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DER MAG'STRAT Frankfurt am Main, 22.04.2016

Dezernat: Il

Eingang Amt 01: 25.04.16,10.45 Uhr

Vortrag des Magistrats M 8 1
an die Stadtverordnetenversammiung
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Betreff

Ernst May-Viertel

Bebauungsplan Nr. 914 - Friedberger LandstralRe / Ostlich Bodenweg ("Atterberry-Ost")

1. Entwicklung des Plangebiets au3erhalb der weiterzufihrenden vorbereitenden Untersuchungen
fur eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme zwischen Huthpark, Hauptfriedhof und Ginthers-
burgpark geman § 165 (4) BauGB

2. Aufstellungsbeschluss - § 2 (1) BauGB

3. Anordnung einer Umlegung nach § 46 (1) BauGB

Vorgang

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 24.02.2011 § 9550 (M 7)
08.10.2009 §6872 (NR 1547)
12.12.2013 §4004 (M 146)

Vertraulich: []ja X nein

Anlage(n):
Lageplan vom 27.05.2015 zum Aufstellungsbeschluss (nicht vervielfaltigt)

Begriindung der Vertraulichkeit:

Vortrag
X Die Stadtverordnetenversammliung wird gebeten, in &ffentlicher Sitzung zu beschlieRen:

[] Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, in nichtéffentlicher Sitzung zu beschlieRen:

l. 1. Es dient zur Kenntnis, dass die Entwicklung der Flachen "Friedberger Landstrafe / Ostlich
Bodenweg" (,Atterberry-Ost“) mittels des Planungsinstrumentariums einer stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme nach § 165 BauGB rechtlich nicht zulassig ist.

2. Der Untersuchungsbereich gemaR® § 165 (4) BauGB ist um die im vorgelegten Lageplan
vom 27.05.2015 im Geltungsbereich gelegenen Flachen zu reduzieren.



VL.

Der Magistrat wird beauftragt, zur Sicherung der Ziele der gesamtheitlichen Entwicklung des
.Ernst-May-Viertels* mit den Eigentimern der Grundstiicke im Bereich "Friedberger
Landstrale / Ostlich Bodenweg" bzw. ihrer jeweils Bevollmachtigten stadtebauliche Vertrage
abzuschlief3en.

1. Fir das Gebiet ,Friedberger Landstrafie / Ostlich Bodenweg*® ist ein Bebauungsplan aufzu-
stellen. Der raumliche Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans ergibt sich
aus dem vorgelegten Lageplan vom 27.05.2015 zum Aufstellungsbeschluss.

2. Der Magistrat wird beauftragt, zusammen mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu veréffentlichen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll fir das Gebiet an der Friedberger Landstralie
Ostlich des Bodenwegs Planungsrecht fir eine Wohnbebauung geschaffen werden, die eine
larmabschirmende Wirkung auf das westlich gelegene Wohnquartier ,New Atterberry® entfal-
tet. Die noch geltenden Grenzverlaufe zwischen Grinflichen und Verkehrsflachen werden in
diesem Rahmen und entsprechend der aktualisierten Planungen des Bundes zum Ausbau der
A 661 planungsrechtlich angepasst.

3. Der Magistrat wird beauftragt, die Realisierung von Larmschutzmalihahmen gemaf der Be-
schlusse § 6872, Ziffer Il vom 8.10.2009 und § 4004, Anlage 7, Ziffer 6 vom 12.12.2013 bei
der Aufstellung des Bebauungsplans weiterzuverfolgen. Die Beschllisse § 6872, Ziffer Il vom
8.10.2009 und § 4004, Anlage 7, Ziffer 6 vom 12.12.2013 werden daher aufgehoben.

Der Magistrat wird beauftragt, beim Regionalverband FrankfurtRheinMain die Anderung des
Regionalen Flachennutzungsplans zu beantragen.

Es dient zur Kenntnis, dass durch die planungsrechtlichen Anderungen Flachen des Frankfur-
ter GrinGurtels entfallen, die an anderer Stelle in mindestens gleichem Ausmal} und ver-
gleichbarer Qualitat in den Gringurtel einbezogen werden, und dass der Magistrat entspre-
chende formale Schritte auch in Bezug auf die Anderung der Verordnung Uber das Land-
schaftsschutzgebiet ,GrinGulrtel und Grinzige in der Stadt Frankfurt am Main“ vom
12.05.2010 einleitet.

Der Magistrat wird ermachtigt, ohne einen weiteren Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung eine Umlegung nach § 46 Abs. 1 BauGB anzuordnen, wenn und sobald diese zur Vorbe-
reitung der erforderlichen Neuordnung der Grundstlicksverhaltnisse im Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 914 - Friedberger Landstraie / Ostlich Boden-
weg erforderlich ist.



Begruindung:

UBERSICHTSKARTE

Bebauungsplan Nr. 914
- Friedberger LandstraRe / Ostlich Bodenweg -
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Kartengrundage: ® Stadtvermessungsamt Frankfurta M.

Zul.undll.:

Auf Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung § 9550 vom 24.02.2011 wird
das Gebiet im Verflechtungsbereich Frankfurt Bornheim-Seckbach / "Ernst May Viertel" auf die
maogliche Durchfuhrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme hin untersucht. Dabei wird
auch die Art und der Umfang der Einhausung der Bundesautobahn A 661 als Voraussetzung flr
die Schaffung einer tbergeordneten durchgangigen Griinverbindung zwischen Huthpark und Gin-
thersburgpark prazisiert.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind die genannten Untersuchungen zwar insgesamt noch nicht
abgeschlossen, fur die Flachen "Friedberger LandstraRe / Ostlich Bodenweg" ist aber festzustel-
len, dass die gesetzlichen Voraussetzungen zur Anwendung einer stadtebaulichen Entwicklungs-
mafRnahme nach § 165 (3) BauGB nicht gegeben sind.

Eine stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme ist nur dann begriindbar, wenn die angestrebten
Ziele und Zwecke nicht durch entsprechende stadtebauliche Vertrage oder den Mitteln des
allgemeinen Stadtebaurechts wie ein Bebauungsplan verbunden mit einer Umlegung erreicht



werden kdénnen, mit denen weniger weitgehend in die Eigentumsrechte der Betroffenen
eingegriffen wird (,Subsidiaritatsprinzip®).

Das Gebiet "Friedberger LandstralRe / Ostlich Bodenweg" steht zu groRen Teilen im Eigentum der
Stadt Frankfurt am Main und der Bundesrepublik Deutschland. Nur wenige Flurstiicke befinden
sich in Stiftungseigentum bzw. in Privatbesitz.

Vor dem Hintergrund der damit insgesamt glnstigen Voraussetzungen hinsichtlich der
Verfligbarkeit der Grundstiicke und der mdglichen Sicherung der stadtebaulichen Ziele verbietet
sich die Anwendung einer Stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme fiir das Gebiet.

Zur Entwicklung des Gebietes wird eine Organisationsform mit den Eigentimern und Projektent-
wicklern unter stadtischer Beteiligung angestrebt. Uber die Bildung einer maglichen Projektgesell-
schaft und entsprechende Grundstlickskaufvertrage wird der Stadtverordnetenversammlung ein
gesonderter Magistratsvortrag zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Synergieeffekte wirden daflr sprechen, die Projektentwicklung fir die Flachen ,Friedberger Land-
stralRe / Ostlich Bodenweg“ sowie ,Friedberger LandstraRe / Suidlich Wasserpark® (gesonderter
Magistratsvortrag zum Bebauungsplanverfahren Nr. 880) wirtschaftlich und organisatorisch zu-
sammenzulegen.

Falls der praferierte freihdndige Erwerb der Projektflichen durch den Projektentwickler scheitern
sollte, kann das Quartier Uber ein Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB oder Uber eine ver-
einfachte Umlegung nach § 80 ff. BauGB zur Bebauung vorbereitet werden. Unabhangig von der
Auswahl der genannten Ansatze zur Grundstiickneuordnung bleibt die Méglichkeit zum Abschluss
stadtebaulicher Vertrage bestehen.

Damit kann sichergestellt werden, dass durch die Entwicklung der in Rede stehenden Flachen
wesentliche inhaltliche Ziele der stadtebaulich-landschaftsplanerischen Rahmenplanung fir den
Untersuchungsraum des ,Ernst-May-Viertels® erreicht werden. Dies sind im Einzelnen:

- eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und die Schaffung von Wohnraum: Bei der Entwicklung
des Gebietes "Friedberger LandstralRe / Ostlich Bodenweg" handelt es sich insgesamt um ein
Projekt, mit dem durch eine malvolle Erganzung des Siedlungsrandes neue Wohnbauflachen
fur bis zu 250 Wohneinheiten geschaffen werden. Der MaRRgabe einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung im Innenbereich zur Begrenzung des Flachenverbrauches in den Aufenbereichen
des Stadtgebietes wird damit Rechnung getragen.

- die Realisierung von Larmschutz fur das Quartier ,New Atterberry”: Die Bebauung ,Friedberger
Landstrale / Ostlich Bodenweg“ kann in Verbindung mit der Einhausung der A 661 einen
durchgangigen Larmschutz fur alle westlich davon liegenden Flachen leisten.

Zu lll.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgenannten Ziele ist fur das Gebiet ,“Friedberger Land-
stralle / Ostlich Bodenweg® ein Bebauungsplan aufzustellen.

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 914 - Friedberger Land-
strale / Ostlich Bodenweg - liegt im Frankfurter Stadtteil Bornheim und umfasst eine Flache von
rund 4,6 ha. Das Plangebiet wird im Osten durch die A 661 und im Norden durch die Friedberger
Landstralle begrenzt. Der westliche Rand des Geltungsbereichs wird durch den Bodenweg gebil-
det. Im Suden bildet das Flurstiick 79/1, Flur 440 der Gemarkung Frankfurt (479) die Grenze.

Anlass, Erfordernis und Ziele

Da die gesetzlichen Voraussetzungen zur Anwendung einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme fir die in Rede stehenden Flachen nicht vorliegen, kann die Stadt Frankfurt a.M. mit der
Schaffung von Baurecht fur die Baulandentwicklung beginnen.

Das Plangebiet eignet sich trotz der Lage in unmittelbarer Nahe der A 661 aufgrund seiner Aus-
richtung und seiner guten Anbindung an das innerstadtische StralRennetz fir eine Baulandentwick-
lung mit dem vorrangigen Ziel, innenstadtnah Wohnraum zu schaffen. Dabei soll eine zur A 661
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sowie zur Friedberger Landstrale geschlossene Baukoérperstruktur entstehen, die sich selbst und
daruber hinaus das westlich angrenzende Quartier New Atterberry weitestgehend vor Larmimmis-
sionen abschirmt.

Die noch zu konkretisierende stadtebauliche Figur soll zusammen mit den westlich gelegenen bau-
lichen Strukturen einen raumlichen Abschluss des stadtischen Siedlungskérpers entlang der A 661
ausbilden. Neben der gesondert zu nennenden Anforderung, den Briickenkopfbereich an der An-
schlussstelle ,Friedberger Warte* angemessen zu definieren, ist es ein wesentliches stadtebauli-
ches Ziel, den langen geschlossenen Baukorper vertikal und horizontal so zu gliedern und zu diffe-
renzieren, dass aus Ostlicher Richtung eine vielfaltige abwechslungsreiche Raumkante wahrge-
nommen wird.

Vor dem Hintergrund der genannten Anforderungen sowie der Tatsache, dass der Umsetzung des
passiven Schallschutzes durch Grundrissausrichtung, Grundrisszonierung und technischem ge-
baudebezogenen Larmschutz eine hohe Bedeutung zukommt, ist es beabsichtigt, fur die Flachen
ein hochbauliches Wettbewerbsverfahren durchzufuhren, welches diese Fragestellungen explizit
beinhaltet. Der Bebauungsplanentwurf wird die Ergebnisse berlicksichtigen, um entsprechende
stadtraumliche Qualitaten sowie die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten.

Mit der Uberplanung kénnen die Abgrenzungen zwischen den planungsrechtlich als Verkehrsfla-
chen und private Grinflachen fir Dauerkleingarten festgesetzten Bereichen neu geordnet werden.
Dabei werden die Planungen des Bundes zum Umbau der A 661 sowie zum Bau einer neuen Au-
tobahnauffahrt von der Friedberger Landstralle aus in sudliche Richtung in die Festlegungen des
Bebauungsplanes mit einbezogen. Daneben besteht ein tGbergeordnetes Ziel, innerhalb des Gel-
tungsbereiches die Griinvernetzung auszubauen. Der Bebauungsplan kann den planungsrechtli-
chen Rahmen daftir vorbereiten.

Voraussetzung fur eine Entwicklung der Flachen als Bauland ist weiterhin die planungsrechtliche
Sicherung der Verkehrsflachen des Bodenwegs und deren verkehrstechnische Ertlichtigung zur
Sicherung der Erschliefung. Dazu gehdren auch die Zufahrt in das Gebiet Uber die Friedberger
Landstralde, die Abfahrt aus dem Gebiet Uber die Valentin-Senger-Stralte sowie die Flihrung des
Rad- und FuRgangerverkehrs in Richtung Bad Vilbel mittels eines Uberfiihrungsbauwerkes tber
die neue Autobahnauffahrt.

Die Errichtung einer Bebauung als langgestreckter Gebauderiegel, der sich mit seinen schutzbe-
durftigen Wohn- und AulRenbereichen konsequent nach Sidwesten ausrichtet, ist eine integrative
Weise, den Larmschutz an der A 661 zu realisieren. Die zu investierenden Mittel konnen somit
gleichzeitig genutzt werden, um dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen. Es handelt sich um
eine stadtgestalterisch hochwertigere Losung, als die ursprunglich beschlossene Errichtung einer 6
bis 10 Meter hohen Larmschutzwand. In diesem Sinne sollen an der westlichen Seite der Ostum-
gehung A 661 die Realisierung von Larmschutzmallinahmen gemal} der Beschlisse, § 6872, Ziffer
[ vom 8.10.2009 und § 4004, Anlage 7, Ziffer 6 vom 12.12.2013 bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes weiterverfolgt und dem Anliegen der Stadtverordnetenversammlung zum Larmschutz
Rechnung getragen werden.

Bestand und stadtebauliche Situation

Der Uberwiegende Teil der Flachen im Geltungsbereich hat Grinlandcharakter. Der nérdliche Teil
der Flachen stellt sich dabei als offene Brache dar und im sudlichen Bereich erfolgt weitestgehend
eine Bewirtschaftung in Form von privaten Freizeitgarten.

Die Grunlandflachen gehen in 6stlicher Richtung direkt in den Bdschungsbereich der A 661 Uber.
Wahrend die Boschung am nérdlichen Rand im Bereich des Brickenkopfs an der Anschlussstelle
.Friedberger Warte* einen Héhensprung von ca. 8 m aufweist, verringert sich dieser bis zum sudli-
chen Rand auf ca. 2-3 m. Am westlichen Rand verlauft der Bodenweg, der derzeit ohne Anbindung
an die Valentin-Senger-Stral3e als befestigter Ful- und Radweg ausgebaut ist.

Im Gesamtkonzept der Mallnahme ,Ernst-May-Viertel“ sollen fur die entfallenden Freizeitgarten
soweit wie moglich Ersatzstandorte geschaffen werden. Hierzu wird der Magistrat daher ein ent-
sprechendes Verlagerungskonzept entwickeln und ein Managementsystem aufbauen.



Planungsgrundlagen

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbands FrankfurtRheinMain stellt
die Flachen des Geltungsbereichs Uberwiegend als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Woh-
nungsferne Garten“ dar. Am Nordrand ist dartber hinaus eine ,Fernwasserleitung - Bestand“ dar-
gestellt. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die teilweise Nutzung der Gartenflachen fir
Wohnungsbau. Der Bebauungsplan kann somit nicht aus den Darstellungen des RegFNP entwi-
ckelt werden. Deshalb ist eine Anderung des RegFNP in ,Wohnbauflache - geplant* erforderlich.

Die Flachen, die mit dem Bebauungsplan fir eine Wohnnutzung vorbereitet werden sollen, fallen in
den Bereich, der mit der GrinGurtel-Verfassung der Stadt Frankfurt am Main von 1991 als Grin-
Gurtel festgelegt wurde. Das Plangebiet befindet sich zugleich im Geltungsbereich des Land-
schaftsschutzgebietes ,GrinGurtel und Grinzige in der Stadt Frankfurt am Main®, Schutzzone I.
Schutzziel ist demnach u.a. die Erhaltung der Landschaft zur freiraumgebundenen Erholung. Fr
die bauleitplanerische Vorbereitung einer Wohnbebauung wird eine Anderung der Verordnung
zum Landschaftsschutzgebiet erforderlich.

Das Plangebiet wird durch die drei rechtsverbindlichen Bebauungsplane NO 61d Nr. 1, in Kraft
getreten am 09.12.1969, NO 41b Nr. 1, in Kraft getreten am 08.02.1967 und Nr. 814 ,Friedberger
Warte (Ehemalige US Housings Atterberry und Betts), in Kraft getreten am 29.06.2004 abgedeckt.
Entsprechend dieser Grundlagen sind die Flachen als 6ffentliche Verkehrsflachen (,Ostumge-
hung®), als Dauerkleingarten bzw. als Dauerkleingartengebiete sowie als 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Bolzplatz* festgesetzt.

Der nérdliche und dstliche Bereich des Geltungsbereiches wird durch den Planfeststellungsbe-
schluss zur A 661 sudlich der Anschlussstelle ,Friedberger Warte* planfestgestellt. Der Bund be-
absichtigt langfristig, diese Planfeststellung im Sinne seiner geanderten Ausbauabsichten zu an-
dern. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist sicherzustellen, dass die diesbezliglichen Pla-
nungen beachtet werden.

ZulV.

Zur Anpassung des Regionalen Flachennutzungsplans an die geadnderten Planungsziele ist dieser
im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB entsprechend zu andern.

ZuV.

Gemal den Festlegungen der Grungurtel-Charta sind die im Frankfurter GrinGurtel entfallenden
Flachen in mindestens gleichem Ausmal} und vergleichbarer Qualitat auszugleichen. Zudem muss
die Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet ,GriinGulrtel und Grinzlge in der Stadt Frankfurt am
Main® im Wege eines Teilldéschungsverfahrens geandert werden.

Zu VI

Zur Realisierung des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 914 wird eine Neuordnung der vorhan-
denen Grundstickssituation erforderlich. Sofern eine vollstdndige Neuordnung der Grundstiicke
nicht durch privatrechtliche Regelungen erfolgt, soll ein Baulandumlegungsverfahren nach §§ 45 ff.
BauGB oder eine vereinfachte Umlegung nach §§ 80 ff. BauGB durchgeflihrt werden.

Nach § 78 BauGB tragt die Gemeinde die Verfahrenskosten und die nicht durch die Geldleistun-
gen nach § 64 Abs. 3 BauGB gedeckten Sachkosten. Die zu erwartenden Einnahmen aus der Ab-
schopfung der Umlegungsvorteile oder anderer durch das Verfahren bewirkter Ausgleichsleistun-
gen werden die Verfahrens- und Sachkosten decken.

gez.: Feldmann
begl.: Groh-Schimpf



