohnbauflachen zu weiteren Verlusten an
Gewerbeflachen fuhren wirde und weil dariiber hinaus diese Prozesse wegen ihrer
erforderlichen Vielzahl wenig steuerbar und sehr zeitaufwendig waren.

Allerdings wurden Flachenpotenziale der Auf3enentwicklung in den Gebieten ,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) sowie ,Bergen Stadtgrenze /
Niederdorfelden” (bis zu ca. 11.200 WE) identifiziert. Alle vier potenziellen Alternativ-
standorte wurden ausgiebig daraufhin untersucht, ob und welche Vorteile sie gegen-
Uber dem Standort Frankfurt-Nordwest ausweisen. Wéhrend bzgl. ,Bergen Stadt-
grenze / Niederdorfelden* und ,Heiligenstock” aufgrund der jeweiligen Restriktionen
bis auf weiteres keine stadtebauliche Entwicklung mdglich ist, gelangt der Vergleich
bzgl. ,Nieder-Erlenbach Ost" zu der Bewertung ,mit Einschrédnkung geeignet”. Im Er-
gebnis konnte neben Frankfurt-Nordwest allein ,Nieder-Erlenbach West (Pfingstberg)“
als ,geeignet' bewertet werden, wobei aber dieser Bereich sowohl hinsichtlich der Zi-
gigkeit der MaRBnahmendurchfiihrung als auch hinsichtlich der Entwicklungskosten we-
niger gut als Frankfurt-Nordwest geeignet ist (s. Kapitel 3.3 sowie Anlage 8).
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2. Nullvariante

Sollte auf die Entwicklung des Standorts Frankfurt-Nordwest verzichtet werden, ver-
bliebe als einzige realistische MalRnahme die Nachverdichtung, die nicht nur mit den
oben beschriebenen Nachteilen und Unwagbarkeiten verbunden ware, sondern durch
die der ermittelte, erhdohte Bedarf an Wohnstatten nicht annahernd gedeckt werden
konnte. Namentlich kbnnten die Standortalternativen nicht ohne Inanspruchnahme des
stadtebaulichen Entwicklungsrechts bebaut werden. Die Wohnungsbedarfsprognose
des IWU von 2020 stellt fir Frankfurt am Main einen Nachholbedarf, d. h. ein bereits
jetzt bestehendes Wohnungsdefizit von 28.000 Wohneinheiten fest. Werden die aktu-
ell vorhandenen Wohnbaulandpotenziale mit einer absehbaren Chance zur Realisie-
rung gegenubergestellt, konnte dieser Nachholbedarf durch Nachverdichtung gerade
gedeckt werden.

Mittelfristig bestinden keine weiteren Entwicklungschancen fir die Stadt Frankfurt am
Main. Dies wirde die Bodenpreise weiter anheben, so dass sich immer grél3ere Teile
der Frankfurter Bevolkerung auf3erhalb von Frankfurt am Main mit Wohnraum versor-
gen mussten. Ein Ausweichen auf das Frankfurter Umland kame nur sehr begrenzt in
Frage, da sich der dortige Wohnungsmarkt &hnlich angespannt darstellt und ebenfalls
Nachholbedarfe bestehen. Insofern misste der Wohnungsbedarf in weiter entfernten
Regionen gedeckt werden.

In der Regel geht mit dem Wegzug aus Frankfurt am Main eine Trennung von Wohn-
und Arbeitsstatte einher. Die Einpendlerstrome im ohnehin schon stark verkehrlich be-
lasteten Stadtgebiet und dem gesamten Rhein-Main-Gebiet néahmen deutlich zu. Z6-
gen Frankfurter*innen, die ihren Arbeitsplatz weiterhin in Frankfurt am Main haben, in
weiter entfernte Regionen, bekdme aufgrund des dort schlecht ausgebauten offentli-
chen Personennahverkehrs insbesondere der motorisierte Individualverkehr einen we-
sentlichen Zuwachs.

Die Wohnraumknappheit in Frankfurt am Main betrifft inzwischen auch Einkommens-
gruppen im mittleren Bereich. Ein Wegzug dieser Gruppen hatte nennenswerte Aus-
wirkungen auf die Frankfurter Sozialstruktur und wirde zu einem Ungleichgewicht im
Sozialgefiige fuhren. Ein ausgeglichenes Sozialgeflige wiederum bildet eine Grundvo-
raussetzung fur eine funktionierende Stadtgesellschaft

Der Erfolg des Wirtschaftsstandorts ist auch an die Verfugbarkeit von Wohnraum ge-
koppelt. Frankfurter Unternehmen stehen bei der Suche nach Fachkréaften in Konkur-
renz zu anderen deutschen Stadten und Wirtschaftsregionen. Wie auch die Industrie-
und Handelskammer Frankfurt am Main betont, ist bezahlbarer Wohnraum ein wesent-
licher Faktor fur eine gute personelle Ausstattung der Betriebe. Kénnte sich Frankfurt
am Main nicht weiterentwickeln, hatte dies auch spurbare Auswirkungen auf die Wirt-
schaftskraft der Stadt.

Frankfurt am Main wurde im Landesentwicklungsplan Hessen 2020 die Funktion eines
Oberzentrums (Ziff. 5.2.1-1) und einer Metropole mit internationaler Bedeutung zuge-
ordnet (Ziff. 5.2.1-3). Ohne Entwicklungsmadglichkeiten im Wohnungsbereich kdnnte
diesem festgelegten Ziel nicht mehr entsprochen werden.

13.7 Die zlugige Durchfuhrung der Ma3nahme in einem absehbaren Zeitraum ist
gewahrleistet (8§ 165 Abs. 1 und Abs. 3 S. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Durchfihrung der Gesamtmalinahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums
muss gesichert sein. Welcher Zeitraum als noch absehbar im Sinne des 8 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 4 zu werten ist, lasst sich nicht abstrakt festlegen. Insoweit kommt es mal3-
geblich auf den Umfang und die Komplexitat der jeweiligen Entwicklungsmal3nahme
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an. Die vorbereitenden Untersuchungen gehen von einem Zeitraum von 20 Jahren
aus. Nach formlicher Festlegung hat die Gemeinde gemal3 8§ 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB
ohne Verzug Bebauungspléane aufzustellen.

In der Rechtsprechung geklart ist die Zulassigkeit der Realisierung in mehreren Bau-
abschnitten. Dies steht der Annahme einer zligigen Durchflihrung nicht entgegen, son-
dern kann gerade aufgrund der Komplexitat gerechtfertigt sein (so etwa VGH Mann-
heim Urt. v. 02.03.2006 — 3 S 2468/04 mit Verweis auf BVerwG, Beschluss vom
27.05.2004 - 4 BN 7.04).

Auch die Kosten- und Finanzierungsubersicht erhartet die Erwartung der zigigen
Durchfihrung, da das ermittelte Defizit bei lediglich knapp 4 % der Erlése liegt und
auch absolut, gerechnet tber 20 Jahre, eine im Verhaltnis zur Finanzkraft Frankfurts
Uberschaubare Grol3enordnung darstellt.

Die Erforderlichkeit der EntwicklungsmalRnahme ware zudem dann zu verneinen,
wenn ihrer Verwirklichung in rechtlicher und tatséachlicher Hinsicht uniberwindbare
Hindernisse als absolute MalRBhahmenschranke entgegenstinden (VGH Mannheim
Urt. v. 06.07.2021 — 3 S 2103/19).

Zwar wird in den vorbereitenden Untersuchungen (oben Kapitel 1.2) dargestellt, dass
im weiteren Verfahren weitere Untersuchungen insbesondere zum Larmschutz und
weiteren umweltrelevanten Aspekten, wie dem Natur- und Landschaftsschutz, Arten-
schutz und naturschutzrechtlichem Ausgleich, Klima, sowie Bodenschutz, Wasser-
schutz, Wasserversorgung und Entwasserung zur genaueren Abklarung der Entwick-
lungsmadglichkeiten erforderlich sind. Dies betrifft allerdings das Wie der Durchfiihrung
und nicht die grundsatzliche Frage der Durchfuhrbarkeit.

Vor Beschluss der Entwicklungssatzung hat die Stadt Frankfurt am Main zudem eine
belastbare Prognose dartber anzustellen, ob eine erforderliche Entlassung aus dem
Landschaftsschutz erreicht werden kann.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele erfordert zudem die Abweichung von Zielen der
Raumordnung. Diese wird bereits vor Beschluss der Entwicklungssatzung angestrebt.
Sollte sie hingegen nach Beschluss und vor Bekanntmachung verfolgt werden, so
ware es insoweit nicht zwingend erforderlich, eine Prognose dartber anzustellen, in-
nerhalb welcher Zeitraume die Anderung bestehender Ziele der Raumordnung oder
die Zielabweichungsentscheidung vorausgesetzt wirden. Die Aufstellung eines sol-
chen Zeitplans verlangt das Abwagungsgebot aber jedenfalls dann nicht, wenn — wie
hier — etwaige raumordnerische Hindernisse bei Durchfihrung der Entwicklungsmal3-
nahme grundsatzlich tberwindbar erscheinen (so BVerwG, Urt. v. 10.04.2018 — 4 CN
2/17).

14 Abgrenzung des Entwicklungsbereichs (§ 165 Abs. 5 BauGB)

Welche Abgrenzung eines Satzungsgebietes sinnvoll und zweckmalig ist, ist im Rah-
men der Erstellung der Entwicklungssatzung zu beantworten.

15 Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung sind Bestandteil des weiteren Ent-
scheidungsprozesses uber die Beschlussfassung der in Aussicht gestellten Entwick-
lungssatzung. Sie flieRen in die von der Stadtverordnetenversammlung vorzuneh-
mende Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange ein.
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15.1  Spezifisch enteignungsrechtliche Gesamtabwagung aller Gemeinwohlge-
sichtspunkte

Da bei der Frage, ob das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der Entwicklungs-
mafl3nahme erfordert, bereits in Rechnung zu stellen ist, dass im Grundsatz alle
Grundstiicke im Entwicklungsbereich - erforderlichenfalls im Wege der Enteignung - in
das Eigentum der Gemeinde Uberfuhrt werden sollen (sog. enteignungsrechtliche Vor-
wirkung, vgl. 8 166 Abs. 3 Satz 1, 8§ 169 Abs. 3 S. 1 BauGB), ist die Entwicklungssat-
zung am Mal3stab der Enteignungsvoraussetzungen des Art. 14 Abs. 3 GG bezogen
auf den Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zu prifen (BVerwG, Beschl. v.
08.07.2009, Az. 4 BN 12.09).

Nur ein im Verhéltnis zu entgegenstehenden offentlichen und privaten Interessen
Uberwiegendes o6ffentliches Interesse ist als besonderes und als dringend zu qualifi-
zierendes Interesse geeignet, den Zugriff auf privates Eigentum zu rechtfertigen. Nicht
alles, was im offentlichen Interesse liegt, weist die von der Verfassung vorausgesetz-
ten Qualitditsmerkmale auf (vgl. BVerwG, Beschl. v. 27.05.2004, Az. 4 BN 7.04). Im
Rahmen der eigentumsrechtlichen Abwéagung ist sicherzustellen, dass ein Eingriff in
das gemald Art. 14 GG besonders geschutzte Recht auf Eigentum generell zulassig
und dem Grunde nach gerechtfertigt ist. Dementsprechend sind die Belange der Ei-
gentimer*innen zu wurdigen, welche durch den Beschluss und die Umsetzung der
EntwicklungsmafRnahme betroffen sein kénnen und entsprechend ihrer Betroffenheit
zu gewichten. Gegebenenfalls spater nachfolgenden Enteignungsverfahren ist die
Prufung Uberlassen, ob das sich im Rahmen der MalRnahme konkretisierte Gemein-
wohl dann den Zugriff auf das einzelne, konkrete Grundstiick selbst erfordert.

Bereits die Festsetzung der Entwicklungssatzung selbst berthrt die Belange der Ei-
gentimer*innen unmittelbar:

1. lhnen ist es verwehrt, vollumfanglich an den durch die Entwicklungsmafl3hahme
bewirkten Bodenwerterhéhungen zu partizipieren.

2. Im Falle fehlender eigener Mdglichkeiten und / oder Bereitschaft zur Entwicklung
ihres Grundstuicks im Sinne der Ziele und Zwecke der EntwicklungsmalRnahme,
sind sie verpflichtet, dieses an die Gemeinde zum entwicklungsunbeeinflussten
Anfangswert abzugeben.

3. Sie sind innerhalb des Entwicklungsbereichs besonderen Genehmigungsvorbe-
halten unterworfen.

4. Die Belastbarkeit ihrer Grundsticke ist fir die Dauer der MalRnahme einge-
schréankt.

Die vorstehenden Einschrankungen werden bereits bei der Prifung der Erforderlich-
keit der Entwicklungsmalinahme gewdrdigt, indem festgestellt wird, dass die Mal3-
nahme dem Wohl der Allgemeinheit dient und weder durch andere Instrumente noch
an anderer Stelle im Gemeindegebiet wirksam umgesetzt werden kdnnte. Des Weite-
ren sind im Rahmen der eigentumsrechtlichen Abwagung die in diesem Untersu-
chungsbericht dargestellten Ziele und Zwecke der Entwicklungsmaflinahme und die
sich daraus ergebende planerische Grundkonzeption zu wirdigen und den Belangen
der Betroffenen gegentberzustellen:

Erheblich betroffen sind die Eigentimer*innen, die ihr Grundsttick selbst nutzen. Dies
betrifft z. B. die Landwirt*innen. Etwa 20 % der landwirtschaftlich genutzten Flache
befinden sich im Eigentum von insgesamt sieben Betrieben, die diese Flachen selbst
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nutzen. Hierbei sind diejenigen Landwirt*innen hervorzuheben, welche ihre Haupter-
werbsflachen innerhalb des spateren Entwicklungsbereichs haben oder deren Flachen
aufgrund der Nahe zu ihrem Betriebshof eine besondere Bedeutung zukommt. Inso-
weit ist anerkannt, dass sich zusétzliche Nachteile aus dem Wegfall eines entzogenen
Grundstiicks als Bestandteil eines eingerichteten und ausgetbten Gewerbebetriebs
ergeben kdnnen (sog. Restbetriebsbelastung, z. B. in Form von nétigen Umfahrun-

gen).

Weniger erheblich betroffen sind diejenigen Eigentimer*innen, die ihr Grundsttick ver-
pachtet haben. Eine erhebliche Betroffenheit kann dann entstehen, wenn die Miet- o-
der Pachteinnahmen den Lebensunterhalt der Verpachter*in sichern.

Am wenigsten betroffen sind diejenigen Eigentimer*innen von Grundsticken, die nicht
genutzt werden. Ein solcher Fall ist vorliegend jedoch nicht ersichtlich.

Eigentumsrechtlich mittelbar betroffen sind die Pachter*innen von Flachen innerhalb
des spateren Entwicklungsbereichs. Hierbei ist die Betroffenheit je nach Umfang, in
dem die Existenz oder die langfristige Sicherung eines Betriebs oder die Nutzung an-
grenzender Eigentumsflachen von der Nutzung der betroffenen Pachtflachen abhangt,
individuell zu bewerten. Im weiteren Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen ist
daher naher zu prifen, ob und welche Landwirt*innen, die Eigentimer*innen landwirt-
schatftlicher Nutzflache sind, zusatzliche Flachen gepachtet haben und auf die Pacht-
flachen wirtschaftlich angewiesen sind.

Auf Grundlage der ergdnzenden Untersuchungen ist sodann zu bewerten, ob das In-
teresse an einer Beibehaltung des gegenwartigen Eigentumsstatus vorliegend das All-
gemeinwohlinteresse an der Durchfiihrung der EntwicklungsmafRnahme tberwiegt.

15.2  Planungsrechtliche Abwagung

Gemal} § 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind vor Beschluss der Entwicklungssatzung die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen. Im Rahmen der planerischen Abwagung werden die verschiedenen entschei-
dungsrelevanten offentlichen und privaten Belange gegentibergestellt und gewichtet.
Dies umfasst insbesondere die Interessen der Landwirtschaft und der lokalen Wirt-
schaft, 6konomische und soziale Interessen sowie verschiedene Aspekte des Natur-,
Umwelt-, Arten- und Biotopschutzes, des Landschaftsschutzes, des Klimas und des
Immissionsschutzes sowie das Bedurfnis nach flachen- und ressourcensparender
Siedlungsentwicklung.

Die Abwéagung wird durch den Stadtverordneten im Rahmen der Beschlussfassung
Uber die Einleitung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRhahme nach Kenntnis-
nahme dieses Berichtes erfolgen. Die Zusammenstellung und Wirdigung aller abwa-
gungsrelevanten Belange fuhrt vorliegend zu dem Abwagungsvorschlag, dass trotz
verschiedener, der Planung entgegenstehender 6ffentlicher und privater Belange und
Interessen, das offentliche Interesse an der ztigigen Entwicklung des neuen Stadltteils
Uberwiegt.

Die vorbereitenden Untersuchungen gelangen, vorbehaltlich der in diesem Bericht be-
nannten noch offenen und zu untersuchenden Punkte, zu dem Ergebnis, dass ein er-
hohter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten gegeben ist. Die von der Stadt Frankfurt
am Main verfolgten stadtebaulichen Ziele kdnnen nicht auf andere Art und Weise, z. B.
durch Anderung des Flachennutzungsplans, einfache Bebauungsplane, Baulandum-
legung oder stadtebauliche Vertrage erreicht werden. Ohne die Mal3hahme wirde der
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erhebliche, erhdhte Bedarf insbesondere an Wohnstétten nicht gedeckt werden kon-
nen, so dass sich der Nachfragelberhang weiter verscharfen, die Mieten und Kauf-
preise fur Wohnraum weiter steigen und immer mehr Haushalte Frankfurt verlassen
missen. Die mit der Entwicklung des Bereichs Frankfurt-Nordwest einhergehende Be-
eintrachtigung offentlicher und privater Belange missen insoweit und vorbehaltlich ei-
ner im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung vorzunehmenden, konkretisie-
renden Abwagung, trotz ihres hohen Schutzgehalts, zurtickstehen.
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6b06/05-Ffm 6353.2020, Darmstadt, Elektronische Post von 13.07.2020

e Stadt Frankfurt am Main, Burgeramt, Statistik und Wahlen: Strukturdatenatlas
Frankfurt, Download vom 08.11.2021 von https://statistik.stadt-frank-
furt.de/strukturdatenatlas/stadtteile/html/atlas.html

e Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammliung (zum Einleitungsbeschluss); Frankfurt am Main,
08.09.2017, M 176 und Stadt Frankfurt am Main, Stadtverordnetenversamm-
lung: Beschlussausfertigung 8 2080 aus der 19. Sitzung der Stadtverordneten
am 14.12.2017 (Einleitungsbeschluss)

e Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammlung (Burgerbegehren Radentscheid Frankfurt am Main); Frank-
furt am Main, 08.04.2019, M 47

e Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammlung (zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018) sowie An-
lagen 1 bis 5; Frankfurt am Main 18.12.2020, M 203; Frankfurt am Main, 2020

e Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammlung (zum Gewerbeflachenentwicklungsprogramm); Frankfurt
am Main 25.09.2020, M 151; Frankfurt 2020 und Stadt Frankfurt am Main,
Stadtverordnetenversammlung: Beschlussausfertigung 8 7283 aus der 52. Sit-
zung der Stadtverordneten am 04.03.2021 (Gewerbeflachenentwicklungspro-
gramm); Frankfurt am Main, 2021

e Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Auslobung Frankfurt-Nordwest —
Neuer Stadtteil der Quartiere. Studie zu Stadt und Landschaft; Frankfurt am
Main, Dezember 2019

e Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Baulandpotenziale Wohnen,
Stand 2019; Frankfurt am Main, Erhebungsstand Oktober 2019, Aktualisierung
Méarz 2020

e Stadt Frankfurt am Main, Stadtvermessungsamt. GDI-FFM Geoportal ht-
tps://geoportal.frankfurt.de/karte/

e Stadt Frankfurt am Main, Stadtverordnetenversammlung: Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept Frankfurt 2030+; M 105/ 2019, Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung 8 4793 vom 07.11.2019; Frankfurt am Main, 2019

e Stadt Frankfurt am Main, Stadtverordnetenversammlung: Baulandbeschluss fur
die Frankfurter Stadtentwicklung; M 220/ 2019, Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung 8 5590 vom 07.05.2020, Frankfurt am Main, 2020

e Stadt Frankfurt am Main: Dokumentation der Informationsveranstaltung am 28.
November 2019 zu Frankfurt-Nordwest — Neuer Stadtteil der Quartiere

e Stadt Frankfurt am Main: Dokumentation der Informationsveranstaltung Birger-
dialog | am 15. Februar 2020 zu Frankfurt-Nordwest — Neuer Stadtteil der Quar-
tiere
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Stadt Frankfurt am Main: Dokumentation der Informationsveranstaltung Blirger-
dialog Ill am 07. November 2020 zu Frankfurt-Nordwest — Neuer Stadtteil der
Quatrtiere

Stadt Frankfurt am Main, Sportamt: Vorbereitende Untersuchungen — Stadte-
bauliche Entwicklungsmalinahme Frankfurt-Nordwest Hier: Bedarfsberech-
nung/Stellungnahme des Sportamtes plus Anlage; Frankfurt 28.06.2021

Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammlung (zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018); Frankfurt
am Main 18.12.2020, M 203; Frankfurt, 2020

Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammlung (zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018) — Anlage 1
— Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung; Frankfurt am Main
18.12.2020, M 203; Frankfurt, 2020

Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammiung (zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018) — Anlage
21 — Kategorien der Einzelhandelsstandorte; Frankfurt am Main 18.12.2020, M
203; Frankfurt, 2020

Stadt Frankfurt am Main, Magistrat: Vortrag des Magistrats an die Stadtverord-
netenversammlung (zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018) — Anlage 3
— Raumliche Abgrenzung der Einzelhandelsstandorte; Frankfurt am Main
18.12.2020, M 203; Frankfurt, 2020

Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: IM DIALOG: Neuer Stadtteil der
Quartiere, 1. Sonderausgabe November 2019

Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: IM DIALOG: Neuer Stadtteil der
Quatrtiere, 2. Sonderausgabe Februar 2020

Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: IM DIALOG: Neuer Stadtteil der
Quatrtiere, 3. Sonderausgabe Februar 2021

Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt: Wasserwerk Praunheim Il in
Frankfurt und Verlangerte Ziegelei-Allee - StralRenausbau innerhalb der zukinf-
tigen Wasserschutzzone Il des geplanten Wasserschutzgebietes Praunheim 11,
Bestatigung zur Vorlage beim Regierungsprasidium Darmstadt; Frankfurt,
Schreiben vom 7.10.2021

Stadt Steinbach (Taunus): Stadtentwicklungsplanung, Abschlussbericht 2003

Weidner, Hellweg, von Lojewski: Zwischenbericht des Consiliums, Frankfurt
NordWest - Stadtteil der Quartiere der Stadt Frankfurt am Main zur 44. Sitzung
am 22. Februar 2021 an den Ausschuss fur Planung, Bau und Wohnungsbau

Verzeichnis der vorliegenden Gutachten

BGU — Dr. Brehm & Grinz GbR: Grundlagenuntersuchung Wasserwirtschaft im
Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen Entwick-
lungsmal3nahme ,Frankfurt-Nordwest (SEM4)“ - Hydrogeologische Situation
und Ergebnisse der Grundwassermodellierung; Bielefeld, 06.04.2022

BGU - Dr. Brehm & Grinz GbR: Abschatzung des zusatzlichen Aufwands fur
StralRenbau im Wasserschutzgebiet; Stand: 17.02.2022; Bielefeld, 2022
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e Dr.-Ing. Ulrich Roth, Beratender Ingenieur Wasserwirtschaft und Umweltschutz:
Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme Frankfurt-Nordwest — Abschatzung
des Trinkwasserbedarfs; Bad Ems, Marz 2019

e Dr. Volker Wolfram, Vom Regierungsprasidium Kassel bestellter und vereidigter
Sachverstandiger: Landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse zum neuen Stadt-
teil der Quartiere SEM 4 Frankfurt am Main; Frankfurt am Main, 10.02.2022,
erganzt durch das Schreiben vom 20.8.2022

e Durth Roos Consulting GmbH: Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme neuer
geplanter Stadtteil im Nordwesten Frankfurts (SEM-4) — Verkehrliche Machbar-
keitsuntersuchung; Vorabzug, Stand 23.10.2019; Darmstadt, 2019

e Durth Roos Consulting GmbH: Sensitivitatsbetrachtung zur verkehrlichen
Machbarkeitsuntersuchung mit Bezug auf den Entwurf des Teams CITYFORS-
TER architecture + urbanism PartGmbH; Vorabzug Stand 24.06.2021, Darm-
stadt, 2021

e Geophysik Rhein-Main GmbH: Stadt Frankfurt am Main SEM 4- Geophysikali-
sche Oberflachensondierung zur Erfassung von archaologischen Bodendenk-
malern und Kampfmitteln; Frankfurt am Main, Dezember 2020

e GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Klimaékologische Untersuchung Stadte-
bauliche Entwicklungsmalinahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4) — Auswirkungen
auf die klimaodkologische Situation; Hannover, 10.08.2021

e GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Klimaékologische Untersuchung Stadte-
bauliche Entwicklungsmafl3ihahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4) — Bestandsana-
lyse und Planungshinweise; Hannover November, 2019

e GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme
Frankfurt Nordwest (SEM 4) - Luftschadstoffbelastung durch die Bundesau-
tobahn A5; Hannover, Januar 2022

e Gutachterausschuss fur Immobilienwerte flr den Bereich der Stadt Frankfurt
am Main: Verkehrswertgutachten Nr. 036/2018, Stadtebauliche Entwicklungs-
malnahme ,,SEM 4 Niederursel"; Frankfurt am Main, August 2018

e Planungsgesellschaft Natur & Umwelt PGNU: Faunistische Kartierung Stadte-
bauliche EntwicklungsmalBhahme (SEM) Frankfurt-Nordwest; Frankfurt am
Main, 06.01.2020

e Planungsgesellschaft Natur & Umwelt PGNU: Artenschutzrechtliche Risikoab-
schatzung zur Stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme Frankfurt-Nordwest
(SEM 4); Frankfurt am Main, 11.07.2019

e Planungsgesellschaft Natur & Umwelt PGNU: Artenschutzrechtliche Risikoab-
schatzung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung zur Stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4) - Fortschreibung; Frank-
furt am Main, 21.09.2021

e Projektbiro Stadtlandschaft: Landschaftsplanerisches Gutachten Stadtebauli-
che EntwicklungsmalRnahme Frankfurt-Nordwest (SEM 4); Kassel, November
2019

e Stadt Frankfurt am Main, Stadtvermessungsamt: Vorbereitende Untersuchun-
gen fir eine stadtebauliche Entwicklungsmafl3nahme Frankfurt-Nordwest - Be-
richt Uber die Betroffenenbeteiligung, Entwurf; Frankfurt am Main, 28.04.2021
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e Stadt Frankfurt am Main, Stadtvermessungsamt Kommunale Bewertungen:
Kommunale Wertermittlung 75/2021; SEM 4 Frankfurt Nordwest — Stadtteil der
Quatrtiere; Frankfurt am Main, 11.11.2021

e Stadtentwasserung Frankfurt am Main (SEF): Aspekte zur Entwasserung -
Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme Frankfurt Nordwest (SEM 4) am Stein-
bach/Lachgraben; Frankfurt am Main, Oktober 2019

e TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH: Gutachten Nr. T 1606 im Rah-
men der Voruntersuchungen zur Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme
Frankfurt-Nordwest (SEM 4). Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen, der
Korona-Gerausche durch die 380 kV Leitungen sowie gewerblicher Anlagen im
Einwirkungsbereich des Plangebietes; Frankfurt am Main, 10.09.2019

e TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Gutachten Nr. T 3842 im Rah-
men der Untersuchungen zur Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme Frank-
furt-Nordwest (SEM 4) - Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb
des Plangebietes unter Berticksichtigung des vorgelegten Plankonzeptes, 3.
Iteration, Frankfurt, 27.09.2021

e TUV Sid Industrie Service GmbH: Gutachten elektromagnetische Felder aus-
gehend von den Hoch- und Hochstspannungsleistungen im geplanten neuen
Stadtteil Frankfurt Nordwest; Miinchen, 29.09.2021

e Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Machbarkeitsstudie zur Straf3en-
und Schienenfihrung innerhalb der Zone Il des geplanten Trinkwasserschutz-
gebietes ,Praunheim II* im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 696 und der
vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
Frankfurt-Nordwest, 4. Anderung; Darmstadt, Dezember 2018

e Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Gutachtliche Stellungnahme im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahme Frankfurt Nordwest (SEM) der Stadt Frankfurt am Main, Ab-
schatzung des erforderlichen Flachenbedarfs von Regenwasserbewirtschaf-
tungsmalnahmen; Darmstadt, 20.09.2021

e UNGER ingenieure: Machbarkeitsstudie fur die Verlagerung der TWL 800 in
Frankfurt Praunheim; Juni 2005

Gutachten und weitere Unterlagen zum Projekt kdnnen von der Website der Stadt
Frankfurt am Main heruntergeladen werden:

www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/nordwest



