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1 Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines nachhaltigen Ge-
werbegebietes in Frankfurt am Main

Die Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes ist eine Chance fiir die Green
City Frankfurt am Main.

Nachhaltigkeit ist mehr als ,,Greenwashing”. Sie ist eine Chance, durch integriertes Han-
deln zukunftsfahige Strukturen und Denkweisen zu etablieren. Fiir die Stadt Frankfurt
am Main ist die Umsetzung eines Modellprojektes im gewerblichen Bestand ein Be-
kenntnis fiir aktive Innenentwicklung und ein wichtiger Schritt zur integrierten Stadt-
entwicklung. Die ansassigen Unternehmen profitieren, da (iber die Standortsicherung
hinaus perspektivische Entwicklungsmoglichkeiten am Standort geschaffen werden.

Was ist Nachhaltigkeit? Was wird unter einem Gewerbegebiet verstanden?

Je nach Blickwinkel sind die Erwartungshaltungen zu den Themen Nachhaltigkeit und
Gewerbeflachenentwicklung sehr unterschiedlich. Nachhaltige Entwicklung beinhaltet
vielseitige Vorstellungen und Kriterien. Zugleich wandeln sich Funktion und Gestalt der
Gewerbegebiete. Deshalb werden in der Machbarkeitsstudie zunachst wichtige, thema-
tische Grundlagen dargelegt. Eine Auswahl bestehender Projekte nachhaltiger Gewerbe-
gebietsentwicklung in Deutschland soll einen ersten Einblick in die Thematik ermdogli-
chen.

Was ist die Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes
in Frankfurt am Main?

Die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie erfolgte auf Grund eines Stadtverordnetenbe-
schlusses zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes!. Die Grundlage der Stu-
die bilden fachliche Recherchen und eine gesamtstadtische Standortanalyse. Dariiber
hinaus wurde ein Kommunikationsprozess angestolien, der zu einer integrierten Ab-
stimmung von Inhalten beigetragen hat. Darauf aufbauend ist das Frankfurter Ziel zur
Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes formuliert, ein Standortvorschlag be-
nannt und ein Handlungsrahmen mit Mallnahmenempfehlungen ausgearbeitet worden.

Wo kann ein nachhaltiges Gewerbegebiet entwickelt werden?

Die Auswahl des Standortes ist eine wichtige Weichenstellung fir das Gesamtprojekt.
Die Gewerbeflachen in Frankfurt am Main unterscheiden sich wesentlich in GroRe, Nut-
zungsstruktur und Zustand. Jeder Standort weist individuelle Probleme, aber auch Chan-
cen auf. In einer dreistufigen Standortanalyse erfolgte von der gesamtstadtischen Be-
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trachtung aller gewerblichen Bestands- und Zuwachsflachen anhand eines Ausschluss-
verfahrens eine Vorauswahl méglicher Standorte. Diese wurden intensiv diskutiert, und
nach der weiteren Priorisierung von drei Standorten eine Standortempfehlung fiir die
Gewerbegebiete Fechenheim Nord und Seckbach ausgesprochen.

Was ist unter welchen Voraussetzungen tatsachlich machbar?

Die Voraussetzungen fir die schliissige Umsetzung des Modellprojektes nachhaltiger
Gewerbegebietsentwicklung in Frankfurt am Main sind maRgeblich von der Wahl der
Instrumente und damit verbundener Organisationsstrukturen abhangig. Aus diesem
Grund sind Giber die Moéglichkeiten stadtischer Planungen hinaus die Potenziale von
Standortmanagement und Klimaschutz-Teilkonzepten beschrieben, die den Aufbau einer
konstruktiven Zusammenarbeit mit den Akteuren vor Ort ermdglichen. Deren Mitwir-
kungsbereitschaft ist entscheidend fiir den Erfolg und die Verstetigung des Modellpro-
jektes. Zur Konkretisierung der unterschiedlichen Handlungsebenen sind zudem zahlrei-
che MaRnahmenvorschlage formuliert worden. Mit der Giberschlagigen Einschatzung der
offentlichen Finanzierung wird ebenfalls eine wesentliche Voraussetzung fiir die Mach-
barkeit der nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung benannt. Die Kalkulation zeigt auf,
welche Mittel aus heutiger Sicht in den kommenden Jahren als ,,Anschubfinanzierung”
bereitgestellt werden mussten.

Was muss die Stadt Frankfurt am Main tun, um ein nachhaltiges Gewerbegebiet zu
entwickeln?

Mit den abschlieRenden Handlungsempfehlungen fiir die nachhaltige Gewerbegebiets-
entwicklung werden die wichtigsten Erkenntnisse der Machbarkeitsstudie pointiert zu-
sammengefasst. Die darin enthaltenen Vorschldge sind der Handlungsrahmen fiir die
nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung in Frankfurt am Main.
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Abb.1: Inhaltlicher Aufbau der Machbarkeitsstudie: eigene Darstellung
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2 Grundlagen

Um eine Diskussion aus unterschiedlichen, fachlichen Blickwinkeln fiihren zu kénnen ist
es wichtig, frihzeitig ein gemeinsames Verstandnis tGber die inhaltliche Ausgangslage zu
erlangen.

2.1 Nachhaltigkeit

Der Begriff ,,Nachhaltigkeit” wird in unterschiedlichem Kontext genutzt. In der Machbar-
keitsstudie bezieht sich Nachhaltigkeit auf den Grundgedanken der Brundtland-
Kommission, in dem die Notwendigkeit des Zusammenspiels aus Okonomie, Okologie
und Sozialem verankert ist.

Nachhaltigkeit ist nicht ausschlief3lich
»grun“. Der Auftrag zur Entwicklung ei-
nes nachhaltigen Gewerbegebietes be-
inhaltet also mehr, als einen hohen An-
spruch an 6kologische Kriterien zu stel-
len. Gewerbegebiete sind als Standort
von Unternehmen von wirtschaftlichen
Interessen gepragt. Zugleich arbeiten vor
Ort viele Menschen in unterschiedlichs-

ten Berufen, so dass die soziale Kompo-
Abb. 2: Nachhaltigkeitsverst&ndnis: eigene Darstellung nente ebenfalls ein wichtiger Bestandteil

der Uberlegungen sein muss.

Wenn 6kologische, 6konomische und soziale andere Anforderungen kooperativ zusam-
mengefihrt und abgewogen werden, ist die nachhaltige und somit zukunftsfahige Ent-
wicklung eines Standortes anzunehmen.

Ein wichtiger theoretischer Ansatz ist neben der Nachhaltigkeit die ,Okologische Moder-
nisierung”. Eine damit verbundene wesentliche Erkenntnis ist, dass Okologie und Oko-
nomie kein Gegensatz sein miissen. Dies ist die Grundlage fiir die Kooperationsbereit-
schaft von Unternehmen — das Projekt muss sich rechnen.

2.2 Ressource Fldiche

Die Reduzierung der taglichen, bundesweiten Flacheninanspruchnahme auf 30 Hektar ist
Ziel der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und wird von Fachvertretern und Politik im-
mer wieder bekraftigt?. Mit der jingsten Novelle des Baugesetzbuches (BauGB)?3 ist der
Grundsatz der stadtebaulichen Innenentwicklung unterstrichen worden. Anstatt die
,griine Wiese” zu versiegeln, sollen die Flachenpotenziale zunachst im Bestand ausge-

2vgl. Bundesregierung 2012, S. 40: Nationale Nachhaltigkeitsstrategie. Fortschrittsbericht 2012 (pdf)
3Baugesetzbuch 2004 —,, Innenentwicklungsnovelle 2013“
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schopft werden. Die ,,Ressource Flache” ist in Frankfurt wegen der hohen Nachfrage
nach Wohnbaufldachen zurzeit besonders nachgefragt, jedoch auch begrenzt.

2.3 Gewerbegebiete

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)* unterscheidet nach §8 und §9 BauNVO zwischen
Gewerbegebieten (GE) und Industriegebieten (Gl) — zur Vereinfachung wird fiir beide
Gebietstypen in der Machbarkeitsstudie der Begriff Gewerbegebiet und die Abkiirzung
GE verwendet.

Tatsachlich entspricht das Bild des ,klassischen” Gewerbegebietes auf Grund der Nut-
zungsmischung haufig nicht mehr der Realitat. Viele der Gebiete, die nach wie vor von
Produktion, Handwerk und Logistik gepragt sind, haben infrastrukturellen Aufholbedarf.
StralRen, Kanalisation und Gebaude sind z.T. sanierungsbedirftig und entsprechen nicht
mehr den heutigen Anforderungen. Uber die Jahre haben durch den stetigen Wandel
der Nutzer und Nutzungsanspriiche so genannte ,Gemengelagen” ergeben — besonders
deutlich wird dies an dem Beispiel des Lebensmittel- bzw. Mébelmarktes im ,Gewerbe-
gebiet”. Nach BauNVO sind auch Biiro- und Verwaltungsgebdude im Gewerbegebiet all-
gemein zulassig, so dass Dienstleistungsstandorte in der Planung ebenfalls als ,,Gewer-
begebiete” festgesetzt sein kdnnen.

3 Nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung in Deutschland

Deutschlandweit gibt es zahlreiche Initiativen und Studien, die sich mit dem Thema
nachhaltiger Gewerbegebietsentwicklung auseinandersetzen. Aktuell werden z.B. bun-
desweit Informationen tGber nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung in einer ExXWost®-
Studie zusammengestellt. Dabei ist es wichtig nicht nur auf die theoretischen Grundla-
gen, sondern vielmehr auf gewonnene Praxiserfahrungen zu blicken. Die fiir die Mach-
barkeitsstudie mageblichen Projekte werden nun vorgestellt.

3.1 Nachhaltige Gewerbeflidchenentwicklung in NRW

Im Jahr 2004 hat das Umweltministerium des Landes Nordrhein-Westfalen (NRW) das
Modellprojekt ,Nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung in NRW* initiiert — im Mai 2009
wurde das Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) mit der wissen-
schaftlichen Begleitung des Modellprojekt-Verbundes beauftragt. In der so genannten
,Burgermeistererklarung” der 10 teilnehmenden Kommunen wurden allgemeine 6kolo-
gische, 6konomische und soziale Grundkriterien formuliert. Insgesamt haben elf Kom-
munen Modellprojekte mit unterschiedlichstem Charakter hinsichtlich Gro8e, Nutzungs-
struktur, Konzeption etc. eingebracht. Im Fokus standen die Revitalisierung von Be-
standsgebieten und die Konversion von Brachen. Es wurden Workshops durchgefiihrt,

4Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990
sForschungsprogramm Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWost)



Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes S]

Erfahrungen ausgetauscht und in einer landesweiten Kommunalbefragung 167 Fragebo-
gen ausgewertet.

Erfolgsfaktoren der nachhaltigen Gewerbe- Die Erfahrungen spiegeln
gebietsentwicklung in Nordrhein-Westfalen
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Abb. 3: Erfolgsfaktoren der nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung in Nord- | den zu nehmen. Es werden
rhein-Westfalen: Betker, Rawak 2012, S.189 . . . .
erhebliche finanzielle Mit-

tel benotigt®.

Der Erfolgsfaktor wird in einem durchgangigem, institutionalisierten Standort- bzw.
Parkmanagement — also informeller, kooperativer Planung gesehen.

3.2 Zero Emission Park

Zero Emission Park ist ein Modellprojekt zur Entwicklung nachhaltiger Industrie- und
Gewerbegebiete, das vom Januar 2008 bis Dezember 2009 an drei Standorten durchge-
fliihrt worden ist. Der offizielle Schwerpunkt des Projektes lag — wie der Titel schon deut-
lich macht — bei der Reduktion des CO2-AusstoRRes. Es wurde am Beispiel von drei unter-
schiedlichen Industriestandorten ein umfassender, integrierter Ansatz verfolgt, bei dem
die Eckpunkte fir eine nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung herausgearbeitet wor-
den sind.” Besonders erfolgreich ist im Riickblick das Beispiel des Industriegebietes ,,Am
Kruppwald & An der Knippenburg” der Stadt Bottrop verlaufen, das im Anschluss in zahl-
reiche andere Programme — u.a. auch Nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung NRW —
eingebunden war. Heute ist das Gebiet Teil der Innovation City Ruhr.?

Das Beispiel der Stadt Bottrop macht deutlich, dass fiir die Entwicklung von Be-
standsgebieten ein ,langer Atem“ erforderlich ist.

s vgl. Betker, Rawak 2012; S.84ff: Nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung in NRW. Abschlussbericht zur Begleitfor-
schung Dezember 2010 — Juli 2012. ILS-Forschung 02/2012 (pdf)

7vgl. Internetseite Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)

svgl. Internetseite Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung Nordrhein-Westfalen (ILS NRW)
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3.3 Nachhaltige Entwicklung in Gewerbe- und Industriegebieten in RLP

Die Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz e.V. hat tGber rund eineinhalb Jahre mit kom-
munalen Wirtschaftsférderern und Unternehmen die Thematik zukunftsfahiger Entwick-
lung von Standorten landesweit untersucht und diskutiert. Neben Handlungsfeldern ist
ein umfassender MaRnahmenkatalog definiert worden, der momentan erprobt wird.?

Die friihe Benennung von MalRnahmen ist wichtig, um das abstrakte Thema auf eine
handhabbare Diskussionsebene zu verlagern.

3.4 PIG - Innenentwicklung in bestehenden Gewerbegebieten

Das beim Regionalverband FrankfurtRheinMain angesiedelte Pilotprojekt zielt darauf ab,
Erfahrungswerte hinsichtlich der Revitalisierung bestehender Gewerbegebiete mit un-
terschiedlichem Charakter zu gewinnen und die Aufmerksamkeit auf die Potenziale der
Bestandsgebiete zu lenken. Dafuir wurden / werden bisher 13 Gewerbegebiete in ver-
schiedensten Kommunen des Verbandes von Stadtplanungsbiiros untersucht und erste
konzeptionelle Ansatze entwickelt. In einem Erfahrungsaustausch werden die gewonnen
Erkenntnisse diskutiert.1®

Die schwierige Thematik der zahlreichen ,,in die Jahre gekommener Gewerbegebiete”
ist eine Herausforderung, die den Austausch von Informationen tber die Stadtgrenzen
hinaus erforderlich macht. Zugleich konnen gewerbliche Flachenpotenziale aktiviert
werden.

4 Nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung in Frankfurt am Main

In dem Koalitionsvertrag zwischen CDU + DIE GRUNEN 2011-2016 vom Mai 2011 wurde
vereinbart, dass die Stadt zusammen mit der Wirtschaftsférderung und dem Energiere-
ferat modellhaft in Frankfurt ein Gewerbegebiet zu einem ,,griinen Gewerbegebiet” wei-
terentwickeln soll.*! Das Kapitel beschreibt den bisherigen Verlauf von der Beschlussfas-
sung zur ,Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes” in Frankfurt am Main bis
zur Erstellung der hier vorliegenden Machbarkeitsstudie.

4.1 Beschluss- und Ausgangslage

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung (§1439 vom 29.03.2012) ist die
»Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes formell in die Wege geleitet worden.
Damit wurde ,der Magistrat aufgefordert, in Frankfurt ein Gewerbegebiet zu entwickeln,
das Kriterien der Nachhaltigkeit gentigt. Das kann in Frankfurt

svgl. Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz e.V. 2013: Standorte zukunftsfahig entwickeln. Nachhaltige Entwicklung in
Gewerbe- und Industriegebieten in Rheinland-Pfalz (pdf)

10 Internetseite: Regionalverband Frankfurt RheinMain 2014

11 vgl. Koalitionsvertrag CDU + DIE GRUNEN 2011-2016
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— in einem schon bestehenden Gewerbegebiet geschehen oder
— durch Ausweisung und Entwicklung von neuen Flachen zum Beispiel in Konversions-
gebieten.”

Dabei sollten unter Beteiligung aller relevanten Personengruppen u.a. die nachfolgend
genannten Gesichtspunkte Beriicksichtigung finden:

Okologische Kriterien

— Wenige Eingriffe in Natur und Landschaft und somit moglichst geringer Flachenbe-
darf,

— sowie die Berlicksichtigung des Stadtklimas

— Minimierung des Energieverbrauchs und der CO2-Emissionen

— Nachhaltiges Wassermanagement und wenig versiegelte Flachen

— Minimierung der Schadstoff- und Larmemissionen

— Nachhaltige Verkehrsplanung fiir die dort Arbeitenden und die Betriebsverkehre;
betriebliches Mobilitatsmanagement

— Verwendung von unschadlichen und recycelten Baumaterialien

— Nachhaltiges Abfallkonzept mit dem Schwerpunkt Einsparung

Neben umweltrelevanten Kriterien wurden auch wirtschaftliche Aspekte eingebracht:
Okonomische Kriterien

— Aktivierung moglicher Synergiepotenziale zwischen den beteiligten Unternehmen

— Effiziente Entwicklung und Bewirtschaftung von Gewerbeflachen

— Entwicklung lokaler Wertschdpfungsketten

— Berticksichtigung des Lebenszyklus von Produkten und Dienstleistungen

— Schaffung positiver lokaler und regionaler Sekundareffekte Entwicklung imagebil-
dender Faktoren”

Die zahlreichen Anforderungen machen den integrierten Abstimmungsbedarf mit einer
Vielzahl von Akteuren deutlich. Demgegeniiber stehen Gewerbegebiete mit vielschichti-
gen Problemlagen aber auch Chancen. Hinzu kommen soziale Kriterien, die im Sinne der
Nachhaltigkeit ebenfalls einbezogen werden sollten, aber bisher nicht Bestandteil des
Stadtverordnetenbeschlusses sind.

Soziale Kriterien, z.B.

— Verstetigung von Beteiligungsverfahren

— Vereinbarkeit von Beruf und Familie

— Schaffung von Aufenthaltsqualitaten und Gebietsversorgung
— Fortbildungsmoglichkeiten

— Unternehmenskultur
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Um diesen komplexen Auftrag zu |6sen, hat der Magistrat sich entschlossen zunachst
eine Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes durchzu-
flhren.

4.2 Ziel der Machbarkeitsstudie

Mit dem Beschluss §2826 der Stadtverordnetenversammlung vom 28.02.2013 wurde
der Magistrat beauftragt, die Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines nachhaltigen
Gewerbegebietes dezernatsiibergreifend zu erarbeiten. Die Federfliihrung Gbernahm das
Stadtplanungsamt (61) im Planungsdezernat.

Das Ziel der Machbarkeitsstudie ist es,

— das vielseitige Anforderungsprofil 6kologischer, 6konomischer und sozialer Kriterien
mit Blick auf eine konkrete Standortentwicklung realistisch zu bewerten,

— einen Kommunikations- und Kooperationsprozess zwischen den Akteuren anzusto-
Ren, der zu einer Abstimmung der verschiedenen, fachlichen Aspekte im Vorfeld
konkreter Planungen beitragt und

— durch die konsensuale Benennung eines Standortes friihzeitig Konflikte auszurdumen
und Potenziale zu nutzen.

Das Ergebnis ist ein Handlungsrahmen fir die Entwicklung des nachhaltigen Gewer-
begebietes in Frankfurt am Main.

4.3 Fachiibergreifende Projektgruppe

Um einen integrierten Ansatz zu gewahrleisten wurde noch im Marz 2013 eine fach-
Ubergreifende Projektgruppe gegriindet. Diese setzte sich aus Vertretern unterschied-
lichster Fachrichtungen und Tatigkeitsfelder zusammen (alphabetisch):

— Amt fir StraBenbau- und Erschlieung

— Bauaufsicht

— Energiereferat

— Frankfurter Entsorgungs- und Service GmbH
— Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main
— Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
— Liegenschaftsamt

— Mainova EnergieDienste GmbH

— Referat Mobilitats- und Verkehrsplanung

— Regionalverband Frankfurt RheinMain

— Stadtentwasserung Frankfurt am Main

— Stadtplanungsamt

—  Umweltamt

—  Wirtschaftsforderung Frankfurt GmbH



Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes

Der dialogorientierte Ansatz sollte sicherstellen, dass ein gemeinsames Verstdandnis
fiir das Thema nachhaltiger Gewerbegebietsentwicklung entwickelt wird. Darliber sind
wichtige Weichenstellungen diskutiert und Riickmeldungen zu den laufenden Analysen
ermoglicht worden.

4.4 Experteninterviews

Nahezu alle Projektgruppenteilnehmer wurden separat interviewt — zusatzlich wurden
Gesprache z.B. mit der Standortplanung des Industrieparks Hochst (Infraserv GmbH &
Co. Hochst KG) gefiihrt. Ziel war es, Erwartungshaltungen abzufragen und fachliche Ex-
pertise zu sammeln. Die Erkenntnisse sind in die Machbarkeitsstudie eingeflossen. Zu-
dem sollte sichergestellt werden, aktuelle Projekte und Planungen einzubeziehen und
mogliche Synergien zu identifizieren. Insbesondere im infrastrukturellen Bereich gibt es
bereits etablierte Abstimmungsroutinen.

Insgesamt wurden 14 Experteninterviews und zahlreiche Abstimmungsgesprache
gefiihrt.

4.5 Erwartungshaltungen

Die Erwartungshaltung der Projektgruppenteilnehmer ist sehr offen. Es wird sich ein
visiondrer Ansatz erhofft, der liber Gibliche Konzeptionen hinausgeht. Gleichzeitig soll
das Projekt ein Experimentierfeld fir MaBnahmen unterschiedlicher Fachrichtungen sein
und einen integrierten Ansatz verfolgen.

— Erprobung innovativer Ansatze

— Ubertragbarkeit des Projektes auf andere Gebiete
— Zufriedenheit der Akteure vor Ort

— AuBendarstellung und Sichtbarkeit

Die Erwartungshaltungen wurden im laufenden Prozess berticksichtigt und sind in die
Handlungsempfehlungen eingeflossen.

4.6 Projektverlauf

Der Projektverlauf ist in Arbeits- und Kommunikationsmodule aufgeteilt worden

(Abb. 3). Die Arbeitsmodule (grau) wurden vom Stadtplanungsamt durchgefiihrt. Es er-
folgte zundchst eine thematische Bestandsaufnahme zu nachhaltiger Gewerbegebiets-
entwicklung. Daran anschlieRend erfolgte eine gesamtstadtische, liberschldgige Stand-
ortanalyse aller bestehenden und geplanten Gewerbe- und Industriegebiete in Frankfurt
am Main, die anhand drei ausgewahlter Standorte vertieft wurde.

In den Kommunikationsmodulen (blau) wurden laufend weitere Erkenntnisse gesam-
melt, Zwischenergebnisse mit der Projektgruppe (Kapitel 4.3) diskutiert und ein direktes
Feedback ermdglicht. Die erste von drei Projektgruppensitzungen fand einen Monat
nach Beschluss der Machbarkeitsstudie im Marz 2013 statt. Fachreferenten aus Nord-
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rhein-Westfalen'? fiihrten aus theoretischer und praktischer Sicht in die Thematik nach-
haltiger Gewerbeflachenentwicklung ein. Die Experteninterviews waren Bestandteil der
Analysephase, deren Ergebnisse in die gesamtstadtische Standortanalyse und eine wei-
tere, vertiefende Untersuchung der drei Standorte eingeflossen sind. In der dritten und
letzten Projektgruppensitzung erfolgte dann die Festlegung auf einen Standort.

Phase | - Thematische Orientierung & gesamtstadtische Standortanalyse

Bestandsaufnahme Projektgruppensitzung | Standortindikatoren / Projektgruppensitzung I
thematische Orientierung Auftaktveranstaltung Standortanalyse Workshop Standortvarianten
o Stadtplanungsamt » thematische Einfilhrung o Stadiplanungsamt » Bestimmung Standortvarianten

Experteninterviews

o Finzelgesprache Projektgruppenteilnehmer; Externe

20. Marz 2013 26. Juni 2013
Phase Il — Standortfindung & Abstimmungsprozesse
Analyse der Projektgruppensitzung Il Dokumentation Politische
Standortvarianten Standortempfehlung Machbarkeitsstudie Legitimierung
o Stadtplanungsamt » Gebietsbenennung o Stadtplanungsamt » Beschlussfassung

Unternehmensansprache [ Interne Abstimmung & abschlieBende Beteiligungen

o Stadtplanungsamt, Wirtschaftsforderung Frankfurt GmbH; Energiereferat

13. November 2013 Herbst 2014

Abb. 4: Projektskizze Machbarkeitsstudie: eigene Darstellung (Stand Juli 2014)

Im Anschluss daran wurden Gesprache mit ausgewahlten Unternehmen gefiihrt um die
Mitwirkungsbereitschaft — liber bereits bestehende Beurteilungen der Wirtschaftsforde-
rung hinaus — einschatzen zu kénnen. Diese Gesprache haben im fortgeschrittenen Pro-
jektverlauf stattgefunden, um tGberhohte Erwartungshaltungen von Seiten der Akteure
vor Ort zu vermeiden. Da die politische Entscheidung liber die Umsetzung noch aussteht,
ware eine umfangreiche Einbeziehung von Eigentlimern und Unternehmen im Fall einer
verzogerten, eingeschrankten oder ablehnenden Beschlussfassung kontraproduktiv.

Der Projektverlauf der Machbarkeitsstudie hat einen Kommunikationsprozess ange-
stollen, wesentliche Inhalte geklart und zu einer Standortempfehlung gefihrt.

4.7 Definition des nachhaltigen Gewerbegebietes

Die Definition eines nachhaltigen Gewerbegebietes in Frankfurt am Main bezieht sich
auf den in Kapitel 2.1 benannten Kern der Nachhaltigkeit und die Notwendigkeit des
Dialogs als Rahmenbedingung:

12 Dr. Frank Betker, wissenschaftliche Begleitforschung ,Nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung NRW*; Stefan Beck-
mann, Stadt Bottrop — Fachbereich Umwelt und Griin
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Ein nachhaltiges Gewerbegebiet ist zukunftsfahig und berticksichtigt dabei 6kologische,
okonomische und soziale Kriterien, die durch koordinierte Zusammenarbeit mit allen
Akteuren realisiert werden.

Ein zukunftsfahiger Standort bietet Investitionssicherheit fiir Unternehmen. Die sehr
grundsatzliche Definition ist in der Zielformulierung ausdifferenziert.

4.8 Ziel zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes

Das Ziel zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes basiert auf fachlichen Re-
cherchen, den Einschatzungen und Erwartungshaltungen der Akteure sowie der Per-
spektive zukiinftiger Nutzer. Es muss im weiteren Projektverlauf Gberprift und hinsicht-
lich standortbezogener Bedlirfnisse ausdifferenziert werden.

In Frankfurt am Main soll ein Gewerbegebiet entwickelt werden, das

— die Belastungen fir die Umwelt durch effizienten Umgang mit Ressourcen soweit
wie moglich reduziert,

— durch einen realistischen Kosten-Nutzen-Aufwand und gemeinsames Handeln fir
alle Beteiligten wirtschaftlich bleibt,

— den Anforderungen seiner Nutzer durch flexible Losungen langfristig entspricht,

— in dem Herausforderungen dauerhaft im Dialog mit allen Akteuren innovativ und
koordiniert gelost werden,

— dessen Alleinstellungsmerkmale klar in einem unverwechselbarem Profil zum Aus-
druck kommen und

— das einen Beitrag zur modellhaften Weiterentwicklung des Standortes Frankfurt am
Main leistet.

Flexible Losungen reichen von der Gestaltung der Immobilie, Zwischennutzungen bis
gemeinschaftlichen Organisationsmodellen. Der Aspekt der Wirtschaftlichkeit ist fiir alle
Beteiligten von hoher Bedeutung — umfangreiche Investitionen bedeuten nicht zwangs-
laufig einen grolRen Nutzen. Aus diesem Grund soll der effiziente Umgang mit Ressour-
cen nicht bedingungslos, sondern soweit wie moglich reduziert werden. Dies kann nur
gelingen, wenn eine verstetigte, koordinierte Zusammenarbeit zwischen der Stadt Frank-
furt am Main, den Unternehmen, Vertretungen und Dienstleistern (z.B. der Ver- und
Entsorgung) besteht. Sie ist die Voraussetzung fiir eine nachhaltige Entwicklung, die iber
ein ,Greenwashing” und Willensbekundungen hinausgeht. Wenn das der Fall ist, kdnnen
Alleinstellungsmerkmale glaubhaft profiliert und fir ein Standortmarketing eingesetzt
werden. Sich aus dem Modellprojekt ergebende Erfahrungen und Kontakte kdnnen auch
fiir andere Standorte genutzt werden.

Die Zieldefinition dient als Orientierungs- und Arbeitsgrundlage. Wesentliche Hand-
lungsmoglichkeiten werden in der Machbarkeitsstudie aufgegriffen. Eine abschlieBende
bzw. erganzende Definition muss von den Akteuren vor Ort entwickelt werden.
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5 Gesamtstadtische Standortanalyse Frankfurt am Main

Die Gewerbeflachen in Frankfurt am Main unterscheiden sich wesentlich in GroRe, Nut-
zungsstruktur und Zustand. Jeder Standort weist individuelle Probleme, aber auch Chan-
cen auf. Nicht jedes Gebiet ist fiir die Umsetzung des Modellprojektes geeignet. Die
Standortanalyse ist die fachliche Grundlage fiir die Standortempfehlung (Kapitel 5.7) und
zugleich Hilfestellung in einem Diskussionsprozess, der nicht ausschlielich von Daten
und Fakten gepragt war, sondern auch Einschatzungen und Abwagungen der Projekt-
gruppenteilnehmer beinhaltet.

5.1 Industrie- und Gewerbefldchen in Frankfurt am Main

Fir die gesamtstadtische Standortanalyse wurden zunachst wesentliche Planungsgrund-
lagen ausgewertet und grundsatzliche Fragen der Flachenkulisse geklart.

Seit Oktober 2011 gilt fir das Stadtgebiet Frankfurt am Main der Regionale Flachennut-
zungsplan, in dem die beabsichtigte, stadtebauliche Entwicklung in Grundziigen darge-
stellt ist. Neben den bestehenden gewerblichen Bauflachen sind darin auch geplante
gewerbliche Bauflachen dargestellt, die im weiteren Verlauf der Machbarkeitsstudie als
Entwicklungspotenziale beriicksichtigt worden sind.

Das Gewerbeflachenentwicklungsprogramm (Beschluss der StVV §7268 vom 13.05.2004)
dient als perspektivische Planungsgrundlage fiir Gewerbegebiete und ist Leitlinie fir
Ermessensentscheidungen. Die Inhalte des Programmes wurden in der Standortanalyse
bericksichtigt. Im Rahmen des Masterplans Industrie (Kapitel 6.2.8) wird das Programm
als raumlich-funktionales Entwicklungskonzept fortgeschrieben. Die Abstimmung mit der
Machbarkeitsstudie wurde laufend sichergestellt.

Das Gewerbeflachenkataster bildet vorhandene Flachenpotenziale und Nutzungsmi-
schungen in den Gewerbegebieten zum Zeitpunkt der Erhebung ab. Das Kataster wurde
wahrend des Projektverlaufs aktualisiert. Die Daten ermoglichen eine Uberschlagige,
fachliche Einschatzung fir die Standortanalyse aller bestehenden und geplanten Gewer-
beflachen.

Der Magistrat wurde mit dem Beschluss §1439 vom 29.03.2012 beauftragt, ein nachhal-
tiges ,,Gewerbegebiet” zu entwickeln. ,,Das kann in Frankfurt in einem schon bestehen-

den Gewerbegebiet geschehen oder durch Ausweisung und Entwicklung von neuen Fla-
chen zum Beispiel in Konversionsgebieten.”
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Hinsichtlich der Diskussion, ein Bestandsgebiet zu entwickeln oder ein neues Gewerbe-
gebiet auszuweisen stellt die Tabelle unterschiedliche Argumentationen gegentber:

Neuplanung

alle MaBnahmen kdnnen nach dem
Stand der Technik gebaut werden

die gezielte Ansiedlung von Unterneh-
men ist u.U. moglich

Konflikte mit dem Umfeld kdnnen
friihzeitig verhindert werden
Optimale Gebaudeanordnung ist mog-
lich

Neuplanung
lange Entwicklungszeitraume bis Be-
ginn der Umsetzung
im Widerspruch zur 6kologischen
Nachhaltigkeit werden Flachen versie-
gelt
die Entwicklung eines Gebietes erfor-
dert finanzielle / personelle Ressourcen
bestehende Eigentumsverhaltnisse
kénnen die gesamte Gebietsentwick-
lung verhindern
Bedarfsfrage fiir zusatzliche Flachen ist
noch ungeklart

Bestandsgebiet

sanierungsbediirftige Infrastruktur
kann dem Stand der Technik angepasst
werden

Chance fiir Unternehmen fiir Engage-
ment und Verbleib am Standort
Konflikte mit dem Umfeld kdnnen ge-
mindert werden

zeitnaher Beginn der Umsetzung mog-
lich

es findet keine Neuversiegelung im
groRerem Umfang statt

Bestandsgebiet
es bestehen i.d.R. infrastrukturelle oder
rechtliche Entwicklungshemmnisse
die Sanierung eines Gebietes erfordert
finanzielle / personelle Ressourcen
vorhandene Eigentumsverhaltnisse
kénnen einzelne Entwicklungsmal-
nahmen verhindern
die Mitwirkungsbereitschaft der Unter-
nehmen ist unklar

Abb. 5: Gegeniiberstellung Neuplanung & Bestandsentwicklung: eigene Darstellung

In der Projektgruppe gab es unterschiedliche Meinungen. So wurde eingebracht, dass
grofRe, zusammenhangende Flachen fiir Neuansiedlungen gebraucht wiirden. Auf der
anderen Seite war eine Mehrzahl der Beteiligten der Ansicht, dass eine Nutzung von Be-
standspotenzialen vor zusatzlicher Flachenversiegelung stehen miisse.

Im weiteren Vorgehen wurden alle bekannten Zuwachsflachen mitbetrachtet, jedoch
keine Vorschlage zu zusatzlichen Flachenausweisungen vorgenommen.

5.2 Standortanalyse I - Flichenpotenziale und Standorttypisierung

Die Standortanalyse dient dazu, die vielfaltigen Anforderungen des Kriterienkatalogs
(Kapitel 4.1) der heterogenen Standortstruktur in Frankfurt am Main gegentliberzustel-
len. Flachenpotenziale kénnen auf der griinen Wiese oder im Bestand vorhanden sein.



Machbarkeitsstudie zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes

Sie bieten Raum fir die Ansiedlung oder Erweiterung von Unternehmen. Bestehende
Gewerbegebiete haben eine unterschiedliche Zusammensetzung z.B. an Nutzungen,
Qualitaten oder FlachengroRen. Standorte mit ahnlicher Pragung konnen als Standortty-
pen zusammengefasst werden. In diesem Kapitel werden Flachenpotenziale benannt,
Standorttypen gebildet und diese abschlieBend in einem Ausschlussverfahren bewertet.

Die Flachenpotenziale in Frankfurt am Main haben unterschiedliche Auspragungen. Sie
sind zu unterscheiden in mindergenutzte Flachen, wie sie insbesondere im Frankfurter
Osten (z.B. Hafenareal, Fechenheim Nord, Seckbach) vorkommen. Dabei handelt es sich
um ,,gewerbliche Baullicken” — also Innenentwicklungspotenziale. Bereits bebaute aber
nicht mehr nutzbare Areale sind Brachen wie das ehemals militarisch genutzte US-Army-
Areal westlich von Rodelheim. Dariliber hinaus gibt es Flaichen mit Baurecht auf der
»grinen Wiese”, die zurzeit verwertet werden (ehem. Klaranlage Schwanheim; Am Kai-
serlei) und z.T. unbebaute Gebiete, die erhebliche Entwicklungshemmnisse aufweisen
(z.B. Gewerbegebiet Sossenheim). Zuwachsflachen nach regionalem Flachennutzungs-
plan (ohne dass nach Baurecht eine direkte Bebauung moglich ist) sind z.B. das Gewer-
begebiet nordlich der HeerstraRe in Praunheim oder Flachen an der Lorscher Stral3e in
Rodelheim. Hinzu kommen interne Betriebsreserven wie z.B. die der Industrieparks
Hochst (Infraserv) und Griesheim (Infrasite), die flr Dritte nicht uneingeschrankt verfig-
bar sind.

Daneben gibt es Gebaudeleerstande, die gesamtstadtisch nicht erfasst sind. Eine Son-
derrolle nehmen erhebliche Leerstande wie der Gebdaudekomplex des Zimmer-Areals an
der Borsigallee und der ehem. Neckermann-Komplex ein.!3

> - Zuwachsflache
% unbebaut

! - Brache / Leerstand

“, ‘,

Abb. 6: Markante Flachenpotenziale ( Stand 26.06.2013): eigene Darstellung

13 Anmerkung: zur Zeit der Standortanalyse und —diskussion handelte es sich um einen vollstdndigen Leerstand
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Es wird deutlich, dass Frankfurt am Main ein groRRes, gewerbliches Flachenpotenzial
hat, das jedoch mit unterschiedlichen Entwicklungshemmnissen belegt ist. Bei der spate-
ren Bewertung der Standorte hat die Einschitzung der Uberwindbarkeit dieser Restrikti-
onen eine wesentliche Bedeutung fir die Standortwahl.

Laut dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung §1439 vom 29.03.2012 soll ein
Gewerbegebiet entwickelt werden. Als Gewerbegebiet wird hier ein Standort verstan-
den, der vorwiegend der Unterbringung von produzierenden Handwerks- und Gewerbe-
betrieben dient (Kapitel 2.3). Auf Grundlage des Gewerbeflachenkatasters wurden die
Nutzungsstrukturen aller Bestandsgebiete analysiert. Die Zusammensetzung der s.g.
stadtebaulichen Hauptnutzung erlaubt Riickschlisse tGber den grundsatzlichen Nut-
zungscharakter eines Gebietes.

Insgesamt wurden aufbauend auf dem Gewerbeflachenkataster 40 Standorte bewertet
und einer oder mehreren ,,Standorttypiken” zugeordnet. Um im weiteren Vorgehen eine
Fokussierung auf bestimmte Standorte zu erméglichen, wurden die folgenden finf
Standorttypen von weiteren Untersuchungen ausgeschlossen:

Dienstleistungsstandorte
— Uberwiegend durch Biiro- und Verwaltungsgebaude gepragt
— geringer Anteil emittierender Betriebe

Handels- bzw. Einzelhandelsstandorte
— hoher Anteil an Einzelhandel, Fachmarkten etc. mit Verkauf an Endverbraucher

— dezentrale Agglomeration nach Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Frankfurt
am Main (M21; §1859 StVV, 28.06.2012)

perspektivische Wohnstandorte

— nach Wohnbauland-Entwicklungsprogramm (WEP) 2011 (B36;
§1723 StVV, 31.05.2012)

Gebiete < 5ha / Nutzeranzahl < 40 / Gebietszuschnitt

— Potenzial fiir Synergien und Wertschopfungsketten fraglich

— kritische Akteursanzahl fiir den Beteiligungsprozess (Annahme: bei 50% Beteiligung
missten sich mindestens 20 Akteure einbringen)

— keine reprasentative Wirkung fiir ein Modellprojekt

— fehlender , Gebietscharakter” entlang von AusfallstraBen

Sonderstandorte

— Management- oder Unternehmerstrukturen vorhanden (z.B. Infraserv GmbH & Co.
Hochst KG; Infrasite Griesheim GmbH; Allessa GmbH; Binding Brauerei AG etc.)

— kein offentlicher Zugang
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— 2.T. Selbstregulation von Umweltmanagement
— 2.T. erhohte Anforderungen durch Storfallbetriebe (SEVESO Il Richtlinie)

Die Benennung von Standorttypen regte Diskussionen in der Projektgruppe an und
grenzte die Standortfindung auf gesamtstadtischer Ebene in einem ersten Schritt ein.

Der Ausschluss von Dienstleistungsstandorten wurde in der Projektgruppe intensiv dis-
kutiert. Gerade in Blirogebauden seien erhebliche Einsparungspotenziale vorhanden.
Zudem sei dies mit Blick auf die Entwicklung des tertidren Sektors flir Frankfurt am Main
die gewinnbringendere Quartiersebene fiir ein Modellprojekt. Die Anmerkungen wurden
aufgenommen und geprift. Die Festlegung auf ,klassische Gewerbegebiete” wurde mit
der erganzenden Argumentation beibehalten dass:

— es auch in klassischen Gewerbegebieten es einen Anteil an Bliro- und Verwaltungs-
gebduden gibt,

— produzierende Unternehmen einen hohen Anteil am Endenergieverbrauch und da-
mit ein hohes Einsparpotenzial haben,

— die Moglichkeit besteht, besonders emittente Warenlogistik zur Konfliktminderung
konzeptionell einzubinden und

— nicht zuletzt die Kriterien des Stadtverordnetenbeschlusses (Kapitel 4.1) hinsichtlich
der Minimierung von Schadstoff- und Larmemissionen und der Beriicksichtigung des
Lebenszyklus von Produkten und Dienstleistungen auf , klassisch gewerbliche Nut-
zungen“ hindeuten.

Ausgaschlossene Flachen
|:| Pragung durch Handl / EZH
D Priagung Dienstleistung
QD\. [] umstrukturierung (WEP 2011)
‘ |:| Sonderstandorte
: ‘ |: Gebiet > 5ha

Akteure > 40/ Gebietszuschnitt

Abb. 7: Standortanalyse Ausschlussverfahren - Standorttypen nach Uberwiegender Pragung (Stand 26.06.2013): eigene
Darstellung
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Des Weiteren wurde der Ausschluss von Sonderstandorten kritisch hinterfragt. Es ist
jedoch davon auszugehen, das 0.g. Management- bzw. Unternehmerstrukturen eigen-
standig die Entwicklung des Standortes vorantreiben. Im Rahmen des Masterplan In-
dustrie (Kapitel 6.2.8) werden diese flir Frankfurt am Main bedeutsamen Standorte be-
sonders bericksichtigt.

Nach dem Ausschlussverfahren verblieben folgende Bestandsgebiete:

— GE Am Martinszehnten
— Unter- und Oberhafen
— GE Fechenheim Nord
— GE Seckbach

Zudem wurden weitere Flachenpotenziale fiir eine ndhere Betrachtung identifiziert:

— GE Eschborner Landstrale (incl. Army-Brache Rodelheim)

— Gewerbegebiet Sossenheim / Wilhelm-Fay-StraRe

— GE Heerstralle, Praunheim (Teilbereich 1 entwickelt, Teilbereich 2 Zuwachsflache)
— Zuwachsflache Lorscher StraRe, Rédelheim

Im Ergebnis verblieben acht bestehende und potenzielle Gewerbegebiete, die fiir
eine nahere Untersuchung vorgeschlagen wurden.

5.3 Standortanalyse Il - Fachspezifische Betrachtung

Nach der gesamtstadtischen Standortanalyse wurden die verbliebenen Bestandsgebiete
und Flachenpotenziale anhand fachlicher Kriterien eingehender untersucht.

Der Projektgruppe ist ein Uberblick zu laufenden Planungen und Verfahren im Juni 2013
vorgestellt worden:

— Bebauungsplan Nr. 696 — Gewerbegebiet Nordlich HeerstraRe - Teilbereich 2 (Neu-
planung)

— Bebauungsplan Nr. 873 — Ferdinand-Porsche-StralRe (Bestand)

— Baulandumlegungsverfahren Nr. 60 — Gewerbegebiet Westerbachstralle

— Entwicklungskonzept fiir die Gewerbegebiete Fechenheim Nord und Seckbach

Unabsehbare Entwicklungszeitraume von Neuplanungen wurden als Entwicklungs-
hemmnis gewertet, da die Umsetzung im Falle einer Zustimmung der Stadtverordneten-
versammlung und der Akteure vor Ort moglichst zeitnah beginnen sollte. Dies betrifft
neben dem Gebiet nordlich der HeerstralRe auch das Baulandumlegungsverfahren im
Gewerbegebiet WesterbachstraBe (Sossenheim). Das Entwicklungskonzept (Kapitel
6.1.2) wurde als Vorteil gewertet, da nach Einschatzung der Projektgruppenteilnehmer
in Teilen auf bereits gewonnenen Erkenntnissen aufgebaut werden kann.
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Ungewisse Entwicklungszeitraume sind mit Blick auf eine zeitnahe Umsetzung des
Projektes als Risiko zu bewerten, wohingegen bereits erfolgte Untersuchungen ein Vor-
teil sein kdnnen.

Des Weiteren wurde (iberschlagig dargestellt, wo die Stadt Frankfurt am Main erhdhten
Einfluss durch eigene Liegenschaften ausiiben kann. Hier fielen insbesondere das Ge-
werbegebiet WesterbachstraRBe (Sossenheim) und die Anteile der Managementgesell-
schaft fiir Hafen und Markt mbH (HFM) ins Gewicht.

Eine eingehendere Untersuchung der Eigentumsverhaltnisse erwies sich erst auf Ge-
bietsebene als machbar und sinnvoll (Kapitel 5.6.4).

Das Kriterium einer nachhaltigen Verkehrsplanung muss auf unterschiedlichen Mal-
stabsebenen und mit Blick auf die verschiedenen Verkehrstrager betrachtet werden.

Der motorisierte Individualverkehr (MIV) ist besonders wichtig fiir Unternehmen. Liefer-
und Kundenverkehre sind haufig wesentlicher Bestandteil der Geschaftsstrategie. Die
»externe ErschlieBung” des Gebietes gewahrleistet z.B. Erreichbarkeit und Auslieferung,
wohingegen die Situation der internen ErschlieBung — Stellplatze, Wendemoglichkeiten
etc. — auf Gebietsebene betrachtet werden muss.

Abb. 8: Uberlastung BAB-Nordwestkreuz; Frankfurter Osten: eigene Darstellung

Rund um das Nord-West-Kreuz Frankfurt am Main (GE Sossenheim; Army-Brache Rodel-
heim; GE Eschborner LandstraBe; perspektivisch Zuwachsflache Lorscher Str.; nérdlich
Heerstralle) gibt es erhebliche Probleme bei der Verkehrsabwicklung. Die Verkehrsbe-
ziehungen der Autobahn Auf- und Abfahrten sind fir das Frankfurter Stadtgebiet un-
glinstig. Das Nadelohr WesterbachstralRe tberschreitet regelmalig die Kapazitatsgren-
zen. Trotz der Planfeststellungen auf Eschborner Seite und des Teilausbaus der Bunde-
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sautobahn 5 (BAB) ist keine zeitnahe Losung der Probleme in Sicht. Im Frankfurter Osten
ist die Situation dhnlich prekar (Gewerbegebiete Victor-Slotosch-StraRe; Seckbach; Fe-
chenheim Nord; Oberhafen). Die Entlastung des Erlenbruchs und der Hanauer Landstra-
Re kann durch das GroRprojekt Riederwaldtunnel erst mittel- bis langfristig erfolgen. Der
wichtige Durchstich der Ernst-Heinkel-StralRe zur Orber Stral3e als Nord-Siid-Verbindung
steht in Abhangigkeit zum Ausbau der Nordmainischen S-Bahn.

Die externe ErschlieBung der Gebiete rund um das BAB-Nord-West-Kreuz und im
Frankfurter Osten ist Gberlastet — eine kurz- bis mittelfristige infrastrukturelle Lésung
kann durch das Modellprojekt nicht herbeigefiihrt werden.

Die Situation im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) stellt sich nach pauschalen
Einzugsradien der Schienen- und Busanbindung (ohne Berlicksichtigung der Taktung;
raumlicher Barrieren etc.) positiv dar. Lediglich im Oberhafen gibt es eine markante De-
ckungsliicke. Zukunftsprojekte im Schienenpersonennahverkehr (SPNV) wie z.B. die
Nordmainische S-Bahn (GE Fechenheim Nord) und die Regionaltangente West (GE Sos-
senheim; nordl. HeerstraRe) wurden berticksichtigt. Leistungsfahige Schienenanschlisse
fir den Guterverkehr sind im Industriepark Hochst und dem Hafengebiet vorhanden,
und werden bereits von den zustdndigen Gesellschaften koordiniert — diese Standorte
sind wegen ihrer Binnenhafen und dem Dreiklang StraBe, Schiene, Wasser intermodal.
Die konkrete Untersuchung von FuR- und Radwegeverbindungen kann erst auf Gebiets-
ebene geleistet werden.

In der Umsetzung des Projektes muss die OPNV-Anbindung im Detail gepriift werden.
Taktung und Anbindung sind von individuellen Anforderungen der Akteure vor Ort ab-
hangig. Mittel- bis langfristige Potenziale bestehen durch die SPNV-Projekte.

Emissionen sind nicht auf Larm zu reduzieren. Im Sinne des Bundes-
Immissionschutzgesetzes! sind dies Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und dhnlichen Erscheinungen. Zu beachten sind dabei auch weit-
reichendere Emissionen wie 24-h-Schwerlastverkehre und die Achtungsabstande fir
Storfalle (SEVESO-II-Richtlinie). Konflikte kbnnen auftreten, wenn so genannte schutzbe-
dirftige Nutzungen wie Wohnen in Gewerbegebiete ,,einsickern®, historisch bedingt eng
beieinander liegen oder heranriicken. Insbesondere einsickernde und heranriickende
Wohnnutzungen miissen im Rahmen der baurechtlichen Moéglichkeiten restriktiv ge-
handhabt werden. Besonders schwierig ist der Umgang mit gewachsenen Gemengela-
gen, da die rechtliche Ausgangslage fiir die Emittenten i.d.R. unglinstig ist. Wahrend aus
baurechtlicher Sicht fiir das Gewerbe ,Bestandsschutz” besteht, orientiert sich das
Emissionsschutzrecht am dynamischen ,Stand der Technik” und lasst nachtragliche An-

12Bundes-Immissionsschutzgesetz (§3 Abs.3 BImSchG)
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ordnungen zu®>. Dies kann dazu fiihren, dass Investitionen in weniger emittente Maschi-
nen und aktiven bzw. passiven Larmschutz den Unternehmen hohe Kosten verursachen.
Eine Kompromisslosung kann evtl. schon durch eine Neuanordnung der Emissionsquel-
len auf dem Betriebsgelande erreicht werden.

Unternehmen in kleineren Gebieten und historisch gewachsenen Lagen sind von der
Problematik der Emissionskonflikte besonders betroffen. Hier miissen einzelfallbezoge-
ne Losungen erarbeitet werden, die nicht nur die ohnehin strengen rechtlichen Auflagen
erfillen, sondern dialogorientiert die gegenseitige Riicksichtnahme fordern. Zugleich
muss eine Verschlechterung der Ausgangslage durch die Ansiedlung sensibler Nutzungen
im Umfeld soweit moéglich baurechtlich verhindert werden.

Abfall ist als Wertstoff zu betrachten — der liberalisierte Markt erzeugt sogar eine Nach-
frage hinsichtlich bestimmter Wertstoffe. Diese entstehen abhadngig von Branche und
Betrieb. MaRnahmen stehen laut Kreislaufwirtschaftsgesetz in der Reihenfolge Vermei-
dung, Vorbereitung zur Wiederverwendung, Recycling, sonstige Verwertung, insbeson-
dere energetische Verwertung und Verfillung bis hin zur Beseitigung.'® Es gibt zahlrei-
che Vorschriften wie dies zu handhaben ist. Die Einflussmoglichkeiten von Seiten der
stadtischen Akteure sind jedoch begrenzt.

Der rechtliche Regelungsgehalt und die Anforderungen der Abfallwirtschaft sind hoch
und eine betriebsbezogene Einzelfallbetrachtung erforderlich. Als gebietsbezogener
Handlungsansatz besteht die Moglichkeit eines Wertstoffhofes.

Von Uberschwemmungs- und Hochwasserschutzgebieten, Grundwasserschutz, Misch-
und Trennkanalisationen bis hin zur Regenwasserbewirtschaftung sind verschiedene
Blickwinkel der Wasserwirtschaft eingenommen worden. In den ergiebigen Expertenge-
sprachen wurde schnell deutlich, dass der rechtliche Regelungsgehalt auch hier sehr
hoch ist. Dennoch wird in dem nachhaltigen Gewerbegebiet eine besondere Chance fiir
experimentelle Vorhaben gesehen, die sich insbesondere in der Gebiets- und Malinah-
menebene niederschlagen. Gefahren uniiberschaubarer Kostenentwicklungen liegen —
auch im Falle einer Kanalsanierung — bei Altlastenverdachtsflachen vor. Die Versickerung
von Regenwasser ist in dem Fall ebenfalls nicht moglich.

Die Wasserbewirtschaftung bietet eine Moglichkeit, durch bauliche MalRnahmen auch
im 6ffentlichen Raum zu einer Verbesserung der Ausgangslage beizutragen. Zugleich
sind umweltrechtliche Restriktionen und ein erheblicher Kostenaufwand zu erwarten.

15 Bundes-Immissionsschutzgesetz (§17 BImSchG)
16 Kreislaufwirtschaftsgesetz (§6 Abs. 1 KrWG)
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Der Versiegelungsgrad der Gewerbegebiete liegt nach der Biotoptypkartierung des Um-
weltamtes und Senckenberginstitutes zwischen 70-90% erwartungsgemalf’ hoch. Dies ist
auch im Klimaplanatlas des Umweltamtes / Universitat Kassel abzulesen (Abb. 8), in dem
die zu erwartende Erwarmung bis zum Jahr 2050 fiir das Stadtgebiet Frankfurt am Main

prognostiziert worden ist.

Abb. 9: Stadtklima 2050: eigene Darstellung nach | Abb. 10: Wérmenetze: eigene Darstellung nach Mainova Netz-
Klimaplanatlas, Umweltamt / Universitat Kassel dienste GmbH (Stand 20.06.2013)
(Stand 2010)

Insbesondere die Gewerbegebiete Seckbach und Fechenheim Nord sind als thermisch
und lufthygienisch mit sehr hohen Defiziten und stark steigendem Hitzestress gekenn-
zeichnet!’. Interessant sind in diesem Zusammenhang potenzielle Griinverbindungen.

Es muss grundsatzlich zwischen Reduzierung des Verbrauchs und der Energieerzeugung
unterschieden werden. Neben dem Ublichen Stromverbrauch durch Licht, Maschinen
etc. fallt insbesondere der Warmebedarf bei Energiebilanzen ins Gewicht.

In den Solardachflachenkatastern des Landes Hessen und der Stadt Frankfurt am Main
wurde deutlich, dass insbesondere in Gewerbegebieten erhebliche Potenziale der
Stromerzeugung durch Photovoltaik und Warmegewinnung durch Solarthermie vorhan-
den sind (Kapitel 5.6.3). Die Experten bewerteten die Themen Windenergie, Geothermie
und Biomasse in der gebietsbezogenen Malstablichkeit als untergeordnet.

Der Anschluss an Fernwdarmenetze gestaltet sich im Bestand schwierig (Abb. 9). Eine
mogliche Erweiterung des Netzes im Frankfurter Osten wiirde die Hafengebiete ,er-
schlieBen”. Weitere Gewerbegebiete kdnnen — mit Ausnahme des GE August-Schanz-
StralBe von diesem Potenzial nicht profitieren. Nahwarmenetze im Verbund mit Block-
heizkraftwerken (BHKW) wurden dort empfohlen, wo kein Fernwarmenetz verfligbar ist

17 Stadt Frankfurt a.M., Universitat Kassel 2010: Klimaplanatlas (pdf-Dokument)
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und bestimmte betriebliche Voraussetzungen erfiillt sind — hier ist wieder eine Einzel-
fallbetrachtung notwendig.

In den Frankfurter Gewerbegebieten gibt es inzwischen eine nicht unerhebliche Anzahl
an Rechenzentren, deren Energieverbrauch enorm ist. Hohe Sicherheitsstandards und
eine vergleichsweise geringe Temperaturen der Abwarme machen eine kooperative
Nutzung nach Einschatzung der Experten unwahrscheinlich. Es gibt jedoch bereits ver-
schiedene Ansatze, energieeffiziente Rechenzentren zu verwirklichen und Synergien fiir
das unmittelbare Umfeld (z.B. innerhalb eines Gebdudekomplexes) zu nutzen.®

Generell war die Ansicht der Experten, dass in der aufgezeigten MaRstablichkeit das
Thema Energieerzeugung im Vergleich zum Verbrauch eher symbolischen Charakter hat.
Eine Bilanz von Potenzialen der Energieerzeugung und -einsparung ist erst auf der Um-
setzungsebene im Rahmen eines Energiekonzeptes sinnvoll. Potenziale sind maligeblich
auf der privaten Handlungsebene vorhanden.

5.4 Standortdiskussion

In der gesamtstadtischen Standortanalyse ist bereits eine erste Auswahl von Flachenpo-
tenzialen und Bestandsgebieten vorgenommen worden. Von Seiten des Stadtplanungs-
amtes wurden Empfehlungen zu der Abgrenzung der Gebiete ausgesprochen und acht

Standorte vorgeschlagen.

Abb. 11: Projektgruppensitzung I, Standortpriorisierung: eigene Darstellung

Potenziale: Das GE Sossenheim an der Grenze zu Eschborn ist erschlossen und es be-
steht Baurecht. Die Stadt Frankfurt am Main besitzt dort zahlreiche Liegenschaften. Die
Lage des Gebietes ist reprasentativ. Eine Gestaltung des Westerbaches und einer poten-
ziellen Griinverbindung ware maoglich.

18 Entsprechende Diskussionen werden bei Digital Hub, Masterplan Industrie & Masterplan 100% Klimaschutz gefuhrt.
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Restriktionen: Ein Ende des langjahrigen Baulandumlegungsverfahrens ist ungewiss.
Der Umgang mit den erhohten Bodenwerten ist hinsichtlich einer klassisch-gewerblichen
Entwicklung schwierig. Die erheblichen Verkehrs- und Anbindungsprobleme sind kurz-
bis mittelfristig kaum zu l6sen.

Potenziale: Eine Konversion der Brache ware ein Leuchtturmprojekt. Die geordnete
Entwicklung der Gebiete in Rodelheim West konnte angestolRen werden. Die Flachen
sind in Bundeseigentum und kdmen aus einer Hand. Es besteht das Potenzial fiir ein
Modellvorhaben der Hochwasserretention. Das angrenzende Umspannwerk ist interes-
sant fiir Rechenzentren, so dass im Falle eines stadtischen Erwerbs der Flachen z.B. mit
einem stadtebaulichen Vertrag besondere Anforderungen an Energieeffizienz gestellt
werden kdnnten.

Restriktionen: Das Projekt beinhaltet hohe Kostenrisiken mit Blick auf eine mogliche
Altlastensanierung. Eine leistungsfahige, externe Erschliefung ist kurz- bis mittelfristig
schwierig. Die Moglichkeit des Grundstlickserwerbs war zum Zeitpunkt der Standortdis-
kussion nicht einzuschatzen.

Potenziale: Zum Teil sind stadtische Liegenschaften vorhanden. Eine Umsetzung ho-
her technischer Standards ware maoglich.

Restriktionen: Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ware erforderlich. Die Signal-
wirkung ware wegen der umliegenden Bestandspotenziale negativ und es wiirden zu-
satzliche Flachen versiegelt. Die Verlarmung und Abstandserfordernisse der angrenzen-
den Autobahn miissten beriicksichtigt werden. Im &stlichen Bereich gibt es Uberlegun-
gen eine Anschlussstelle an die BAB 66 herzustellen, wofiir die Flachen benétigt wiirden.

Potenziale: Bei einer Neubebauung waren hohe, technische Standards moglich. Eine
optimale ErschlieBung durch den OPNV kénnte perspektivisch mit einer Haltestelle der
Regionaltangente West erfolgen.

Restriktionen: Das laufende Bebauungsplanverfahren steht in Abhangigkeit der aus-
stehenden Planfeststellung fiir die Ortsumfahrung Praunheim. Es sind kaum stadtische
Liegenschaften vorhanden. Unbebaute Flachen wiirden zusatzlich versiegelt.

Potenziale: Durch Untersuchungen fiir das stadtebauliche Entwicklungskonzept sind
Grundlagen vorhanden. Eine Forderung der ,klassisch gewerblichen Unternehmens-
und Akteursstruktur ware moglich. Innenentwicklungspotenziale konnten genutzt und
Problemlagen mittelfristig gelost werden. Eine Grinverbindung und die Nutzung des
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leerstehenden Zimmer-Areals waren mogliche Leuchtturmprojekte. Der Bau des Rieder-
waldtunnels hat begonnen. Die Mitwirkungsbereitschaft vor Ort wird positiv einge-
schatzt.

Restriktionen: Eine Abgrenzung des Gebietes ist insbesondere im Osten schwierig. Es
besteht nur geringer Einfluss durch stadtisches Eigentum. Verschiedene Altlastenver-
dachtsflachen bergen Kostenrisiken.

Potenziale: Durch Untersuchungen fur das stadtebauliche Entwicklungskonzept sind
Grundlagen vorhanden. Innenentwicklungspotenziale kdnnten genutzt und Problemla-
gen mittelfristig gelost werden. Neben dem Riederwaldtunnel steht der Planungsbeginn
zum Durchstich der Ernst-Heinkel-StralRe in Aussicht. Die Mitwirkungsbereitschaft vor
Ort wird positiv eingeschatzt.

Restriktionen: Die Verkehrsprojekte Ernst-Heinkel-StraRe und eine S-Bahn-Station
sind vom Ausbau der Nordmainischen S-Bahn abhadngig. Im 6stlichen Bereich liegen
SEVESO-II-Achtungsabstande.

Potenziale: Der Anteil von Grundstilicken der HFM gibt potenzielle Einflussmdéglichkei-
ten (Einschrankung: Pachtvertrdge; Erbbaurecht). Das laufende Bebauungsplanverfahren
Ferdinand-Porsche-Strale ist auch mit Blick auf die Sicherung der 6stlich angrenzenden
Grinverbindung positiv zu werten.

Restriktionen: Zur Zeit der Standortdiskussion war die Zukunft des Neckermann-
Areals ungewiss - bis heute bestehen Unklarheiten. GroRe Teile des vorgeschlagenen
Gebietes sind von einem SEVESO-II-Achtungsabstand betroffen. Ein neues Konzept in
unmittelbarer Nachbarschaft des Entwicklungskonzeptes Fechenheim Nord / Seckbach
kann negative Signalwirkung haben.

Potenziale: Der hohe Anteil von Grundstlicken der HFM gibt potenzielle Einflussmog-
lichkeiten (Einschrankung: Pachtvertrage; Erbbaurecht). Ein Anschluss an Fernwarmelei-
tungen wird perspektivisch moglich sein. Es gibt Unternehmen und Initiativen, die als
,Zugpferde” in Frage kommen. Die Intermodalitit kénnte geférdert und die OPNV-
Anbindung zeitnah verbessert werden. Eine gewerbliche Innenentwicklung durch Nut-
zung vorhandener Flachenpotenziale ist moglich.

Restriktionen: Mit der HFM gibt es bereits eine Managementstruktur, die eine Ent-
wicklung des Gebietes vorantreibt. Das eigenstdandige Nutzungsprofil des Binnenhafens
stellt die Ubertragbarkeit des Modellprojektes in Frage. In dem Gebiet liegen SEVESO-I-
Achtungsabstdnde.
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5.5 Standortpriorisierung

Auf Grundlage der Standortdiskussion erfolgte durch Projektgruppenteilnehmer eine
Priorisierung durch die Vergabe von Punkten.'® Die Projektgruppe einigte sich darauf,
die Army-Brache Rédelheim, die Zuwachsflache Lorscher Stralle sowie das dazwischen
befindliche Gebiet an der Eschborner Landstralle zusammenzufassen und es als einen
potenziellen Standort zu bewerten.

Mit jeweils nur einem Punkt Abstand ergab sich die Reihenfolge der drei ,,Favoriten”:

— Gewerbegebiet Fechenheim Nord

— Westl. Rodelheim (US-Army-Brache Rédelheim / Eschborner LandstralRe / Lorscher
StraRe)

— Gewerbegebiet Seckbach

Alle weiteren Vorschldge waren in Punkten abgeschlagen. Es folgte eine letzte Analyse-
phase der drei ausgewahlten, potenziellen Standorte zur Entwicklung eines nachhaltigen

Gewerbegebietes.
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Abb. 12: Gebietsspezifische Vertiefung der Standortanalyse westl. Rédelheim, GE Seckbach und GE Fechen-
heim Nord: eigene Darstellung, Kartengrundlage © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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5.6 Standortanalyse IIl - Gebietsspezifische Vertiefung

Um ein differenzierteres Bild von den priorisierten Gewerbegebieten Westlich Rodel-
heim, GE Fechenheim Nord und GE Seckbach zu bekommen, sind die vorgegangenen
Untersuchungen weiter vertieft worden. So wurden Flachenpotenziale, Nutzungsstruk-
turen und Leerstande aktuell und grundstiicksbezogen ermittelt. Die besonders wichti-

1sVertreter des Stadtplanungsamtes vergaben keine Punkte
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gen Entscheidungskriterien innere ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Energie sowie
Eigentumsverhaltnisse werden in diesem Kapitel vertieft.

Die bereits dargelegten Defizite der externen Erschlieung, also der Anbindung an das
Ubrige Strallennetz, sind in jedem der drei untersuchten Gebiete problematisch. Gleisan-
schlisse fiir den Giterverkehr sind nicht vorhanden oder soweit zuriickgebaut, dass eine
Reaktivierung aussichtslos ist. Die innere ErschlieBung ist einerseits funktional, anderer-
seits als reprasentativer Aspekt zu verstehen. Der funktionale Aspekt bezieht sich ver-
klrzt auf Erreichbarkeit, Orientierung, Durchgangigkeit sowie Wende- und Parkmoglich-
keiten fiir den MIV. Hinzu kommt die FuR- und Radwegesituation. Im Zusammenhang
mit Adressbildung und Besucherverkehren spielen auch reprasentative Anhaltspunkte
wie Strallenzustand und stadtebauliche Gestaltung eine wichtige Rolle flir Unterneh-
men. Die ErschlieBung mit dem OPNV wird in der Machbarkeitsstudie nicht weiter be-
trachtet, da eine Einbeziehung der Akteure vor Ort erforderlich ware.

Im westlichen Rodelheim ist die externe ErschlieBungssituation ist tr