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 FRANKFURT AM MAIN

Die Stadt Frankfurt am Main trauert um ihren

Stadtaltesten

Paul Labonté

*16. April 1923 T 18. November 2018

Der Verstorbene hat nahezu drei Jahrzehnte als Mitglied des Ortsbeirates 5,
Stadtverordneter und Stadtverordnetenvorsteher sowie ehrenamtlicher Stadtrat
Verantwortung fir unsere Stadt Frankfurt am Main und ihre Birgerinnen und
Blrger getragen.

In dieser langen Zeit hat Paul Labonté die Entwicklung in unserer Stadt aktiv und
mit groBem persénlichem Einsatz begleitet und mitgestaltet. Sein politisches
Handeln orientierte sich stets am Gemeinwohl aller Frankfurterinnen und
Frankfurter. Er erfreute sich groBer Achtung und Wertschatzung weit Uber
Parteigrenzen hinaus.

Gewdurdigt wurde sein langjahriges und herausragendes ehrenamtliches Wirken
durch die Verleihung des Verdienstkreuzes am Bande des Verdienstordens der
Bundesrepublik Deutschland, der Rémerplaketten in Bronze, Silber und Gold
der Stadt Frankfurt am Main sowie durch seine Ernennung zum Stadtéltesten.

Die Stadt Frankfurt am Main wird dem Verstorbenen ein dankbares und ehrendes
Andenken bewahren.

Die Stadtverordnetenversammlung Der Magistrat

Stephan Siegler Peter Feldmann
Stadtverordnetenvorsteher Oberbiirgermeister
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Offentliche Sitzungen der
Stadtverordnetenausschusse

Entsprechend den Bestimmungen der Hessischen Gemeindeordnung (HGO), § 62 (5) i. V. m.

§ 58 (6), werden nachstehend Zeit, Ort und Tagesordnung der Ausschusssitzungen bekannt

gegeben.

Elt E

system PARLIS unter www.stvv.frankfurt.de/parlis

Tagesordnungen und die Vorlagentexte finden Sie im Internet im Parlamentsinformations-

e

(=]

Sonderausschuss ,,Dom-Romer*

Einladung zur 14. Sitzung des Sonderausschusses
zDom-Rémer” am

Montag, dem 10. Dezember 2018, 17.30 Uhr,
Rathaus-Siidbau, Bethmannstra3e 3,

3. Obergeschoss, Sitzungssaal 310
(Besuchereingang: Bethmannstraf3e 3)

TAGESORDNUNG
1.  Feststellung der Tagesordnung

2. Genehmigung der letzten Niederschrift
(13. Sitzung vom 05.11.2018)

3. Burgerinnen- und Blrgerrunde
(Wortmeldungen der Birgerinnen und Blrger
zu Punkten der Tagesordnung)

Bericht der Dezernenten

Bericht der DomRémer GmbH, darunter:

- Sachstand: Klagen der Bewohnerschaft
Uber Lautsprecher-L&arm

- Sachstand: Vermietung und Innenausbau
der Gewerbeeinheiten

- Sachstand: Innenausbau der Museen -
Goldene Waage, Stoltze-Museum,
Struwwelpeter Museum

- Zukunftsaufgaben der DomRémer GmbH
2019

6. Entwurf Haushalt 2019
mit Finanzplanung und eingearbeitetem
Investitionsprogramm 2019 - 2022
hier: Informatorische Lesung
Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,
M 199

7.  Entwicklung Alt-Sachsenhausens im
Dom-Rdémer-Ausschuss begleiten
Antrag der FDP vom 08.08.2018, NR 625
hierzu: Antrag der FDP vom 28.09.2018,
NR 665

8. Feuerwerksverbot an Silvester innerhalb des
Dom-Rémer-Areals
Bericht des Magistrats vom 19.10.2018, B 345

9. Sitzungen des Sonderausschusses
,Dom-Rémer“ 2019?

Ulrich Baier
Ausschussvorsitzender

Haupt- und Finanzausschuss

Einladung zur 27. Sitzung des Haupt- und
Finanzausschusses am

Dienstag, dem 11. Dezember 2018, 17.00 Uhr,
Rathaus Rémer, 2. Obergeschoss,
Sitzungssaal ,Haus Silberberg"

(mit Fortsetzung am Donnerstag,

dem 13. Dezember 2018, 14.30 Uhr,

Rathaus Rémer, Sitzungssaal

»Haus Silberberg®)

(Besuchereingang: BethmannstraBBe 3)

TAGESORDNUNG |
1.  Feststellung der Tagesordnung

2. Burgerinnen- und Birgerrunde
(Wortmeldungen der Blrgerinnen und Burger
zu Punkten der Tagesordnung I)

3. Bericht des Dezernenten

4. Genehmigung der letzten Niederschrift
(26. Sitzung vom 06.11.2018)

Verabschiedung der Tagesordnung |l

6. Entwurf Haushalt 2019
mit Finanzplanung und eingearbeitetem
Investitionsprogramm 2019 - 2022
Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,
M 199

7.  Schluss mit Vertreibung Obdachloser!
Antrag der LINKE. vom 02.01.2018, NR 483

8. Schwangerschaftsabbruch - wo bekomme ich
seridse Hilfe?
Antrag der FDP vom 30.01.2018, NR 497

9. Das Gesundheitsamt ermdglicht Frauen
informativen Zugang zu Praxiseinrichtungen,
die Schwangerschaftsabbriiche vornehmen
Antrag der FRANKFURTER vom 30.01.2018,
NR 498

10. Weltkindertag zum Feiertag machen
Antrag der LINKE. vom 09.10.2018, NR 670

11.  Kulturverein
Antrag der AfD vom 11.10.2018, NR 671

12.  Vertragliche Inhalte stadtischer Erbbaurechte -
Ergénzung zum Beschluss ,,Erbbaurecht 2000
Vortrag des Magistrats vom 22.04.2016, M 84
hierzu: Anregung des OBR 6 vom 31.05.2016,

OA 12
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

1. Bebauungsplan Nr. 919 - Am Rémerhof -
hier: - Aufstellungsbeschluss - § 2 (1)
BauGB
- Anordnung einer Umlegung nach
§ 46 (1) BauGB
2. Vorkaufssatzung Nr. 1 - Am Rémerhof -
hier: Satzungsbeschluss - § 25 (1) BauGB
Vortrag des Magistrats vom 21.09.2018,
M 167
hierzu: Anregung des OBR 2 vom 29.10.2018,
OA 322

Anmietung von Raumlichkeiten in der Liegen-
schaft AntoniterstraBe 13 / DalbergstraBBe 14 /
Leverkusener StraBBe 20, 65929 Frankfurt am
Main fur das Stadtschulamt

Vortrag des Magistrats vom 19.10.2018,

M 183

Aufnahme eines Darlehens in H6he von
2.342.000 Euro aus dem Hessischen Investi-
tionsfonds Abt. B (Schulbaupauschale 2018)
Vortrag des Magistrats vom 29.10.2018,

M 193

Konsolidierter Gesamtabschluss 2017 der
Stadt Frankfurt am Main (Konzernabschluss)
Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,

M 201

Jahresabschluss 2016 und Schlussberichte

des Revisionsamtes Uber die Prifung der

Jahresabschliisse 2016

hier: Stellungnahme des Magistrats zu den
Schlussberichten des Revisionsamtes

Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,

M 202

Wahlplakate im &ffentlichen Raum

Bericht des Magistrats vom 18.05.2018, B 154

hierzu: Antrag der FRANKFURTER vom
23.10.2018, NR 681

Wachstum gestalten, konsolidieren und
Frankfurt fit fir eine nachhaltige Zukunft
aufstellen

Bericht des Magistrats vom 19.10.2018, B 341

Haushaltssatzung der Stadt Frankfurt am
Main far das Haushaltsjahr 2018 sowie Wirt-
schaftsplane der Eigenbetriebe fir das Wirt-
schaftsjahr 2018

hier: Genehmigung 2018

Bericht des Magistrats vom 02.11.2018, B 349

Bericht zur Ausfiihrung des Haushalts 2018 -
Berichtsperiode Januar bis August 2018
(ehemals Finanzcontrolling-Bericht)

Bericht des Magistrats vom 02.11.2018, B 351

Antrag auf Zustimmung zur Freigabe von

Planungsmitteln

hier: Sanierung und Erweiterung um zwei
Gruppen fir Kinder unter drei Jahren
Kinderzentrum SiesmayerstraBe
(KiZ 112), Siesmayerstraf3e 66,
60323 Frankfurt am Main Westend

Antrag auf Zustimmung zur Freigabe von

Planungsmitteln

hier: Sanierung und Erweiterung der Textor-
straBBe - IGS Sid (4-zlgige Integrierte
Gesamtschule) mit Beratungs- und
Forderzentrum Sud

24,

25.

26.

Antrag auf Zustimmung zur Freigabe von

Planungsmitteln

hier: Erneuerung Tauchraum der Robben-
anlage im Zoologischen Garten

Antrag auf Zustimmung zur Freigabe von
Planungsmitteln
hier: Freigabe von Planungsmitteln fir die
korrespondierenden BaumafBnahmen
1. Friedberger Landstral3e - zusétzlicher
Fahrstreifen stadteinwérts
2. Fhrung des Radverkehrs im Abschnitt
zwischen Festeburg und Friedberger
Warte stadteinwérts

Akteneinsicht zur Frage der vertraglichen
Vereinbarungen bezuglich des ehemaligen
Polizeigefangnisses Klapperfeld geman
Antragen der FDP vom 19.07.2018, NR 615,
und der AfD vom 20.07.2018, NR 616 -
Ergebnis der bisherigen Akteneinsicht

TAGESORDNUNG II

Zu Angelegenheiten, die auf der Tagesordnung Il ste-
hen, findet keine Aussprache statt. Uber die Tages-
ordnung Il wird en bloc abgestimmt.

1.

Ausbau TextorstraBe zwischen BriickenstralBe

und Darmstadter LandstraBe sowie KP

HeisterstraBe/Siemensstrale

hier: Bau- und Finanzierungsvorlage

Vortrag des Magistrats vom 20.04.2018, M 76

hierzu: Antrag der LINKE. vom 09.08.2018,
NR 629

Béderkonzept Frankfurt 2025

Vortrag des Magistrats vom 15.06.2018,

M 111

hierzu: Antrag der FDP vom 10.09.2018,
NR 647

hierzu: Anregung des OBR 2 vom 13.08.2018,
OA 290

hierzu: Anregung des OBR 5 vom 02.11.2018,
OA 330

hierzu: Anregung des OBR 7 vom 27.11.2018,
OA 333

hierzu: Anregung des OBR 7 vom 27.11.2018,
OA 334

Planung von zwei zuséatzlichen ebenerdigen
und barrierefreien Querungsmadglichkeiten fur
FuB- und Radverkehr Gber die Eschersheimer
LandstraBe

Vortrag des Magistrats vom 19.10.2018,

M 184

Ersatzneubau der Niddabricke, Bauwerk BW
B 007 (010 d), FuBgangerbrucke zum Strand-
bad Eschersheim
hier: Mehrkostenvorlage
Vortrag des Magistrats vom 19.10.2018,
M 185
hierzu: Antrag der AfD vom 08.11.2018,
NR 689

Erhaltungssatzung Nr. 49 -

Frankfurt am Main - Westend Ill

hier: Einstellung des Erhaltungssatzungs-
verfahrens

Vortrag des Magistrats vom 19.10.2018,

M 186
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Erhaltungssatzung Nr. 54 -

Frankfurt am Main - Altstadt/Innenstadt

hier: Einstellung des Erhaltungssatzungs-
verfahrens

Vortrag des Magistrats vom 19.10.2018,

M 187

Kooperative Gesamtschule (KGS) Niederrad -

Provisorium Im Mainfeld

hier: Uberschreitung der Gesamtkosten nach
§ 28 GemHVO

Vortrag des Magistrats vom 19.10.2018,

M 189

Neubau der Unterkunft fur das Friedhofs-
personal auf dem Hauptfriedhof

hier: Bau- und Finanzierungsvorlage
Vortrag des Magistrats vom 19.10.2018,
M 190

5. Satzung zur Anderung der Satzung der
Stadt Frankfurt am Main Uber die Vermeidung,
Verwertung und Beseitigung von Abfallen
(Abfallsatzung - AbfS)

8. Satzung zur Anderung der Satzung der
Stadt Frankfurt am Main Uber die Erhebung
von Benutzungsgeblhren fur die Abfallent-
sorgung (Abfallgeblhrensatzung - AbfGS)
Vortrag des Magistrats vom 29.10.2018,

M 191

Mehrkostenvorlage Ersatzneubau der
StraBenbricke (Durchlass) Uber den
Luderbach/Kennedyallee - Bauwerk BW 038
Vortrag des Magistrats vom 29.10.2018,
M 192
hierzu: Antrag der AfD vom 08.11.2018,

NR 690

Bebauungsplan Nr. 702 A2 -

Bankenviertel - zwischen Taunusanlage und

Goethestra3e - 2. Anderung

hier: Satzungsbeschluss - § 10 (1) BauGB
a.Fi.V.m. §245¢c (1) BauGB

Vortrag des Magistrats vom 29.10.2018,

M 197

Bebauungsplan Nr. 925 -

Hanauer LandstraBe/westlich Launhardtstra3e
hier: Aufstellungsbeschluss - § 2 (1) BauGB
Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,

M 204

Kreisverkehr Oppenheimer LandstraBe/
HolbeinstraBe/BurnitzstraBe/HedderichtstraBe/
Nell Breuning StraBBe

Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,

M 207

Kinderzentrum Im Wérth (KT 140),
60433 Frankfurt am Main - Eschersheim,
Im Wérth 14

hier: Mehrkostenvorlage

Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,
M 208

Direktvergabe von Busverkehrsleistungen in
Frankfurt am Main an die In-der-City-Bus
GmbH (Linienblindel C)

Vortrag des Magistrats vom 12.11.2018,

M 209

Bebauungsplan Nr. 904 -

Nordlich Kollwitzstra3e

hier: Einstellung des Verfahrens

Vortrag des Magistrats vom 12.11.2018,
M 210

17.

18.

19.

20.

21.

Bebauungsplan Nr. 923 -

Nordwestlich Auf der Steinern StraBe

hier: Aufstellungsbeschluss - § 2 (1) BauGB

Vortrag des Magistrats vom 12.11.2018,

M 211

hierzu: Anregung des OBR 15 vom 23.11.2018,
OA 332

Neubauvorhaben Wilhelm-Fay-StraBe 9
(Sossenheim)

hier: Baumfallvorlage

Vortrag des Magistrats vom 12.11.2018,
M212

Neubauvorhaben Wilhelm-Fay-Straf3e o. Nr.
(Zenium Rechenzentrum)

hier: Baumfallvorlage

Vortrag des Magistrats vom 12.11.2018,

M 213

Radwegeverbindung zwischen
Nieder-Eschbach/Bonames und Kalbach,
Am Martinszehnten/Am Zedernholz

hier: Baumfallvorlage

Vortrag des Magistrats vom 12.11.2018,
M 215

Integrierte Gesamtschule Riedberg mit
Turnhalle und Regionalem Beratungs- und
Férderzentrum

hier: Bau- und Finanzierungsvorlage
Vortrag des Magistrats vom 16.11.2018,
M 223

NICHT OFFENTLICHER TEIL

Zur Behandlung in nicht 6ffentlicher Sitzung
vorgeschlagen:

TAGESORDNUNG |

1.

4.

Aufnahme von zwei Krediten in Hoéhe von
insgesamt 50.000.000 Euro

Vortrag des Magistrats vom 15.10.2018,
M 181

Aufnahme von zwei Krediten in Héhe von
insgesamt 31.930.587 Euro fur den Eigen-
betrieb Stadtentwésserung

Vortrag des Magistrats vom 29.10.2018,

M 195

Ankauf des Grundstiicks Gemarkung
Niederursel/F., Bezirk 48F, Flur 30,
Flurstiick 13, Gartenland, Am Schafmist
Vortrag des Magistrats vom 02.11.2018,
M 200

Studienreise

TAGESORDNUNG I

Zu Angelegenheiten, die auf der Tagesordnung Il ste-
hen, findet keine Aussprache statt. Uber die Tages-
ordnung Il wird en bloc abgestimmt.

1.

Mietvertrag
Bericht des Magistrats vom 07.09.2018, B 286

LZentrum fir Integration“ - Transparenz
dringend notwendig!
Bericht des Magistrats vom 07.09.2018, B 287

Dr. Christoph Schmitt
Ausschussvorsitzender
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Offentliche Ausschreibungen

Bekanntmachung von 6ffentlichen

Ausschreibungen

Alle éffentlichen Ausschreibungen der Stadt

Frankfurt am Main finden Sie im Internet
unter www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Amt fir Bau und Immobilien
Franckeschule, FalkstraBe 71

— Fensterarbeiten —
Offentliche Ausschreibung Nr. 25-2018-00482
nach VOB/A
a) Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main
Amt far Bau und Immobilien
GerbermuhistraBe 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 /212 - 39 450
Telefax: 069 / 212 - 44 512
E-Mail: serhat.gedik @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de
b) Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 25-2018-00482
¢) Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren
und zur Ver- und Entschlisselung der Unterlagen:
O Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfugung gestellt
O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfugung gestellt
Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur
O kein elektronisches Vergabeverfahren
d) Art des Auftrags:
Ausfiihrung von Bauleistungen
O Planung und Ausfihrung von Bauleistungen
O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)
e) Ort der Ausflihrung:

Franckeschule
FalkstraRRe 71
60487 Frankfurt am Main

Art und Umfang der Leistung,
ggf. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:
Fensterarbeiten (Holz) im Altbau der Francke-
schule in Frankfurt am Main - Bockenheim

h)

Umfang der Leistung:

1 psch
1 psch
32 m?

4 Stk.

8 Stk.

2 Stk.

2 Stk.
8 Stk.
130 Stk.

Baustelleneinrichtung
technische Bearbeitung

Erstellen, Abbau Arbeitsgerist
4 Wo Hangegerust, langen-
orientiert 2kN/m2 SW06 H2 L
4mH8m

Rickbau Bestandsfenster-
tiren

Fensterelement Abmessung
(BxH): Elementmafe:
Breite ca. 1.610 mm

Hoéhe ca. 2.850 mm,

inkl. 4 Stk. Blendrahmenver-
breiterungen

Rickbau Bestandsfenster
Abmessungen Holzfenster
Bestand ca. HxB

2.850 x1.605 mm
Fensterelement BF 2 -

F30 ,D, Abmessung (BxH):
Flugel MaBe:

Breite: ca. 700 mm

Héhe: ca. 1.380 mm
Elementmalfe:

Breite: 1.610 mm

Hoéhe: 2.850 mm,

inkl. 4 Stk. Blendrahmenver-
breiterungen

Rickbau Glasbausteinaus-
fachung

Nachristung Bestandsfenster
F 30 Brandschutzverglasung

Holz-Fenster instand setzen
und &ndern

Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen

gefordert werden:

Zweck der
baulichen Anlage:

Aufteilung in Lose:

Ausfuhrungsfristen:
Beginn der
Ausfuhrung:

Sanierung

Nein

Ja, Angebote sind mdglich:
O nur fir ein Los

O fUr ein oder mehrere Lose

O nur fir alle Lose (alle Lose
missen angeboten
werden)

11.02.2019

Fertigstellung oder Dauer

der Leistungen:

21.06.2019
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)

k)

1)

0)

P)

Q)

Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Amt fir Bau und Immobilien
GerbermiihlistraBe 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 39 450
Telefax: 069 / 212 - 44 512
E-Mail:
serhat.gedik @ stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fiir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:

Hoéhe der Kosten: 30,00 Euro
Zahlungsweise: BankUberweisung

Empfénger: Kassen- und Steueramt
der Stadt Frankfurt am Main
Geldinstitut: Postbank AG
Frankfurt am Main
IBAN: DE16 5001 0060 0000
0026 09
BIC-Code: PBNKDEFFXXX
Verwendungs-
zweck: 25-2018-00482

FRA_SAN_Holzfenster
Altbau

Fehlt der Verwendungszweck auf Ihrer Uber-
weisung, so ist die Zahlung nicht zuzuordnen und
Sie erhalten keine Unterlagen.

Die Vergabeunterlagen kénnen nur versendet

werden, wenn

- auf der Uberweisung der Verwendungszweck
angegeben wurde,

- gleichzeitig mit der Uberweisung die Vergabe-
unterlagen per Brief oder E-Mail (unter Angabe
Ihrer vollstandigen Firmenadresse) bei der in Ab-
schnitt k) genannten Stelle angefordert wurden,

- das Entgelt auf dem Konto des Empfangers
eingegangen ist.

Das eingezahlte Entgelt wird nicht erstattet.

Anschrift, an die die Angebote

Zu richten sind: Amt fiir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermiuhlstraBe 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 42 500
E-Mail: submissionsstelle.amt25@
stadt-frankfurt.de

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein missen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 20.12.2018, 09.30 Uhr

am 20.12.2018, 09.30 Uhr
Amt fiir Bau und Immobilien
GerbermuhlstraBe 48

60594 Frankfurt am Main
Zimmer: Submissionsstelle EG

Eréffnungstermin:
Ort:

v)

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
darfen: Bieter und deren bevoll-
méchtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen

Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind: siehe Vergabeunterlagen

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften: gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollmachtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fiihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins fur die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fir die
Praqualifikation erfullen.

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefullte Formblatt ,Eigenerklarung zur
Eignung® vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch flr diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen préaqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins flr die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
geflhrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wabhl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zustandiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufugen.

Das Formblatt ,Eigenerklarung zur Eignung” ist
erhéltlich.

Daruber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins fir Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-
tionsverzeichnis) oder Eigenerklarungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerklarungen zur Eignung).
Soweit zustandige Stellen Eigenerklarungen
bestatigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 08.02.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungspréasidium Darmstadt, Dezernat 11l
31.4 - VOB-Stelle, WilhelminenstraBe 1 - 3,
64283 Darmstadt
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x) Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:
Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6éffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz” ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunterneh-
mern vorgesehen, sind sowohl fiir den Bieter
als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserkléarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

y) Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Amt fir Bau und Immobilien
KGS Niederrad, MainfeldstraBBe 1
— ErschlieBung Ver- und Entsorgung —

Offentliche Ausschreibung Nr. 25-2018-00483
nach VOB/A

a) Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main
Amt flir Bau und Immobilien
GutleutstraBe 7 - 11
60329 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 34 898
E-Mail: christian.knecht @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

b) Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 25-2018-00483

¢) Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren

und zur Ver- und Entschlusselung der Unterlagen:

O Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfugung gestellt

O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfigung gestellt

Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur

O kein elektronisches Vergabeverfahren
d) Art des Auftrags:
Ausfuhrung von Bauleistungen
O Planung und Ausfihrung von Bauleistungen

O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)

e) Ort der Ausflihrung:
Baustelle KGS Niederrad
Mainfeldstra3e 1
60528 Frankfurt am Main - Niederrad

f)

)

Art und Umfang der Leistung,
ggdf. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:

Herstellung der ErschlieBung (Ver- und Entsor-
gung), Anschluss an die 6fftl. Medien der beiden
Bauteile des Provisoriums der KGS Niederrad,
im Mainfeld.

Umfang der Leistung:
Die vorliegende Planung umfasst:
Hauptwasserleitung:

Zahlerschacht und Weiterfiihrung auf dem
Gelénde der Schule bis in den Technikraum

Glasfaserkabel (Amt 16):

Tiefbauarbeiten und Kabelanschluss vom vohan-
denen Abzweigkasten bis zur Abschlussbox im
EDV-Technikraum. Die Kabelarbeiten erfolgen
durch das Amt 16

Telekomleitung:

Erdarbeiten und Kabelschutzrohr von der vorhan-
denen Trasse in der Mainfeldstral3e bis zur Ein-
fihrung in den EDV-Technikraum. Das Kabel wird
von der Telekom gestellt

Stromanschluss:

Querung der MainfeldstraBe (Fahrbahn zuzuglich
ca. 1,5 m beidseitig)

Erdarbeiten und Kabelschutzrohre vom Anschluss-
punkt Im Mainfeld bis zum geplanten Trafo

Fundamente fir die Trafoanlage und Verfullung
der Kabelgrében unter dem Trafo

Kabelgraben von der Trafostation bis zum Schul-
gebaude West

Leerrohrverbindung der Baukérper West und Ost

Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen
gefordert werden:

Aufteilung in Lose: Nein
Ja, Angebote sind mdglich:
O nur fir ein Los
O fur ein oder mehrere Lose

O nur far alle Lose (alle Lose
missen angeboten

werden)
Ausfihrungsfristen:
Beginn der
Ausfuhrung: 04.03.2019

Fertigstellung oder Dauer
der Leistungen: 29.03.2019

Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen



Seite 1762 / Amtsblatt

04.12.2018 / Nr. 49, 149. Jhg.

k)

1)

0)

P)

Q)

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Amt fur Bau und Immobilien
GerbermiuhlstraBe 49
60595 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 34 898
E-Mail:
christian.knecht @ stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fiir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:

Hoéhe der Kosten: 20,00 Euro
Zahlungsweise: Bankuberweisung

Empfénger: Kassen- und Steueramt
der Stadt Frankfurt am Main
Geldinstitut: Postbank AG
Frankfurt am Main
IBAN: DE16 5001 0060 0000
0026 09
BIC-Code: PBNKDEFFXXX
Verwendungs-
zweck: 25-2018-00483

ErschlieBung der Neubau-
gebdude KGS Niederrad
[BLO30]

Fehlt der Verwendungszweck auf lhrer Uber-
weisung, so ist die Zahlung nicht zuzuordnen und
Sie erhalten keine Unterlagen.

Die Vergabeunterlagen kénnen nur versendet

werden, wenn

- auf der Uberweisung der Verwendungszweck
angegeben wurde, _

- gleichzeitig mit der Uberweisung die Vergabe-
unterlagen per Brief oder E-Mail (unter Angabe
Ihrer vollstandigen Firmenadresse) bei der in Ab-
schnitt k) genannten Stelle angefordert wurden,

- das Entgelt auf dem Konto des Empfangers
eingegangen ist.

Das eingezahlte Entgelt wird nicht erstattet.

Anschrift, an die die Angebote
zu richten sind: siehe a)

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein mlssen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 12.12.2018, 11.30 Uhr

am 12.12.2018, 11.30 Uhr
Amt fiir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermiuhlstraBe 48

60594 Frankfurt am Main
Zimmer: Submissionsstelle EG

Eréffnungstermin:
Ort:

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
dirfen: Bieter und deren bevoll-
machtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen

Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind: siehe Vergabeunterlagen

t)

v)

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften:  gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollméchtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fiihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins fur die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fir die
Praqualifikation erflllen.

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefullte Formblatt ,Eigenerklarung zur
Eignung“ vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch fir diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen praqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins flr die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
gefuhrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wahl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zustandiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufugen.

Das Formblatt ,Eigenerklarung zur Eignung* ist
erhaltlich.

Dariber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins flur Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-
tionsverzeichnis) oder Eigenerklarungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerklarungen zur Eignung).
Soweit zustandige Stellen Eigenerklarungen
bestatigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 28.02.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungspréasidium Darmstadt, Dezernat Ill
31.4 - VOB-Stelle, Wilhelminenstraf3e 1 - 3,
64283 Darmstadt

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz” ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunterneh-
mern vorgesehen, sind sowohl fur den Bieter

als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
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y)

Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Amt fur Bau und Immobilien
Kifaz Griesheim, LarchenstraBBe 8
— Garten- und Landschaftsbauarbeiten —

Offentliche Ausschreibung Nr. 25-2018-00484
nach VOB/A

a)

b)

d)

e)

Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main

Amt fir Bau und Immobilien
GerbermuhlstraBe 48

60594 Frankfurt am Main

Telefon: 069 / 212 - 31 002

Telefax: 069 /212 - 44 512

E-Mail: tobias.wancsucha @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 25-2018-00484

Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren

und zur Ver- und Entschlisselung der Unterlagen:

O Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfigung gestellt

O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfugung gestellt

Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur

O kein elektronisches Vergabeverfahren

Art des Auftrags:

Ausfuhrung von Bauleistungen

O Planung und Ausfihrung von Bauleistungen

O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)

Ort der Ausfuhrung:

Kinder- und Familienzentrum Griesheim (Kifaz)
LarchenstraBe 8

65933 Frankfurt am Main

Art und Umfang der Leistung,
gof. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:
Garten- und Landschaftsbauarbeiten

Umfang der Leistung:

Wiederherstellung der AuBenanlage des Kinder-
und Familienzentrums

ca.45m Bauzaun
ca. 800 m? Geléandereinigung
ca.50 m3 Ausbau von Schotter

Stutzung der Bestandbegriinung

ca.20 md Oberboden einbauen

ca. 190 m? Pflaster liefern und verbauen

ca.80 m? Plattenbelag liefern und
verbauen

ca.130 m® Fallschutzbelag aus

Holzhacksel

Liefern und Platzieren von Natursteinblécken und
einem neuen Spielgerat

Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen
gefordert werden:

Aufteilung in Lose: Nein
Ja, Angebote sind mdglich:
O nur fir ein Los
O fur ein oder mehrere Lose

O nur fir alle Lose (alle Lose
mussen angeboten

werden)
Ausfuhrungsfristen:
Beginn der
Ausfuhrung: 11.03.2019

Fertigstellung oder Dauer
der Leistungen: 26.04.2019

Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Amt fir Bau und Immobilien
GerbermihlstraB3e 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 31 002
Telefax: 069 /212 - 44 512
E-Mail:
tobias.wancsucha @stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:

Hoéhe der Kosten: 30,00 Euro
Zahlungsweise: Bankiberweisung

Empfanger: Kassen- und Steueramt
der Stadt Frankfurt am Main
Geldinstitut: Postbank AG
Frankfurt am Main
IBAN: DE16 5001 0060 0000
0026 09
BIC-Code: PBNKDEFFXXX
Verwendungs-
zweck: 25-2018-00484

Kifaz Griesheim Hort,
AuBenanlagen
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P)

q)

u)

Fehlt der Verwendungszweck auf Ihrer Uber-
weisung, so ist die Zahlung nicht zuzuordnen und
Sie erhalten keine Unterlagen.

Die Vergabeunterlagen kénnen nur versendet

werden, wenn

- auf der Uberweisung der Verwendungszweck
angegeben wurde,

- gleichzeitig mit der Uberweisung die Vergabe-
unterlagen per Brief oder E-Mail (unter Angabe
Ihrer vollstandigen Firmenadresse) bei der in Ab-
schnitt k) genannten Stelle angefordert wurden,

- das Entgelt auf dem Konto des Empfangers
eingegangen ist.

Das eingezahlte Entgelt wird nicht erstattet.

Anschrift, an die die Angebote

Zu richten sind: Amt far Bau und Immobilien
Submissionsstelle
Gerbermihlstrai3e 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 38 941
Telefax: 069 /212 - 44 512
E-Mail: submission.amt65@
stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein mlssen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 15.01.2019, 10.30 Uhr

am 15.01.2019, 10.30 Uhr
Amt fur Bau und Immobilien
Submissionsstelle
Gerbermihlistra3e 48

60594 Frankfurt am Main
Zimmer: Submissionsstelle EG

Eréffnungstermin:
Ort:

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
dirfen: Bieter und deren bevoll-
machtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen

Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind: siehe Vergabeunterlagen

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften:  gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollmachtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins fir die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fir die
Praqualifikation erfillen.

v)

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefullte Formblatt ,Eigenerklarung zur
Eignung® vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch fir diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen praqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins flr die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
gefiihrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wahl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zustandiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufiigen.

Das Formblatt ,,Eigenerklarung zur Eignung* ist
erhaltlich.

Dariber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins flur Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-
tionsverzeichnis) oder Eigenerklarungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerklarungen zur Eignung).
Soweit zustandige Stellen Eigenerklarungen
bestatigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 15.02.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

y)

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungsprésidium Darmstadt, Dezernat Ill
31.4 - VOB-Stelle, WilhelminenstraBe 1 - 3,
64283 Darmstadt

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserkléarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftradgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz® ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunterneh-
mern vorgesehen, sind sowohl fur den Bieter
als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen: -

Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis
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Amt fiir Bau und Immobilien
Alte Oper Frankfurt, Opernplatz 1
— Hochparkett -

Offentliche Ausschreibung Nr. 25-2018-00492
nach VOB/A

a) Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main
Amt fir Bau und Immobilien
GerbermihlstraBe 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 31 465
Telefax: 069 /212 - 44 510
E-Mail: heiko.schulz.amt65 @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

b) Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 25-2018-00492

c) Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren

und zur Ver- und Entschlisselung der Unterlagen:

O Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfigung gestellt

O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfugung gestellt

Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur

O kein elektronisches Vergabeverfahren
d) Art des Auftrags:
Ausfiihrung von Bauleistungen
O Planung und Ausfihrung von Bauleistungen

O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)

e) Ort der Ausfiihrung:
Alte Oper
Opernplatz 1
60313 Frankfurt am Main

f) Art und Umfang der Leistung,
gof. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:

Demontage und fachgerechte Entsorgung sowie
Lieferung und Montage von diversen Hubbiihnen
komplett mit allen erforderlichen Einbau- und
Zubehdrteilen. Die Hubblihnen dienen der Anord-
nung unterschiedlicher Sitzpositionen fiir den
Zuschauerbereich im Hochparkett des gro3en
Saales als Saalbodenverstellung.

Umfang der Leistung:

Die komplette Demontage sowie Lieferung und
Montage des Hochparketts im groBen Saal der
AOF

g) Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen
gefordert werden:

Zweck der
baulichen Anlage: Erhdéhung der Zuschauerzahl
und optimierte Sitzplatzierung

k)

Zweck des

Auftrags: Sanierung des Hochparketts

Aufteilung in Lose: Nein

Ja, Angebote sind mdéglich:
O nur fir ein Los

O fur ein oder mehrere Lose

O nur fir alle Lose (alle Lose
mussen angeboten

werden)
Ausfluihrungsfristen:
Beginn der
Ausfihrung: 24.06.2019

Fertigstellung oder Dauer
der Leistungen: 16.08.2019

Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Amt fir Bau und Immobilien
GerbermiihlstraBe 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 31 465
Telefax: 069 /212 - 44 510
E-Mail:
heiko.schulz.amt65 @ stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fiir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:

Hoéhe der Kosten: 35,00 Euro
Zahlungsweise: Bankuberweisung

Empfanger: Kassen- und Steueramt
der Stadt Frankfurt am Main
Geldinstitut: Postbank AG
Frankfurt am Main
IBAN: DE16 5001 0060 0000
0026 09
BIC-Code: PBNKDEFFXXX
Verwendungs-
zweck: 25-2018-00492

Alte Oper Frankfurt -
Hochparkett

Fehlt der Verwendungszweck auf lhrer Uber-
weisung, so ist die Zahlung nicht zuzuordnen und
Sie erhalten keine Unterlagen.

Die Vergabeunterlagen kénnen nur versendet

werden, wenn

- auf der Uberweisung der Verwendungszweck
angegeben wurde,

- gleichzeitig mit der Uberweisung die Vergabe-
unterlagen per Brief oder E-Mail (unter Angabe
Ihrer vollstandigen Firmenadresse) bei der in Ab-
schnitt k) genannten Stelle angefordert wurden,

- das Entgelt auf dem Konto des Empfangers
eingegangen ist.

Das eingezahlte Entgelt wird nicht erstattet.
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P)

q)

Anschrift, an die die Angebote

Zu richten sind: Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
Gerbermihlstraf3e 48
60594 Frankfurt am Main

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein missen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 18.12.2018, 12.30 Uhr

Eréffnungstermin:
Ort:

am 18.12.2018, 12.30 Uhr
Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
Gerbermuhlstra3e 48
60594 Frankfurt am Main
Zimmer: 001

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
durfen: Bieter und deren bevoll-
méchtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen

Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind: siehe Vergabeunterlagen

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften:  gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollmachtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins fir die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fiir die
Praqualifikation erflllen.

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefiillte Formblatt ,,Eigenerklarung zur
Eignung®“ vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch fur diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen praqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins flr die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
gefihrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wahl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zustandiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufligen.

Das Formblatt ,,Eigenerklarung zur Eignung® ist
erhéltlich.

Darlber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins fur Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-

v)

tionsverzeichnis) oder Eigenerklarungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerklarungen zur Eignung).
Soweit zustandige Stellen Eigenerklarungen
bestéatigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 31.01.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

X)

y)

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat lll
31.4 - VOB-Stelle, WilhelminenstraBe 1 - 3,
64283 Darmstadt

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei éffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz” ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunterneh-
mern vorgesehen, sind sowohl fur den Bieter
als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, dkologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen: -

Zuschlagskriterien:

wirtschaftlich glinstigstes Angebot in Bezug auf
die nachstehenden Kriterien (die Zuschlagskri-
terien sollten mit ihrer Gewichtung angegeben
werden bzw. in absteigender Reihenfolge ihrer
Wichtigkeit, wenn eine Gewichtung nachweislich
nicht méglich ist)

Preis (60 %)
Konstruktion (15 %)
Stabilitat (15 %)
Funktionalitat (10 %)

AOWON =

Amt fir Bau und Immobilien
Kita 86, Am Lindenbaum 40
— Heizungsinstallation —

Offentliche Ausschreibung Nr. 25-2018-00497
nach VOB/A

a)

Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main

Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle

Gerbermihlstra3e 48

60594 Frankfurt am Main

Telefon: 069 / 212 - 38 588

E-Mail: klaus.huber @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 25-2018-00497
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c)

d)

e)

9)

h)

Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren
und zur Ver- und Entschlisselung der Unterlagen:

O Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfugung gestellt

O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfigung gestellt

Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur

O kein elektronisches Vergabeverfahren

Art des Auftrags:

Ausfuhrung von Bauleistungen

O Planung und Ausfihrung von Bauleistungen

O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)

Ort der Ausflhrung:

Kita 86

Am Lindenbaum 40
60433 Frankfurt am Main

Art und Umfang der Leistung,
ggf. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:
Heizungsinstallationen

Umfang der Leistung:

1 Stk. Gasbrennwert-Wandgerét,
17,2 kW, einschl. der erforder-
lichen Sicherheitseinrichtun-
gen

1 Stk. Abgasanlage

Abgas-Zuluftsystem, L4&nge ca.2 m

ca.270m Rohrleitung gepresster
C-Stahl DN 12 - DN 25,
einschl. Formteile

ca. 18 Stk. Stahlréhrenradiatoren

BH: 600 - 1.800 mm,
Baulange: 315 - 1.530 mm,
Bautiefe: 65 - 105 mm

einschl. Pumpen, Armaturen und den
Verkabelungs- und Dammarbeiten

Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen
gefordert werden:

Aufteilung in Lose: Nein
Ja, Angebote sind mdglich:
O nur far ein Los
O far ein oder mehrere Lose

O nur far alle Lose (alle Lose
missen angeboten

werden)
Ausfihrungsfristen:
Beginn der
Ausflhrung: 26.08.2019

Fertigstellung oder Dauer
der Leistungen: 15.05.2020

)

k)

1)

0)

P)

q)

Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Amt fir Bau und Immobilien
Gerbermihlstra3e 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 38 588
E-Mail:
klaus.huber @ stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fiir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:

Hoéhe der Kosten: 25,00 Euro
Zahlungsweise: Bankiberweisung

Empfénger: Kassen- und Steueramt
der Stadt Frankfurt am Main
Geldinstitut: Postbank AG
Frankfurt am Main
IBAN: DE16 5001 0060 0000
0026 09
BIC-Code: PBNKDEFFXXX
Verwendungs-
zweck: 25-2018-00497

KT 86 Heizungsinstallationen

Fehlt der Verwendungszweck auf lhrer Uber-
weisung, so ist die Zahlung nicht zuzuordnen und
Sie erhalten keine Unterlagen.

Die Vergabeunterlagen kdnnen nur versendet

werden, wenn

- auf der Uberweisung der Verwendungszweck
angegeben wurde, _

- gleichzeitig mit der Uberweisung die Vergabe-
unterlagen per Brief oder E-Mail (unter Angabe
Ihrer vollstandigen Firmenadresse) bei der in Ab-
schnitt k) genannten Stelle angefordert wurden,

- das Entgelt auf dem Konto des Empfangers
eingegangen ist.

Das eingezahlte Entgelt wird nicht erstattet.

Anschrift, an die die Angebote
zu richten sind: siehe a)

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein missen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 23.01.2019, 10.30 Uhr

Eréffnungstermin:
Ort:

am 23.01.2019, 10.30 Uhr
Amt flr Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermihlstraBBe 48
60594 Frankfurt am Main
Zimmer: Submissionsstelle

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
dirfen: Bieter und deren bevoll-
méchtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen
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s) Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafBgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind:

Ist der Einsatz von Nachunternehmern vorgese-
hen, sind sowohl flr den Bieter als auch fir jeden
einzelnen Nachunternehmer Verpflichtungserkla-

v)

siehe Vergabeunterlagen

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften:  gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollméchtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fiihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins fir die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fir die
Praqualifikation erfillen.

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefillte Formblatt ,Eigenerklarung zur
Eignung“ vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch fiir diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen préaqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins fur die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
gefihrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wabhl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zustandiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufiigen.

Das Formblatt ,Eigenerklarung zur Eignung® ist
erhaltlich.

Dartber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins fur Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-
tionsverzeichnis) oder Eigenerklarungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerklarungen zur Eignung).
Soweit zustandige Stellen Eigenerklarungen
bestatigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 22.03.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungspréasidium Darmstadt, Dezernat Ill
31.4 - VOB-Stelle, WilhelminenstraBe 1 - 3,
64283 Darmstadt

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei &ffentlichen
Auftragen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz® ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen.

rungen vorzulegen.

Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

y) Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Amt far Bau und Immobilien
Kita 86, Am Lindenbaum 40
— Sanitarinstallation —

Offentliche Ausschreibung Nr. 25-2018-00499
nach VOB/A

a) Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main
Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermunhlstraBe 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 38 588
E-Mail: klaus.huber @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

b) Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 25-2018-00499

¢) Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren

und zur Ver- und Entschlisselung der Unterlagen:

O Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfigung gestellt

O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfugung gestellt

Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur

O kein elektronisches Vergabeverfahren
d) Art des Auftrags:
Ausflihrung von Bauleistungen
O Planung und Ausfihrung von Bauleistungen

O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)

e) Ort der Ausfihrung:
Kita 86
Am Lindenbaum 40
60433 Frankfurt am Main

f) Art und Umfang der Leistung,
gof. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:
Sanitarinstallationen
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g)

h)

)

Umfang der Leistung:

ca.112m Abwasserleitung PP
DN 50 - DN 125,
einschl. Formteile

ca.200 m Trinkwasserleitung
gepresstes Edelstahlrohr
DN 12 - DN 32,
einschl. Formteile

ca.40m Gasleitung
gepresstes Kupferrohr DN 25,
einschl. Formteile

10 Stk. Handwasch- und
Waschbecken

1 Stk. behindertengerechter
Waschtisch

2 Stk. AusguBbecken

2 Stk. wandhéngende Tiefspil-WC

7 Stk. wandhangende Tiefspul-WC
fur Kinder

1 Stk. bodenstehendes Tiefspll-WC
fur Kleinkind

1 Stk. behindertengerechtes
wandhéngendes Tiefsplul-WC

1 Stk. Duschwanne, 800 x 800 mm

10 Stk. Mini-Durchlauferhitzer 5,7 kW

1 Stk. Durchlauferhitzer 18 kW

1 Stk. Durchlauferhitzer 21 kW

1 Stk. Hygienespiilung

einschl. Armaturen, Sanitar-Zubehér und
Dammarbeiten

Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen
gefordert werden:

Aufteilung in Lose: Nein
Ja, Angebote sind mdglich:
O nur fur ein Los
O fir ein oder mehrere Lose

O nur far alle Lose (alle Lose
missen angeboten

werden)
Ausfihrungsfristen:
Beginn der
Ausfiihrung: 26.08.2019

Fertigstellung oder Dauer

der Leistungen: 15.05.2020
Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen

k)

1)

P)

q)

s)

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Amt fir Bau und Immobilien
GerbermunhlstraBBe 48
60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 38 588
E-Mail:
klaus.huber @ stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:

Hoéhe der Kosten: 25,00 Euro
Zahlungsweise: Bankiberweisung

Empfénger: Kassen- und Steueramt
der Stadt Frankfurt am Main
Geldinstitut: Postbank AG
Frankfurt am Main
IBAN: DE16 5001 0060 0000
0026 09
BIC-Code: PBNKDEFFXXX
Verwendungs-
zweck: 25-2018-00499

KT 86, Am Lindenbaum 40,
60433 Frankfurt Sanitar

Fehlt der Verwendungszweck auf lhrer Uber-
weisung, so ist die Zahlung nicht zuzuordnen und
Sie erhalten keine Unterlagen.

Die Vergabeunterlagen kénnen nur versendet

werden, wenn

- auf der Uberweisung der Verwendungszweck
angegeben wurde, _

- gleichzeitig mit der Uberweisung die Vergabe-
unterlagen per Brief oder E-Mail (unter Angabe
Ihrer vollstandigen Firmenadresse) bei der in Ab-
schnitt k) genannten Stelle angefordert wurden,

- das Entgelt auf dem Konto des Empfangers
eingegangen ist.

Das eingezahlte Entgelt wird nicht erstattet.

Anschrift, an die die Angebote

zu richten sind: Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle-
GerbermihlstraBBe 48
60594 Frankfurt am Main

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein missen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 23.01.2019, 12.30 Uhr

am 23.01.2019, 12.30 Uhr
Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
Gerbermiihlstra3e 48
60594 Frankfurt am Main
Zimmer: Submissionsstelle

Eréffnungstermin:
Ort:

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
darfen: Bieter und deren bevoll-
machtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen

Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafBgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind: siehe Vergabeunterlagen
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t)

v)

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften:  gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollmachtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins flr die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Préaqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fir die
Praqualifikation erfillen.

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefullte Formblatt ,Eigenerklarung zur
Eignung“ vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch flr diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen praqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins flr die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
gefihrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wahl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zustandiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufuigen.

Das Formblatt ,Eigenerkldrung zur Eignung* ist
erhaltlich.

Dartiber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins fur Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-
tionsverzeichnis) oder Eigenerklarungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerklarungen zur Eignung).
Soweit zustéandige Stellen Eigenerklarungen
bestatigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 22.03.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungsprésidium Darmstadt, Dezernat llI
31.4 - VOB-Stelle, WilhelminenstraBe 1 - 3,
64283 Darmstadt

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz” ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunterneh-
mern vorgesehen, sind sowohl fir den Bieter

als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.

y)

Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen: -

Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Amt fur Informations- und
Kommunikationstechnik
Hainer Weg
—Tiefbauarbeiten —

Offentliche Ausschreibung Nr. 16-2018-00045
nach VOB/A

a)

f)

Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):

Stadt Frankfurt am Main

Amt flr Informations- und Kommunikationstechnik
ZanderstraBe 7

60327 Frankfurt am Main

E-Mail: 16.vergabe @ stadt-frankfurt.de

Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 16-2018-00045

Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren
und zur Ver- und Entschlisselung der Unterlagen:

Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfiigung gestellt

O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfugung gestellt

Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur

O kein elektronisches Vergabeverfahren

Art des Auftrags:

Ausfuhrung von Bauleistungen

O Planung und Ausfiihrung von Bauleistungen

O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)

Ort der Ausfiihrung:

Im Hainer Weg von der Offenbacher Landstral3e
bis zur GeleitstraBe

60599 Frankfurt am Main

Art und Umfang der Leistung,
ggdf. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:
Tiefbauarbeiten

Umfang der Leistung:

Neubau einer IKT-Kabeltrasse im Hainer Weg von
der Offenbacher Landstral3e bis zur GeleitsstraBe
und Deckenerneuerung des Hainer Weges
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9)

h)

)

0)

p)

q)

Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen
gefordert werden:

Aufteilung in Lose: Nein
Ja, Angebote sind mdglich:
O nur fur ein Los
O far ein oder mehrere Lose

O nur far alle Lose (alle Lose
mussen angeboten

werden)
Ausflhrungsfristen:
Beginn der
Ausfiihrung: 01.03.2019

Fertigstellung oder Dauer
der Leistungen: 31.12.2019

Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Amt fir Informations- und
Kommunikationstechnik
Zanderstra3e 7
60327 Frankfurt am Main
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fiir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:
Die Unterlagen werden kostenfrei abgegeben.

Anschrift, an die die Angebote

Zu richten sind: Amt flir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermihlstraB3e 48
60594 Frankfurt am Main
E-Mail:
siehe Online-Plattform
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein mlssen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 12.12.2018, 13.00 Uhr

Eréffnungstermin:
Ort:

am 12.12.2018, 13.00 Uhr
Amt fiir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermiuhlstraBe 48
60594 Frankfurt am Main
Zimmer: 1

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
darfen: Bieter und deren bevoll-
méchtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen

Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind: siehe Vergabeunterlagen

t)

v)

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften:  gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollmachtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fiihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins flr die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fir die
Praqualifikation erfillen.

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefullte Formblatt ,Eigenerklarung zur
Eignung“ vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch flr diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen praqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins fir die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
geflhrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wahl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zustandiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufligen.

Das Formblatt ,Eigenerklarung zur Eignung* ist
erhéltlich.

Dariber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins fur Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-
tionsverzeichnis) oder Eigenerklarungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerklarungen zur Eignung).
Soweit zustédndige Stellen Eigenerklarungen
bestatigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 01.03.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

X)

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungspréasidium Darmstadt, Dezernat 11l
31.4 - VOB-Stelle, WilhelminenstraBe 1 - 3,
64283 Darmstadt

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz® ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen.
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Ist der Einsatz von Nachunternehmern vorgese-

hen, sind sowohl flir den Bieter als auch fir jeden
einzelnen Nachunternehmer Verpflichtungserkla-

rungen vorzulegen.

Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur H6he der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

y) Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Amt fur StraBenbau und ErschlieBung

Lahmeyerbriicke
— Briuckenbauarbeiten —
Offenes Verfahren Nr. 66-2018-00162

nach VOB/A Abschnitt 2
1.1) Name und Anschrift des 6ffentlichen
Auftraggebers:

Stadt Frankfurt am Main

Amt fur StraBenbau und ErschlieBung
Adam-Riese-StralBe 25

60327 Frankfurt am Main

Telefon: 069 / 212 - 48 957

Telefax: 069 / 212 - 35 106

E-Mail: vergabe.amt66 @ stadt-frankfurt.de

1.2) Weitere Auskiinfte erteilen:
siehe 1.1

1.4) Angebote oder Teilnahmeantrage sind
einzureichen:

elektronisch via www.vergabe.stadt-frankfurt.de

1.5) Die vollstandige Verdffentlichung finden
Sie unter:
1. www.simap.eu.int
2. www.vergabe.stadt-frankfurt.de
3. www.had.de

2.1) Vergabenummer:
66-2018-00162

2.2) Beschreibung des Gegenstandes /
des Auftrages:
Bauvorhaben/MaBBnahme:
Ersatzneubau

Art der Arbeiten/Leistungen:
Briickenbauarbeiten

2.3) Objekt/Liegenschaft:
BW 023
Lahmeyerbricke
Frankfurt am Main

2.4) Auftragsdauer bzw. Frist fur Durchfuhrung
des Auftrages:
06.05.2019 bis 29.09.2020

3.1) Schlusstermin fiir den Eingang der Angebote:

22.01.2019, 09.30 Uhr
3.2) Bedingungen fiir die Offnung der Angebote:

3.3) Auftragsdauer bzw. Frist fir Durchfuihrung
des Auftrages:
06.05.2019 bis 29.09.2020

4.1) Zuséatzliche Angaben:
Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe-
und Tariftreuegesetz*“ ist mit den Angebots-
unterlagen einzureichen. Ist der Einsatz von
Nachunternehmern vorgesehen, sind sowohl
fur den Bieter als auch fur jeden einzelnen
Nachunternehmer Verpflichtungserklarungen
vorzulegen.

5.2) Zustandige Stelle fir Rechtsbehelfs-/
Nachprufungsverfahren:
Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungsprasidium Darmstadt, Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat Ill 31.4 -
VOB-Stelle, WilhelminenstraB3e 1 - 3,
64283 Darmstadt

Der Antrag auf Einleitung eines Nachpru-
fungsverfahrens ist gem. § 160 GWB unzu-
lassig, soweit

1. der Antragsteller den geltend gemachten
Verstol3 gegen Vergabevorschriften vor Ein-
reichen des Nachprifungsantrags erkannt
und gegenliber dem Auftraggeber nicht
innerhalb einer Frist von zehn Kalenderta-
gen gerugt hat; der Ablauf der Frist nach
§ 134 Absatz 2 bleibt unberihrt,

2. Verst6Be gegen Vergabevorschriften, die
aufgrund der Bekanntmachung erkennbar
sind, nicht spatestens bis zum Ablauf der in
der Bekanntmachung benannten Frist zur
Bewerbung oder zur Angebotsabgabe ge-
genuber dem Auftraggeber geriigt werden,

3. VerstdBe gegen Vergabevorschriften, die
erst in den Vergabeunterlagen erkennbar
sind, nicht spatestens bis zum Ablauf der
Frist zur Bewerbung oder zur Angebotsab-
gabe gegenliber dem Auftraggeber gerigt
werden,

4. mehr als 15 Kalendertage nach Eingang
der Mitteilung des Auftraggebers, einer
Rige nicht abhelfen zu wollen, vergangen
sind.

Ein Antrag auf Einleitung eines Nachprifungs-

verfahrens zum Zwecke der Aufthebung des

Zuschlages ist auBerdem unzuldssig, wenn

ein wirksamer Zuschlag erteilt wurde (§ 168

Abs. 2 GWB).

Amt fur StraBenbau und ErschlieBung
Frankfurter Bogen
— Ingenieurleistung —

Offentliche Ausschreibung Nr. 66-2018-00183
nach VOL/A

a) Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main
Amt fir StraBenbau und ErschlieBung
Adam-Riese-StraBBe 25
60327 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 48 957
Telefax: 069 / 212 - 35 106
E-Mail: vergabe.amt66 @ stadt-frankfurt.de
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b)

d)

e)

9)

h)

Einreichung der Angebote:
Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermuhlstraBe 48
60594 Frankfurt am Main

Art der Vergabe:
Offentliche Ausschreibung VOL/A

Form, in der Angebote einzureichen sind:
Uber den Postweg

O mittels Telekopie

direkt

elektronisch

Bezeichnung des Auftrags: )
Frankfurter Bogen, Endausbau (BOL, 6BU,
SiGeKo) [LDL025]

Art und Umfang der Leistung:

Diverse Ingenieurleistungen:
Lph. 8 + 9 gem. § 47 HOAI
Ortliche Bauliberwachung
SiGeKo-Leistungen

diverse Koordinierungsleistungen

Produktschlissel (CPV):
71300000

Ort der Leistung:

Amt far StraBenbau und ErschlieBung
Adam-Riese-Straf3e 25

60327 Frankfurt am Main bzw. Frankfurter Bogen

NUTS-Code: DE712
Unterteilung in

Lose: nein
Nebenangebote:

Nebenangebote sind nicht zugelassen
Ausflhrungsfrist:

Beginn: 01.02.2019

Ende: 31.01.2024

Anfordern der Unterlagen bei:
digitale Adresse (URL):
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

12.12.2018, 11.59 Uhr

Ort der Einsichtnahme in Vergabeunterlagen:
digitale Adresse (URL):
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Anforderungsfrist:

Ablauf der
Angebotsfrist: 12.12.2018, 12.00 Uhr
Bindefrist: 31.01.2019

Sicherheitsleistungen:

Zahlungsbedingungen:
gemaB HVTG

Unterlagen zum Nachweis der Eignung:

Der Bieter hat folgende Unterlagen mit dem

Angebot einzureichen:

- Nachweis der Eintragung in ein Berufs- oder
Handelsregister (ggf.);

- Nachweis einer Berufshaftpflichtversicherung
mit entsprechenden Deckungssummen

(Personenschaden: mind. 1,5 Mio. €, Sach- und
Vermdgensschaden: mind. 250.000,- €) oder
alternativ eine Erklarung des Versicherers, dass
im Auftragsfall eine Versicherung in entspre-
chender H6he abgeschlossen wird;

- Umsatz des Bulros der letzten 3 abgeschlosse-
nen Geschéftsjahre, aktuelle personelle Aus-
stattung des Buros.

Fir den vorgesehenen Bauoberleiter/Baulber-
wacher (zzgl. Vertreter) sind jeweils folgende
Unterlagen mit dem Angebot einzureichen:

- namentliche Benennung und Nachweis der
beruflichen Qualifikation als ,Ingenieur*;

- einschlagige Referenzen nicht &lter als 10 Jahre
fur jeweils mind. 3 vergleichbare Projekte als
Bauleiter/Bauliberwacher (mit Projektbeschrei-
bung, Auftragsumfang/-volumen und Ansprech-
partner AG).

Fur den vorgesehenen SiGeKo sind folgende

Unterlagen mit dem Angebot einzureichen:

- namentliche Benennung und Nachweis der
Qualifikation als SiGeKo.

m) Kosten der Vergabeunterlagen:

n)

P)

q)

Die Unterlagen werden kostenfrei abgegeben.

Zuschlagskriterien:

wirtschaftlich glinstigstes Angebot in Bezug auf
die nachstehenden Kriterien (die Zuschlagskri-
terien sollten mit ihrer Gewichtung angegeben
werden bzw. in absteigender Reihenfolge ihrer
Wichtigkeit, wenn eine Gewichtung nachweislich
nicht méglich ist)

1 niedrigstes Honorar (30 %)
2 optimales Honorar (70 %)

Nichtbericksichtigte Angebote:

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftradgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz® ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunter-
nehmern vorgesehen, sind sowohl fir den Bieter
als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

Sonstige Informationen:

Fragen zu den Vergabeunterlagen sind per
E-Mail an vergabe.amt66 @ stadt-frankfurt.de

zu richten.

Die Vergabeunterlagen sind kostenfrei und unmit-
telbar digital nach kurzer Registrierung unter
http://www.vergabe.stadt-frankfurt.de erhaltlich.
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Amt fur StraBenbau und ErschlieBung
Stadtgebiet

— Landschaftspflegearbeiten —

Offenes Verfahren Nr. 66-2018-00184

nach VgV
1.1) Name und Anschrift des 6ffentlichen
Auftraggebers:

Stadt Frankfurt am Main

Amt fur StraBenbau und ErschlieBung
Adam-Riese-Stra3e 25

60327 Frankfurt am Main

Telefon: 069 /212 - 34 476

Telefax: 069 / 212 - 35 106

E-Mail: vergabe.amt66 @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

1.2) Weitere Auskiinfte erteilen:
siehe 1.1

1.4) Angebote oder Teilnahmeantrage sind
einzureichen:
elektronisch via www.vergabe.stadt-frankfurt.de

1.5) Die vollstandige Veréffentlichung finden
Sie unter:
1. www.simap.eu.int
2. www.vergabe.stadt-frankfurt.de
3. www.had.de

2.1) Vergabenummer:
66-2018-00184

2.2) Artdes Auftrages:
Dienstleistungskategorie

2.2) Kurze Beschreibung:
Landschaftspflegearbeiten

2.3) Hauptort der Ausfiihrung:
Stadtgebiet Frankfurt am Main

2.4) Beschreibung der Beschaffung:

Diverse Landschaftspflegearbeiten im
Stadtgebiet Frankfurt am Main

Ausfuihrung in mehreren Durchgéngen pro
Kalenderjahr (2019 - 2020)

ca. 1.000.000 m? Mulch-/Maharbeiten

ca. 39.000 m sowie
ca. 13.000 m? Geholzschnitt

ca. 40.000 m2 Pflege-/Reinigungsarbeiten

CPV-Referenznummer(n):
77300000-3 / 77300000-3

2.5) Auftragsdauer bzw. Frist fir Durchfuihrung
des Auftrages:
15.04.2019 bis 31.12.2020

3.1) Schlusstermin fiir den Eingang der Angebote:
16.01.2019, 12.00 Uhr

3.2) Bedingungen fiir die Offnung der Angebote:
16.01.2019

3.3) Auftragsdauer bzw. Frist fir Durchfiihrung
des Auftrages:
15.04.2019 bis 31.12.2020

4.1)

5.2)

Zusétzliche Angaben:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe-
und Tariftreuegesetz” ist mit den Angebots-
unterlagen einzureichen. Ist der Einsatz von
Nachunternehmern vorgesehen, sind sowohl
fur den Bieter als auch fur jeden einzelnen
Nachunternehmer Verpflichtungserklarungen
vorzulegen.

Zustandige Stelle fur Rechtsbehelfs-/
Nachprufungsverfahren:

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungspréasidium Darmstadt, Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat 11l 31.4 -
WilhelminenstraBe 1 - 3, 64283 Darmstadt,
Telefax: 06 151 /12 -5 816

Der Antrag auf Einleitung eines Nachpru-
fungsverfahrens ist gem. § 160 GWB unzu-
lassig, soweit

1. der Antragsteller den geltend gemachten
Verstol3 gegen Vergabevorschriften vor Ein-
reichen des Nachprufungsantrags erkannt
und gegenlber dem Auftraggeber nicht
innerhalb einer Frist von zehn Kalenderta-
gen gerugt hat; der Ablauf der Frist nach
§ 134 Absatz 2 bleibt unberihrt,

2. VerstdBe gegen Vergabevorschriften, die
aufgrund der Bekanntmachung erkennbar
sind, nicht spatestens bis zum Ablauf der in
der Bekanntmachung benannten Frist zur
Bewerbung oder zur Angebotsabgabe ge-
genlber dem Auftraggeber gertgt werden,

3. VerstdBe gegen Vergabevorschriften, die
erst in den Vergabeunterlagen erkennbar
sind, nicht spatestens bis zum Ablauf der
Frist zur Bewerbung oder zur Angebotsab-
gabe gegeniber dem Auftraggeber gerigt
werden,

4. mehr als 15 Kalendertage nach Eingang
der Mitteilung des Auftraggebers, einer
Ruge nicht abhelfen zu wollen, vergangen
sind.

Ein Antrag auf Einleitung eines Nachprifungs-

verfahrens zum Zwecke der Aufhebung des

Zuschlages ist auBerdem unzulassig, wenn

ein wirksamer Zuschlag erteilt wurde (§ 168

Abs. 2 GWB).

Amt flr StraBenbau und ErschlieBung
Bahnhof Griesheim
— Fahrradabstellanlage —

Offentliche Ausschreibung Nr. 66-2018-00187
nach VOL/A

a) Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main
Amt fur StraBenbau und ErschlieBung
Adam-Riese-StraBe 25
60327 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 48 996
Telefax: 069 / 212 - 35 106
E-Mail: vergabe.amt66 @ stadt-frankfurt.de
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b)

d)

9)

h)

Einreichung der Angebote:
Amt fiir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
GerbermuhlstraBe 48
60594 Frankfurt am Main

Art der Vergabe:
Offentliche Ausschreibung VOL/A

Form, in der Angebote einzureichen sind:
Uber den Postweg

O mittels Telekopie

direkt

elektronisch

Bezeichnung des Auftrags:
Griesheim Bahnhof, Fahrradabstellanlage
[LDLO25]

Art und Umfang der Leistung:

Lieferleistung / Fahrradabstellanlagen
Lieferung und Montage

Produktschllssel (CPV):
34430000

Ort der Leistung:
Bahnhof Griesheim
65933 Frankfurt am Main

Genaue Angaben siehe Leistungsbeschreibung
NUTS-Code: DE712
Unterteilung in

Lose: nein
Nebenangebote:

Nebenangebote sind nicht zugelassen
Ausfuhrungsfrist:

Beginn: 04.03.2019

Ende: 12.04.2019

Anfordern der Unterlagen bei:
digitale Adresse (URL):
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Anforderungsfrist: 11.12.2018, 11.59 Uhr

Einsichtnahme in Vergabeunterlagen unter:
Telefon: 069 /212 - 48 996
Telefax: 069 / 212 - 35 106

Ablauf der
Angebotsfrist: 11.12.2018, 12.00 Uhr
Bindefrist: 11.01.2019

Sicherheitsleistungen:

Zahlungsbedingungen:
gemaB HVTG

Unterlagen zum Nachweis der Eignung:
Nachweis der PQ-VOL oder Umsatz des Unter-
nehmens in den letzten 3 abgeschlossenen
Geschaftsjahren; min. 3 Referenzen der letzten

3 abgeschlossenen Geschéftsjahre, die mit der
zu vergebenden Leistungen vergleichbar sind;
Gewerbeanmeldung bzw. Nachweis HR-Auszug;
Nachweis vom Schweif3zertifikat nach EN 1090-2
bis EXCS; glltiges Qualitdtsmanagementsystem
nach DIN EN ISO 9001.

m) Kosten der Vergabeunterlagen:
Die Unterlagen werden kostenfrei abgegeben.

n) Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

0) Nichtbericksichtigte Angebote:
unterliegen den Vorschriften des § 19 VOL/A
bzw. VgV

p) Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:
Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz” ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunter-
nehmern vorgesehen, sind sowohl fir den Bieter
als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

q) Sonstige Informationen:
Fragen zu den Vergabeunterlagen sind per
E-Mail an vergabe.amt66 @ stadt-frankfurt.de
zu richten.
Die Vergabeunterlagen stehen unter
http://www.vergabe.stadt-frankfurt.de nach kurzer
Registrierung kostenfrei und unmittelbar digital
zur Verfigung.

Branddirektion
Branddirketion, FeuerwehrstraBBe 1
— Spritzenpumpen —

Offentliche Ausschreibung Nr. 37-2018-00064
nach VOL/A

a) Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main
Branddirektion
Feuerwehrstra3e 1
60435 Frankfurt am Main
Telefon: 069 /212 - 725 114
Telefax: 069 /212 - 725 118
E-Mail: vol-ausschreibungen.amt37 @ stadt-frankfurt.de

b) Art der Vergabe:
Offentliche Ausschreibung, VOL/A

¢) Form, in der Angebote einzureichen sind:
Uber den Postweg
O mittels Telekopie
direkt
elektronisch

d) Bezeichnung des Auftrags:
Spritzenpumpen [LDL025]
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9)

h)

K)

1)

Art und Umfang der Leistung:

Lieferung von Spritzenpumpen und Zubehdr,
sowie die Durchflihrung eines Lehrgangs zur
Schulung von 3 Personen in sicherheitstech-
nischen Kontrollen (STK) und Reparaturen
dieser Gerate

Produktschliissel (CPV):
33100000

Ort der Leistung:
Branddirektion
Feuerwehrstral3e 1
60435 Frankfurt am Main

NUTS-Code: DE712

Unterteilung in
Lose: ja

Angebote kdnnen eingereicht werden
fur ein oder mehrere Lose

GroéBe und Art der einzelnen Lose:

Los 1:

Spritzenpumpe Braun Space (14 Stuck)
Kurze Beschreibung:

Lieferung von Spritzenpumpen Braun Space
inklusive Zubehdr

Los 2:

Spritzenpumpe Braun Space (15 Stiick) und
Lehrgang STK

Kurze Beschreibung:

Lieferung von Spritzenpumpen Braun Space
inklusive Zubehor sowie die Durchfihrung eines
Lehrgangs zur Schulung von 3 Personen in
sicherheitstechnischen Kontrollen (STK) und
Reparaturen dieser Gerate

Nebenangebote:

Nebenangebote sind nicht zugelassen
Ausflhrungsfrist:

Beginn: 07.01.2019

Ende: 11.02.2019
Anforderung der Unterlagen bei:
siehe a)

Anforderungsfrist:  05.12.2018, 15.30 Uhr

Ort der Einsichtnahme in Vergabeunterlagen:
siehe a)

Ablauf der
Angebotsfrist: 05.12.2018, 15.30 Uhr
Bindefrist: 09.12.2018

Sicherheitsleistungen:

Zahlungsbedingungen:
gemaB HVTG

Unterlagen zum Nachweis der Eignung:

m) Kosten der Vergabeunterlagen:

n)

0)

Die Unterlagen werden kostenfrei abgegeben.

Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Nichtberucksichtigte Angebote:

P)

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftradgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz” ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunter-
nehmern vorgesehen, sind sowohl fir den Bieter
als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

Sonstige Informationen:

Zustandige Stelle fur Rechtsbehelfs-/
Nachprufungsverfahren:
Auftragsberatungsstelle Hessen e.V.
Bierstadter Stra3e 9

65189 Wiesbaden

Telefon: 0611 /974 588 - 0

Telefax: 0611 /974 588 - 20

E-Mail: info@absthessen.de

Websites: www.absthessen.de und www.had.de

Branddirektion
Branddirketion, FeuerwehrstraBBe 1
— Durchfiihrung Fortbildungen —

Offentliche Ausschreibung Nr. 37-2018-00073
nach VOL/A

a)

Auftraggeber (Vergabestelle):

Stadt Frankfurt am Main

Branddirektion

Feuerwehrstraf3e 1

60435 Frankfurt am Main

Telefon: 069 /212 - 725 114

Telefax: 069 /212 - 725 118

E-Mail: vol-ausschreibungen.amt37 @ stadt-frankfurt.de

Art der Vergabe:
Offentliche Ausschreibung, VOL/A

Form, in der Angebote einzureichen sind:
Uber den Postweg

O mittels Telekopie

direkt

elektronisch

Bezeichnung des Auftrags:
Notfallsanitater Fortbildung [LDL025]

Art und Umfang der Leistung:
Durchfiihrung von 10 Fortbildungen a 1 Tag

Produktschllissel (CPV):
80511000

Ort der Leistung:
Branddirektion
Feuerwehrstral3e 1
60435 Frankfurt am Main
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e)

9)

h)

NUTS-Code: DE712

Unterteilung in

Lose: nein

Nebenangebote:
Nebenangebote sind nicht zugelassen

Ausfihrungsfrist:

Beginn: 18.01.2019
Ende: 31.12.2019
Anforderung der Unterlagen bei:
siehe a)

02.01.2019, 15.30 Uhr

Ort der Einsichtnahme in Vergabeunterlagen:
siehe a)

Anforderungsfrist:

Ablauf der
Angebotsfrist: 02.01.2019, 15.30 Uhr
Bindefrist: 17.01.2019

Sicherheitsleistungen:

Zahlungsbedingungen:
geman HVTG

Unterlagen zum Nachweis der Eignung:

Die gestellten Dozenten (auch Ersatzdozenten)
missen zugelassene Dozenten fir die Notfall-
sanitater-Ausbildung sein.

Die Nachweise sind vom Bieter, der flir den
Zuschlag vorgesehen ist, nach Aufforderung
durch den Auftraggeber vor Zuschlagserteilung
einzureichen.

m) Kosten der Vergabeunterlagen:

n)
0)

P)

Q)

Die Unterlagen werden kostenfrei abgegeben.

Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Nichtberucksichtigte Angebote:

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftrdgen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz” ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunter-
nehmern vorgesehen, sind sowohl fiir den Bieter
als auch fir jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften VerstoBBes
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

Sonstige Informationen:

Zustandige Stelle fur Rechtsbehelfs-/
Nachprufungsverfahren:
Auftragsberatungsstelle Hessen e.V.
Bierstadter Straf3e 9

65189 Wiesbaden

Telefon: 0611 /974 588 - 0

Telefax: 0611 /974 588 - 20

E-Mail: info @ absthessen.de

Internet: www.had.de

Grunflachenamt

Volkspark Niddatal,

Am Ginnheimer Waldchen 2

— Sanierung Natursteinpflasterflache —

Offentliche Ausschreibung Nr. 67-2018-00135
nach VOB/A

a)

c)

f)

Offentlicher Auftraggeber (Vergabestelle):
Stadt Frankfurt am Main

Grunflachenamt

Adam-Riese-Stral3e 25

60327 Frankfurt am Main

Telefon: 069 /212 - 30 329

Telefax: 069 / 212 - 39 930

E-Mail: ruediger.cibis @ stadt-frankfurt.de
Internet: www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Vergabeverfahren:
Offentliche Ausschreibung, VOB/A
Vergabenummer: 67-2018-00135

Angaben zum elektronischen Vergabeverfahren
und zur Ver- und Entschlisselung der Unterlagen:

O Vergabeunterlagen werden nur elektronisch
zur Verfigung gestellt

O Vergabeunterlagen werden auch elektronisch
zur Verfugung gestellt

Es werden elektronische Angebote akzeptiert
ohne elektronische Signatur (Textform)
mit fortgeschrittener elektronischer Signatur
mit qualifizierter elektronischer Signatur

O kein elektronisches Vergabeverfahren

Art des Auftrags:

Ausfliihrung von Bauleistungen

O Planung und Ausfiihrung von Bauleistungen

O Bauleistungen durch Dritte
(Mietkauf, Investor, Leasing, Konzession)

Ort der Ausfiihrung:
Volkspark Niddatal

Am Ginnheimer Wéaldchen 2
60431 Frankfurt am Main

Art und Umfang der Leistung,
ggof. aufgeteilt in Lose:

Art der Leistung:
Pflasterfugen erneuern, Teilflachen neu pflastern

Umfang der Leistung:

400 m? Granitpflasterflache in
Teilbereichen Fugenmértel
entfernen und neu verfugen

10 m? Pflasterflache neu herstellen

Angaben Uber den Zweck der baulichen Anlage
oder des Auftrags, wenn auch Planungsleistungen
gefordert werden:

Zweck der

baulichen Anlage: Wasserspielplatz

Zweck des

Auftrags: Bruchigen, falsch verarbei-

teten Mortel entfernen und
ersetzen
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h) Aufteilung in Lose: Nein

i)

)

Ja, Angebote sind mdglich:
O nur fir ein Los
[ fur ein oder mehrere Lose

O nur flr alle Lose (alle Lose
missen angeboten

werden)
Ausflhrungsfristen:
Beginn der
Ausfihrung: 04.03.2019

Fertigstellung oder Dauer
der Leistungen: 29.03.2019

Nebenangebote: [ zugelassen

O nur in Verbindung mit
einem Hauptangebot
zugelassen

nicht zugelassen

Anforderung der Vergabeunterlagen bei:
Grinflachenamt
Adam-Riese-StraB3e 25
60327 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 30 329
Telefax: 069 / 212 - 33 930
E-Mail:
ruediger.cibis @ stadt-frankfurt.de
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Kosten fiir die Ubersendung der Vergabe-
unterlagen in Papierform:

Hohe der Kosten: 15,00 Euro
Zahlungsweise: BankUberweisung

Empfanger: Kassen- und Steueramt
der Stadt Frankfurt am Main
Geldinstitut: Postbank AG
Frankfurt am Main
IBAN: DE16 5001 0060 0000
0026 09
BIC-Code: PBNKDEFFXXX
Verwendungs-
zweck: Angabe auf dem Beleg:

0670/50990000/1.22.09.01.04/
670012, 67-2018-00135,
Sanierung Natursteinpflaster-
flache

Fehlt der Verwendungszweck auf lhrer Uber-
weisung, so ist die Zahlung nicht zuzuordnen und
Sie erhalten keine Unterlagen.

Die Vergabeunterlagen kénnen nur versendet

werden, wenn

- auf der Uberweisung der Verwendungszweck
angegeben wurde,

- gleichzeitig mit der Uberweisung die Vergabe-
unterlagen per Brief oder E-Mail (unter Angabe
Ihrer vollstdndigen Firmenadresse) bei der in Ab-
schnitt k) genannten Stelle angefordert wurden,

- das Entgelt auf dem Konto des Empfangers
eingegangen ist.

Das eingezahlte Entgelt wird nicht erstattet.

0)

P)

q)

)

s)

Anschrift, an die die Angebote

zu richten sind: Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
Gerbermiihlstra3e 48
60594 Frankfurt am Main
Online-Plattform:
www.vergabe.stadt-frankfurt.de

Sprache, in der die Angebote abgefasst

sein mussen: deutsch
Ablauf der
Angebotsfrist: am 19.12.2018, 09.30 Uhr

am 19.12.2018, 09.30 Uhr
Amt fir Bau und Immobilien
Submissionsstelle
Gerbermiihlstra3e 48
60594 Frankfurt am Main
Zimmer: Submissionsstelle

Eréffnungstermin:
Ort:

Personen, die bei der Eréffnung anwesend sein
darfen: Bieter und deren bevoll-
méchtigte Vertreter

Geforderte

Sicherheiten: siehe Vergabeunterlagen

Wesentliche Finanzierungs- und Zahlungs-
bedingungen und/oder Hinweise auf die
mafBgeblichen Vorschriften, in denen sie
enthalten sind: siehe Vergabeunterlagen

Rechtsform der / Anforderung an Bieter-

gemeinschaften:  gesamtschuldnerisch haftend
mit bevollméchtigtem
Vertreter

Nachweise zur Eignung:

Praqualifizierte Unternehmen fihren den Nach-
weis der Eignung durch den Eintrag in die Liste
des Vereins fur die Praqualifikation von Bauun-
ternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis).

Bei Einsatz von Nachunternehmen ist auf ge-
sondertes Verlangen nachzuweisen, dass diese
praqualifiziert sind oder die Voraussetzung fur die
Praqualifikation erflllen.

Nicht praqualifizierte Unternehmen haben als
vorlaufigen Nachweis der Eignung mit dem Ange-
bot das ausgefillte Formblatt ,Eigenerklarung zur
Eignung“ vorzulegen. Bei Einsatz von Nachunter-
nehmen sind auf gesondertes Verlangen die
Eigenerklarungen auch flr diese abzugeben.
Sind die Nachunternehmen préaqualifiziert, reicht
die Angabe der Nummer, unter der diese in der
Liste des Vereins flr die Praqualifikation von Bau-
unternehmen e.V. (Praqualifikationsverzeichnis)
gefuhrt werden.

Gelangt das Angebot in die engere Wabhl, sind die
Eigenerklarungen (auch die der Nachunterneh-
men) auf gesondertes Verlangen durch Vorlage
der in der ,Eigenerklarung zur Eignung“ genann-
ten Bescheinigungen zusténdiger Stellen zu be-
statigen. Bescheinigungen, die nicht in deutscher
Sprache abgefasst sind, ist eine Ubersetzung in
die deutsche Sprache beizufligen.

Das Formblatt ,Eigenerkl&rung zur Eignung* ist
erhaltlich.
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v)

Daruber hinaus hat der Bieter zum Nachweis
seiner Fachkunde folgende Angaben geman

§ 6a Abs. 3 VOB/A zu machen:

Eintragung in die Liste des Vereins fur Praquali-
fikation von Bauunternehmen e.V. (Praqualifika-
tionsverzeichnis) oder Eigenerkldrungen gem.
Formblatt 124 (Eigenerkldrungen zur Eignung).
Soweit zustandige Stellen Eigenerklarungen
bestétigen, sind von Bietern, deren Angebote in
die engere Wahl kommen, die entsprechenden
Bescheinigungen vorzulegen. Das Formblatt 124
ist diesen Ausschreibungsunterlagen beigelegt.

Ablauf der

Bindefrist: 19.03.2019

w) Nachprifungsstelle (§ 21 VOB/A):

y)

Vergabekammer des Landes Hessen beim
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Il|
31.4 - VOB-Stelle, WilhelminenstraBe 1 - 3,
64283 Darmstadt

Weitere Anforderungen nach dem Hessischen
Vergabe- und Tariftreuegesetz:

Das Formblatt ,Verpflichtungserklarung zu
Tariftreue und Mindestentgelt bei 6ffentlichen
Auftragen nach dem Hessischen Vergabe- und
Tariftreuegesetz® ist mit den Angebotsunterlagen
einzureichen. Ist der Einsatz von Nachunterneh-
mern vorgesehen, sind sowohl fir den Bieter
als auch fur jeden einzelnen Nachunternehmer
Verpflichtungserklarungen vorzulegen.
Vertragsstrafe wegen schuldhaften Versto3es
gegen eine sich aus der Verpflichtungserklarung
zu Tariftreue und Mindestentgelt ergebenden
Verpflichtung wird vereinbart: ja

Angaben zur Héhe der
Vertragsstrafe: siehe Vergabeunterlagen

Soziale, 6kologische, umweltbezogene und
innovative Anforderungen:  —

Zuschlagskriterien:
niedrigster Preis

Stephie Knopp, Teilne

e hmeri
h"IDS.//blI‘. IY/FFM—Fan-Fo;Zerm Unseres Fqn-Fofo~WeHbewerbS'

#FFM Unsere Stadt

In unserem Social Media Newsroom erfahrt
lhr die wichtigsten Neuigkeiten unserer Amter,
Betriebe und Museen.

Reinschauen unter:
www.frankfurt.de/newsroom
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Satzung der Stadt Frankfurt am Main

Erhaltungssatzung Nr. 50
- Nordend-Mitte -
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Geobasisdaten:© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 09.2015

Geman § 5 Hessische Gemeindeordnung, § 172 (1) Nr. 2 Baugesetzbuch hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Frankfurt am Main am 08.11.2018 § 3338 die Erhaltungssatzung als Satzung beschlossen.

gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister

Die Beschlussfassung Uber die Erhaltungssatzung als Satzung wird hiermit bekanntgemacht. Mit der Bekannt-
machung tritt die Erhaltungssatzung in Kraft.



04.12.2018 / Nr. 49, 149. Jhg. Amtsblatt / Seite 1781

Die Erhaltungssatzung wird im Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main, Planungsdezernate, 60311
Frankfurt am Main, Kurt-Schumacher-StraBe 10, Bauteil C, Raum 212 vom Tag der Veréffentlichung dieser
Bekanntmachung an wéhrend der folgenden Dienststunden

dienstags und donnerstags von 08:30 Uhr - 12:30 Uhr

sowie nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung unter der Telefonnummer 069 / 212 - 44 116 zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber ihren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Magistrat
Stadtplanungsamt
Der Text der oben bekanntgemachten Satzung lautet wie folgt:

§1 Geltungsbereich

(1)  Diese Erhaltungssatzung Nr. 50 - Frankfurt am Main - Nordend-Mitte - gilt innerhalb des Gebietes, das
in der Ubersichtskarte dargestellt ist.

(2) Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im MaBstab 1:2.000 vom 11.10.2016 eingetragen. Die
Karte ist Bestandteil dieser Satzung. Die Karte mit der Erhaltungssatzung wird vom Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main - Stadtplanungsamt - verwahrt.

§ 2 Erhaltungsziele

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

§ 3 Genehmigungspflicht, Versagungsgriinde

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 (1) Satz 1 BauGB).

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Bertick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar
ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB). Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaBen Ausstattungszustandes
einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 BauGB),

1a. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1a BauGB).

§4 Genehmigungsverfahren, Ubernahmeanspruch, Erérterungspflicht

(1)  Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; § 22 (5) Satz 2 bis 5 BauGB ist entsprechend an-
zuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt; im Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahren wird Uber die in § 3 (2) bezeichneten
Belange entschieden (§ 173 (1) BauGB).

(2)  Der Antrag ist schriftlich beim Magistrat der Stadt Frankfurt am Main zu stellen und bei der Bauaufsicht
- Kurt-Schumacher-Straf3e 10, 60311 Frankfurt am Main - einzureichen.

(8)  Vor der Entscheidung Uber den Genehmigungsantrag hat der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main mit
dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fur die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erdrtern sowie Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu héren (§ 173 (3)
BauGB).

§ 5 Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten

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

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 (3) BauGB mit einer GeldbuB3e bis zu dreiBigtausend Euro
geahndet werden.

§ 6 Andere Vorschriften

Die bei einem beantragten Vorhaben anderen anzuwendenden Rechtsvorschriften, wie zum Beispiel
die Hessische Bauordnung, bleiben durch diese Satzung unberihrt.

Frankfurt am Main, den 27.11.2018

Der Magistrat
gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister
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1 Einleitung

Fir das Gebiet ,Nordend 11 in Frankfurt am Main hat die Stadtverordnetenversammlung am 26.02.2015 einen
Aufstellungsbeschluss fur eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung geman
§ 172 (1) Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Im Zuge der Aufstellung der Satzungen wurde fiir den
Bereich Nordend Ill eine vertiefende sozialrAumliche Studie erstellt und die Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung sowie der Wohnungsbestand erhoben. Auf dieser Grundlage wurde die Abgrenzung des Gebiets
Uberpruft und in der Form geéndert, dass in dem Bereich nunmehr zwei Erhaltungssatzungen beschlossen
werden sollen - die Erhaltungssatzung Nr. 50 - Nordend-Mitte und die Erhaltungssatzung Nr. 56 - Nordend-
Sad.

Der Untersuchungsraum umfasst die Stadtbezirke beziehungsweise TeilrAume der Stadtbezirke 120, 130, 201,
203, 211, 212, 221, 222 und 230.
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201  Shdbervsnummer, 28 201 - Geungspereich der Mileuschutzsatiung

Die Untersuchung des im Aufstellungsbeschluss ,Nordend I11“ festgelegten Gebiets hat ergeben, dass fir Teil-
bereiche die Anwendungsvoraussetzungen nicht gegeben sind:

Im Nordwesten des urspriinglichen Geltungsbereichs (Westlicher Teilbereich des Stadtbezirks 201 und Grof3-
teil des Stadtbezirks 203) besteht nach den Ergebnissen der Indikatorenanalyse insgesamt ein geringes bis
sehr geringes Aufwertungspotenzial. Es handelt sich bei dem Gebiet in groBBen Teilen um eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern und Stadtvillen, die sich Uberwiegend in sehr gutem baulichem Zustand befinden. Die
Wohnbevélkerung zeichnet sich im Mittel durch eine Uiberdurchschnittlich hohe wirtschaftliche Leistungsféhig-
keit aus, entsprechend weist die Indikatorenanalyse nur eine sehr geringe Verdrdngungsgefahr fur die Stadt-
bezirke 201 und 203 aus.

Im Norden und Nordosten des Untersuchungsgebiets (Teilbereiche der Stadtbezirke 212 und 222) bestehen
nach den Ergebnissen der Indikatorenanalyse ebenfalls nur geringe Aufwertungspotenziale und geringer Auf-
wertungsdruck.
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Die stadtebauliche Struktur dieser Teilbereiche wird in groBen Teilen durch Nachkriegsbebauung oder éltere
Siedlungsstrukturen gepragt, die durch eine Eigenheimsiedlung im norddstlichen Randbereich erganzt wird.
Zudem sind gréBere Flachen mit 6ffentlicher Infrastruktur belegt. Der Wohnungsbestand befindet sich Giberwie-
gend in einem guten Instandhaltungszustand.

Fur die Ubrigen Bereiche des Untersuchungsgebietes ,Nordend I11“ mit den Stadtbezirken beziehungsweise
Teilrdumen der Stadtbezirke Nordend-West und Nordend-Ost wurde das Vorliegen der Anwendungsvoraus-
setzungen fir eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung nach § 172 (1) Satz 1
Nr. 2 BauGB festgestellt.

Aufgrund der kleinrdumlichen bau- und wohnungsstrukturellen Besonderheiten und der sozialrdumlichen Zu-
sammenhange der Quartiere werden fur das Untersuchungsgebiet ,Nordend III* die Satzungsgebiete ,Nord-
end-Mitte®, ,Nordend-Sud“ sowie ,Berger StraBe“ (auch als Teilbereich der Aufstellungsbeschlisse fir die
Gebiete ,Bornheim“ und ,,Ostend”) abgegrenzt.

Die beiden Satzungsgebiete ,Nordend-Mitte* und ,Nordend-Sud“ grenzen direkt aneinander an. Das Gebiet
»,Nordend-Mitte* ist in groBen Teilen durch griinderzeitliche Blockrandbebauung gepragt. Demgegenuber stellt
das Gebiet ,Nordend-Sud“ ein stadtebaulich heterogenes Quartier dar, in dem neben Altbauten auch viele
Bauten der 60er- und 70er-Jahre zu finden sind. In dem Gebiet ,Nordend-Sid“ wurde ein héheres Aufwer-
tungspotenzial und ein signifikant geringerer Aufwertungsdruck als im Gebiet ,Nordend-Mitte” festgestellt.

Die unterschiedlichen bau- und bevélkerungsstrukturellen Verhaltnisse in den beiden Gebieten lassen in den
nachsten Jahren auch unterschiedliche Entwicklungsverlaufe erwarten. Die gesonderte Festlegung von zwei
Erhaltungsgebieten ermdglicht es, im Rahmen der Uberpriifung der Erhaltungsgebiete, ein Gebiet, in dem
die Anwendungsvoraussetzungen zu einem spateren Zeitpunkt nicht mehr bestehen, aufzuheben, ohne die
Satzung des anderen Teilraums &ndern zu missen.

Der stidliche Bereich (Stadtbezirke 120 und 130) des urspriinglichen Geltungsbereichs des Aufstellungsbe-
schlusses fur das Gebiet ,Nordend Il1“ wird in der Erhaltungssatzung ,Nordend-Sud“ beriicksichtigt. Der Stadt-
bezirk 230 ist Teil des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung ,,Berger Stra3e“.

Im Folgenden werden die Anwendungsvoraussetzungen fir das Gebiet ,Nordend-Mitte* begriindet sowie die
Ziele der Milieuschutzsatzung erlautert. Darlber hinaus wird flr die Satzung ein Kriterienkatalog als Grund-
lage fur die einzelfallbezogene Prifung der Zuldssigkeit und Nichtzuldssigkeit von baulichen MaBBnahmen im
Sinne des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB dargelegt.

Die Begriindung der Notwendigkeit einer Satzung zum Erhalt der sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung aus stadtebaulichen Griinden gemai § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB flr das Gebiet ,Nordend-Mitte"
beruht auf den Ergebnissen

e der Analyse soziodemografischer, sozial- und wohnungsstruktureller sowie wohnungswirtschaftlicher
Indikatoren,

* einer baulich-stadtebaulichen Bestandsaufnahme und

* der Bewertung von Bedarf und Ausstattung des Gebiets mit 6ffentlichen Angeboten und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur.

2 Methodik

Grundlage fur die Abgrenzung des mit Aufstellungsbeschluss vom 26.02.2015 zum méglichen Erlass einer
Erhaltungssatzung zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (im Folgenden ,Milieuschutz-
satzung®) festgelegten Untersuchungsbereichs ,Nordend IlI* sind die Ergebnisse der ,Pilotstudie zu Anforde-
rungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrdngungsgefahrdung® in Frankfurt am
Main“* (im Folgenden ,Pilotstudie”). Die Pilotstudie stellt ein standardisiertes, empirisch abgesichertes Verfah-
ren zur laufenden Beobachtung der ,Aufwertungsgefahr und Verdrangungsgeféhrdung“ der Stadtbezirke auf
Grundlage der in Frankfurt am Main verfligbaren und fortschreibungsfahigen sekundérstatistischen Daten zur
Verfugung.

Die Ergebnisse der Pilotstudie erméglichen einen vergleichenden Uberblick iiber den quantitativen Umfang
von Gentrifizierungsprozessen in den einzelnen Stadtbezirken zum Zeitpunkt der Datensténde (in der Regel
2013) und kénnen fir ein ,,Grobscreening” von Verdachtsgebieten fur Milieuschutzsatzungen genutzt werden.
Sie liefern Indizien fur ,Gefdhrdungslagen® der Wohnbevélkerung in einzelnen Stadtbezirken und kénnen ins-
besondere flr die Abwagung, fiir welche Stadtbezirke vertiefende Untersuchungen durchgefihrt beziehungs-
weise welche Stadtbezirke unter einen ,Beobachtungsstatus® gestellt werden sollten, herangezogen werden.
Zusétzlich stellt die Pilotstudie mit den Daten, die in die einzelnen Indikatorenauspradgungen eingegangen
sind, auch die Datenbasis fir die unter Kapitel 4 im Einzelnen dargelegte Begriindung von Milieuschutzsat-
zungen zur Verfligung.

' Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrangungsgefahrdung“ in Frankfurt am Main“: S.T.E.R.N.

GmbH / argus gmbh im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt; Berlin, 2016
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Zur Bestimmung des Gebiets, in dem aus stadtebaulichen Grinden die Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung erhalten werden soll, werden in der Pilotstudie die Auspragungen von insgesamt 21 Einzelindikatoren
analysiert, die geeignet sind, die Phdnomene ,,Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand®, ,,Aufwertungs-
druck auf den Wohnungsbestand und die Wohnbevdlkerung des Stadtbezirks“ und ,Verdrangungsgefahr der
Wohnbevélkerung des Stadtbezirks® quantitativ zu beschreiben.

Fir die drei Cluster werden Uberwiegend aus amtlichen Angaben

* wohnungswirtschaftliche Indikatoren (Baualter, Angebotsmieten, Wohnungsschlissel, Mietwohnungs-
anteil, Eigentumerstruktur, Umwandlungsquoten, Wohndauer und andere),

¢ demographische Indikatoren (Bevdlkerungsentwicklung, Altersstruktur, Staatsangehdérigkeit, Haushalts-
gréBen und andere) sowie

* sozialstrukturelle Indikatoren (sozialversicherungspflichtige Einkommen, Anteile Transferempfanger und
andere)

genutzt. In den Auspragungen der Cluster Aufwertungspotenzial und Verdradngungsgefahr werden aktuelle
Datensténde (Statusindikatoren), in dem Cluster Aufwertungsdruck Verlaufsdaten (Dynamikindikatoren) be-
rcksichtigt.

Zur Zusammenfassung der Ergebnisse der einzelnen Cluster werden die jeweiligen Indikatorenauspragungen
standardisiert? . Als Bewertungsreferenz dienen die Werte der einzelnen Indikatoren fir die Stadt Frankfurt am
Main (gesamt). Entsprechend erhalt die standardisierte Auspragung den Wert 0, wenn der Wert dem arithme-
tischen Mittel der Stadt insgesamt entspricht; positive Werte bedeuten eine Uberdurchschnittliche, negative
Werte hingegen eine unterdurchschnittliche Auspragung. Die Clusterergebnisse werden in vier Kategorien
zwischen ,gering®, ,durchschnittlich“, ,hoch” und ,sehr hoch“ bewertet®.

Fur die vertiefenden Untersuchungen in dem Gebiet des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung zum
Zeitpunkt der Aufstellung wurde im Wesentlichen auf den vorhandenen Datenapparat der Pilotstudie mit den
Indikatoren zum Aufwertungspotenzial, zum Aufwertungsdruck und zur Verdrangungsgefédhrdung sowie den
daruber hinaus ermittelten, nicht in das Bewertungscluster aufgenommenen Indikatoren, zurlickgegriffen.

Die zuséatzlich herangezogenen Indikatoren basieren auf ergdnzende und vertiefende Recherchen und unter-
suchungszielbezogene Auswertungen. Zur Ermittlung von Aufwertungsspielrdumen im Gebaudebestand, Um-
nutzungstendenzen sowie endogenen und exogenen Aufwertungspotentialen wurden in Gebietsbegehungen
systematische qualitative und quantitative Erhebungen der baulich-stddtebaulichen Strukturen durchgefiihrt.
Nach Augenschein wurden auch typische Zeichen der Aufwertung beziehungsweise eines bestehenden Auf-
wertungsdrucks erfasst (zum Beispiel Dachgeschossausbau, Balkon- und Fahrstuhlanbau, aufwendige Fas-
sadengestaltungen, Veranderung der Gewerbestruktur). Die Ergebnisse der Gebietsbegehungen stellen die
wesentliche Grundlage zur rAumlichen Abgrenzung des Satzungsgebiets dar.

Anhand vorhandener Fachplanungen und statistischer Unterlagen zur infrastrukturellen Ausstattung der Stadt-
bezirke beziehungsweise Stadtteile wurden daruber hinaus Erkenntnisse zur Bewertung des Bedarfs und der
Ausstattung des Gebiets mit Angeboten und Einrichtungen der éffentlichen und sozialen Infrastruktur gewon-
nen. Hierzu gehdéren etwa das Angebot an bildungs- oder nutzergruppenspezifischen Einrichtungen oder aber
die Versorgung mit Griin- und Spielflachen.

3 Abgrenzung des Satzungsgebietes

Fur das Gebiet ,Nordend-Mitte” konnten stédtebauliche und sozialstrukturelle Zusammenhénge festgestellt
werden, die Uber die Grenzen der Stadtbezirke hinausgehen. Unter Berlicksichtigung der baustrukturellen und
sozialrAumlichen Zusammenhange setzt sich das Satzungsgebiet aus Teilbereichen verschiedener Stadtbe-
zirke der Stadtteile Nordend-West und Nordend-Ost zusammen.

3.1 Beschreibung der Abgrenzung
Der rdumliche Geltungsbereich wird
¢ im Westen vom Oeder Weg,

¢ im Norden von der Holzhausenstra3e, NordendstraB3e, Brahmstral3e, Nibelungenallee, Friedberger Land-
straBe und Hallgartenstral3e,

¢ im Osten von der Hartmann-lbach-Straf3e,
¢ im Sldosten von der BurgstrafBe
e sowie im Siden von der Hermannstra3e, KoselstraBe und Bornheimer LandstraB3e begrenzt.

2 Die Standardisierung der Auspragungen erfolgt methodisch mittels z-Transformation der Auspragungen, die Bildung der Clusterwerte durch Addition der
standardisierten Indikatorenauspréagungen des jeweiligen Clusters.

3 Die Einordnung der Ergebnisse in Bewertungsklassen erfolgt anhand der Standardabweichung mit einem dynamischen, aus der Datentabelle abgelei-
teten Bewertungsmodell (bis zur Halfte des negativen Werts der Standardabweichung ,gering“, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte des
positiven Werts der Standardabweichung ,durchschnittlich®, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte der Differenz zwischen dem Maximalwert
der Wertetabelle und der Halfte der Standardabweichung ,hoch®, oberhalb des vorgenannten Werts ,sehr hoch®).
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3.2 Beschreibung des Gebiets

Das sich Uber eine Flache von circa 0,92 km? erstreckende Gebiet ,Nordend-Mitte umfasst rund 11.300 Woh-
nungen mit rund 19.500 Einwohnern (Stand 2011 /2013). Es erstreckt sich im zentralen Bereich der Stadtteile
Nordend-West und Nordend-Ost zwischen dem Oeder Weg und der Hartmann-Ibach-StraBe und wird durch-
quert durch die Eckenheimer Landstral3e, Friedberger LandstraBe und die Rothschildallee. Wichtige Platze im
beziehungsweise am Gebiet sind der zentral gelegene Matthias-Beltz-Platz, der Glauburgplatz im Norden und
der Friedberger Platz im Siden des Gebiets.

Der Stadtteil Nordend entstand in der Grinderzeit als nérdliche Ausdehnung der stadtischen Bebauung als
dichtes Wohngebiet mit meist vierstdckigen Hauserzeilen. Das Gebiet ,Nordend-Mitte” stellt auch heute noch
ein hoch verdichtetes Wohngebiet dar, das sich durch seine innerstédtische Lage auszeichnet. Es ist gepragt
durch eine Uberwiegend grinderzeitliche Blockrandbebauung. Vereinzelt wurden LickenschlieBungen durch
Neubebauungen ab 1945 bis heute vorgenommen.

Die Wohnbebauung im Satzungsgebiet wird, entsprechend dem Mietspiegel 2016, Uberwiegend der ,gehobe-
nen Wohnlage® und damit der zweiten von drei Kategorien zugeordnet. Lediglich Bereiche entlang der lauten
StraBen Nibelungenallee und Rothschildallee sind als ,mittlere, einfache oder sehr einfache Wohnlagen® klas-
sifiziert. Zudem ist das gesamte Gebiet als ,zentrale Wohnlage® gekennzeichnet und mit einem ,Zentralitéts-
zuschlag“ belegt.

Im Gebiet befinden sich zwei Jugendeinrichtungen (Teeniezentrum Nordend, Treff 38) sowie flinf Seniorenein-
richtungen, wovon vier im westlichen Bereich an beziehungsweise nahe der Eckenheimer LandstraBBe liegen.
Es handelt sich dabei um Einrichtungen der Freien Wohlfahrtspflege oder kirchliche Angebote. Weitere Senio-
reneinrichtungen liegen zudem in unmittelbarer Néhe, besonders 6stlich des Satzungsgebiets.

Uber das gesamte Satzungsgebiet verteilt befinden sich viele Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung, so-
wohl was Krippen-, Kita- als auch Hortplatze betrifft. Insbesondere im zentralen Bereich (Stadtbezirk 211)
zwischen Glauburg- und ZeiBBelstraBe sowie entlang der RotlintstraBe liegen zahlreiche Kitas. Zur Grund-
schulversorgung gibt es im Gebiet insgesamt drei Grundschulen: die Schwarzburgschule im Norden sowie die
Merianschule und die Comeniusschule im Stdosten des Satzungsbereichs.

Die Grunflachenversorgung im Satzungsgebiet ist mit der Nahe zum Holzhausenpark und zum Giinthersburg-
park in den gréBten Bereichen mit einem Versorgungsgrad von 100 Prozent als sehr gut zu bewerten. Lediglich
im sudlich-stdwestlichen Bereich (Stadtbezirk 201 und 211) des Gebiets ist der Versorgungsgrad leicht unter-
durchschnittlich. Das Angebot an Spielplatzen im Gebiet ist hingegen differenzierter zu betrachten. Wahrend
westlich der Friedberger LandstraBBe die Anzahl an Spielplatzen je 100 Kinder unterdurchschnittlich ist, liegt sie
im Ostlichen Teil Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Das Gebiet ,Nordend-Mitte“ ist mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungsangeboten sehr
gut versorgt. Insbesondere entlang der Eckenheimer LandstraBBe sowie der Friedberger LandstraBe befinden
sich zahlreiche Geschéfte. In den letzten Jahren haben sich in bestimmten Kernbereichen, wie etwa rund um
den Mathias-Beltz-Platz, zunehmend ,Szene“-Geschéfte und -Gastronomieeinrichtungen angesiedelt, die ein
junges, urbanes Publikum ansprechen.

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes mit dem éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist sehr gut. Nahe-
zu alle Gebietsbewohner wohnen maximal 300 Meter entfernt von einer Haltestelle des OPNV.

4  Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchungen und Analysen zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen von § 172 (1) Nr. 2 BauGB
haben flr das Gebiet ,Nordend-Mitte* zusammenfassend folgende Befunde ergeben:

4.1 Aufwertungspotenzial

Mit einem Clusterindex von 1,1 weist das Gebiet in der Pilotstudie insgesamt ein etwa gleich ausgepragtes
Aufwertungspotenzial des untersuchten Wohnungsbestandes wie das Referenzgebiet ,Innere Stadt (Cluster-
wert 1,1) und ein leicht Gberdurchschnittliches Aufwertungspotenzial im Vergleich zu ,Frankfurt am Main ge-
samt“ (Clusterwert 0,0) auf. Etwas starker ausgepragt sind die Aufwertungsmaoglichkeiten in den Teilbereichen
des Stadtbezirks Nordend-West (211).

Die Aufwertungspotenziale des Wohnungsbestandes im Gebiet ,Nordend-Mitte” ergeben sich ausweislich der
Indikatorenanalyse insbesondere aus dem hohen Altbauanteil (63 Prozent des Wohnungsbestands) und dem,
gemessen an der ,Inneren Stadt Uberdurchschnittlichen Anteil an Mietwohnungen (81,5 Prozent zu 77,2
Prozent).

Die baulich-stadtebaulichen Erhebungen in dem Gebiet weisen das innenstadtnahe Wohnquartier im Zusam-
menhang mit dem Grunflachenangebot Holzhausenpark und Gunthersburgpark, der guten Infrastrukturaus-
stattung und ErschlieBung durch den OPNV als einen attraktiven Wohnstandort aus. Beeintrachtigungen der
Wohnnutzungen bestehen lediglich durch Verkehrsemissionen entlang der verkehrsbelasteten HauptstraBen
Eckenheimer und Friedberger Landstral3e, Nibelungen- und Rothschildallee im beziehungsweise am Rande
des Gebiets. Der reprasentative Wohnungsbestand in der grinderzeitlichen Bebauung verfligt tberwiegend
Uber einen hohen Wohnwert.
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Der Wohnungsbestand, der bereits in den 70er Jahren aufgewertet wurde, ist nach Augenschein Uberwiegend
durchschnittlich instandgehalten. Sowohl der Anteil an Gebauden mit Instandhaltungsriickstau als auch der
von Geb&uden, die in den letzten funf Jahren erneuert wurden, sind gering.

Aufwertungspotenziale im Altbaubestand bestehen neben der Instandsetzung von Fassaden insbesondere
durch:

¢ kostenaufwendige, mietumlagefahige Wertverbesserungen (unter anderem Anbau von Balkonen und
Aufzugsanlagen, Verbesserung der Sanitarausstattung der Wohnungen insbesondere durch den Ein-
bau von zweiten Sanitérzellen, energetische Gebaudesanierung tGber den EnEV-Standard hinaus),

e die Zusammenlegung von Kleinwohnungen (15 Prozent sind derzeit Wohnungen mit ein und zwei Zim-
mern) zu attraktiven gréBeren Einheiten,

¢ den Dachgeschoss-/Mansardenausbau und die Zusammenlegung der neugeschaffenen Wohnungen
zu Maisonette-Einheiten.

Auch in den Nachkriegsbestanden, zumeist Bauten der 60er und 70er Jahre, (37 Prozent des Wohnungsbe-
stands) kédnnen noch erhebliche Aufwertungspotenziale ausgeschépft werden:

e Abriss, insbesondere der ,Schlichtbauten“ und Erstellung von Neubauten mit hochwertigem Wohnungs-
bestand,

e Dachausbau und zum Teil auch Aufstockung von Wohngeb&uden,

* Modernisierung des Bestandes, insbesondere durch Zusammenlegung von Kleinwohnungen, den Ein-/
Anbau von Fahrstuhlanlagen, den Anbau von Balkonen, die Erneuerung der Sanitérzellen sowie auf-
wendige, Uber den EnEV-Standard hinausgehende, energetische Gebaudesanierung.

Im Ergebnis der bereits stattgefundenen Aufwertungsprozesse sind bereits 35 Prozent der Wohnungen Eigen-
tumswohnungen. Dennoch besteht bei dem anhaltenden Nachfragedruck auf den Wohneigentumsmarkt noch
ein bedeutendes Umwandlungspotenzial (circa 7.400 Wohneinheiten), das meist im Zusammenhang mit der
baulichen Aufwertung der umgewandelten Wohnungen ausgeschdpft wird.

4.2 Aufwertungsdruck

Nach den Ergebnissen der Pilotstudie liegt der Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand des Gebiets
»,Nordend-Mitte“ mit 0,5 noch im Bewertungsbereich ,durchschnittlich®, jedoch tUber dem Vergleichswert fur
Frankfurt am Main (Clusterwert 0,0) insgesamt.

Teilrdumliche Schwerpunkte des Aufwertungsdrucks in dem Gebiet sind insbesondere in dem sadlichen, in-
nenstadtnahen Teilbereich (Stadtbezirk 221 Nordend-Ost) zu finden. Hier kann geh&uft auch der fir aufge-
wertete Quartiere typische Gewerbebestand aus anspruchsvoller Gastronomie, Feinkosthandel und ,Szene-
Laden” fUr eine junge, zahlungskraftige Kundschaft beobachtet werden.

Anhaltspunkte fir Aufwertungsprozesse im Gebiet liefern in der Pilotstudie die im Auswertungszeitraum 2011
bis 2013

* deutlich erhéhte Zahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen als rechtliche Voraussetzungen
zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen (2,4 Prozent Abgeschlossenheitsbescheinigungen
zwischen 2007, 2011 - 2013 des Gebaudebestands von 2011, Frankfurt am Main 1,1 Prozent)

* dasim Vergleich zu der Stadt insgesamt erhéhte Niveau der Neuvermietungsmieten (12,98 €/m?, Frank-
furt am Main 11,47 €/m? Median brutto-kalt in 2013)

* sowie nachfolgende sozialstrukturelle Veranderungen der Bewohnerschaft, unter anderem durch einen
Uberproportionalen Riickgang von Beziehern staatlicher Transferleistungen zugunsten einer wirtschaft-
lich leistungsféhigeren Bevoélkerung (minus 3,1 Prozent-Punkte Anteil der 15- bis unter 65-jahrigen Leis-
tungsempfanger (SGB Il) an den 15- bis unter 65-jahrigen zwischen 2007 bis 2013, Frankfurt am Main
minus 2,0 Prozent-Punkte).

Vertiefende Datenauswertungen und die Ergebnisse der Gebietsbegehungen zeigen, dass das Gebiet ,Nord-
end-Mitte* bereits einen mehrjdhrigen Aufwertungsprozess vollzogen hat. Anzeichen hierfiir sind insbesondere
die hohe Wohneigentumsquote, die im Gebietsdurchschnitt durchschnittlich bei 35 Prozent, in Teilbereichen
auch bei bis zu 42 Prozent liegt. Dass die Umwandlung in Eigentumswohnungen anhélt, zeigt die hohe Zahl
von Abgeschlossenheitsbescheinigungen zwischen 2007 und 2013 von durchschnittlich 2,4 Prozent des Woh-
nungsbestandes von 2011 (Frankfurt am Main 1,1 Prozent). Die Lagegunst und baulich-stéddtebauliche Attrak-
tivitat des Wohnungsbestandes des Gebiets wird auch in den gehauft zu beobachtenden Bau- und Moderni-
sierungsaktivitdten insbesondere im Altbaubestand des Gebiets deutlich.

Auswirkungen des Aufwertungsprozesses im Wohnungs- und Gewerbebestand des Gebiets auf die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung sind neben dem Uberproportionalen Riickgang von Bevélkerungsteilen, die
auf staatliche Unterstltzungsleistungen angewiesen sind, auch an einer veranderten Wanderungsdynamik im
Gebiet abzulesen. Der in der Pilotstudie festgestellte, negative Wanderungssaldo kann in einem Wohngebiet
mit gleichbleibendem Wohnungsbestand auf die Zunahme des Wohnflachenverbrauchs zurtuckgefihrt werden.
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Bei dem in den letzten Jahren deutlich gestiegenen Mietniveau kann daher auf eine sozialstrukturelle Ver-
anderung der Bevodlkerung zugunsten einkommensstérkerer Gruppen mit héheren Wohnflachenansprichen
geschlossen werden.

Im Zusammenhang mit der Lagegunst zur Frankfurter Innenstadt einerseits und den Qualitadten des Wohnungs-
bestandes andererseits sowie den vorstehend dargelegten Aufwertungspotenzialen im Wohnungsbestand ist
davon auszugehen, dass sich unter der Annahme des Fortbestands der wirtschaftlichen und wohnungswirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen auch der Aufwertungsprozess im Gebiet ,Nordend-Mitte“ zumindest mittel-
fristig fortsetzten wird.

4.3 Verdrangungsgefahr

Der Indexwert Verdréngungsgefahr der Pilotstudie misst den sozialen Status (2013) der Wohnbevdlkerung des
Gebiets im Vergleich zu ,Frankfurt am Main gesamt” und ,Innere Stadt“. Er weist fir das Gebiet ,Nordend-
Mitte“ im Durchschnitt eine deutlich geringere soziale Belastung der Bevélkerung aus (standardisierter Clus-
terwert von minus 4,5), als fir die Stadt gesamt und die Innere Stadt. Innerhalb des Gebiets bestehen jedoch
deutliche regionale Unterschiede: So hat, insbesondere der am Giinthersburgpark liegende Teilbereich des
Stadtbezirks Nordend-Ost (222) mit einem Indexwert von minus 0,6 eine etwas héhere Verdrangungsgefahr-
dung als die anderen Teilgebiete, da hier unter anderem mehr Geringverdiener, nicht-deutsche Personen,
Senioren, Alleinerziehende und Empfanger staatlicher Transferleistungen wohnen.

Die soziale und demographische Zusammensetzung der Wohnbevélkerung des Gebiets ist deutlich erkenn-
bar von den sozialstrukturellen Auswirkungen des vorstehend dargestellten Aufwertungsprozesses des Woh-
nungsbestands, insbesondere der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und der Verteuerung der
Mietwohnungen unter anderem durch Neuvermietung nach Mieterwechsel und Modernisierung gepragt.

Auf der Ebene der Durchschnittswerte handelt es sich um
* eine vergleichsweise ,junge Bewohnerschaft mit einem hohen Anteil an Erwerbstétigen,

e eine wirtschaftlich Uberdurchschnittlich leistungsfahige Wohnbevdlkerung mit vergleichsweise hohen
Einkommen (Median sozialversicherungspflichtiges Einkommens 4.325 €, Frankfurt am Main 3.603 €),

* eine mobile (deutsche) Bevdlkerung mit einer vergleichsweise geringen Wohndauer (11 Jahre mittlere
Wohndauer, Frankfurt am Main 12,2 Jahre) und

e mit deutlich unterdurchschnittlichen Anteilen an Empfangern staatlicher Transferleistungen.

Auch liegt der Anteil an nicht-deutschen Bewohnern (19,5 Prozent zu 27,7 Prozent in Frankfurt am Main) und
Alleinerziehenden (3,3 Prozent zu 3,8 Prozent in Frankfurt am Main) deutlich unter den Durchschnittswerten
der Stadt.

Aus den Daten zur Bevélkerungsentwicklung kann geschlossen werden, dass der Entwicklungstrend signifi-
kant in Richtung eines Bevdlkerungsaustausches sozial schwacherer Bevolkerungsteile zugunsten wirtschaft-
lich leistungsféhigerer Haushalte geht. Indikatoren hierfir sind die Entwicklung der Einkommensstruktur mit
Uberdurchschnittlichen Einkommenszuwéchsen, die ,Verjlingung“ der Altersstruktur durch Zuwanderung von
Erwerbsbevélkerung, die Verminderung von Transferempféngern und der Wegzug von Einwohnern mit nicht-
deutscher Staatsangehérigkeit.

Hinter den Mittel- und Durchschnittswerten muss jedoch die sozialstrukturell heterogene Bevélkerungsstruktur
differenzierter betrachtet werden. So ist neben den vorgenannten teilrdumlichen Unterschieden insbesondere
die konkrete Ausformung der Gemengelage zwischen Bevoélkerungsgruppen mit unterschiedlichem sozialem
Status wichtig zur quantitativen Einschatzung der Verdrdngungsgefdhrdung durch Aufwertungsprozesse in
dem Gebiet.

Von wohnungsstrukturellen Verdnderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche Maf3nahmen, einer
Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlung
in Wohnungseigentum einhergehen, sind in besonderem MaBe Haushalte betroffen, deren Wohnkosten be-
reits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen.

Verdradngungsgeféhrdet sind daher jedenfalls zunachst Haushalte in prekdren wirtschaftlichen Verhéltnissen.
Im Gebiet verfligen 15 Prozent der Haushalte (entsprechend circa 1.700 Haushalte) (iber ein Nettoeinkommen
von weniger als 1.100 €. Unter diesen Einwohnern sind erfahrungsgeméas insbesondere die Alleinerziehenden
und alleinstehenden Seniorinnen und Senioren auf preiswerten Wohnraum angewiesen.

Als zweite gréBere Gruppen sind einer besonderen Verdrangungsgefadhrdung die circa 9 Prozent der Haus-
halte des Gebiets ausgesetzt, die zur Bestreitung des Lebensunterhalts auf staatliche Transferleistungen an-
gewiesen sind. Als weitere, verdrangungsgefahrdete Gruppe sind Personen anzusehen, die auf dem Woh-
nungsmarkt als Wohnungsnachfrager unterprivilegiert sind. Neben Haushalten in prekdren wirtschaftlichen
Verhéltnissen sind dies insbesondere die Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehérigkeit (20 Prozent der
Einwohner).

Dariber hinaus besteht in dem Gebiet jedoch auch eine erhebliche Verdrangungsgefahrdung von Haushalten
mit mittleren Einkommen (und hier insbesondere Familien mit Kindern), die, bei dem durchschnittlich bereits
hohen Mietniveau in dem Gebiet, schon eine hohe Mietbelastung tragen, so dass ihr Spielraum fiir weitere
Mietpreissteigerungen weitgehend erschopft ist.
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Tabelle: Zusammenfassung der Befunde der Pilotstudie zur Festlegungskulisse*

Region Standardisierte Werte fiir das Cluster ...
Aufwertungspotenzial Aufwertungsdruck Verdrangungsgefahr
201 Nordend-West -0,1 -0,6 -6,7
203 Nordend-West -1,6 1,4 -6,8
211 Nordend-West 2,1 1,5 -4,0
212 Nordend-West 1,3 -0,3 -4,9
221 Nordend-Ost 1,2 0,8 -5,9
222 Nordend-Ost 0,0 -0,5 -0,6
ggztalﬁﬂungskulisse 1,1 0,5 -4,5
Innere Stadt 1,1 2,1 -1,6
Stadt gesamt 0,0 0,0 0,0
Interpretation standardisierte Clusterwerte: 0 = Durchschnitt, groBer 0 = Uberdurchschnittlich,
kleiner 0 = unterdurchschnittlich

4.4 Zusammenfassung

Bei dem Gebiet ,Nordend-Mitte“ handelt es sich um ein vorwiegend durch griinderzeitliche Bebauung ge-
pragtes innerstadtisches Wohngebiet. Der attraktive Wohnungsbestand wird im Mietspiegel als ,gehobene
Wohnlage“ qualifiziert und ist mit einem ,Zentralitatszuschlag® belegt. Mit einer Vielzahl von Einrichtungen
zur Kindertagesbetreuung, drei Grundschulen, zwei Jugendeinrichtungen sowie funf Senioreneinrichtungen
entspricht die Infrastrukturausstattung des Gebiets in hohem Mafe den Bedarfen der Wohnbevélkerung. Die
Grunflachenversorgung ist mit zwei im Nahbereich liegenden 6ffentlichen Parkflachen (Holzhausen-Park,
Gulnthersburgpark) ausgezeichnet. Das Gebiet ist durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sehr
gut erschlossen. Es befinden sich im Gebiet selbst und in unmittelbarer Nahe eine Vielzahl von Angeboten mit
Waren und Dienstleistungen fir den taglichen Bedarf.

Die Wohngebéaude des Gebiets befinden sich lberwiegend in einem mittleren bis guten Unterhaltungszu-
stand. Die Mehrzahl der Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen an dem Gebaudebestand wurde
nach Augenschein allerdings bereits in den 70er-Jahren durchgefihrt. Nur wenige Geb&ude wurden in den
letzten Jahren baulich erneuert oder einer umfassenden energetischen Geb&udesanierung unterzogen. Der
Wohnungsbestand des Gebiets weist daher noch erhebliche bauliche Aufwertungspotenziale auf, fir deren
Ausschépfung bei einem Anteil von tber 50 Prozent Mietwohnungen in privatem Streubesitz oder im Eigentum
privatwirtschaftlichen Unternehmen glnstige Voraussetzungen bestehen.

Der reprasentative Altbaubestand, der circa 63 Prozent des gesamten Wohnungsbestands des Gebiets um-
fasst, bietet einen besonders hohen Wohnwert. In einem gro3en Teil der Altbauten sind noch kostenaufwendige
mietumlagefahige WertverbesserungsmaBnahmen durch Verbesserung der Sanitar- und Klichenausstattung,
den Einbau zweiter Sanitérzellen, den Anbau von Aufzugsanlagen und Balkonen sowie einer energetischen
Gebaudesanierung Uber den EnEV-Standard hinaus méglich. In circa 15 Prozent des Wohnungsbestandes
kénnen noch Kleinwohnungen mit ein- und zwei Zimmern zur attraktiven gréBeren Einheiten zusammengelegt
werden. Weitere Investitionsanreize im Altbaubestand des Gebiets bieten der Ausbau von Dachgeschossen
und die Zusammenlegung der neuen Einheiten zu attraktiven Maisonette-Wohnungen.

In dem Gebiet bestehen darlber hinaus auch in den Wohnungsbestanden aus der Nachkriegszeit (circa ein
Drittel aller Wohnungen) noch erhebliche Aufwertungspotenziale. Neben der umfassenden Modernisierung
und der Zusammenlegung der in diesem Bestand besonders haufigen Kleinwohnungen liegen hier besondere
Wertschépfungsmaoglichkeiten in dem Abriss, insbesondere der Schlichtbauten, und dem Neubau hochwerti-
ger Wohneigentumsanlagen.

Derzeit befinden sich circa 35 Prozent der Wohnungen des Gebiets im Wohneigentum. Die bauliche Aufwer-
tung von Mietwohnungsbestédnden und der damit erzielbare héhere Verkaufserldés gelten im Allgemeinen als
Voraussetzung zur Aufteilung in Einzeleigentum. Aufgrund der attraktiven Innenstadtlage des Wohnungsbe-
standes und der zunehmend starken Nachfrage nach Wohneigentum in der Stadt Frankfurt am Main ist davon
auszugehen, dass in dem Gebiet weiterhin ein hoher Umwandlungsdruck auf den circa 7.400 Mietwohnungen
liegt.

Die Entwicklungen im Gewerbebestand sowie die wohnungswirtschaftlichen und bevélkerungsstrukturellen
Entwicklungen des Gebiets in den letzten Jahren liefern im Zusammenhang mit der stéddtebaulichen Ent-
wicklung der Stadt Frankfurt insgesamt, eine Vielzahl von Anhaltspunkten flr einen erheblichen, anhaltenden
Aufwertungsdruck auch auf das Gebiet ,,Nordend-Mitte*.

4 Standardisierte Clusterwerte, rdumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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Insbesondere im innenstadtnahen Teilbereich Nordend-Ost (Stadtbezirk 221) des Gebiets hat sich der fur
Aufwertungsprozesse typische Gewerbebestand aus anspruchsvoller Gastronomie, Feinkostgeschéaften,
»ozene-Laden® und kulturwirtschaftlichen Nutzungen fir junge solvente Bewohner angesiedelt. Die Quote der
Abgeschlossenheitsbescheinigungen, als rechtliche Voraussetzung zur Umwandlung in Wohnungseigentum,
ist seit 2007 mehr als doppelt so hoch wie in der Stadt gesamt. Das Niveau der Neuvermietungsmieten liegt in
dem Gebiet im Median mehr als ein Euro (brutto-kalt) Gber dem Wert fiir die Stadt Frankfurt am Main gesamt.
Der zunehmende Wohnflachenverbrauch der Haushalte bei einem in den letzten Jahren gestiegenen durch-
schnittlichen Mietniveau, ein negativer Wanderungssaldo und ein Uberproportionaler Riickgang des Anteils
erwachsener Empfanger von Transferleistungen kénnen in dem Gebiet als Indikatoren fur anhaltende Segre-
gationsprozesse zugunsten einer wirtschaftlich leistungsfahigeren Wohnbevdlkerung gewertet werden.

In der Zukunft ist daher aufgrund der giinstigen stadtrdumlichen Lage des Gebiets ,Nordend-Mitte®, der Ent-
wicklungspotenziale im Gebiet und im Umfeld sowie der Beschaffenheit des Wohnungsbestands mit weiteren
Aufwertungsprozessen zu rechnen.

Aus den vorstehend dargelegten baulichen und wohnungswirtschaftlichen Aufwertungspotenzialen sowie dem
anhaltenden Aufwertungsdruck auf das Gebiet ergibt sich fur die kinftige bevolkerungsstrukturelle Entwick-
lung eine erhebliche Verdrangungsgefédhrdung von Teilen der Wohnbevoélkerung mit der Gefahr einer grundle-
genden Veréanderung der sozialen Gebietscharakteristik bezuglich der derzeitigen Zusammensetzung.

Bei den derzeitigen Bewohnern in dem Gebiet ,Nordend-Mitte“ handelt es sich im Vergleich zu Frankfurt gesamt
auf der Ebene der Durchschnittswerte um eine ,junge Bevélkerung® mit einem hohen Anteil an Erwerbstétigen.
Dominierend in dem Gebiet ist die ,gehobene Mittelschicht” mit einer wirtschaftlich Gberdurchschnittlichen
Leistungsfahigkeit. Der Anteil der Haushalte, die staatliche Transferleistungen beziehen ist vergleichsweise
gering, auch liegen die Quoten der nicht-deutschen Bewohner und der Alleinerziehenden-Haushalte unter den
Werten fir die Stadt gesamt.

Die aktuelle soziodemografische Struktur der Wohnbevélkerung in dem Gebiet kann im Zusammenhang mit
den Entwicklungstendenzen der letzten Jahre als Ergebnis des bereits seit lAngerem andauernden Segregati-
onsprozesses angesehen werden. Aufgrund der Befunde lasst die Fortsetzung der sozial selektiven Bevdlke-
rungswanderung folgende Entwicklungstrends erwarten:

* Reduzierung der Haushalte mit geringerer wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit, zugunsten héherer Ein-
kommensgruppen,

¢ Riuckgang des Anteils von Haushalten, die flr ihren Lebensunterhalt staatliche Transferleistungen erhalten,
¢ \Veranderung der Haushaltsstruktur zugunsten kleinerer Ein- und Zweipersonenhaushalte,

* Verdrangung von Familien mit Kindern,

¢ Anwachsen der mittleren Alterskohorten und der Erwerbsbevélkerung,

¢ Rilckgang des Anteils der Haushalte mit Personen auslandischer Nationalitat und/oder mit Migrations-
hintergrund.

Zielsetzung der Anwendung der Milieuschutzsatzung in dem Gebiet ist die Vermeidung der zu beflirchtenden
einseitigen Bevodlkerungsentwicklung und der Schutz der Wohnbevélkerung des Gebiets in der derzeitigen
demografischen und sozialen Zusammensetzung aus stadtebaulichen Griinden.

Die aktuelle, noch heterogene Bewohnerstruktur aus Haushalten mit unterschiedlichem sozialen Status und
demografischer Zusammensetzung wird durch die Aufwertungsprozesse erheblich gestért und die derzeitige
gebietstypische soziale Mischung zugunsten eines weiteren Anwachsens der gehobenen Mittelschicht veran-
dert. Es ist zu befiirchten, dass hierdurch die auf der derzeitigen sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdl-
kerung des Gebiets beruhenden sozial-rAumlichen Bindungen und Zusammenhénge der Wohnbevélkerung
und die darauf beruhenden Hilfesysteme Uberfordert werden.

Einem besonderen Schutz vor einer Verdrangung bedurfen hierbei neben den Haushalten mit niedriger Miet-
zahlungsféhigkeit, insbesondere auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Bevélkerungsgruppen wie Bewohner
mit Migrationshintergrund, Alleinerziehende und Empfanger von Transferleistungen. Zum Erhalt der Bevolke-
rungsstruktur in der derzeitigen Zusammensetzung ist dartuber hinaus auch eine Schutzwirkung fiir Haushalte
(und hier insbesondere Familien mit Kindern) mit mittleren Einkommen erforderlich, die bereits jetzt eine hohe
Mietbelastung zu tragen haben und die beflirchten missen, weitere Mietsteigerungen in der Folge von bauli-
chen Aufwertungsprozessen nicht mehr tragen zu kénnen.

5 Stadtebauliche Folgen der Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung fir den Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen
besonderer stadtebaulicher Griinde zum Schutz der Wohnbevélkerung in der derzeitigen Zusammensetzung.

Auf der Grundlage der dargestellten Analyse der Wohnungsversorgung und der sozialstrukturellen Zusam-
mensetzung der Bevdlkerung sowie der zu erwartenden baulich-stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets
mussen somit bei einem Verzicht auf eine Erhaltungssatzung erhebliche stadtebauliche Nachteile befirchtet
werden.



Seite 1790 / Amtsblatt 04.12.2018 / Nr. 49, 149. Jhg.

Der Verlust preiswerten Wohnraums in dem Satzungsgebiet kann im Angebotsmarkt in Frankfurt am Main
nicht hinreichend ausgeglichen werden, weil sich auf allen Wohnungsteilméarkten Frankfurts das Angebot an
preiswerten Mietwohnungen zunehmend reduziert. In der Folge besteht die Notwendigkeit der Schaffung ver-
billigter Ersatzbauten. Zur Vermeidung beziehungsweise Minderung oéffentlicher Investitionen in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemesse-
nem Wohnraum geboten, planungsrechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums
einzusetzen.

Die Verdrangung von gréBeren Teilen der Bewohnerschaft fuhrt zudem zu verstarkten Segregationsprozes-
sen in Gebieten, in denen noch fir sie bezahlbare Wohnungsbestande zu finden sind. Hierdurch kann es zur
Uberforderung lokaler Sozialsysteme kommen. Zur Sicherung der Chancengleichheit und gleicher Lebensver-
héltnisse entstehen Anpassungserfordernisse an die Infrastruktur in diesen Gebieten und gegebenenfalls die
Notwendigkeit von Investitionen im Bereich ,Soziale Stadt” oder &hnlichen Programmen. Es besteht darlber
hinaus die Gefahr, dass die verdrangte Bevoélkerung andernorts Verdrangungsdruck auf die dort befindliche
Bevolkerung ausiibt und eine Art ,Verdrdngungskette” auslésen kann, die sich zusétzlich auf weitere Gebiete
der Stadt stadtebaulich negativ auswirkt.

Das Gebiet ist mit mehreren Jugend- wie auch Senioreneinrichtungen, zahlreichen Einrichtungen zur Kin-
dertagesbetreuung, drei Grundschulen sowie vor allem im Umfeld liegenden 6ffentlichen Grinflachen infra-
strukturell sehr gut ausgestattet. Das Angebot deckt die spezifische quartiersbezogene Nachfrage und ist auf
die Wohnbediirfnisse abgestimmt. Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der
sozialen Zusammensetzung der Bevdlkerung, insbesondere im Altersaufbau mit geringeren Kinderzahlen und
Seniorenanteilen, wirde wegen Minderauslastung eine Anpassung der sozialen Infrastruktur im Gebiet und
Ersatzinvestitionen in anderen Gebieten der Stadt notwendig machen.

Mit dem Zuzug einkommensstéarkerer Bevolkerungsgruppen erhéht sich dariber hinaus in der Regel auch der
Motorisierungsgrad mit der Folge eines verstarkten Parkdrucks. Aktuell ist der Kraftfahrzeugbestand (KFZ-Be-
stand) je 1.000 Einwohner in den betroffenen Stadtbezirken noch unterdurchschnittlich ausgeprégt, wahrend
die Versorgungslage mit Haltestellen des OPNV im Gebiet sehr gut ist. Eine Zunahme des KFZ-Bestands und
damit eine weitere Verknappung des bereits jetzt unzureichenden Parkplatzangebots im zentralen Bereich
Nordends wiirde das Erfordernis zusétzlicher Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur verstarken.

6  Ziele der Milieuschutzsatzung

In der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass im Gebiet ,Nordend-Mitte“ sowohl ein Aufwertungspotenzial
als auch ein Aufwertungsdruck vorliegen und Teile der derzeitigen Wohnbevélkerung verdrangungsbedroht
sind. Gleichzeitig hat die Untersuchung ergeben, dass ein aufeinander abgestimmtes Verhaltnis von sozialer
Infrastruktur, Wohnungsangebot und Zusammensetzung der Gebietsbevdlkerung besteht, das durch weite-
re bauliche Aufwertungs- und Verédnderungsmafnahmen gestért wird. Der Erlass einer Milieuschutzsatzung
nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist darauf gerichtet, eine Zunahme der Verdrangung der Wohnbevdlkerung
und eine weitere soziale Entmischung zu verhindern. Der Verdrangungsschutz erhélt in dem Gebiet auch des-
halb eine besondere Bedeutung, weil die Aufwertungsprozesse in dem Quartier bereits so weit fortgeschritten
sind, dass die, der mittleren und unteren sozialen Schicht zuzuordnenden Bevolkerungsteile stark reduziert
sind. Eine weitere soziale Entmischung wirde dazu fuhren, dass das Satzungsgebiet seinen Charakter als
Wohngebiet fiir breite Schichten der Bevélkerung verliert und dass durch die obengenannten stadtebaulichen
Folgewirkungen der Entmischung 6ffentliche Investitionen erforderlich wéaren.

Die soziale Zusammensetzung der Bevolkerung im Satzungsgebiet ist dadurch gefahrdet, dass durch Riick-
bau, Anderung und Nutzungsé&nderung baulicher Anlagen sowie durch Uberzogene Modernisierungen die
Zusammenlegung von Wohnungen oder die Begrundung von Wohneigentum weitere strukturelle Verande-
rungen des Mietwohnungsangebots bewirkt werden. Diese wohnungsstrukturellen Veradnderungen fiihren zu
einer weiteren sozialen Entmischung im Gebiet ,Nordend-Mitte“, wodurch sich die bestehende Eigenart des
Gebietes nachhaltig verandern wurde.

Ziel der Milieuschutzsatzung ist die Vermeidung der Verdrdngung sozialschwécherer Bevdlkerungsgruppen
und die Erhaltung von in Ausstattung und Mietpreis angemessenem Wohnraum fir untere und mittlere Ein-
kommensgruppen.

Im Einzelnen sind folgende Ziele zu benennen:

¢ die Vermeidung einer in der Alters-, Haushalts- und Einkommensstruktur unausgewogenen sozialen
Struktur,

¢ die Erhaltung eines in WohnungsgréBen, Wohnstandards und der Miethéhe breit gefacherten Mietwoh-
nungsangebots,

» die Verhinderung von ModernisierungsmaBnahmen, die einen den zeitgeméaBen Standard Ubersteigen-
den Wohnkomfort zum Ziel haben und zu einer Verdrangung fuhren kénnen,
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¢ die Vermeidung einer Verdrangung, die durch das Entfallen preisgunstigen Wohnraums und die Um-
wandlung von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen bewirkt werden, und derentwegen an anderer
Stelle Wohnraumersatz geschaffen werden misste,

¢ die Vermeidung einer Verdrangung von einkommensschwachen Einwohner, durch die die Stadt Frank-
furt am Main im Rahmen der Wohnungsvermittlung tétig werden musste,

* die Vermeidung einer Verdrangung, durch die an anderer Stelle im Stadtgebiet eine Konzentration von
Sozialgruppen eintreten wirde, fur die die Stadt durch die Bereitstellung von Infrastrukturen oder durch
MaBnahmen der sozialen Stadtentwicklung tatig werden misste.

Ziel ist es auch zu verhindern, dass durch die Verdrangung in andere, periphere Stadtgebiete in diesen eine
Konzentration von Haushalten entsteht, die sozialer Firsorge (wie der Kinder- und Jugendhilfe, der Altenpfle-
ge und der Wohnungsfirsorge) beddrfen.

7  Kriterienkatalog fur die Zulassigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen
MaBnahmen aufgrund des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Milieuschutzsatzung stellt einen Genehmigungsvorbehalt dar: Ein Vorhaben, das im Geltungsbereich der
Milieuschutzsatzung liegt, wird im Einzelfall daraufhin Gberprift, ob der Rickbau, die Anderung oder die Nut-
zungsénderung mit den Zielen der Milieuschutzsatzung Ubereinstimmt. Diese Vorhaben sind auch dann ge-
nehmigungspflichtig, wenn sie keiner Genehmigung nach der Hessischen Bauordnung bediirfen.

Im Einzelfall sind bei der Priifung der Genehmigungsféhigkeit die planungs- und bauordnungsrechtlichen Kri-
terien zu Grunde zu legen. So ist insbesondere bei Nutzungsénderung - zum Beispiel von Wohnen in Blro -
der planungsrechtlich maBgebliche Gebietscharakter zu wahren.

Liegen bei der Prufung Hinweise vor, dass die bauliche MalBnahme zu einer nachteiligen Verédnderung der
sozialen Zusammensetzung fuhrt oder die Verdrangung verstarken wirde, ist das Vorhaben als Versto3 gegen
die Ziele der Milieuschutzsatzung zu bewerten und unter Berlcksichtigung der bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Kriterien gegebenenfalls zu versagen.

Bauliche MaBnahmen, die in der Regel zu einer Verdnderung der sozialen Struktur fihren kénnen, sind:

e Abbruch und Rickbau - auch die teilweise Beseitigung - von Wohnungen beziehungsweise Wohnge-
bauden,

¢ Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe,

» Anderungen bestehender Wohnungen (baulicher Anlagen), wenn der allgemein Ubliche Frankfurter
Standard von (Miet-)Wohnungen Uberschritten wird,

Schaffung einer Wohnung (auch durch Dachgeschossausbau), wenn sie groBer als 130 m? ist,

Zusammenlegung von Wohnungen zu einer GroBwohnung von mehr als 130 m?2,

neue Balkone, Dachterrassen und Wintergarten gréBer als 8 m2,

Personenaufziige, die nur einzelne, obere Geschosse erschlieB3en.

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der bauli-
chen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB).

Zu genehmigen sind (§ 172 (4) Satz 3 Nr.1 und Nr. 1a BauGB) bauliche ModernisierungsmafBnahmen wie

e ein zeitgemaBer Ausstattungszustand entsprechend dem Ausstattungsstandard durchschnittlicher Woh-
nungen im Satzungsgebiet (Grundausstattung im Hinblick auf Sanitar- und Elektroinstallation sowie
zentrale Heizungsversorgungsanlagen),

* energiesparende MaBnahmen (Erfullung der EnEV-Mindestanforderungen),

e MafBnahmen, die der Barrierefreiheit beziehungsweise der besseren Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von
Wohnungen dienen,

¢ Balkone und Dachterrassen kleiner als 8 m?,
¢ bauordnungsrechtliche Mindeststandards.

Bauliche MafBnahmen, die darauf gerichtet sind, vorhandene Instandhaltungsméngel zu beseitigen oder die
Wohnverhaltnisse durch Modernisierung an einen zeitgeméaBen Ausstattungsstandard heranzufiihren und da-
bei eine durchschnittliche Ausstattung des Wohnraums nicht Uberschreiten, dienen der Erhaltung der Wohn-
funktion des Gebietes und damit der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Sie kdnnen zwar qualitativ
aufwertende BaumaBnahmen darstellen, dennoch verhindert der Schutz der Zusammensetzung der Wohn-
bevdlkerung nicht die Herstellung eines bauordnungsrechtlichen Mindeststandards oder eines zeitgeméaen,
durchschnittlichen Wohnbaustandards.
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Satzung der Stadt Frankfurt am Main

Erhaltungssatzung Nr. 51
- Berger Strale -
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Geobasisdaten:© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 09.2015

GemanB § 5 Hessische Gemeindeordnung, § 172 (1) Nr. 2 Baugesetzbuch hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Frankfurt am Main am 08.11.2018 § 3339 die Erhaltungssatzung als Satzung beschlossen.

gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister

Die Beschlussfassung Uber die Erhaltungssatzung als Satzung wird hiermit bekanntgemacht. Mit der Bekannt-
machung tritt die Erhaltungssatzung in Kraft.
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Die Erhaltungssatzung wird im Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main, Planungsdezernate, 60311
Frankfurt am Main, Kurt-Schumacher-StraBe 10, Bauteil C, Raum 212 vom Tag der Veréffentlichung dieser
Bekanntmachung an wéhrend der folgenden Dienststunden

dienstags und donnerstags von 08:30 Uhr - 12:30 Uhr

sowie nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung unter der Telefonnummer 069 / 212 - 44 116 zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber ihren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Magistrat
Stadtplanungsamt
Der Text der oben bekanntgemachten Satzung lautet wie folgt:

§1 Geltungsbereich

(1)  Diese Erhaltungssatzung Nr. 51 - Frankfurt am Main - Berger Straf3e - gilt innerhalb des Gebietes, das
in der Ubersichtskarte dargestellt ist.

(2) Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im MaBstab 1:2.000 vom 18.10.2016 eingetragen. Die
Karte ist Bestandteil dieser Satzung. Die Karte mit der Erhaltungssatzung wird vom Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main - Stadtplanungsamt - verwahrt.

§ 2 Erhaltungsziele

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

§ 3 Genehmigungspflicht, Versagungsgriinde

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 (1) Satz 1 BauGB).

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Bertick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar
ist. Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaBen Ausstattungszustandes
einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 BauGB),

1a. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1a BauGB).

§4 Genehmigungsverfahren, Ubernahmeanspruch, Erérterungspflicht

(1)  Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; § 22 (5) Satz 2 bis 5 BauGB ist entsprechend an-
zuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt; im Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahren wird Uber die in § 3 (2) bezeichneten
Belange entschieden (§ 173 (1) BauGB).

(2)  Der Antrag ist schriftlich beim Magistrat der Stadt Frankfurt am Main zu stellen und bei der Bauaufsicht
- Kurt-Schumacher-Straf3e 10, 60311 Frankfurt am Main - einzureichen.

(8)  Vor der Entscheidung Uber den Genehmigungsantrag hat der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main mit
dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fur die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erdrtern sowie Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu héren (§ 173 (3)
BauGB).

§ 5 Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten

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

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 (3) BauGB mit einer GeldbuB3e bis zu dreiBigtausend Euro
geahndet werden.

§ 6 Andere Vorschriften

Die bei einem beantragten Vorhaben anderen anzuwendenden Rechtsvorschriften, wie zum Beispiel
die Hessische Bauordnung, bleiben durch diese Satzung unberihrt.

Frankfurt am Main, den 27.11.2018

Der Magistrat
gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister
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1 Einleitung

Fir die Gebiete ,Nordend III“, ,Bornheim“ und ,Ostend” in Frankfurt am Main hat die Stadtverordnetenver-
sammlung am 26.02.2015 Aufstellungsbeschliisse fir Satzungen zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung geman § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Die Abgrenzung erfolgte
auf einer ersten Einschétzung, dass in diesem Bereich ein Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung eventuell gefédhrdet sein kdénnte. In einem weiteren Schritt wurden Datenbestéande eines kleinrdumigen
Monitorings hinzugezogen. Im Zuge der Aufstellung der Satzungen wurde dann fiir die Bereiche Nordend llI,
Bornheim und Ostend eine vertiefende sozialrdumliche Studie erstellt und die Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung sowie der Wohnungsbestand erhoben. Auf diesen Grundlagen wurde die Abgrenzung der Gebie-
te Uberpruft und modifiziert.

Der Untersuchungsraum umfasst die Stadtbezirke beziehungsweise Teilrdume der Stadtbezirke
,Nordend IlI“ mit den Stadtbezirken 120, 130, 201, 203, 211, 212, 221, 222 und 230,
~,Bornheim“ mit den Stadtbezirken 240, 271, 272, 281, 281 und 290 sowie
,Ostend“ mit den Stadtbezirken 140, 251, 252 und 261.
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Im Rahmen der genannten Untersuchungen wurde festgestellt, dass fir weite Teile der urspriinglichen Unter-
suchungskulisse ,Bornheims* die Anwendungsvoraussetzungen nicht gegeben sind:

Im Norden des urspriinglichen Geltungsbereichs (GroBteil des Stadtbezirks 272 und Bereiche des Stadtbe-
zirks 290) befinden sich Uberwiegend Zeilenbauten der 1970er Jahre sowie im &stlichen Randbereich GroB3-
wohnsiedlungsstrukturen. Diese TeilrAume haben ausweislich der Indikatorenanalyse nur ein geringes Aufwer-
tungspotenzial und einen geringen Aufwertungsdruck.

Im zentralen und zentral-6stlichen Bereich (stidlicher Teil der Stadtbezirke 272 und 290 sowie westlicher Teil
des Stadtbezirks 281) konnten im Rahmen der Indikatorenanalyse aufgrund der zum Teil bestehenden Einfa-
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milienhaus- und Siedlungsstrukturen insgesamt nur ein geringes Aufwertungspotenzial und ein sehr geringer
Aufwertungsdruck festgestellt werden.

Im &stlichen Bereich (Ostliche Bereiche der Stadtbezirke 281 und 282) sind tiberwiegend Siedlungsstrukturen
der 1920er Jahre (May-Siedlung Bornheimer Hang) ohne Aufwertungspotenzial oder -druck vorzufinden. Im
Sidosten befinden sich zudem Einfamilienhausstrukturen ohne erhaltungsrechtliche Relevanz.

Fir die Ubrigen Bereiche des Untersuchungsgebiets ,Bornheim“ mit den Stadtbezirken beziehungsweise Teil-
rdumen der Stadtbezirke 240, 271 und 282 wurde das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen fir eine
Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB fest-
gestellt.

Zugleich wurden in das Satzungsgebiet Teilbereiche der Kulissen von ,Nordend IlI* (Stadtbezirk 230) und
,Ostend” (Teilrdume der Stadtbezirke 251 und 252) integriert und infolgedessen die Satzung in ,,Berger StraBe“
umbenannt. Das Satzungsgebiet fir die Erhaltungssatzung ,Berger Stra3e” setzt sich somit aus Teilbereichen
folgender ursprunglicher Untersuchungskulissen zusammen: Bornheim, Nordend Il und Ostend.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten bau- und stadtstrukturelle sowie funktionale und sozialrdumliche
Zusammenhange festgestellt werden, die Uber die administrativen Grenzen sowie jene der Untersuchungs-
gebietskulissen hinweggehen. Das bezeichnete Gebiet ist Giberwiegend durch griinderzeitliche Blockrand-
strukturen gepragt. Die Berger StraBBe, die sowohl durch Bornheim als auch Nordend verlauft, stellt dabei
als Versorgungszentrum ein verbindendes Element dar, das die hier beriicksichtigten Wohnbereiche in einen
funktionalen Zusammenhang stellt.

Anhaltspunkt fiir eine sachgerechte Gebietsabgrenzung bei einer Erhaltungssatzung sind geman Stock
(BauGB Kommentar, 2014, § 172 Rn. 64) insbesondere die Massierung von Geb&uden mit Bewohnern, die
den Erlass einer solchen Satzung rechtfertigen. Wie fortfolgend dargelegt, konnte im Rahmen der Untersu-
chungen flr das Gebiet eine sich aus einem Aufwertungspotenzial und einem Aufwertungsdruck voraussicht-
lich ergebende Verdrangungsgefahr fur weite Teile der Gebietsbevélkerung festgestellt werden. Der gréBte Ver-
drangungsdruck liegt dabei auf den Bewohnern im grinderzeitlichen Altbaubestand, der den baustrukturellen
Charakter des Gebiets bildet.

Im Folgenden werden die Anwendungsvoraussetzungen fir das Gebiet ,Berger StraBe” begriindet sowie die
Ziele der Erhaltungssatzung erldutert. Dariber hinaus wird fiir die Satzung ein Kriterienkatalog als Grundlage
fur die einzelfallbezogene Prifung der Zuléssigkeit und Nichtzulé&ssigkeit von baulichen MaBnahmen im Sinne
des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB dargelegt.

Die Begrindung der Notwendigkeit einer Satzung zum Erhalt der sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung aus stadtebaulichen Griinden gemaf § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir das Gebiet ,Berger Stral3e”
beruht auf den Ergebnissen

e der Analyse soziodemografischer, sozial- und wohnungsstruktureller sowie wohnungswirtschaftlicher
Indikatoren,

¢ einer baulich-stadtebaulichen Bestandsaufnahme und

e der Bewertung von Bedarf und Ausstattung des Gebiets mit 6ffentlichen Angeboten und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur.

2 Methodik

Grundlage flr die Abgrenzung der mit Aufstellungsbeschlissen vom 26.02.2015 zum mdglichen Erlass einer
Erhaltungssatzung zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (im Folgenden ,Milieuschutz-
satzung®) festgelegten Untersuchungsbereiche ,Nordend IlI¢, ,Bornheim“ und ,,Ostend” sind die Ergebnisse
der ,Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,,Aufwertungspotenzial und Verdrdngungs-
gefahrdung in Frankfurt am Main“' (im Folgenden ,Pilotstudie®). Die Pilotstudie stellt ein standardisiertes, em-
pirisch abgesichertes Verfahren zur laufenden Beobachtung der ,Aufwertungsgefahr und Verdrangungsge-
fahrdung” der Stadtbezirke auf Grundlage der in Frankfurt am Main verfligbaren und fortschreibungsféhigen
sekundérstatistischen Daten zur Verfligung.

Die Ergebnisse der Pilotstudie ermdglichen einen vergleichenden Uberblick Uber den quantitativen Umfang
von Gentrifizierungsprozessen in den einzelnen Stadtbezirken zum Zeitpunkt der Datenstande (in der Regel
2013) und kénnen fir ein ,,Grobscreening“ von Verdachtsgebieten fur Milieuschutzsatzungen genutzt werden.
Sie liefern Indizien fir ,Gefadhrdungslagen® der Wohnbevolkerung in einzelnen Stadtbezirken und kénnen ins-
besondere fir die Abwagung, fiir welche Stadtbezirke vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt beziehungs-
weise welche Stadtbezirke unter einen ,Beobachtungsstatus” gestellt werden sollten, herangezogen werden.
Zusatzlich stellt die Pilotstudie mit den Daten, die in die einzelnen Indikatorenauspradgungen eingegangen
sind, auch die Datenbasis flr die unter Kapitel 4 im Einzelnen dargelegte Begriindung von Milieuschutzsat-
zungen zur Verfigung.

1 ,Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrangungsgefahrdung* in Frankfurt am Main“: S.T.E.R.N.
GmbH / argus gmbh im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt; Berlin, 2016
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Zur Bestimmung des Gebiets, in dem aus stadtebaulichen Grinden die Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung erhalten werden soll, werden in der Pilotstudie die Auspragungen von insgesamt 21 Einzelindikatoren
analysiert, die geeignet sind, die Phdnomene ,, Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand®, ,,Aufwertungs-
druck auf den Wohnungsbestand und die Wohnbevdlkerung des Stadtbezirks“ und ,Verdrangungsgefahr der
Wohnbevélkerung des Stadtbezirks® quantitativ zu beschreiben.

Fur die drei Cluster werden Uberwiegend aus amtlichen Angaben

* wohnungswirtschaftliche Indikatoren (Baualter, Angebotsmieten, Wohnungsschlissel, Mietwohnungs-
anteil, Eigentimerstruktur, Umwandlungsquoten, Wohndauer und andere),

¢ demographische Indikatoren (Bevoélkerungsentwicklung, Altersstruktur, Staatsangehérigkeit, Haushalts-
gréBen und andere) sowie

e sozialstrukturelle Indikatoren (sozialversicherungspflichtige Einkommen, Anteile Transferempfénger und
andere)

genutzt. In den Auspragungen der Cluster Aufwertungspotenzial und Verdrdngungsgefahr werden aktuelle
Datensténde (Statusindikatoren), in dem Cluster Aufwertungsdruck Verlaufsdaten (Dynamikindikatoren) be-
rucksichtigt.

Zur Zusammenfassung der Ergebnisse der einzelnen Cluster werden die jeweiligen Indikatorenauspragungen
standardisiert?. Als Bewertungsreferenz dienen die Werte der einzelnen Indikatoren fiir die Stadt Frankfurt am
Main (gesamt). Entsprechend erhélt die standardisierte Auspragung den Wert 0, wenn der Wert dem arithme-
tischen Mittel der Stadt insgesamt entspricht; positive Werte bedeuten eine Uberdurchschnittliche, negative
Werte hingegen eine unterdurchschnittliche Auspragung. Die Clusterergebnisse werden in vier Kategorien
zwischen ,gering®, ,durchschnittlich“, ,hoch” und ,sehr hoch” bewertet®.

Fur die vertiefenden Untersuchungen in dem Gebiet des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung zum
Zeitpunkt der Aufstellung wurde im Wesentlichen auf den vorhandenen Datenapparat der Pilotstudie mit den
Indikatoren zum Aufwertungspotenzial, zum Aufwertungsdruck und zur Verdrangungsgefédhrdung sowie den
daruber hinaus ermittelten, nicht in das Bewertungscluster aufgenommenen Indikatoren, zurtckgegriffen.

Die zusétzlich herangezogenen Indikatoren basieren auf ergdnzenden und vertiefenden Recherchen und un-
tersuchungszielbezogene Auswertungen. Zur Ermittlung von Aufwertungsspielrdumen im Geb&audebestand,
Umnutzungstendenzen sowie endogenen und exogenen Aufwertungspotentialen wurden in Gebietsbegehun-
gen systematische qualitative und quantitative Erhebungen der baulich-stadtebaulichen Strukturen durchge-
fuhrt. Nach Augenschein wurden auch typische Zeichen der Aufwertung beziehungsweise eines bestehenden
Aufwertungsdrucks erfasst (zum Beispiel Dachgeschossausbau, Balkon- und Fahrstuhlanbau, aufwendige
Fassadengestaltungen, Veranderung der Gewerbestruktur). Die Ergebnisse der Gebietsbegehungen stellen
die wesentliche Grundlage zur raumlichen Abgrenzung des Satzungsgebiets dar.

Anhand vorhandener Fachplanungen und statistischer Unterlagen zur infrastrukturellen Ausstattung der Stadt-
bezirke beziehungsweise Stadtteile wurden darlber hinaus Erkenntnisse zur Bewertung des Bedarfs und der
Ausstattung des Gebiets mit Angeboten und Einrichtungen der 6ffentlichen und sozialen Infrastruktur gewon-
nen. Hierzu gehéren etwa das Angebot an Bildungs- oder nutzergruppenspezifischen Einrichtungen oder aber
die Versorgung mit Grin- und Spielflachen.

3 Abgrenzung des Satzungsgebietes

Fur das Gebiet ,Berger StraBe” konnten stadtebauliche und sozialstrukturelle Zusammenhange festgestellt
werden, die Uber die Grenzen der Untersuchungsbereiche beziehungsweise Stadtteile hinausgehen. Unter
Berlcksichtigung der baustrukturellen und sozialrdumlichen Zusammenhénge setzt sich das Satzungsgebiet
aus Teilbereichen der verschiedenen Untersuchungskulissen zusammen.

3.1 Beschreibung der Abgrenzung
Der rdumliche Geltungsbereich wird
* im Westen ab Ecke Merianstra3e von der Elkenbachstral3e,
¢ im Nordwesten von der BurgstraBBe und ComeniusstraBBe,
¢ im Norden von der Weidenbornstral3e,
¢ im Osten von der Rendeler StraBe und Berger Stral3e, SaalburgstraBe und Saalburgallee,
e im Sidosten von der Wittelsbacherallee,
* im Siden von der Ingolstadter StraBe und Sandweg
e sowie im Sudwesten von der HegelstraBe und dem nérdlichen Bereich des Merianplatzes begrenzt.

2 Die Standardisierung der Auspréagungen erfolgt methodisch mittels z-Transformation der Auspragungen, die Bildung der Clusterwerte durch Addition der
standardisierten Indikatorenauspréagungen des jeweiligen Clusters.

3 Die Einordnung der Ergebnisse in Bewertungsklassen erfolgt anhand der Standardabweichung mit einem dynamischen, aus der Datentabelle abgelei-
teten Bewertungsmodell (bis zur Hélfte des negativen Werts der Standardabweichung ,gering“, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte des
positiven Werts der Standardabweichung ,durchschnittlich®, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte der Differenz zwischen dem Maximalwert
der Wertetabelle und der Halfte der Standardabweichung ,hoch“, oberhalb des vorgenannten Werts ,sehr hoch®).



04.12.2018 / Nr. 49, 149. Jhg. Amtsblatt / Seite 1797

3.2 Beschreibung des Gebiets

Das sich Uber eine Flache von circa 0,85 km? erstreckende Gebiet Berger StraBe umfasst rund 11.500 Woh-
nungen mit rund 18.400 Einwohnern (Stand 2011 / 2013). Die Berger Stra3e verbindet als langste Einkaufs-
straBe Frankfurts die Innenstadt mit den Stadtteilen Nordend, Bornheim und Seckbach. Der Grof3teil des
Satzungsgebiets liegt im stidwestlichen Bereich des Stadtteils Bornheim. Angrenzende Bereiche der Stadteile
Nordend und Ostend wurden aufgrund ihres funktionalen, stadtstrukturellen und stadtebaulichen Zusammen-
hangs in eine Gebietskulisse integriert.

1877 wurde Bornheim von der Stadt Frankfurt eingemeindet und dehnte sich insbesondere im stidwestlichen
Bereich als dicht bebautes Wohngebiet in der folgenden Griinderzeit schnell aus. Auch heute ist das Gebiet
noch Uberwiegend durch griinderzeitliche Blockrandstrukturen gepragt, wobei der bauliche Bestand gemischt
ist und neben den Grinderzeitbauten auch LickenschlieBungen iberwiegend aus den 60er und 70er Jahren
zu finden sind.

Die Wohnbebauung im Satzungsgebiet wird, entsprechend dem Mietspiegel 2016, der ,gehobenen Wohnlage*
zugeordnet. Lediglich ein kleiner Bereich im nérdlichen Grenzgebiet 6stlich des Ginthersburgpark ist als ,sehr
gute Wohnlage*® klassifiziert. Zudem ist der westliche Teil-bereich des Gebiets, der sich im Stadtteil Nordend
befindet (Stadtbezirk 230) als ,zentrale Wohnlage®“ gekennzeichnet und mit einem ,Zentralitatszuschlag“ be-
legt.

Im Gebiet befinden sich vier Jugendeinrichtungen (unter anderem Jugendhaus Heideplatz, Jugendladen
Bornheim) sowie zahlreiche Senioreneinrichtungen. Letztere liegen hauptsachlich im zentral-westlichen/siid-
westlichen Bereich des Gebiets. Bei den Einrichtungen handelt es sich um Altentagesstatten und kirchliche
Angebote fur &ltere Menschen. Weitere Senioreneinrichtungen liegen zudem in unmittelbarer Nahe des Sat-
zungsgebiets.

Uber das gesamte Satzungsgebiet verteilt befinden sich zahlreiche Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung,
sowohl was Krippen-, Kita- als auch Hortplatze betrifft. Zur Grundschulversorgung gibt es im Stiden des Ge-
biets die Linné-Grundschule sowie darlber hinaus noch drei weitere Grundschulen im direkten Umfeld. Im
Norden des Gebiets befindet sich die Louise-von-Rothschild-Oberschule und direkt angrenzend aufBerhalb
des Gebiets die Integrierte Gesamtschule (IGS) Nordend.

Insbesondere in dem im Stadtbezirk Bornheim liegenden Teil des Satzungsgebietes ist die Grunflachenver-
sorgung durch die Nahe zum Gunthersburgpark und Ostpark mit einem Versorgungsgrad von 100 % als sehr
gut zu bewerten.

Das Angebot an Spielplatzen ist im Gebiet dagegen nicht ausreichend. Es befinden sich im Gebiet lediglich im
westlichen Bereich am Germaniaplatz und am Heideplatz éffentliche Spielplatze. In allen betroffenen Stadtbe-
zirken, insbesondere im &stlichen Bereich des Gebiets, wird die Anzahl an Spielplatzen je 100 Kinder daher
als unterdurchschnittlich bewertet.

Das Gebiet ist durch die Einkaufszone in der Berger StraBe mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie
Dienstleistungsangeboten sehr gut versorgt. In der Berger StraBe und den SeitenstraBen sind zahlreiche
Fachgeschéfte, Discounter, Handyl&dden, Boutiquen, Buchhandlungen und ein Bio-Supermarkt zu finden. Be-
sonders im sudlichen Bereich der StraBe haben sich in den letzten Jahren zunehmend ,Szene-Geschéfte” und
Gastronomieeinrichtungen angesiedelt, die ein junges, urbanes Publikum ansprechen.

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes mit dem éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist sehr gut. Nahe-
zu alle Gebietsbewohner der Bornheimer und Ostender Teilbereiche wohnen maximal 300 Meter entfernt von
einer Haltestellte des OPNV.

4. Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchungen und Analysen zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen von § 172 (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB haben fur das Gebiet ,Berger StraBe“ zusammenfassend folgende Befunde ergeben:

4.1 Aufwertungspotenzial

Mit einem Clusterindex von 2,3 weist das Gebiet in der Pilotstudie insgesamt ein deutlich Gberdurchschnitt-
liches Aufwertungspotenzial des untersuchten Wohnungsbestandes im Vergleich zu den Referenzgebieten
sinnere Stadt* (Clusterwert 1,1) und ,Frankfurt am Main gesamt“ (Clusterwert 0,0) auf. Besonders ausgepragt
sind die Aufwertungsmdglichkeiten in den Teilbereichen der Stadtbezirke Nordend-Ost (230) sowie Bornheim
(240 und 271).

Die Aufwertungspotenziale des Wohnungsbestandes im Gebiet ,Berger Stra3e” ergeben sich ausweislich der
Indikatorenanalyse insbesondere aus dem hohen Altbauanteil, dem Uberdurchschnittlichen Anteil an Geb&au-
den mit 11 und mehr Wohnungen sowie einem Uberproportionalen Anteil an Mietwohnungen.

Die baulich-stadtebaulichen Erhebungen in dem Gebiet weisen das innenstadtnahe Wohnquartier im Zusam-
menhang mit dem Grinflachenangebot, der guten Infrastrukturausstattung und ErschlieBung durch den OPNV
als einen attraktiven Wohnstandort aus.
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Geringflugige Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen bestehen lediglich durch Konzentration von Kleinge-
werbe im Versorgungszentrum Berger StraBBe und den NebenstraBen sowie Verkehrsemissionen durch Haupt-
straBen im Gebiet. Der reprasentative Wohnungsbestand in der griinderzeitlichen Bebauung (57 % des Woh-
nungsbestands) verflgt Gber einen hohen Wohnwert.

Der Wohnungsbestand insgesamt ist nach Augenschein Uberwiegend durchschnittlich instandgehalten. So-
wohl der Anteil an Geb&auden mit Instandhaltungsriickstau als auch der von Geb&uden, die in den letzten funf
Jahren erneuert wurden, sind gering. Im nérdlichen und &stlichen Bereich des Gebiets ist ein um circa 2 €/m?
geringeres Mietniveau bei Neuvermietung von Wohnungen als in anderen innenstadtnahen Teilbereichen zu
verzeichnen, so dass hier noch deutliche Mietsteigerungspotenziale bestehen.

Aufwertungspotenziale im Altbaubestand bestehen neben der Instandsetzung von Fassaden insbesondere
durch:

¢ kostenaufwendige, mietumlagefahige Wertverbesserungen (unter anderem Anbau von Balkonen und
Aufzugsanlagen, Verbesserung der Sanitarausstattung der Wohnungen insbesondere durch den Ein-
bau von zweiten Sanitérzellen, energetische Gebaudesanierung tGber den EnEV-Standard hinaus),

e die Zusammenlegung von Kleinwohnungen (16 % sind derzeit 1- und 2-Zimmer-Wohnungen) zu attrak-
tiven gré3eren Einheiten,

¢ den Dachgeschoss-/Mansardenausbau und die Zusammenlegung der neugeschaffenen Wohnungen
zu Maisonette-Einheiten.

Auch in den Nachkriegsbestanden, zumeist Bauten der 60er und 70er Jahre, (43 % des Wohnungsbestands)
kénnen noch erhebliche Aufwertungspotenziale ausgeschépft werden:

* Abriss, insbesondere der ,Schlichtbauten”, und Erstellung von Neubauten mit hochwertigem Woh-
nungsbestand,

e Dachausbau und zum Teil auch Aufstockung von Wohngebé&uden,

* Modernisierung des Bestandes, insbesondere durch Zusammenlegung von Kleinwohnungen, den Ein-/
Anbau von Fahrstuhlanlagen, den Anbau von Balkonen, die Erneuerung der Sanitérzellen sowie auf-
wendige, Uber den EnEV-Standard hinausgehende, energetische Gebaudesanierung.

Derzeit sind in dem Gebiet circa 33 % des Wohnungsbestandes Eigentumswohnungen. Dennoch besteht bei
den aktuellen wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen noch ein Umwandlungspotenzial (circa 7.500 Wohn-
einheiten), das in der Regel im Zusammenhang mit der baulichen Aufwertung der umgewandelten Wohnun-
gen ausgeschdpft wird.

4.2 Aufwertungsdruck

Nach den Ergebnissen der Pilotstudie liegt der Aufwertungsdruck auf den Wohnungsbestand des Gebiets
LBerger Stra3e” mit 0,5 noch im Bewertungsbereich ,,durchschnittlich”, jedoch etwas Giber dem Vergleichswert
far ,Frankfurt am Main gesamt” (0,0).

Anhaltspunkte fir Aufwertungsprozesse im Gebiet liefern in der Pilotstudie

e die im Auswertungszeitraum 2007, 2011 bis 2013 deutlich erhdhte Zahl der erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen als rechtliche Voraussetzung zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen (2,0 %, Frankfurt am Main 1,1%),

* das im Vergleich zu der Stadt insgesamt leicht erhéhte Niveau der Neuvermietungsmieten (12,25 €/m2,
Frankfurt am Main 11,47 €/m? Median brutto-kalt in 2013)

e sowie nachfolgende sozialstrukturelle Veranderungen der Bewohnerschaft unter anderem durch einen
Uberproportionalen Riickgang von Beziehern staatlicher Transferleistungen zugunsten einer wirtschaft-
lich leistungsféhigeren Bevolkerung (Veranderung des Anteils der 15- bis 65-jahrigen Leistungsempfan-
ger (SGB II) an den 15- bis unter 65-jahrigen zwischen 2007 bis 2013 um -3,5 %-Punkte, Frankfurt am
Main -2,0 %-Punkte).

Vertiefende Datenauswertungen und die Ergebnisse der Gebietsbegehungen zeigen, dass das Gebiet ,,Berger
StraBBe“ bereits einen mehrjadhrigen Aufwertungsprozess vollzogen hat. Anzeichen hierfur sind insbesonde-
re die hohe Wohneigentumsquote, die im Gebietsdurchschnitt bei etwa 33 %, in Teilbereichen des Gebiets
aber bei Uber 37 % liegt. Die Lagegunst und baulich-stadtebauliche Attraktivitdt des Wohnungsbestandes des
Gebiets wird auch in den gehauft zu beobachtenden Bau- und Modernisierungsaktivitdten insbesondere im
Altbaubestand des Gebiets deutlich.

Aufwertungsprozesse im Wohnungsbestand bedingen in der Regel Interdependenzen mit der Entwicklung des
Gebietsgewerbes. Die Berger StraBBe selbst, aber auch ein Teil der Querstra3en stellen sich als ein attraktives
Ortsteilzentrum mit einem prosperierenden vitalen Gewerbestandort dar. Kreativwirtschaftliche Gewerbenut-
zungen, die auf junges zahlungskraftiges Publikum zielenden gastronomischen Angebote und ,Szenelédden”
sowie die Vollvermietung der Gewerbeflachen sind ein gesicherter Anhalt fur einen fortgeschrittenen Aufwer-
tungsprozess, der auch auf das umliegende Wohnquartier ausstrahilt.
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Auswirkungen des Aufwertungsprozesses im Wohnungs- und Gewerbebestand des Gebiets auf die Zusam-
mensetzung der Wohnbevélkerung sind neben dem (lberproportionalen) Rickgang von Bevdlkerungsteilen,
die auf staatliche Unterstiitzungsleistungen angewiesen sind, auch an einer verdnderten Wanderungsdynamik
im Gebiet abzulesen. Der in der Pilotstudie festgestellte, negative Wanderungssaldo kann in einem Wohnge-
biet mit gleichbleibendem Wohnungsbestand auf die Zunahme des Wohnfldchenverbrauchs zuriickgefiihrt
werden. Bei dem in den letzten Jahren deutlich gestiegenen Mietniveau ist daher eine sozialstrukturelle Ver-
anderung der Bevodlkerung zugunsten einkommensstérkerer Gruppen mit héheren Wohnflachenanspriichen
festzustellen.

Im Zusammenhang mit der Lagegunst zur Frankfurter Innenstadt einerseits und den Qualitadten des Woh-
nungsbestandes andererseits sowie den vorstehend dargelegten Aufwertungspotenzialen im Wohnungsbe-
stand ist daher davon auszugehen, dass sich unter der Annahme des Fortbestands der wirtschaftlichen und
wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingen auch der Aufwertungsprozess im Gebiet ,Berger Strae“ zumin-
dest mittelfristig fortsetzen wird.

4.3 Verdrangungsgefahr

Der Indexwert ,Verdrdéngungsgefahr® der Pilotstudie misst den sozialen Status (2013) der Wohnbevélkerung
des Gebiets im Vergleich zu ,Frankfurt am Main gesamt“ und ,Innere Stadt“. Er weist flir das Gebiet ,Berger
StraBe” im Durchschnitt eine etwas geringere soziale Belastung der Bevdlkerung aus (-0,4) als fur die Stadt
gesamt; d.h. es bestehen Anhaltspunkte, dass die Verdrangungsgefahr durch Aufwertungsprozesse im Woh-
nungsbestand insgesamt etwas geringer ist als fiir Frankfurt insgesamt. Im Vergleich zu den Stadtbezirken der
.inneren Stadt“ (-1,6) liegt die soziale Belastung der ,Berger Stra3e“ allerdings etwas héher.

Der sozialstrukturelle und demographische Status der Bevdlkerung des Gebiets ,Berger StraBe” entspricht auf
der Ebene des Durchschnitts mit nur geringen Abweichungen der Bevélkerung der Stadt Frankfurt am Main
insgesamt:

* etwas hoherer Anteil an nicht-deutscher Stammbevélkerung mit hoher Wohndauer (9 Jahre, Frankfurt
am Main 7 Jahre)

¢ etwas geringerer Anteil an Seniorinnen und Senioren im Alter von 65 Jahren und héher (14 %, Frankfurt
am Main 16 %)

* geringer Anteil an Personen mit nicht-deutscher Staatsangehdrigkeit (22 %, Frankfurt am Main 28 %)
e verminderter Anteil Alleinerziehender (2,7 %, Frankfurt am Main 3,8 %)

* erhdhter Anteil an Personen, die Grundsicherungsleistung im Alter in Anspruch nehmen (19 %, Frank-
furt am Main 13 %).

Lediglich bezuglich der sozialversicherungspflichtigen Monatsbruttoeinkommen bestehen zwischen dem Ge-
biet ,Berger StraBe” und der Stadt Frankfurt signifikante Unterschiede: Die Gebietsbewohner verdienen im
Median monatlich 4.100 €, die Einwohner von Frankfurt am Main 3.600 €.

Die Bevdlkerungsentwicklung des Gebiets stellt sich als Ergebnis eines bereits seit langerem anhaltenden
Aufwertungsprozesses des Gebiets dar. Als Ursachen kdnnen die Verteuerung von Wohnraum durch bauli-
che Aufwertungen, die Preisentwicklung auf dem innerstadtischen Wohnungsmarkt, die Wohnungsknappheit
in innerstéadtischen Lagen und die Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlung angesehen
werden.

Die Tendenz der Bevélkerungsentwicklung geht signifikant in Richtung eines Bevdlkerungsaustausches sozial
schwécherer Bevolkerungsteile zugunsten wirtschaftlich leistungsfahigerer Haushalte. Indikatoren hierfur sind
die Entwicklung der Einkommensstruktur mit Gberproportionalen Einkommenszuwéchsen, die ,Verjingung*
der Altersstruktur durch Zuwanderung von Erwerbsbevdlkerung, die Verminderung von Transferempfangern
und der Wegzug von Einwohnern mit nicht-deutscher Staatsangehorigkeit.

Hinter den Mittel- und Durchschnittswerten muss eine sozialstrukturell heterogene Bevélkerungsstruktur un-
terschieden werden. So kénnen teilraumliche Unterschiede der Sozialstruktur festgestellt werden: ungiinstige-
re wirtschaftliche Verhaltnisse liegen bei den Bewohnern im Teilbereich des Stadtbezirks Bornheim (282) und
- mit besonderer Auspragung - im Teilbereich des Stadtbezirks Ostend (251) vor. Die konkrete Ausformung der
Gemengelage zwischen Bevdélkerungsgruppen mit unterschiedlichem sozialem Status ist von ausschlagge-
bender Bedeutung zur quantitativen Einschatzung der Verdrangungsgefahrdung durch Aufwertungsprozesse
in dem Gebiet.

Von wohnungsstrukturellen Verdnderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche MafB3nahmen, einer
Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlung
einhergehen, sind in besonderem MaBBe Haushalte betroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftli-
chen Belastungsgrenze liegen.

Verdradngungsgeféhrdet sind daher in erster Linie Haushalte in prekaren wirtschaftlichen Verhaltnissen. Im
Gebiet verfigen 18 % der Haushalte (entsprechend circa 2.000 Haushalte) lber ein Nettoeinkommen von
weniger als 1.100 €. Unter diesen Einwohnern sind erfahrungsgeman insbesondere die Alleinerziehenden und
alleinstehenden Seniorinnen und Senioren auf preiswerten Wohnraum angewiesen.
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Tabelle: Zusammenfassung der Befunde der Pilotstudie zur Festlegungskulisse*

Region Standardisierte Werte fiir das Cluster ...
Aufwertungspotenzial Aufwertungsdruck Verdrangungsgefahr
230 Nordend-Ost 2,3 1,5 -1,0
240 Bornheim 2,9 1,6 -1,0
251 Ostend 0,7 0,5 4,2
252 Ostend 0,2 -1,3 -2,8
271 Bornheim 2,5 -0,5 -2,8
282 Bornheim 1,8 -0,6 4,8
ggzg;gtungskulisse 23 0,5 -0,4
Innere Stadt 1,1 2,1 -1,6
Stadt gesamt 0,0 0,0 0,0
Interpretation standardisierte Clusterwerte: 0 = Durchschnitt, gréBer 0 = Uberdurchschnittlich,
kleiner 0 = unterdurchschnittlich

Als zweite gréBere Gruppen sind einer besonderen Verdrangungsgefahrdung die circa. 11 % der Haushalte
des Gebiets ausgesetzt, die zur Bestreitung des Lebensunterhalts auf staatliche Transferleistungen angewie-
sen sind. Als weitere, verdrangungsgefahrdete Gruppe sind Personen anzusehen, die auf dem Wohnungs-
markt als Wohnungsnachfrager unterprivilegiert sind. Neben Haushalten in prekaren wirtschaftlichen Verhalt-
nissen sind dies insbesondere die Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehérigkeit (22 % der Einwohner).
Nicht zuletzt besteht aber auch eine Verdrangungsgefahr fir Haushalte (und hier insbesondere Familien mit
Kindern), die trotz guter wirtschaftlicher Voraussetzungen bereits eine hohe Mietbelastung haben, so dass ihr
Spielraum fur weitere Preissteigerungen erschopft ist.

5  Stadtebauliche Folgen der Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung fir den Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen
besonderer stéddtebaulicher Griinde zum Schutz der Wohnbevdlkerung in der derzeitigen Zusammensetzung.

In der Zukunft ist aufgrund der glnstigen stadtraumlichen Lage des Gebiets ,Berger StraB3e“, der Entwick-
lungspotenziale im Gebiet und im Umfeld sowie der Beschaffenheit des Wohnungsbestands mit weiteren Auf-
wertungen zu rechnen.

Die sich aus dem Aufwertungspotenzial und dem Aufwertungsdruck im Gebiet ergebende Verdrdngungsge-
fahr betrifft vorrangig Teile der Bevdlkerung mit geringerer wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit. Die Fortsetzung
des - wie dargelegt - bereits fortgeschrittenen Prozesses der sozialen Entmischung I&sst erhebliche negative
Folgen fur die sozial schwéacheren Bevolkerungsteile erwarten. Hierdurch werden die derzeitige soziale Zu-
sammensetzung der Wohnbevdlkerung und die hierauf beruhenden sozialen Zusammenhénge und Hilfesys-
teme in Frage gestellt.

Auf der Grundlage der dargestellten Analyse der Wohnungsversorgung und der sozialstrukturellen Zusam-
mensetzung der Bevolkerung sowie der zu erwartenden baulich-stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets
mussen somit bei einem Verzicht auf eine Erhaltungssatzung erhebliche stédtebauliche Nachteile beflirchtet
werden.

Der Verlust preiswerten Wohnraums in dem Satzungsgebiet kann im Angebotsmarkt in Frankfurt am Main
nicht hinreichend ausgeglichen werden, weil sich auf allen Wohnungsteilmarkten Frankfurts das Angebot an
preiswerten Mietwohnungen zunehmend reduziert. In der Folge besteht die Notwendigkeit der Schaffung ver-
billigter Ersatzbauten. Zur Vermeidung beziehungsweise Minderung oéffentlicher Investitionen in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemesse-
nem Wohnraum geboten, planungsrechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums
einzusetzen.

Die Verdrangung von gréBeren Teilen der Bewohnerschaft fiihrt zudem zu verstarkten Segregationsprozes-
sen in Gebieten, in denen noch fir sie bezahlbare Wohnungsbestéande zu finden sind. Hierdurch kann es zur
Uberforderung lokaler Sozialsysteme fuihren. Zur Sicherung der Chancengleichheit und gleicher Lebensver-
héltnisse entstehen Anpassungserfordernisse an die Infrastruktur in diesen Gebieten und gegebenenfalls die
Notwendigkeit von Investitionen im Bereich ,Soziale Stadt” oder ahnlichen Programmen.

4 Standardisierte Clusterwerte, rdumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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Es besteht daruber hinaus die Gefahr, dass die verdréngte Bevdlkerung andernorts Verdrangungsdruck auf die
dort befindliche Bevdlkerung ausibt und eine Art ,,Verdrdngungskette“ auslésen kann, die sich zuséatzlich auf
weitere Gebiete der Stadt stédtebaulich negativ auswirkt.

Das Gebiet ist mit vier Jugendeinrichtungen, zahlreichen Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung, einer
Grundschule (und drei im direkten Umfeld) und einer Oberschule (und einer direkt angrenzend) sowie vor
allem im Umfeld liegenden 6ffentlichen Grunflachen infrastrukturell sehr gut ausgestattet. Besonders aufféllig
ist die hohe Anzahl an Senioreneinrichtungen im Gebiet. Das Angebot deckt die spezifische quartiersbezoge-
ne Nachfrage und ist auf die Wohnbediirfnisse abgestimmt. Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehende
wesentliche Anderung der sozialen Zusammensetzung der Bevolkerung, insbesondere im Altersaufbau mit
geringeren Kinderzahlen und Seniorenanteilen, wiirde wegen Minderauslastung eine Anpassung der sozialen
Infrastruktur im Gebiet und Ersatzinvestitionen in anderen Gebieten der Stadt notwendig machen.

Mit dem Zuzug einkommensstérkerer Bevdlkerungsgruppen erhdht sich darlber hinaus in der Regel auch
der Motorisierungsgrad mit der Folge eines verstarkten Parkdrucks. Aktuell ist der private PKW-Bestand mit
285 PKW je 1.000 Einwohner® im Satzungsgebiet noch unterdurchschnittlich ausgepréagt, wéhrend die Versor-
gungslage mit Haltestellen des OPNV im Gebiet sehr gut ist. Eine Zunahme des KFZ-Bestands und damit eine
weitere Verknappung des bereits jetzt unzureichenden Parkplatzangebots rund um die Berger Stra3e wirde
das Erfordernis zuséatzlicher Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur verstérken.

6 Ziele der Milieuschutzsatzung

In der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass im Gebiet ,Berger Stra3e“ ein hohes Aufwertungspotenzial
als auch ein durchschnittlicher Aufwertungsdruck vorliegen und Teile der derzeitigen Wohnbevdlkerung durch
weitere AufwertungsmafBnahmen in dem Gebiet verdrdngungsbedroht sind. Gleichzeitig hat die Untersuchung
ergeben, dass ein aufeinander abgestimmtes Verhaltnis von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und
Zusammensetzung der Gebietsbevdlkerung besteht, das durch weitere bauliche Aufwertungs- und Verande-
rungsmaBnahmen bedroht ist. Zudem sind negative Folgen fur andere Wohnungsteilmérkte und Quartiere bei
verstarktem Aufkommen von Verdrdngungsprozessen zu erwarten. Der Erlass einer Milieuschutzsatzung nach
§ 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist darauf gerichtet, eine Verscharfung der Verdrdngung und eine weitere soziale
Entmischung zu verhindern. Eine weitere Entmischung wiirde dazu fihren, dass das Satzungsgebiet seinen
Charakter als Wohngebiet fiir breite Schichten der Bevélkerung verliert und dass durch die obengenannten
stadtebaulichen Folgewirkungen der Entmischung 6ffentliche Investitionen erforderlich wéaren.

Die soziale Zusammensetzung der Bevdlkerung im Satzungsgebiet ist dadurch geféhrdet, dass durch Ruick-
bau, Anderung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen sowie durch Uberzogene Modernisierungen, die
Zusammenlegung von Wohnungen oder die Begriindung von Wohneigentum weitere strukturelle Verande-
rungen des Mietwohnungsangebots bewirkt werden. Diese wohnungsstrukturellen Verdnderungen fiihren zu
einer weiteren sozialen Entmischung im Gebiet ,Berger StraBe”, wodurch sich die bestehende Eigenart des
Gebietes nachhaltig verdndern wirde.

Ziel der Milieuschutzsatzung ist die Vermeidung der Verdrdngung sozial schwéacherer Bevdlkerungsgruppen
und die Erhaltung von in Ausstattung und Mietpreis angemessenem Wohnraum fur untere und mittlere Ein-
kommensgruppen.

Im Einzelnen sind folgende Ziele zu benennen:

e die Vermeidung einer in der Alters-, Haushalts- und Einkommensstruktur unausgewogenen sozialen
Struktur,

¢ die Erhaltung eines in Wohnungsgréen, Wohnstandards und der Miethéhe breit gefacherten Mietwoh-
nungsangebots,

* die Verhinderung von ModernisierungsmaBnahmen, die einen den zeitgeméfBen Standard Ubersteigen-
den Wohnkomfort zum Ziel haben und zu einer Verdrangung fuhren kénnen,

* die Vermeidung einer Verdrdngung, die durch das Entfallen preisginstigen Wohnraums und die Um-
wandlung von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen bewirkt werden, und derentwegen an anderer
Stelle Wohnraumersatz geschaffen werden misste,

e die Vermeidung einer Verdrangung von einkommensschwachen Einwohnern, durch die die Stadt Frank-
furt am Main im Rahmen der Wohnungsvermittlung tatig werden misste,

¢ die Vermeidung einer Verdrangung, durch die an anderer Stelle im Stadtgebiet eine Konzentration von
Sozialgruppen eintreten wiirde, fir die die Stadt durch die Bereitstellung von Infrastrukturen oder durch
MaBnahmen der sozialen Stadtentwicklung tatig werden misste.

Ziel ist es auch zu verhindern, dass durch die Verdrdngung in andere, periphere Stadtgebiete in diesen eine
Konzentration von Haushalten entsteht, die sozialer Firsorge (wie der Kinder- und Jugendhilfe, der Altenpfle-
ge und der Wohnungsfirsorge) beddrfen.

5 Raumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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7  Kiriterienkatalog fur die Zulassigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen
MaBnahmen aufgrund des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Milieuschutzsatzung stellt einen Genehmigungsvorbehalt dar: Ein Vorhaben, das im Geltungsbereich
der Milieuschutzsatzung liegt, wird im Einzelfall daraufhin tberprift, ob der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsénderung mit den Zielen der Milieuschutzsatzung tbereinstimmt. Diese Vorhaben sind auch dann
genehmigungspflichtig, wenn sie keiner Genehmigung nach der Hessischen Bauordnung bedurfen. Im Einzel-
fall sind bei der Priifung der Genehmigungsféhigkeit die planungs- und bauordnungsrechtlichen Kriterien zu
Grunde zu legen. So ist insbesondere bei Nutzungsdnderung - zum Beispiel von Wohnen in Biro - der pla-
nungsrechtlich maBgebliche Gebietscharakter zu wahren.

Liegen bei der Prafung Hinweise vor, dass die bauliche MaBnahme zu einer nachteiligen Verédnderung der
sozialen Zusammensetzung fuhrt oder die Verdrdngung verstarken wirde, ist das Vorhaben als Versto3 gegen
die Ziele der Milieuschutzsatzung zu bewerten und unter Bertcksichtigung der bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Kriterien gegebenenfalls zu versagen.

Bauliche MaBBnahmen, die in der Regel zu einer Verdnderung der sozialen Struktur fihren kénnen, sind:

e Abbruch und Ruckbau - auch die teilweise Beseitigung - von Wohnungen beziehungsweise Wohnge-
b&uden,

¢ Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe,

» Anderungen bestehender Wohnungen (baulicher Anlagen), wenn der allgemein ibliche Frankfurter
Standard von (Miet-)Wohnungen Uberschritten wird,

- Schaffung einer Wohnung (auch durch Dachgeschossausbau), wenn sie gré3er als 130 m? ist,
- Zusammenlegung von Wohnungen zu einer GroBwohnung von mehr als 130 m?,

- Neue Balkone, Dachterrassen und Wintergarten gréBer als 8 m?,

- Personenaufzlge, die nur einzelne, obere Geschosse erschlie3en.

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der bauli-
chen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB).

Zu genehmigen sind (§ 172 (4) Satz 3 Nr.1 und 1a BauGB) bauliche ModernisierungsmaBnahmen wie

e ein zeitgemaBer Ausstattungszustand entsprechend dem Ausstattungsstandard durchschnittlicher Woh-
nungen im Satzungsgebiet (Grundausstattung im Hinblick auf Sanitar- und Elektroinstallation sowie
zentrale Heizungsversorgungsanlagen),

* energiesparende MaBnahmen (Erfullung der EnEV-Mindestanforderungen),

* MaBnahmen, die der Barrierefreiheit beziehungsweise der besseren Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von
Wohnungen dienen,

¢ Balkone und Dachterrassen kleiner als 8 m?,
¢ bauordnungsrechtliche Mindeststandards.

Bauliche MaBnahmen, die darauf gerichtet sind, vorhandene Instandhaltungsméngel zu beseitigen oder die
Wohnverhaltnisse durch Modernisierung an einen zeitgeméaBen Ausstattungsstandard heranzufiihren und da-
bei eine durchschnittliche Ausstattung des Wohnraums nicht Uberschreiten, dienen der Erhaltung der Wohn-
funktion des Gebietes und damit der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung. Sie kénnen zwar qualitativ
aufwertende BaumaBnahmen darstellen, dennoch verhindert der Schutz der Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung nicht die Herstellung eines bauordnungsrechtlichen Mindeststandards oder eines zeitgeméaen,
durchschnittlichen Wohnbaustandards.
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Satzung der Stadt Frankfurt am Main

Erhaltungssatzung Nr. 52
- Westliches Ostend -

Geobasisdaten:© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 09.2015

Geman § 5 Hessische Gemeindeordnung, § 172 (1) Nr. 2 Baugesetzbuch hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Frankfurt am Main am 08.11.2018 § 3340 die Erhaltungssatzung als Satzung beschlossen.

gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister

Die Beschlussfassung Uber die Erhaltungssatzung als Satzung wird hiermit bekanntgemacht. Mit der Bekannt-
machung tritt die Erhaltungssatzung in Kraft.
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Die Erhaltungssatzung wird im Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main, Planungsdezernate, 60311
Frankfurt am Main, Kurt-Schumacher-StraBe 10, Bauteil C, Raum 212 vom Tag der Veréffentlichung dieser
Bekanntmachung an wéhrend der folgenden Dienststunden

dienstags und donnerstags von 08:30 Uhr - 12:30 Uhr

sowie nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung unter der Telefonnummer 069 / 212 - 44 116 zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber ihren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Magistrat
Stadtplanungsamt

Der Text der oben bekanntgemachten Satzung lautet wie folgt:

§1
1)

)

§2

§3
(1)

)

§4
1)

)
@)

§5
1)

)

§6

Geltungsbereich

Diese Erhaltungssatzung Nr. 52 - Frankfurt am Main - Westliches Ostend - gilt innerhalb des Gebietes,
das in der Ubersichtskarte dargestellt ist.

Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im MaBstab 1:1.000 vom 14.10.2016 eingetragen. Die
Karte ist Bestandteil dieser Satzung. Die Karte mit der Erhaltungssatzung wird vom Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main - Stadtplanungsamt - verwahrt.

Erhaltungsziele

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

Genehmigungspflicht, Versagungsgriinde

Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 (1) Satz 1 BauGB).

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Bertick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar
ist. Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaBen Ausstattungszustandes
einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 BauGB),

1a. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1a BauGB).

Genehmigungsverfahren, Ubernahmeanspruch, Erérterungspflicht

Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; § 22 (5) Satz 2 bis 5 BauGB ist entsprechend an-
zuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt; im Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahren wird Uber die in § 3 (2) bezeichneten
Belange entschieden (§ 173 (1) BauGB).

Der Antrag ist schriftlich beim Magistrat der Stadt Frankfurt am Main zu stellen und bei der Bauaufsicht
- Kurt-Schumacher-Straf3e 10, 60311 Frankfurt am Main - einzureichen.

Vor der Entscheidung tber den Genehmigungsantrag hat der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main mit
dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fur die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erdrtern sowie Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu héren (§ 173 (3)
BauGB).

Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten

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

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 (3) BauGB mit einer GeldbuB3e bis zu dreiBigtausend Euro
geahndet werden.

Andere Vorschriften

Die bei einem beantragten Vorhaben anderen anzuwendenden Rechtsvorschriften, wie zum Beispiel
die Hessische Bauordnung, bleiben durch diese Satzung unberihrt.

Frankfurt am Main, den 27.11.2018

Der Magistrat
gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister
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1 Einleitung

Fir das Gebiet ,Ostend” in Frankfurt am Main hat die Stadtverordnetenversammlung am 26.02.2015 einen
Aufstellungsbeschluss fir eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung geman
§ 172 (1) Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Die Abgrenzung erfolgte auf einer ersten Einschéat-
zung, dass in diesem Bereich ein Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung eventuell gefahrdet
sein kdnnte. In einem weiteren Schritt wurden Datenbestande eines kleinrAumigen Monitorings hinzugezogen.
Im Zuge der Aufstellung der Satzung wurde dann fir den Bereich ,Ostend” eine vertiefende sozialrdumliche
Studie erstellt und die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie der Wohnungsbestand erhoben. Auf
diesen Grundlagen wurde die Abgrenzung des Gebiets Uberprift und entsprechend geéndert.

Der Untersuchungsraum umfasst die Stadtbezirke beziehungsweise Teilrdume der Stadtbezirke 140, 251, 252
und 261.

Gohasadaion © Sindhormesstngsant Frankin am Man St 00113

E Stadtbezirke : Geltungsbereich des Aufstellungsbeschiusses

423 Swadibezirksnummer, 2.8. 323 [:l Geltungsbereich der Erhaltungssatzung (E) Nr. 52

D Geltungsbereich der Erhaltungssatzung (E) Nr. 51 (tellweise)

Die Untersuchung des im Aufstellungsbeschluss ,Ostend” festgelegten Gebiets hat ergeben, dass fur wei-
te Teilbereiche die Anwendungsvoraussetzungen aufgrund der Ergebnisse der Indikatorenanalyse (geringes
Aufwertungspotenzial und sehr geringer Aufwertungsdruck) und der vertiefenden Untersuchungen nicht ge-
geben sind.
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Die Wohnbebauung besteht zu groBen Teilen aus gut instandgehaltenen Siedlungsbestanden, fir die ein
Aufwertungspotenzial nicht erkennbar ist. Im zentralen Bereich liegen der Frankfurter Zoo und angrenzende
Quartiere, tberwiegend mit Nachkriegsbebauung (Stadtbezirk 251), fur die ein geringes Aufwertungspotential
festgestellt wurde. Im &stlichen Teilgebiet (Bereiche des Stadtbezirks 252) befinden sich zudem neben sanier-
ten Zeilenbauten aus den 1960/70er Jahren Einfamilienhausstrukturen mit geringem Mietwohnungsanteil in
gutem baulichem Zustand ohne erhaltungsrechtliche Relevanz.

Fur Teilbereiche der Stadtbezirke 140 sowie 251 und 252 wurde demgegenuber das Vorliegen der Anwen-
dungsvoraussetzungen fiir eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung nach
§ 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB festgestellt.

Aufgrund bau- und stadtstruktureller sowie funktionaler Zusammenhéange ist ein nérdlicher Abschnitt, beste-
hend aus Teilbereichen der Stadtbezirke 251 und 252 des urspriinglichen Geltungsbereichs fir das Gebiet
,Ostend” im Geltungsbereich der Satzung ,Berger Stra3e” enthalten.

Im Folgenden werden die Anwendungsvoraussetzungen flir das Gebiet ,Westliches Ostend” begriindet so-
wie die Ziele der Milieuschutzsatzung erlautert. Darliber hinaus wird fur die Satzung ein Kriterienkatalog als
Grundlage fir die einzelfallbezogene Prifung der Zulassigkeit und Nichtzulé&ssigkeit von baulichen MaBnah-
men im Sinne des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB dargelegt.

Die Begriindung der Notwendigkeit einer Satzung zum Erhalt der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung aus stadtebaulichen Griinden gemaB § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir das Gebiet ,Westliches Ostend*
beruht auf den Ergebnissen

e der Analyse soziodemografischer, sozial- und wohnungsstruktureller sowie wohnungswirtschaftlicher
Indikatoren,

¢ einer baulich-stadtebaulichen Bestandsaufnahme und

* der Bewertung von Bedarf und Ausstattung des Gebiets mit 6ffentlichen Angeboten und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur.

2 Methodik

Grundlage fur die Abgrenzung des mit Aufstellungsbeschluss vom 26.02.2015 zum mdglichen Erlass einer
Erhaltungssatzung zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (im Folgenden ,Milieuschutzsat-
zung") festgelegten Untersuchungsbereichs ,,Ostend” sind die Ergebnisse der ,Pilotstudie zu Anforderungen
an ein kleinrhumiges Monitoring ,,Aufwertungspotenzial und Verdrdngungsgefahrdung in Frankfurt am Main*
(im Folgenden ,Pilotstudie®). Die Pilotstudie stellt ein standardisiertes, empirisch abgesichertes Verfahren zur
laufenden Beobachtung der ,Aufwertungsgefahr und Verdrangungsgefahrdung” der Stadtbezirke auf Grund-
lage der in Frankfurt am Main verfugbaren und fortschreibungsféahigen sekundarstatistischen Daten zur Ver-
fagung.

Die Ergebnisse der Pilotstudie ermdglichen einen vergleichenden Uberblick Gber den quantitativen Umfang
von Gentrifizierungsprozessen in den einzelnen Stadtbezirken zum Zeitpunkt der Datensténde (in der Regel
2013) und kénnen fir ein ,,Grobscreening” von Verdachtsgebieten fur Milieuschutzsatzungen genutzt werden.
Sie liefern Indizien fur ,Gefdhrdungslagen” der Wohnbevélkerung in einzelnen Stadtbezirken und kénnen ins-
besondere fir die Abwéagung, fiir welche Stadtbezirke vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt beziehungs-
weise welche Stadtbezirke unter einen ,Beobachtungsstatus® gestellt werden sollten, herangezogen werden.
Zusatzlich stellt die Pilotstudie mit den Daten, die in die einzelnen Indikatorenauspradgungen eingegangen
sind, auch die Datenbasis flr die unter Kapitel 4 im Einzelnen dargelegte Begriindung der Milieuschutzsatzung
zur Verflgung.

Zur Bestimmung des Gebiets, in dem aus stadtebaulichen Griinden die Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung erhalten werden soll, werden in der Pilotstudie die Auspragungen von insgesamt 21 Einzelindikatoren
analysiert, die geeignet sind, die Phdnomene ,Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand®, ,Aufwertungs-
druck auf den Wohnungsbestand und die Wohnbevélkerung des Stadtbezirks® und ,,Verdrangungsgefahr der
Wohnbevélkerung des Stadtbezirks” quantitativ zu beschreiben.

Fir die drei Cluster werden Uiberwiegend aus amtlichen Angaben

e wohnungswirtschaftliche Indikatoren (Baualter, Angebotsmieten, Wohnungsschlissel, Mietwohnungs-
anteil, Eigentumerstruktur, Umwandlungsquoten, Wohndauer und andere),

¢ demographische Indikatoren (Bevoélkerungsentwicklung, Altersstruktur, Staatsangehérigkeit, Haushalts-
gréBen und andere) sowie

* sozialstrukturelle Indikatoren (sozialversicherungspflichtige Einkommen, Anteile Transferempfénger und
andere)

genutzt. In den Auspréagungen der Cluster Aufwertungspotenzial und Verdrangungsgefahr werden aktuelle
Datensténde (Statusindikatoren), in dem Cluster Aufwertungsdruck Verlaufsdaten (Dynamikindikatoren) be-
rucksichtigt.

' ,Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrangungsgefahrdung* in Frankfurt am Main“: S.T.E.R.N.
GmbH / argus gmbh im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt; Berlin, 2016
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Zur Zusammenfassung der Ergebnisse der einzelnen Cluster werden die jeweiligen Indikatorenauspragungen
standardisiert?. Als Bewertungsreferenz dienen die Werte der einzelnen Indikatoren fiir die Stadt Frankfurt am
Main (gesamt). Entsprechend erhalt die standardisierte Auspragung den Wert 0, wenn der Wert dem arithme-
tischen Mittel der Stadt insgesamt entspricht; positive Werte bedeuten eine Uberdurchschnittliche, negative
Werte hingegen eine unterdurchschnittliche Auspragung. Die Clusterergebnisse werden in vier Kategorien
zwischen ,gering®, ,durchschnittlich®, ,hoch® und ,sehr hoch“ bewertet?.

Fur die vertiefenden Untersuchungen in dem Gebiet des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung zum
Zeitpunkt der Aufstellung wurde im Wesentlichen auf den vorhandenen Datenapparat der Pilotstudie mit den
Indikatoren zum Aufwertungspotenzial, zum Aufwertungsdruck und zur Verdrangungsgefédhrdung sowie den
darliber hinaus ermittelten, nicht in das Bewertungscluster aufgenommenen Indikatoren, zurlickgegriffen.

Die zusétzlich herangezogenen Indikatoren basieren auf ergadnzenden und vertiefenden Recherchen und un-
tersuchungszielbezogene Auswertungen. Zur Ermittlung von Aufwertungsspielrdumen im Geb&dudebestand,
Umnutzungstendenzen sowie endogenen und exogenen Aufwertungspotentialen wurden in Gebietsbegehun-
gen systematische qualitative und quantitative Erhebungen der baulich-stadtebaulichen Strukturen durchge-
fuhrt. Nach Augenschein wurden auch typische Zeichen der Aufwertung beziehungsweise eines bestehenden
Aufwertungsdrucks erfasst (zum Beispiel Dachgeschossausbau, Balkon- und Fahrstuhlanbau, aufwendige
Fassadengestaltungen, Veranderung der Gewerbestruktur). Die Ergebnisse der Gebietsbegehungen stellen
die wesentliche Grundlage zur raumlichen Abgrenzung des Satzungsgebiets dar.

Anhand vorhandener Fachplanungen und statistischer Unterlagen zur infrastrukturellen Ausstattung der Stadt-
bezirke beziehungsweise Stadtteile wurden darlber hinaus Erkenntnisse zur Bewertung des Bedarfs und der
Ausstattung des Gebiets mit Angeboten und Einrichtungen der 6ffentlichen und sozialen Infrastruktur gewon-
nen. Hierzu gehdren etwa das Angebot an Bildungs- oder nutzergruppenspezifischen Einrichtungen oder aber
die Versorgung mit Grin- und Spielflachen.

3 Abgrenzung des Satzungsgebietes

Im Zuge der vertiefenden Untersuchungen wurde die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets ,,Ostend“ Uber-
prift und fir die Erhaltungssatzung Nr. 52 auf einen Teilbereich des Stadtbezirks Ostend (140) beschrénkt. In
Folge wurde die Satzung von urspriinglich ,,Ostend” in ,Westliches Ostend” unbenannt. Die konkrete Abgren-
zung ist der oben eingefluigten Karte zu entnehmen und wird im Folgenden beschrieben.

3.1 Beschreibung der Abgrenzung

Der rdumliche Geltungsbereich wird
¢ im Westen von der Obermainanlage und der Friedberger Anlage,
* im Norden von der PfingstweidstraBe, dem Alfred-Brehm-Platz und der Bernhard-Grzimek-Allee,
¢ im Osten weiter von der Bernhard-Grzimek-Allee, der ZobelstraBe und der Windeckstra3e sowie

e im Siden von der Oskar-von-Miller-StraBe, Sonnemannstra3e, UhlandstraBe, Ostendstral3e,
Paul-Arnsberg-Platz, RickertstraBe und wieder Sonnemannstraf3e begrenzt.

3.2 Beschreibung des Gebiets

Das sich Uber eine Flache von circa 0,29 km? erstreckende Gebiet ,Westliches Ostend” umfasst rund 2.600
Wohnungen mit rund 5.000 Einwohnern (Stand 2011 / 2013). Es liegt im westlichen Bereich des Stadtteils
Ostend zwischen der Obermainanlage beziehungsweise Friedberger Anlage, dem Zoo und der Sonnenmann-
straBe und wird von der Hanauer Landstra3e durchquert. Das Satzungsgebiet befindet sich in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Volkshochschule, zur Frankfurt School of Finance & Management und zum Hauptquartier
der Europaischen Zentralbank (EZB).

Der Stadtteil Ostend entstand aus der sogenannten &stlichen AuBenstadt, die sich im 19. Jahrhundert entwi-
ckelte. Aufgrund seiner N&he zum Osthafen und zur GroBmarkthalle galt der Stadtteil lange als Arbeitervier-
tel. Durch die Tertiarisierung und damit einhergehende Neubauentwicklung hat das Gebiet Uber die letzten
Jahrzehnte zunehmend an Attraktivitdt gewonnen. Nicht zuletzt durch die stadtrdumliche Lage unmittelbar zur
Innenstadt, zum Zoo und zum Mainufer sowie die Eréffnung des EZB-Hauptquartiers im Jahr 2015 erfolgen
im stdlichen Teil des Ostends verstarkt bauliche Investitionen. Auch die Aufwertung des verbindenden Grln-
gurtels zwischen Ostpark und Mainufer fihrt zu einer Attraktivitatssteigerung angrenzender Wohngebiete.

Der Stadtteil Ostend erlebte eine vergleichsweise starke Kriegszerstérung, sodass der Anteil an Altbauwoh-
nungen stark reduziert wurde und geringer ist als in den benachbarten Stadtteilen Nordend und Bornheim.
Heute ist der Stadtteil von einer heterogenen Baustruktur gepragt, die neben den griinderzeitlichen Altbauten
auch einen hohen Anteil an Wohnbebauung der 60er und 70er Jahre, wie auch neuerer Neubauten aufweist.

2 Die Standardisierung der Auspréagungen erfolgt methodisch mittels z-Transformation der Auspragungen, die Bildung der Clusterwerte durch Addition der
standardisierten Indikatorenauspréagungen des jeweiligen Clusters.

3 Die Einordnung der Ergebnisse in Bewertungsklassen erfolgt anhand der Standardabweichung mit einem dynamischen, aus der Datentabelle abgelei-
teten Bewertungsmodell (bis zur Halfte des negativen Werts der Standardabweichung ,gering®, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Hélfte des
positiven Werts der Standardabweichung ,durchschnittlich”, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Hélfte der Differenz zwischen dem Maximalwert
der Wertetabelle und der Halfte der Standardabweichung ,hoch®, oberhalb des vorgenannten Werts ,sehr hoch®).
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Die Wohnbebauung im Satzungsgebiet wird, entsprechend dem Mietspiegel 2016, nérdlich der Hanauer Land-
straBe der ,gehobenen Wohnlage“ und damit der zweiten von drei Kategorien zugeordnet. Siidlich der Hanauer
LandstraBBe ist das Gebiet hingegen als ,mittlere, einfache oder sehr einfache Wohnlage“ klassifiziert. Dem
Gebiet wurde im Mietspiegel kein ,Zentralitdtszuschlag” zugeordnet.

Trotz der vergleichsweise geringen Ausdehnung des Gebiets befinden sich im Quartier zwei Jugendeinrichtun-
gen (Jugendtreffs KidS Ostend und Café Miller) sowie drei Senioreneinrichtungen. Es handelt es sich dabei
um Einrichtungen der Freien Wohlfahrtspflege und um ein Nachbarschaftszentrum. Zwei weitere Seniorenein-
richtungen liegen zudem unmittelbarer angrenzend an das Gebiet.

Im Satzungsgebiet sind sechs Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung lokalisiert. Darliber hinaus gibt es
zahlreiche Krippen-, Kita- und Hort-Einrichtungen in der ndheren Umgebung. Die Schulversorgung im Gebiet
erfolgt durch die Uhlandschule (Grundschule), das Heinrich-von-Gagern-Gymnasium sowie eine Abendschule.

Die Grinflachenversorgung des betreffenden Stadtbezirks 140 ist mit der Nahe zur Obermainanlage bezie-
hungsweise Friedberger Anlage, dem Rechneigrabenweiher und dem Alfred-Behm-Platz mit einem Versor-
gungsgrad von circa 97 % als sehr gut zu bewerten. Auch das Angebot an Spielplétzen ist mit vier Spielplatzen
im Stadtbezirk gut. Die Anzahl an Spielplatzen je 100 Kinder liegt damit Uber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt.

Das Gebiet ,Westliches Ostend” ist mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungsangeboten
nur méaBig versorgt. Einen Einzelhandelsschwerpunkt bildet die Hanauer LandstraBe mit einer Reihe von Ge-
schéften. Dariber hinaus bietet die an das Gebiet angrenzende und fuBlaufig gut erreichbare Innenstadt ein
vielfaltiges Einzelhandelssortiment und ein gro3es, abwechslungsreiches gastronomisches Angebot.

In den letzten Jahren haben sich in dem Gebiet einige ,Szene“-Geschéfte und Gastronomieeinrichtungen
angesiedelt, die ein junges, urbanes Publikum ansprechen.

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes mit dem &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist recht gut, liegt
aber etwas unter dem stadtischen Niveau. 88,9 % aller Gebietsbewohner wohnen maximal 300 Meter entfernt
von einer Haltestellte des OPNV.

4. Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchungen und Analysen zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen von § 172 (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB haben flr das Gebiet ,Westliches Ostend” zusammenfassend folgende Befunde ergeben:

4.1 Aufwertungspotenzial

Das Gebiet ,Westliches Ostend“ weist in der Pilotstudie einen Clusterindex von 1,5 auf und wird damit als ein
Gebiet mit einem hohen Aufwertungspotenzial bewertet. Die Auspragung des Clusterwertes liegt deutlich Gber
den Werten der Referenzgebiete ,Innere Stadt“ (Clusterwert 1,1) und ,Frankfurt am Main gesamt” (Cluster-
wert 0,0).

Die Aufwertungspotenziale des Wohnungsbestandes im Gebiet ,Westliches Ostend” ergeben sich ausweislich
der Indikatorenanalyse insbesondere aus dem hohen Anteil an Geb&uden mit 11 und mehr Wohnungen, dem
Uberdurchschnittlichen Anteil an Mietwohnungen sowie dem grof3en Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen.

Der Wohnungsbestand des Gebiets wird durch die Uberwiegend in Blockrandbebauung, im Raster der ur-
springlichen Grundstiicksbildung erstellten Nachkriegs- und Neubauten gepragt. Circa 50 % der Wohnungen
des Gebiets wurden zwischen 1949 und 1979 in der Regel in einfacher, schlichter Bauweise erstellt. Ein er-
heblicher Teil dieses Wohnungsbestandes ist nach Augenschein nur méBig instandgehalten und befindet sich,
von einzelnen modernisierten Gebauden abgesehen, noch auf dem urspringlichen Ausstattungsniveau der
Gebéaudeerstellung.

Von den nach 1980 gebauten Wohnungen sind nur etwa 8 % des Gesamtbestandes bis 1995 gebaut worden.
Nach 1996 hat in dem Gebiet offenkundig eine rege Bautatigkeit eingesetzt, in der weitere 22 % des Woh-
nungsbestandes erstellt wurden. Die Neubauten der neueren Baujahre haben in der Regel eine anspruchs-
vollere Architektur, befinden sich in einem guten bis sehr guten baulichen Erhaltungszustand, sind haufig mit
Balkonen versehen.

Wie aus der baulichen und wohnungswirtschaftlichen Entwicklung des Gebiets nach 1996 ersichtlich ist, war
die Aufwertung des Wohnungsbestandes im Wesentlichen von dem Abriss von Wohnbauten aus der Nach-
kriegszeit und Ersatzbauten in héherwertiger Ausstattung und Qualitat in der Regel in Verbindung mit Eigen-
tumsmaBnahmen gepragt. Diese Entwicklung ist bei einem ,Restbestand” im einfachen Nachkriegsneubau
von circa 1.600 Wohneinheiten in dem Gebiet bei den derzeit attraktiven Rahmenbedingungen fir bauliche
Investitionen nicht abgeschlossen. Hierbei kdnnen Aufwertungspotenziale insbesondere ausgeschdpft werden
durch:

¢ Abriss, insbesondere der ,Schlichtbauten“ und Erstellung von Neubauten mit hochwertigem Wohnungs-
bestand,

¢ Dachausbau und zum Teil auch Aufstockung von Wohngebé&uden,
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* Modernisierung des Bestandes, insbesondere durch Zusammenlegung von Kleinwohnungen, den Ein-/
Anbau von Fahrstuhlanlagen, den Anbau von Balkonen, die Erneuerung der Sanitérzellen sowie auf-
wendige, Uber den EnEV-Standard hinausgehende, energetische Gebaudesanierung.

Als baulicher Residualbestand in dem Gebiet existiert noch circa 20 % grinderzeitlicher Altbau, meist in die ge-
schlossene Randbebauung der Nachkriegsbauten eingefuigt, zum Teil auch als freistehende attraktive Stadtvil-
len. Ein erheblicher Teil des Altbaubestandes wurde in den 70er Jahren aufgewertet und ist nach Augenschein
Uberwiegend durchschnittlich instandgehalten. Sowohl der Anteil an Altbauten mit Instandhaltungsriickstau als
auch der von Gebdauden, die in den letzten finf Jahren erneuert wurden, sind gering. Aufwertungspotenziale in
diesem Bestand (circa 320 Wohneinheiten) bestehen neben der Instandsetzung von Fassaden insbesondere
durch:

¢ kostenaufwendige, mietumlageféahige Wertverbesserungen (unter anderem Anbau von Balkonen und
Aufzugsanlagen, Verbesserung der Sanitérausstattung der Wohnungen insbesondere durch den Ein-
bau von zweiten Sanitérzellen, energetische Gebaudesanierung lGber den EnEV-Standard hinaus),

e die Zusammenlegung von Kleinwohnungen zu attraktiven gréBeren Einheiten,

e den Dachgeschoss-/Mansardenausbau und die Zusammenlegung der neugeschaffenen Wohnungen
zu Maisonette-Einheiten.

Derzeit sind in dem Gebiet circa 32 % des Wohnungsbestandes Eigentumswohnungen. Es besteht daher bei
den aktuellen wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen noch ein erhebliches Umwandlungspotenzial (circa
1.800 Wohneinheiten), das in der Regel im Zusammenhang mit der baulichen Aufwertung der umgewandelten
Wohnungen ausgeschopft wird.

4.2 Aufwertungsdruck

Nach den Ergebnissen der Pilotstudie liegt auf dem Wohnungsbestand des Gebiets ,Westliches Ostend” mit
einem Indexwert von 2,3 ein hoher Aufwertungsdruck.

Anhaltspunkte fiir Aufwertungsprozesse im Gebiet liefern in der Pilotstudie

e das bereits hohe Mietniveau bei der Neuvermietung von Wohnungen (13,01 €/m2, Frankfurt am Main
11,47 €/m?, Median brutto-kalt, 2013),

e die im Auswertungszeitraum 2007 bis 2013 hohe Quote an Verkaufsfallen von Eigentumswohnungen
(7,3 % der Wohnungen des Gebiets haben den Eigentimer gewechselt oder wurden nach Umwandlung
verauBert; Frankfurt am Main 3,7 %)

e sowie nachfolgende sozialstrukturelle Veranderungen der Bewohnerschaft unter anderem durch eine
hohe Mobilitat der Wohnbevdlkerung (Wanderungsvolumen 139 % der Bevoélkerung von 2006, Frankfurt
am Main 131 %) sowie einen Uberproportionalen Riickgang von Beziehern staatlicher Transferleistun-
gen zugunsten einer wirtschaftlich leistungsféahigeren Bevdlkerung (Verdnderung des Anteils der 15- bis
unter 65-jahrigen Leistungsempfanger (SGB IlI) an den 15- bis unter 65-jahrigen zwischen 2007 bis
2013 um -3,6 %-Punkte, Frankfurt am Main -2,0 %-Punkte).

Zusétzlich zu dem, durch die Gebietsentwicklung selbst entstandenen Aufwertungsdruck auf den Wohnungs-
bestand kann aufgrund der besonderen stadtrdumlichen Lage des Gebiets ,Westliches Ostend“ auch von
einem signifikanten Aufwertungsdruck durch baulich-stadtebauliche Entwicklungen im unmittelbaren Ver-
flechtungsbereich ausgegangen werden. Die gewerbliche Entwicklung insbesondere durch die Ansiedlung
der EZB mit einer groBBen Zahl gut dotierter Arbeitspléatze, die forcierte kulturelle und bauliche Entwicklung in
der angrenzenden Innenstadt sowie die Entwicklung des Wohnquartiers an der Oskar-von-Miller- und Horst-
Schulmann-StraBe starken in erheblichem MafRe auch den Wohnstandort ,Westliches Ostend” und fihren, wie
die Entwicklung belegt, zu einem verstérkten Nachfragedruck auf dem lokalen Wohnungsmarkt. Vor diesem
Hintergrund kann eine nachhaltige Ausschépfung der Aufwertungspotenziale in dem Wohnungsbestand des
Gebiets als wohnungswirtschaftlich in besonderem MaBe risikoarme und gleichzeitig rentierliche MaBnahme
erwartet werden.

4.3 Verdrédngungsgefahr

Der Indexwert Verdrangungsgefahr der Pilotstudie misst den sozialen Status (2013) der Wohnbevdlkerung des
Gebiets im Vergleich zu ,Frankfurt am Main gesamt” und ,Innere Stadt. Er weist fir das Gebiet ,Westliches
Ostend“ mit dem Indexwert von 0,3 eine etwas héhere soziale Belastung der Bevolkerung aus, als flr die Stadt
gesamt (0,0) und die Innere Stadt (-1,6). Im Vergleich zum Referenzwert Frankfurt am Main gesamt liegt der
Wert noch in der ,durchschnittlichen® Werteskala.

Die soziale und demographische Zusammensetzung der Wohnbevélkerung des Gebiets ist deutlich erkenn-
bar von den sozialstrukturellen Auswirkungen des vorstehend dargestellten Aufwertungsprozesses des Woh-
nungsbestands, insbesondere der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und der Verteuerung der
noch vorhandenen Mietwohnungen unter anderem durch Neuvermietung nach Mieterwechsel und Moderni-
sierung gepragt.
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Auf der Ebene der Durchschnittswerte (Stand 2013) handelt es sich im Vergleich zu der Bevdlkerung der Stadt
Frankfurt am Main gesamt um

e eine mobile (deutsche) Bevolkerung mit einer vergleichsweise geringen mittleren Wohndauer (9 Jahre,
Frankfurt am Main 13 Jahre),

¢ verminderte Anteile Alleinerziehender (2,7 % der Haushalte, Frankfurt am Main 3,8 %) und

e unterdurchschnittliche Anteile an Empféngern staatlicher Transferleistungen (8,4 % Empfanger Grund-
sicherung SGB I, Frankfurt am Main 9,5 %).

Aus den Daten zur Bevdlkerungsentwicklung kann geschlossen werden, dass der Entwicklungstrend verstarkt
in Richtung eines Bevodlkerungsaustausches sozial schwacherer Bevolkerungsteile zugunsten wirtschaftlich
leistungsféhigerer Haushalte geht. Indikatoren hierfir sind die Entwicklung der Einkommensstruktur mit Gber-
durchschnittlichen Einkommenszuwachsen, die ,Verjingung® der Altersstruktur durch Zuwanderung von Er-
werbsbevélkerung und die Verminderung von Transferempféngern.

Hinter den Mittel- und Durchschnittswerten muss jedoch die sozialstrukturell heterogene Bevélkerungsstruktur
differenzierter betrachtet werden. So ist insbesondere die konkrete Ausformung der Gemengelage zwischen
Bevolkerungsgruppen mit unterschiedlichem sozialem Status wichtig zur quantitativen Einschatzung der Ver-
drangungsgefahrdung durch Aufwertungsprozesse in dem Gebiet.

Von wohnungsstrukturellen Verdnderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche Maf3nahmen, einer
Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlung
einhergehen, sind in besonderem MaBe Haushalte betroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftli-
chen Belastungsgrenze liegen.

Verdrangungsgefahrdet sind daher in erster Linie Haushalte in prekdren wirtschaftlichen Verhaltnissen. Im Ge-
biet verfligen 15 % der Haushalte tber ein Nettoeinkommen von weniger als 1.100 €. Unter diesen Einwohnern
sind erfahrungsgeman insbesondere die Alleinerziehenden und alleinstehenden Seniorinnen und Senioren
auf preiswerten Wohnraum angewiesen.

Dariber hinaus sind einer besonderen Verdrangungsgefédhrdung die circa 8 % der Haushalte des Gebiets
ausgesetzt, die zur Bestreitung des Lebensunterhalts auf staatliche Transferleistungen angewiesen sind. Als
weitere, verdrangungsgefahrdete Gruppe sind Personen anzusehen, die auf dem Wohnungsmarkt als Woh-
nungsnachfrager unterprivilegiert sind. Neben Haushalten in prekaren wirtschaftlichen Verhaltnissen sind dies
insbesondere die Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehdrigkeit (28 % der Einwohner). Nicht zuletzt be-
steht aber auch eine Verdrédngungsgefahr fir Haushalte (und hier insbesondere Familien mit Kindern), die
trotz guter wirtschaftlicher Lage bereits eine hohe Mietbelastung haben, so dass ihr Spielraum fur weitere
Preissteigerungen erschopft ist.

Tabelle: Zusammenfassung der Befunde der Pilotstudie zur Festlegungskulisse*

Region Standardisierte Werte fiir das Cluster ...
Aufwertungspotenzial Aufwertungsdruck Verdrangungsgefahr
;:gtalgg:ungskullsse 1,5 2.3 0,3
Innere Stadt 1,1 2,1 -1,6
Stadt gesamt 0,0 0,0 0,0
Interpretation standardisierte Clusterwerte: 0 = Durchschnitt, gréBer 0 = Uberdurchschnittlich,
kleiner 0 = unterdurchschnittlich

5 Stadtebauliche Folgen der Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung fir den Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen
besonderer stadtebaulicher Griinde zum Schutz der Wohnbevdélkerung in der derzeitigen Zusammensetzung.

In der Zukunft ist aufgrund der glnstigen stadtrdumlichen Lage des Gebiets ,Westliches Ostend®, der Ent-
wicklungspotenziale im Gebiet und im Umfeld sowie der Beschaffenheit des Wohnungsbestands mit weiteren
Aufwertungen zu rechnen.

Die sich aus dem Aufwertungspotenzial und dem Aufwertungsdruck im Gebiet ergebende Verdrangungsge-
fahr betrifft vorrangig Teile der Bevdlkerung mit geringerer wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit. Die Fortsetzung
des - wie dargelegt - bereits fortgeschrittenen Prozesses der sozialen Entmischung lasst erhebliche negativen
Folgen fiir die sozial schwéacheren Bevélkerungsteile erwarten. Aufgrund des hohen Aufwertungsdrucks sind
zudem weitere Haushalte mit bereits hoher Mietbelastung geféhrdet. Hierdurch werden die derzeitige soziale
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und die hierauf beruhenden sozialen Zusammenhénge und Hilfe-
systeme in Frage gestellt.

4 Standardisierte Clusterwerte, rdumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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Auf der Grundlage der dargestellten Analyse der Wohnungsversorgung und der sozialstrukturellen Zusam-
mensetzung der Bevdlkerung sowie der zu erwartenden baulich-stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets
missen somit bei einem Verzicht auf eine Erhaltungssatzung erhebliche stddtebauliche Nachteile beflirchtet
werden:

Der Verlust preiswerten Wohnraums in dem Satzungsgebiet kann im Angebotsmarkt in Frankfurt am Main
nicht hinreichend ausgeglichen werden, weil sich auf allen Wohnungsteilméarkten Frankfurts das Angebot an
preiswerten Mietwohnungen zunehmend reduziert. In der Folge besteht die Notwendigkeit der Schaffung ver-
billigter Ersatzbauten. Zur Vermeidung beziehungsweise Minderung o6ffentlicher Investitionen in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemesse-
nem Wohnraum geboten, planungsrechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums
einzusetzen.

Die Verdrangung von gréBeren Teilen der Bewohnerschaft fihrt zudem zu verstarkten Segregationsprozes-
sen in Gebieten, in denen noch fir sie bezahlbare Wohnungsbestande zu finden sind. Hierdurch kann es zur
Uberforderung lokaler Sozialsysteme fiihren. Zur Sicherung der Chancengleichheit und gleicher Lebensver-
héltnisse entstehen Anpassungserfordernisse an die Infrastruktur in diesen Gebieten und gegebenenfalls die
Notwendigkeit von Investitionen im Bereich ,Soziale Stadt” oder &hnlichen Programmen. Es besteht darlber
hinaus die Gefahr, dass die verdrangte Bevoélkerung andernorts Verdrangungsdruck auf die dort befindliche
Bevolkerung ausibt und eine Art ,Verdrangungskette” auslésen kann, die sich zusétzlich auf weitere Gebiete
der Stadt stadtebaulich negativ auswirkt.

Das Gebiet ist mit mehreren Jugend- wie auch Senioreneinrichtungen und Einrichtungen zur Kindertagesbe-
treuung, einer Grundschule, einem Gymnasium sowie vor allem im Umfeld liegenden 6ffentlichen Grinflachen
infrastrukturell gut ausgestattet. Das Angebot deckt die spezifische quartiersbezogene Nachfrage und ist auf
die Wohnbedurfnisse abgestimmt. Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der
sozialen Zusammensetzung der Bevdlkerung, insbesondere im Altersaufbau mit geringeren Kinderzahlen und
Seniorenanteilen, wiirde wegen Minderauslastung eine Anpassung der sozialen Infrastruktur im Gebiet und
Ersatzinvestitionen in anderen Gebieten der Stadt notwendig machen.

Mit dem Zuzug einkommensstérkerer Bevdlkerungsgruppen erhdht sich darlber hinaus in der Regel auch
der Motorisierungsgrad mit der Folge eines verstarkten Parkdrucks. Aktuell ist der private PKW-Bestand mit
248 PKW je 1.000 Einwohner® im Satzungsgebiet noch unterdurchschnittlich ausgepragt. Eine Zunahme des
KFZ-Bestands und damit eine weitere Verknappung des bereits jetzt unzureichenden Parkplatzangebots im
sudwestlichen Bereich des Ostends wiirde das Erfordernis zusétzlicher Investitionen in die Verkehrsinfrastruk-
tur verstérken.

6 Ziele der Milieuschutzsatzung

In der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass im Gebiet ,Westliches Ostend” sowohl ein Aufwertungspo-
tenzial als auch ein erheblicher Aufwertungsdruck vorliegen und Teile der derzeitigen Wohnbevdlkerung durch
weitere AufwertungsmafBnahmen in dem Gebiet verdrangungsbedroht sind. Gleichzeitig hat die Untersuchung
ergeben, dass ein aufeinander abgestimmtes Verhaltnis von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und
Zusammensetzung der Gebietsbevdlkerung besteht, das durch weitere bauliche Aufwertungs- und Verande-
rungsmaBnahmen gestort wird. Zudem sind negative Folgen fur andere Wohnungsteilméarkte und Quartiere
bei verstarkten Aufkommen von Verdrangungsprozessen zu erwarten. Der Erlass einer Milieuschutzsatzung
nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist darauf gerichtet, eine Zunahme der Verdrangung der Wohnbevélkerung
und eine weitere soziale Entmischung zu verhindern. Der Verdrangungsschutz erhélt in dem Gebiet auch des-
halb eine besondere Bedeutung, weil die Aufwertungsprozesse in dem Quartier bereits so weit fortgeschritten
sind, dass die, der mittleren und unteren sozialen Schicht zuzuordnenden Bevélkerungsteile stark reduziert
sind. Eine weitere soziale Entmischung wiirde dazu flihren, dass das Satzungsgebiet seinen Charakter als
Wohngebiet fur breite Schichten der Bevélkerung verliert und dass durch die obengenannten stéddtebaulichen
Folgewirkungen der Entmischung &ffentliche Investitionen erforderlich wéaren.

Die soziale Zusammensetzung der Bevdlkerung im Satzungsgebiet ist dadurch geféhrdet, dass durch Ruick-
bau, Anderung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen sowie durch Uberzogene Modernisierungen, die
Zusammenlegung von Wohnungen oder die Begriindung von Wohneigentum weitere strukturelle Verdnderun-
gen des Mietwohnungsangebots bewirkt werden. Diese wohnungsstrukturellen Verdanderungen fihren zu einer
weiteren sozialen Entmischung im Gebiet ,Westliches Ostend®, wodurch sich die bestehende Eigenart des
Gebietes nachhaltig verandern wurde.

Ziel der Milieuschutzsatzung ist die Vermeidung der Verdrdngung sozialschwécherer Bevodlkerungsgruppen
und die Erhaltung von in Ausstattung und Mietpreis angemessenem Wohnraum fir untere und mittlere Ein-
kommensgruppen.

Im Einzelnen sind folgende Ziele zu benennen:

¢ die Vermeidung einer in der Alters-, Haushalts- und Einkommensstruktur unausgewogenen sozialen
Struktur,

5 Raumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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e die Erhaltung eines in WohnungsgréBen, Wohnstandards und der Miethéhe breit gefadcherten Mietwoh-
nungsangebots,

» die Verhinderung von ModernisierungsmaBnahmen, die einen den zeitgeméafien Standard Ubersteigen-
den Wohnkomfort zum Ziel haben und zu einer Verdrdngung fuhren kénnen,

* die Vermeidung einer Verdrangung, die durch das Entfallen preisglinstigen Wohnraums und die Um-
wandlung von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen bewirkt werden, und derentwegen an anderer
Stelle Wohnraumersatz geschaffen werden misste,

* die Vermeidung einer Verdrangung von einkommensschwachen Einwohnern, durch die die Stadt Frank-
furt am Main im Rahmen der Wohnungsvermittlung tatig werden musste,

¢ die Vermeidung einer Verdrangung, durch die an anderer Stelle im Stadtgebiet eine Konzentration von
Sozialgruppen eintreten wirde, fur die die Stadt durch die Bereitstellung von Infrastrukturen oder durch
MaBnahmen der sozialen Stadtentwicklung tatig werden misste.

Ziel ist es auch zu verhindern, dass durch die Verdrdngung in andere, periphere Stadtgebiete in diesen eine
Konzentration von Haushalten entsteht, die sozialer Flirsorge (wie der Kinder- und Jugendhilfe, der Altenpfle-
ge und der Wohnungsfiirsorge) bediirfen.

7  Kiriterienkatalog fur die Zulassigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen
MaBnahmen aufgrund des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Milieuschutzsatzung stellt einen Genehmigungsvorbehalt dar: Ein Vorhaben, das im Geltungsbereich der

Milieuschutzsatzung liegt, wird im Einzelfall daraufhin Uberprift, ob der Riickbau, die Anderung oder die Nut-

zungsanderung mit den Zielen der Milieuschutzsatzung Ubereinstimmt. Diese Vorhaben sind auch dann ge-
nehmigungspflichtig, wenn sie keiner Genehmigung nach der Hessischen Bauordnung beduirfen.

Im Einzelfall sind bei der Prifung der Genehmigungsféhigkeit die planungs- und bauordnungsrechtlichen Kiri-
terien zu Grunde zu legen. So ist insbesondere bei Nutzungsénderung - zum Beispiel von Wohnen in Buro -
der planungsrechtlich maBgebliche Gebietscharakter zu wahren.

Liegen bei der Prifung Hinweise vor, dass die bauliche MaBnahme zu einer nachteiligen Verédnderung der
sozialen Zusammensetzung fuhrt oder die Verdrdngung verstarken wiirde, ist das Vorhaben als Versto3 gegen
die Ziele der Milieuschutzsatzung zu bewerten und unter Bericksichtigung der bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Kriterien gegebenenfalls zu versagen.

Bauliche MaBnahmen, die in der Regel zu einer Verdnderung der sozialen Struktur fihren kénnen, sind:

e Abbruch und Rickbau - auch die teilweise Beseitigung - von Wohnungen beziehungsweise Wohnge-
b&auden,

e Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe,

» Anderungen bestehender Wohnungen (baulicher Anlagen), wenn der allgemein Ubliche Frankfurter
Standard von (Miet-)Wohnungen Uberschritten wird,

- Schaffung einer Wohnung (auch durch Dachgeschossausbau), wenn sie gréBer als 130 m? ist,
- Zusammenlegung von Wohnungen zu einer GroBwohnung von mehr als 130 m2

- Neue Balkone, Dachterrassen und Wintergarten gréBer als 8 m?,

- Personenaufzlige, die nur einzelne, obere Geschosse erschlie3en.

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der bauli-
chen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB).

Zu genehmigen sind (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 und 1a BauGB) bauliche ModernisierungsmaBnahmen wie

e ein zeitgemaBer Ausstattungszustand entsprechend dem Ausstattungsstandard durchschnittlicher Woh-
nungen im Satzungsgebiet (Grundausstattung im Hinblick auf Sanitar- und Elektroinstallation sowie
zentrale Heizungsversorgungsanlagen),

* energiesparende MaBnahmen (Erfullung der EnEV-Mindestanforderungen),

¢ MafBnahmen, die der Barrierefreiheit beziehungsweise der besseren Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von
Wohnungen dienen,

¢ Balkone und Dachterrassen kleiner als 8 m?,
e bauordnungsrechtliche Mindeststandards.

Bauliche MaBnahmen, die darauf gerichtet sind, vorhandene Instandhaltungsméngel zu beseitigen oder die
Wohnverhaltnisse durch Modernisierung an einen zeitgeméaBen Ausstattungsstandard heranzufiihren und da-
bei eine durchschnittliche Ausstattung des Wohnraums nicht Uberschreiten, dienen der Erhaltung der Wohn-
funktion des Gebietes und damit der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Sie kénnen zwar qualitativ
aufwertende BaumaBnahmen darstellen, dennoch verhindert der Schutz der Zusammensetzung der Wohn-
bevdlkerung nicht die Herstellung eines bauordnungsrechtlichen Mindeststandards oder eines zeitgeméaen,
durchschnittlichen Wohnbaustandards.
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Satzung der Stadt Frankfurt am Main

Erhaltungssatzung Nr. 53

- Gutleutviertel -

_CNhertnin, B

Geobasisdaten:© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 09.2015

Geman § 5 Hessische Gemeindeordnung, § 172 (1) Nr. 2 Baugesetzbuch hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Frankfurt am Main am 08.11.2018 § 3341 die Erhaltungssatzung als Satzung beschlossen.

gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister

Die Beschlussfassung Uber die Erhaltungssatzung als Satzung wird hiermit bekanntgemacht. Mit der Bekannt-
machung tritt die Erhaltungssatzung in Kraft.
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Die Erhaltungssatzung wird im Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main, Planungsdezernate, 60311
Frankfurt am Main, Kurt-Schumacher-StraBe 10, Bauteil C, Raum 212 vom Tag der Veréffentlichung dieser
Bekanntmachung an wéhrend der folgenden Dienststunden

dienstags und donnerstags von 08:30 Uhr - 12:30 Uhr

sowie nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung unter der Telefonnummer 069 / 212 - 44 116 zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber ihren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Magistrat
Stadtplanungsamt

Der Text der oben bekanntgemachten Satzung lautet wie folgt:

§1
1)

)

§2

§3
(1)

)

§4
1)

)
@)

§5
1)

)

§6

Geltungsbereich

Diese Erhaltungssatzung Nr. 53 - Frankfurt am Main - Gutleutviertel - gilt innerhalb des Gebietes, das in
der Ubersichtskarte dargestellt ist.

Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im MaBstab 1:1.000 vom 13.10.2016 eingetragen. Die
Karte ist Bestandteil dieser Satzung. Die Karte mit der Erhaltungssatzung wird vom Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main - Stadtplanungsamt - verwahrt.

Erhaltungsziele

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

Genehmigungspflicht, Versagungsgriinde

Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 (1) Satz 1 BauGB).

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Bertick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar
ist. Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaBen Ausstattungszustandes
einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 BauGB),

1a. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1a BauGB).

Genehmigungsverfahren, Ubernahmeanspruch, Erérterungspflicht

Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; § 22 (5) Satz 2 bis 5 BauGB ist entsprechend an-
zuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt; im Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahren wird Uber die in § 3 (2) bezeichneten
Belange entschieden (§ 173 (1) BauGB).

Der Antrag ist schriftlich beim Magistrat der Stadt Frankfurt am Main zu stellen und bei der Bauaufsicht
- Kurt-Schumacher-Straf3e 10, 60311 Frankfurt am Main - einzureichen.

Vor der Entscheidung tber den Genehmigungsantrag hat der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main mit
dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fur die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erdrtern sowie Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu héren (§ 173 (3)
BauGB).

Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten

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

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 (3) BauGB mit einer GeldbuB3e bis zu dreiBigtausend Euro
geahndet werden.

Andere Vorschriften

Die bei einem beantragten Vorhaben anderen anzuwendenden Rechtsvorschriften, wie zum Beispiel
die Hessische Bauordnung, bleiben durch diese Satzung unberihrt.

Frankfurt am Main, den 27.11.2018

Der Magistrat
gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister
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1 Einleitung

Fir das Gebiet ,Bahnhofsviertel / Gutleutviertel / Gallus® in Frankfurt am Main hat die Stadtverordnetenver-
sammlung am 26.02.2015 den Aufstellungsbeschluss fir eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung geman § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Die Abgrenzung erfolgte
auf einer ersten Einschatzung, dass in diesem Bereich ein Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevélke-
rung eventuell gefédhrdet sein kénnte. In einem weiteren Schritt wurden Datenbestande eines kleinrdumigen
Monitorings hinzugezogen. Im Zuge der Aufstellung der Satzung wurde dann fir den Bereich ,Bahnhofsvier-
tel / Gutleutviertel / Gallus® eine vertiefende sozialrdumliche Studie erstellt und die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung sowie der Wohnungsbestand erhoben. Auf diesen Grundlagen wurde die Abgrenzung des
Gebiets Uberprift und entsprechend geéndert.

Der Untersuchungsraum umfasst TeilrAume der Stadtbezirke 90, 151, 152 und 161.

D Stadibezirke [ Gettungsbereich des Aufstellungsbeschlusses
422 Stadtbezicksnummer, 2.8, 322 E Geltungsbereich der Erhaltungssatzungsatzung

Im Rahmen der genannten Untersuchungen wurde fiir die nachfolgend beschriebenen Gebiete des urspriing-
lichen Geltungsbereichs des Aufstellungsbeschlusses fur das Gebiet ,Bahnhofsviertel / Gutleutviertel / Gallus®
festgestellt, dass die Anwendungsvoraussetzungen als nicht hinreichend zu beurteilen sind:

Das Bahnhofsviertel (Stadtbezirk 090) ist ein Quartier mit Mischnutzung, in dem Uber das Gebiet verteilte
Wohnanteile nur als Residualnutzungen ohne Wohnquartierscharakter bestehen.
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Eine groBe Anzahl von Wohngebduden werden zweckfremd gewerblich genutzt. Nach den Ergebnissen der
Indikatorenanalyse handelt sich bei der Bewohnerschaft um eine instabile Bevélkerungsstruktur mit hoher
Bevolkerungsfluktuation und sehr geringem Kinderanteil. Im Hinblick auf die bestehende stadtebauliche Situa-
tion und die Entwicklungspotenziale wird der Einsatz des Erhaltungsrechts als ungeeignet bewertet. Aufgrund
der geringen Bevdlkerungsanzahl und dessen disperser Verteilung kénnen zudem voraussichtliche negative
stadtebauliche Folgen von Verdrangungsprozessen nicht nachgewiesen werden beziehungsweise sind fir die
Begriindung einer Erhaltungssatzung nicht hinreichend.

Der im urspriinglichen Geltungsbereich befindliche Teil des Stadtteils Gallus (Stadtbezirke 152 und Teilbereich
161) besteht aus zwei, durch die Mainzer LandstraBe stadtrdumlich getrennten Quartieren. Uberwiegende
Wohnnutzung besteht in den ansonsten gewerblich genutzten Quartieren lediglich noch in vier Blécken. Stadt-
oder sozialrdumliche Verflechtungen der Wohnblécke zum Gutleutviertel sind nicht erkennbar. Bei den hier
gelegenen 1.200 Wohnungen handelt es sich Uberwiegend um Neubau mit geringem Aufwertungspotenzial.
Aufgrund der geringen Bevdlkerungsanzahl kbnnen zudem negative stédtebauliche Folgen von Verdradngungs-
prozessen kaum zum Tragen kommen beziehungsweise sind fur die Begriindung einer Erhaltungssatzung
nicht hinreichend.

Von der Festlegung des Erhaltungsgebiets ausgenommen wurden des Weiteren die drei dstlich des Gutleut-
viertel liegenden Bloécke zwischen Baseler StraBe und Wiesenhttenstrai3e, die Gberwiegend gewerbliche und
infrastrukturelle Nutzungen aufweisen und daher keine erhaltungsrechtliche Relevanz haben.

Im Ergebnis der durchgefuhrten Untersuchungen wurde demgegenuber fur das Gebiet ,,Gutleutviertel” in Teil-
raumen des Stadtbezirks Gutleutviertel (151) das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen fir eine Sat-
zung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB festge-
stellt.

Im Folgenden werden die Anwendungsvoraussetzungen fir das Gebiet ,Gutleutviertel* begriindet sowie die
Ziele der Milieuschutzsatzung erlautert. Darlber hinaus wird flr die Satzung ein Kriterienkatalog als Grund-
lage fur die einzelfallbezogene Prifung der Zuldssigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen MaBBnahmen im
Sinne des § 172 (1) Nr. 2 BauGB dargelegt.

Die Begrindung der Notwendigkeit einer Satzung zum Erhalt der sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung aus stadtebaulichen Griinden gemai § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB firr das Gebiet ,,Gutleutviertel”
beruht auf den Ergebnissen

e der Analyse soziodemografischer, sozial- und wohnungsstruktureller sowie wohnungswirtschaftlicher
Indikatoren,

¢ einer baulich-stadtebaulichen Bestandsaufnahme und

* der Bewertung von Bedarf und Ausstattung des Gebiets mit 6ffentlichen Angeboten und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur.

2  Methodik

Grundlage fur die Abgrenzung des mit Aufstellungsbeschluss vom 26.02.2015 zum mdéglichen Erlass einer
Erhaltungssatzung zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (im Folgenden ,Milieuschutz-
satzung”) festgelegten Untersuchungsbereichs Bahnhofsviertel / Gutleutviertel / Gallus sind die Ergebnisse
der ,Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,,Aufwertungspotenzial und Verdrdngungs-
gefdhrdung in Frankfurt am Main* (im Folgenden ,Pilotstudie®). Die Pilotstudie stellt ein standardisiertes, em-
pirisch abgesichertes Verfahren zur laufenden Beobachtung der ,Aufwertungsgefahr und Verdrdngungsge-
fadhrdung” der Stadtbezirke auf Grundlage der in Frankfurt am Main verflgbaren und fortschreibungsféhigen
sekundérstatistischen Daten zur Verfligung.

Die Ergebnisse der Pilotstudie ermdéglichen einen vergleichenden Uberblick Gber den quantitativen Umfang
von Gentrifizierungsprozessen in den einzelnen Stadtbezirken zum Zeitpunkt der Datensténde (in der Regel
2013) und kénnen flr ein ,Grobscreening“ von Verdachtsgebieten fiir Milieuschutzsatzungen genutzt werden.
Sie liefern Indizien fur ,Gefdhrdungslagen® der Wohnbevélkerung in einzelnen Stadtbezirken und kdnnen ins-
besondere flr die Abwagung, fiir welche Stadtbezirke vertiefende Untersuchungen durchgefihrt beziehungs-
weise welche Stadtbezirke unter einen ,Beobachtungsstatus” gestellt werden sollten, herangezogen werden.
Zusatzlich stellt die Pilotstudie mit den Daten, die in die einzelnen Indikatorenauspradgungen eingegangen
sind, auch die Datenbasis flr die unter Kapitel 4 im Einzelnen dargelegte Begriindung der Milieuschutzsatzung
zur Verflgung.

Zur Bestimmung des Gebiets, in dem aus stadtebaulichen Griinden die Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung erhalten werden soll, werden in der Pilotstudie die Auspragungen von insgesamt 21 Einzelindikatoren
analysiert, die geeignet sind, die Phdnomene ,Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand®, ,Aufwertungs-
druck auf den Wohnungsbestand und die Wohnbevélkerung des Stadtbezirks“ und ,Verdrangungsgefahr der
Wohnbevélkerung des Stadtbezirks” quantitativ zu beschreiben.

' ,Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrdngungsgefahrdung* in Frankfurt am Main“: S.T.E.R.N.
GmbH / argus gmbh im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt; Berlin, 2016
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Far die drei Cluster werden Uberwiegend aus amtlichen Angaben

e wohnungswirtschaftliche Indikatoren (Baualter, Angebotsmieten, Wohnungsschlissel, Mietwohnungs-
anteil, Eigentumerstruktur, Umwandlungsquoten, Wohndauer und andere),

¢ demographische Indikatoren (Bevélkerungsentwicklung, Altersstruktur, Staatsangehdrigkeit, Haushalts-
gréBen und andere) sowie

e sozialstrukturelle Indikatoren (sozialversicherungspflichtige Einkommen, Anteile Transferempfénger und
andere)

genutzt. In den Auspragungen der Cluster Aufwertungspotenzial und Verdrdngungsgefahr werden aktuelle
Datensténde (Statusindikatoren), in dem Cluster Aufwertungsdruck Verlaufsdaten (Dynamikindikatoren) be-
rcksichtigt.

Zur Zusammenfassung der Ergebnisse der einzelnen Cluster werden die jeweiligen Indikatorenauspragungen
standardisiert?. Als Bewertungsreferenz dienen die Werte der einzelnen Indikatoren fiir die Stadt Frankfurt am
Main (gesamt). Entsprechend erhalt die standardisierte Auspragung den Wert 0, wenn der Wert dem arithme-
tischen Mittel der Stadt insgesamt entspricht; positive Werte bedeuten eine Uberdurchschnittliche, negative
Werte hingegen eine unterdurchschnittliche Auspragung. Die Clusterergebnisse werden in vier Kategorien
zwischen ,gering®, ,durchschnittlich®, ,hoch® und ,sehr hoch“ bewertet?.

Fur die vertiefenden Untersuchungen in dem Gebiet des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung zum
Zeitpunkt der Aufstellung wurde im Wesentlichen auf den vorhandenen Datenapparat der Pilotstudie mit den
Indikatoren zum Aufwertungspotenzial, zum Aufwertungsdruck und zur Verdrdngungsgefahrdung sowie den
daruber hinaus ermittelten, nicht in das Bewertungscluster aufgenommenen Indikatoren, zurtckgegriffen.

Die zusétzlich herangezogenen Indikatoren basieren auf ergadnzenden und vertiefenden Recherchen und un-
tersuchungszielbezogene Auswertungen. Zur Ermittlung von Aufwertungsspielrdumen im Geb&dudebestand,
Umnutzungstendenzen sowie endogenen und exogenen Aufwertungspotentialen wurden in Gebietsbegehun-
gen systematische qualitative und quantitative Erhebungen der baulich-stadtebaulichen Strukturen durchge-
fuhrt. Nach Augenschein wurden auch typische Zeichen der Aufwertung beziehungsweise eines bestehenden
Aufwertungsdrucks erfasst (zum Beispiel Dachgeschossausbau, Balkon- und Fahrstuhlanbau, aufwendige
Fassadengestaltungen, Veranderung der Gewerbestruktur). Die Ergebnisse der Gebietsbegehungen stellen
die wesentliche Grundlage zur rdumlichen Abgrenzung des Satzungsgebiets dar.

Anhand vorhandener Fachplanungen und statistischer Unterlagen zur infrastrukturellen Ausstattung der Stadt-
bezirke beziehungsweise Stadtteile wurden darlber hinaus Erkenntnisse zur Bewertung des Bedarfs und der
Ausstattung des Gebiets mit Angeboten und Einrichtungen der 6ffentlichen und sozialen Infrastruktur gewon-
nen. Hierzu gehéren etwa das Angebot an Bildungs- oder nutzergruppenspezifischen Einrichtungen oder aber
die Versorgung mit Grin- und Spielflachen.

3 Abgrenzung des Satzungsgebietes

Im Zuge der vertiefenden Untersuchungen wurde die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets Bahnhofsviertel
/ Gutleutviertel / Gallus Uberprift und auf einen Teilbereich des Stadtbezirks Gutleutviertel (151) beschrénkt.
Die konkrete Abgrenzung ist der oben eingefligten Karte zu entnehmen und wird im Folgenden beschrieben.

3.1 Beschreibung der Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich besteht aus drei benachbarten Teilbereichen, die durch die Gutleut-, Hafen-,
beziehungsweise Stuttgarter StraBe voneinander getrennt werden.

¢ Der westliche Teilbereich wird im Westen von der Heilbronner StraBe, im Norden von der Mannheimer
StraB3e, im Osten von der HafenstraBBe und im Siiden von der GutleutstraBBe begrenzt.

¢ Der mittlere Teilbereich wird im Westen von der HafenstraBe, im Norden von der Gutleutstra3e, im Osten
von der Stuttgarter StraBe und dem Baseler Platz sowie im Stiden von der SpeicherstraBBe begrenzt.

e Der nordéstliche Teilbereich wird im Westen von der Stuttgarter StraBe, im Norden von der Pforzhei-
mer, Karlsruher und der Mannheimer Straf3e, im Osten von der Baseler StraBe und im Siiden von der
Speicherstral3e begrenzt.

3.2 Beschreibung des Gebiets

Das sich Uber eine Flache von circa 0,15 km? erstreckende Gebiet ,Gutleutviertel* umfasst etwa 1.200 Woh-
nungen mit rund 2.500 Einwohnern (Stand 2011 / 2013). Es liegt im gleichnamigen Stadtteil zwischen dem
Hauptbahnhof beziehungsweise den nach Westen fiihrenden Bahngleisen und dem nérdlichen Mainufer.

2 Die Standardisierung der Auspragungen erfolgt methodisch mittels z-Transformation der Auspragungen, die Bildung der Clusterwerte durch Addition der
standardisierten Indikatorenauspréagungen des jeweiligen Clusters.

3 Die Einordnung der Ergebnisse in Bewertungsklassen erfolgt anhand der Standardabweichung mit einem dynamischen, aus der Datentabelle abgelei-
teten Bewertungsmodell (bis zur Hélfte des negativen Werts der Standardabweichung ,gering“, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte des
positiven Werts der Standardabweichung ,durchschnittlich”, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte der Differenz zwischen dem Maximalwert
der Wertetabelle und der Halfte der Standardabweichung ,hoch®, oberhalb des vorgenannten Werts ,sehr hoch®).
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Die bis ins 19. Jahrhundert lediglich landwirtschaftlich genutzte Flache ,vor den Toren der Stadt wurde nach
Ansiedlung von Infrastruktureinrichtungen und einer Kaserne Ende des 19. Jahrhundert von zuziehender
Wohnbevolkerung als Arbeiterviertel besiedelt. In den 1980er und 90er Jahren wurde das Gutleutviertel im
sogenannten ,vereinfachten“ Verfahren saniert und wurde im Bundesforschungsprogramm ,Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau” gefoérdert. Ziel der Sanierung war die ,Erhaltung und die Fortentwicklung der
Wohnnutzung, sowie eine Verbesserung des Wohnumfeldes®. Die groBte BaumaBnahme in diesem Rahmen
stellte die Bebauung des Rottweiler Platzes dar, wo auf einer friiheren gro3en Parkplatzflache mehr als 100
Sozialwohnungen, ein Birgertreff und ein Blrogebaude flur stadtische Amter entstanden. Im Vergleich, etwa
zum ehemaligen Sanierungsgebiet Bockenheim, waren die bereitgestellten Mittel fur die Sanierungsmafnah-
men im Gutleutviertel jedoch bedeutend geringer.

Das Gutleutviertel hatte Gber viele Jahre das Image eines Arbeiterviertels. Durch die Entwicklung des West-
hafengelédndes unter dem Motto ,Wohnen und Arbeiten am Fluss® mit Apartmenth&usern und hochwertigem
Eigentumswohnungsbau in den Quartieren ,Westhafen Pier“ und ,Westhafen Tower“ sowie die gewerbliche
Entwicklung des Gebiets mit groBen Verwaltungen (unter anderem Behdrdenzentrum der Stadt Frankfurt am
Main, Westhafen Tower) befinden sich auch die angrenzenden Bestandsquartiere des Gutleutviertels in einem
Wandel und sind einem verstarkten Nachfragedruck auf dem lokalen Wohnungsmarkt ausgesetzt.

Die gesamte Wohnbebauung im Satzungsgebiet wird, entsprechend dem Mietspiegel 2016, der ,mittleren,
einfachen oder sehr einfachen Wohnlage® zugeordnet. Das Gebiet ist jedoch als ,zentrale Wohnlage® gekenn-
zeichnet und mit einem ,Zentralitdtszuschlag” belegt.

Trotz der vergleichsweise geringen Ausdehnung des Gebiets befinden sich im Quartier zwei Jugendeinrich-
tungen (Schulerhilfe und Jugendzentrum). Zwei Senioreneinrichtungen liegen unmittelbar angrenzend an das
Gebiet.

Im Satzungsgebiet sind keine Schulen und nur eine Einrichtung zur Kindertagesbetreuung lokalisiert. Drei
weitere Kinderbetreuungseinrichtungen befinden sich jedoch in der ndheren Umgebung. Eine Grundschule
und eine Férderschule liegen ebenfalls dstlich unweit des Satzungsgebiets.

Die Grinflachenversorgung des Gebiets ist mit der Nahe zum Mainufer als relativ gut zu bewerten. Das Ange-
bot an Spielplatzen ist im genannten Stadtbezirk ebenfalls sehr gut. Die Anzahl an Spielplatzen je 100 Kinder
liegt deutlich Uber dem gesamtstéadtischen Durchschnitt. Bereits im relativ kleinen Satzungsgebiet befinden
sich drei Spielplatze.

Das Gebiet ,Gutleutviertel” ist mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungsangeboten gut ver-
sorgt. Darliber hinaus bietet das an das Gebiet angrenzende und fuBlaufig gut erreichbare Bahnhofsviertel ein
erweitertes Einzelhandelssortiment. Am Westhafengeldnde besteht zudem ein gréBeres Gastronomieangebot.

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes mit dem éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist sehr gut. 99,6 %
der Gebietsbewohner des betreffenden Stadtbezirks wohnen maximal 300 Meter entfernt von einer Haltestell-
te des OPNV. Zudem besteht eine fuBBlaufige Entfernung zum Hauptbahnhof der Stadt.

4 Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchungen und Analysen zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen von § 172 (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB haben flur das Gebiet ,,Gutleutviertel* zusammenfassend folgende Befunde ergeben:

4.1 Aufwertungspotenzial

Das Gebiet ,,Gutleutviertel” weist in der Pilotstudie einen Clusterindex von 1,5 auf und wird damit als ein Gebiet
mit einem hohen Aufwertungspotenzial bewertet. Die Auspragung des Clusterwertes liegt deutlich Giber den
Werten der Referenzgebiete ,Innere Stadt“ (Clusterwert 1,1) und ,Frankfurt am Main gesamt (Clusterwert
0,0).

Die Aufwertungspotenziale des Wohnungsbestandes im Gebiet ,Gutleutviertel“ ergeben sich ausweislich der
Indikatorenanalyse insbesondere aus dem Uberdurchschnittlichen Anteil an Altbauten, dem hohen Anteil an
Gebéauden mit 11 und mehr Wohnungen, dem Uberdurchschnittlichen Anteil an Mietwohnungen sowie dem
groBBen Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen.

Das in drei Teilbereiche geteilte Satzungsgebiet ist baustrukturell jeweils zu einem Drittel von grinderzeitlicher
Bebauung, Nachkriegsbauten aus der Wiederaufbauphase nach 1949 sowie nach 1989 erstelltem Miet- und
Eigentumswohnungsbau gepragt.

Der Instandhaltungszustand der Gebaude insbesondere des Altbaus ist in den &stlichen Teilgebieten, im Zu-
sammenhang mit den zwischen 1985 bis 1990 durchgefiihrten &ffentlich geférderten stadtebaulichen Sanie-
rungsmaBnahmen im Schnitt etwas besser als in dem westlichen Teilgebiet, wobei sich die Bauférderung
der Wohngeb&ude im Sanierungsgebiet Gutleutviertel im Wesentlichen auf die Erneuerung der Fassaden
beschrankt hat.

In dem Altbaubestand, der insgesamt circa 400 Wohnungen umfasst, bestehen neben der Instandsetzung von
Fassaden erhebliche Aufwertungspotenziale insbesondere durch:

* kostenaufwendige, mietumlagefahige Wertverbesserungen (unter anderem Anbau von Balkonen und
Aufzugsanlagen, Verbesserung der Sanitédrausstattung der Wohnungen insbesondere durch den Ein-
bau von zweiten Sanitarzellen, energetische Gebaudesanierung tber den EnEV-Standard hinaus),
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¢ die Zusammenlegung von Kleinwohnungen zu attraktiven gréBeren Einheiten,

¢ den Dachgeschoss- / Mansardenausbau und die Zusammenlegung der neugeschaffenen Wohnungen
zu Maisonette-Einheiten.

Erganzt wird der Gebaudebestand des Satzungsgebiets durch den alteren Neubau, mit ebenfalls circa 400
Wohnungen. Hierbei handelt es sich meist um in einfacher, schlichter Bauweise erstellte Mietshduser ohne
Fassadengliederung und Balkone. Ein Teil dieses Bestandes ist nach Augenschein nur maBig instandgehalten
und befindet sich hdufig noch auf dem urspriinglichen Ausstattungsniveau der Gebaudeerstellung.

Die Aufwertungspotenziale in diesem Bestand liegen primar im Abriss der Gebdude und dem Neubau hoch-
wertiger, gut ausgestatteter Wohnungen in der Regel in Verbindung mit EigentumsmafBnahmen. Unter Erhalt
der Bausubstanz kénnen in diesem, in der Regel besonders preiswerten Mietwohnungsbestand, jedoch auch
durch bauliche Aufwertungen erhebliche Aufwertungspotenziale ausgeschépft werden durch:

e Dachausbau und zum Teil auch Aufstockung von Wohngebé&uden,

* Modernisierung des Bestandes, insbesondere durch Zusammenlegung von Kleinwohnungen, den Ein-/
Anbau von Fahrstuhlanlagen, den Anbau von Balkonen, die Erneuerung der Sanitérzellen sowie auf-
wendige, Uber den EnEV-Standard hinausgehende, energetische Geb&udesanierung.

Derzeit sind in dem Gebiet circa 25 % des Wohnungsbestandes Eigentumswohnungen. Es besteht daher bei
den aktuellen wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen noch ein erhebliches Umwandlungspotenzial (circa
1.000 Wohneinheiten), das in der Regel im Zusammenhang mit der baulichen Aufwertung der umgewandelten
Wohnungen ausgeschdpft wird.

4.2 Aufwertungsdruck

Nach den Ergebnissen der Pilotstudie liegt auf dem Wohnungsbestand des Gebiets ,Gutleutviertel* mit einem
Indexwert von 5,0 ein hoher Aufwertungsdruck.

Anhaltspunkte fir Aufwertungsprozesse im Gebiet liefern in der Pilotstudie

* das bereits hohe Mietniveau bei der Neuvermietung von Wohnungen (13,69 €/m2, Frankfurt am Main
11,47 €/m? Median brutto-kalt in 2013),

* die im Auswertungszeitraum 2007 bis 2013 hohe Quote an Verkaufsfillen von Eigentumswohnungen
(6,9 % der Wohnungen des Gebiets haben den Eigentimer gewechselt oder wurden nach Umwandlung
verauBert; Frankfurt am Main 3,7 %)

¢ sowie nachfolgende sozialstrukturelle Verdnderungen der Bewohnerschaft unter anderem durch eine
hohe Mobilitadt der Wohnbevodlkerung (Wanderungsvolumen 2007 bis 2013 von 223 % des Bevdlke-
rungsstands 2006, Frankfurt am Main 131 %; Wanderungssaldo Zuwachs 14 % des Bevdlkerungsstan-
des von 2006, Frankfurt 4,9 %) und einen stark Uberproportionalen Riickgang von Beziehern staat-
licher Transferleistungen zugunsten einer wirtschaftlich leistungsfahigeren Bevolkerung (Veranderung
des Anteils der 15- bis unter 65-jahrigen Leistungsempfanger (SGB II) an den 15- bis unter 65-jahrigen
zwischen 2007 bis 2013 um -6,7 %-Punkte, Frankfurt am Main -2,0 %-Punkte).

Zusatzlich zu dem, durch die Gebietsentwicklung selbst entstandenen Aufwertungsdruck auf den Wohnungs-
bestand kann aufgrund der besonderen stadtraumlichen Lage des Gebiets ,Gutleutviertel auch von einem
signifikanten Aufwertungsdruck durch baulich-stéddtebauliche Entwicklungen im unmittelbaren Verflechtungs-
bereich ausgegangen werden.

Die dargestellte baulich-stadtebauliche Entwicklung des benachbarten Westhafengeldndes in Verbindung mit
der Ansiedlung einer groBBen Zahl hochwertiger Arbeitsplatze starken in erheblichem MaBe auch den Wohn-
standort des Satzungsgebiets ,Gutleutviertel” und fiihren, wie belegt, zu einem verstarkten Nachfragedruck
auf dem lokalen Wohnungsmarkt. Vor diesem Hintergrund kann zumindest mittelfristig auch eine weitere Aus-
schépfung der Aufwertungspotenziale in dem Wohnungsbestand des Gebiets erwartet werden.

4.3 Verdrdngungsgefahr

Der Indexwert Verdrangungsgefahr der Pilotstudie misst den sozialen Status (2013) der Wohnbevdlkerung des
Gebiets im Vergleich zu ,Frankfurt am Main gesamt® (Clusterwert 0,0) und ,Innere Stadt” (Clusterwert -1,6). Er
weist fir das Gebiet ,Gutleutviertel“ mit dem Indexwert von 2,7 eine hohe soziale Belastung der Bevélkerung
aus.

Beim Satzungsgebiet ,,Gutleutviertel“ handelt es sich auf der Ebene der Durchschnittswerte (Stand 2013) im
Vergleich zu der Bevdlkerung der Stadt Frankfurt am Main gesamt um

e eine Bevdlkerung mit einem hohen Anteil nicht-deutscher Personen (38,6 %, Frankfurt am Main 27,7%),

* (Uberdurchschnittliche Anteile an Empféngern staatlicher Transferleistungen (10,2 % Empfanger Grund-
sicherung SGB Il, Referenz Frankfurt am Main 9,5 %) und um

* eine mehr als doppelt so hohe Altersarmutsquote im Gebiet (17,9 % der Seniorenhaushalte sind auf
staatliche Unterstitzung angewiesen, Frankfurt am Main 8,5 %).
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Aus der Entwicklung der Auspragung der sozialstrukturellen Indikatoren seit 2007 kann geschlossen werden,
dass der Trend signifikant in Richtung einer Verminderung sozial schwécherer Bevélkerungsteile zugunsten
wirtschaftlich leistungsféhigerer Haushalte geht. Indikatoren hierfir sind Veranderungen im Altersaufbau (,Ver-
jungung” der Bevolkerung durch Zuwanderung von Erwerbsbevélkerung) sowie die Verminderung der Anteile
auslandischer Bevodlkerung, der Alleinerziehenden und der Transferempféanger im erwerbsféhigen Alter.

Hinter den Mittel- und Durchschnittswerten muss jedoch die sozialstrukturell heterogene Bevélkerungsstruktur
differenzierter betrachtet werden. So ist insbesondere die konkrete Ausformung der Gemengelage zwischen
Bevolkerungsgruppen mit unterschiedlichem sozialem Status wichtig zur quantitativen Einschatzung der Ver-
drangungsgefédhrdung durch Aufwertungsprozesse in dem Gebiet.

Von wohnungsstrukturellen Veranderungen, die mit erhdhten Wohnkosten durch bauliche MaBnahmen, einer
Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlung
einhergehen, sind in besonderem MaBe Haushalte betroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftli-
chen Belastungsgrenze liegen.

Verdrangungsgefahrdet sind daher in erster Linie Haushalte in prekéren wirtschaftlichen Verhéltnissen. Im Ge-
biet verfligen 23 % der Haushalte tber ein Nettoeinkommen von weniger als 1.100 €. Unter diesen Einwohnern
sind erfahrungsgeman insbesondere die Alleinerziehenden und alleinstehenden Senioreninnen und Senioren
auf preiswerten Wohnraum angewiesen.

Als zweite gréBere Gruppe sind einer besonderen Verdrangungsgefahrdung die circa 10 % (Empfanger SGB I,
siehe oben) der Haushalte des Gebiets ausgesetzt, die zur Bestreitung des Lebensunterhalts auf staatliche
Transferleistungen angewiesen sind. Als weitere, verdrangungsgefahrdete Gruppe sind Personen anzusehen,
die auf dem Wohnungsmarkt als Wohnungsnachfrager unterprivilegiert sind. Neben Haushalten in prekaren
wirtschaftlichen Verhéltnissen sind dies insbesondere die Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehérigkeit
(38,6 % der Einwohner). Nicht zuletzt besteht aber auch eine Verdrangungsgefahr flr Haushalte (und hier ins-
besondere Familien mit Kindern), die trotz guter wirtschaftlicher Lage bereits eine hohe Mietbelastung haben,
so dass ihr Spielraum fir weitere Preissteigerungen erschopft ist.

Tabelle: Zusammenfassung der Befunde der Pilotstudie zur Festlegungskulisse*

Region Standardisierte Werte fiir das Cluster ...

Aufwertungspotenzial Aufwertungsdruck Verdrédngungsgefahr
;gzgﬁgungskulisse 15 5,0 o
Innere Stadt 1,1 2,1 -1,6
Stadt gesamt 0,0 0,0 0,0
Interpretation standardisierte Clusterwerte: 0 = Durchschnitt, gréBer 0 = Uberdurchschnittlich,

kleiner 0 = unterdurchschnittlich

5  Stadtebauliche Folgen der Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung fir den Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen
besonderer stadtebaulicher Griinde zum Schutz der Wohnbevélkerung in der derzeitigen Zusammensetzung.

In der Zukunft ist aufgrund der gunstigen stadtrdumlichen Lage des Gebiets ,,Gutleutviertel”, der Entwicklungs-
potenziale im Gebiet und im Umfeld sowie der Beschaffenheit des Wohnungsbestands mit weiteren Aufwer-
tungen zu rechnen.

Die sich aus dem Aufwertungspotenzial und dem Aufwertungsdruck voraussichtlich ergebende Verdrangungs-
gefahr ist fir Teile der Gebietsbevdlkerung erheblich und geeignet, im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
ohne deren Erlass Veranderungen der Bevdlkerungsstruktur zu verursachen. Dies betrifft vorrangig Teile der
Bevolkerung mit geringerer wirtschaftlicher Leistungsféahigkeit.

Auf der Grundlage der dargestellten Analyse der Wohnungsversorgung und der sozialstrukturellen Zusam-
mensetzung der Bevoélkerung sowie der zu erwartenden baulich-stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets ist
die derzeitige soziale Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erheblich gefahrdet. Aufgrund dessen missen
bei einem Verzicht auf eine Erhaltungssatzung gewichtige stadtebauliche Nachteile beflirchtet werden:

Der Verlust preiswerten Wohnraums in dem Satzungsgebiet kann im Angebotsmarkt in Frankfurt am Main
nicht hinreichend ausgeglichen werden, weil sich auf allen Wohnungsteilmarkten Frankfurts das Angebot an
preiswerten Mietwohnungen zunehmend reduziert. In der Folge besteht die Notwendigkeit der Schaffung ver-
billigter Ersatzbauten. Zur Vermeidung beziehungsweise Minderung o6ffentlicher Investitionen in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemesse-
nem Wohnraum geboten, planungsrechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums
einzusetzen.

4 Standardisierte Clusterwerte, rdumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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Die Verdrangung von gréBeren Teilen der Bewohnerschaft flihrt zudem zu verstarkten Segregationsprozessen
in Gebieten, in denen noch fiir sie bezahlbare Wohnungsbesténde zu finden sind. Hierdurch kann es zur Uber-
forderung lokaler Sozialsysteme flhren. Zur Sicherung der Chancengleichheit und gleicher Lebensverhaltnisse
entstehen Anpassungserfordernisse an die Infrastruktur in diesen Gebieten und ggf. die Notwendigkeit von
Investitionen im Bereich ,Soziale Stadt“ oder &hnlichen Programmen. Es besteht darliber hinaus die Gefahr,
dass die verdrangte Bevodlkerung andernorts Verdrangungsdruck auf die dort befindliche Bevélkerung ausibt
und eine Art ,Verdrdngungskette” auslésen kann, die sich zusétzlich auf weitere Gebiete der Stadt stadtebau-
lich negativ auswirkt.

Das Gebiet ist mit zwei Jugend- wie auch benachbarten Senioreneinrichtungen und im Umfeld liegenden
Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung, einer Grundschule, einer Férderschule sowie Spielplatzen und vor
allem im Umfeld liegenden 6ffentlichen Grinflachen infrastrukturell gut ausgestattet. Das Angebot deckt die
spezifische quartiersbezogene Nachfrage und ist auf die Wohnbedurfnisse abgestimmt. Eine mit der Gebiets-
aufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen Zusammensetzung der Bevdlkerung, insbe-
sondere im Altersaufbau mit geringeren Kinderzahlen und Seniorenanteilen, wiirde wegen Minderauslastung
eine Anpassung der sozialen Infrastruktur im Gebiet und Ersatzinvestitionen in anderen Gebieten der Stadt
notwendig machen.

Mit dem Zuzug einkommensstéarkerer Bevolkerungsgruppen erhéht sich dartber hinaus in der Regel auch
der Motorisierungsgrad mit der Folge eines verstérkten Parkdrucks. Aktuell ist der private PKW-Bestand mit
239 PKW je 1.000 Einwohner® im Satzungsgebiet noch unterdurchschnittlich ausgepragt. Eine Zunahme des
KFZ-Bestands und damit eine weitere Verknappung des bereits jetzt unzureichenden Parkplatzangebots im
bahnhofsnahen Bereich des Gutleutviertels wiirde das Erfordernis zusatzlicher Investitionen in die Verkehrs-
infrastruktur verstarken.

6 Ziele der Milieuschutzsatzung

In der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass im Gebiet ,Gutleutviertel* sowohl ein hohes Aufwertungspo-
tenzial als auch ein erheblicher Aufwertungsdruck vorliegen und weite Teile der derzeitigen Wohnbevélkerung
durch Aufwertungsprozesse verdrangungsbedroht sind. Gleichzeitig hat die Untersuchung ergeben, dass ein
aufeinander abgestimmtes Verhéltnis von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und Zusammensetzung der
Gebietsbevodlkerung besteht, das durch weitere bauliche Aufwertungs- und VeranderungsmafBnahmen gestért
wird. Zudem sind negative Folgen fir andere Wohnungsteilméarkte und Quartiere bei verstérkten Aufkommen
von Verdrédngungsprozessen zu erwarten. Der Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB ist darauf gerichtet, eine Zunahme der Verdrangung der Wohnbevélkerung und eine weitere soziale
Entmischung zu verhindern. Bei zunehmenden Verdrangungsprozessen wirde das Satzungsgebiet seinen
Charakter als Wohngebiet flr breite Schichten der Bevoélkerung verlieren und durch die obengenannten stad-
tebaulichen Folgewirkungen der Entmischung wéren 6ffentliche Investitionen erforderlich.

Die soziale Zusammensetzung der Bevolkerung im Satzungsgebiet ist dadurch gefahrdet, dass durch Ruck-
bau, Anderung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen sowie durch Uberzogene Modernisierungen, die
Zusammenlegung von Wohnungen oder die Begriindung von Wohneigentum weitere strukturelle Verande-
rungen des Mietwohnungsangebots bewirkt werden. Diese wohnungsstrukturellen Verdnderungen fiihren zu
einer weiteren sozialen Entmischung im Gebiet ,,Gutleutviertel®, wodurch sich die bestehende Eigenart des
Gebietes nachhaltig verdndern wirde.

Ziel der Milieuschutzsatzung ist die Vermeidung der Verdrdngung sozialschwécherer Bevodlkerungsgruppen
und die Erhaltung von in Ausstattung und Mietpreis angemessenem Wohnraum fir untere und mittlere Ein-
kommensgruppen.

Im Einzelnen sind folgende Ziele zu benennen:

¢ die Vermeidung einer in der Alters-, Haushalts- und Einkommensstruktur unausgewogenen sozialen
Struktur,

e die Erhaltung eines in WohnungsgréBen, Wohnstandards und der Miethéhe breit gefadcherten Mietwoh-
nungsangebots,

* die Verhinderung von ModernisierungsmaBnahmen, die einen den zeitgeméaRen Standard Ubersteigen-
den Wohnkomfort zum Ziel haben und zu einer Verdrangung fuhren kénnen,

e die Vermeidung einer Verdrangung, die durch das Entfallen preisgiinstigen Wohnraums und die Um-
wandlung von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen bewirkt werden, und derentwegen an anderer
Stelle Wohnraumersatz geschaffen werden musste,

* die Vermeidung einer Verdrangung von einkommensschwachen Einwohnern, durch die die Stadt Frank-
furt am Main im Rahmen der Wohnungsvermittlung tatig werden misste,

¢ die Vermeidung einer Verdrangung, durch die an anderer Stelle im Stadtgebiet eine Konzentration von
Sozialgruppen eintreten wirde, fur die die Stadt durch die Bereitstellung von Infrastrukturen oder durch
MaBnahmen der sozialen Stadtentwicklung tatig werden misste.

5 Raumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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Ziel ist es auch zu verhindern, dass durch die Verdrangung in andere, periphere Stadtgebiete in diesen eine
Konzentration von Haushalten entsteht, die sozialer Fiirsorge (wie der Kinder- und Jugendhilfe, der Altenpfle-
ge und der Wohnungsfiirsorge) bedirfen.

7 Kriterienkatalog fiir die Zulassigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen
MaBnahmen aufgrund des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Milieuschutzsatzung stellt einen Genehmigungsvorbehalt dar: Ein Vorhaben, das im Geltungsbereich der
Milieuschutzsatzung liegt, wird im Einzelfall daraufhin Gberprift, ob der Rickbau, die Anderung oder die Nut-
zungsénderung mit den Zielen der Milieuschutzsatzung Ubereinstimmt. Diese Vorhaben sind auch dann ge-
nehmigungspflichtig, wenn sie keiner Genehmigung nach der Hessischen Bauordnung bediirfen.

Im Einzelfall sind bei der Priifung der Genehmigungsféhigkeit die planungs- und bauordnungsrechtlichen Kri-
terien zu Grunde zu legen. So ist insbesondere bei Nutzungsénderung - zum Beispiel von Wohnen in Buro -
der planungsrechtlich maBgebliche Gebietscharakter zu wahren.

Liegen bei der Prifung Hinweise vor, dass die bauliche MaBBnahme zu einer nachteiligen Verédnderung der
sozialen Zusammensetzung flhrt oder die Verdrangung verstarken wirde, ist das Vorhaben als Versto3 gegen
die Ziele der Milieuschutzsatzung zu bewerten und unter Berlcksichtigung der bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Kriterien gegebenenfalls zu versagen.

Bauliche MaBnahmen, die in der Regel zu einer Veranderung der sozialen Struktur flhren kénnen, sind:

e Abbruch und Rickbau - auch die teilweise Beseitigung - von Wohnungen beziehungsweise Wohnge-
b&uden,

* Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe,

« Anderungen bestehender Wohnungen (baulicher Anlagen), wenn der allgemein Ubliche Frankfurter
Standard von (Miet-)Wohnungen Uberschritten wird,

Schaffung einer Wohnung (auch durch Dachgeschossausbau), wenn sie groBer als 130 m? ist,

Zusammenlegung von Wohnungen zu einer GroBwohnung von mehr als 130 m2,

Neue Balkone, Dachterrassen und Wintergéarten gré3er als 8 m?,

Personenaufziige, die nur einzelne, obere Geschosse erschlie3en.

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der bauli-
chen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB).

Zu genehmigen sind (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 und 1a BauGB) bauliche ModernisierungsmaBnahmen wie

e ein zeitgeméaBer Ausstattungszustand entsprechend dem Ausstattungsstandard durchschnittlicher Woh-
nungen im Satzungsgebiet (Grundausstattung im Hinblick auf Sanitéar- und Elektroinstallation sowie
zentrale Heizungsversorgungsanlagen),

e energiesparende MaBnahmen (Erfullung der EnEV-Mindestanforderungen),

* MaBnahmen, die der Barrierefreiheit beziehungsweise der besseren Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von
Wohnungen dienen,

¢ Balkone und Dachterrassen kleiner als 8 m?,
e bauordnungsrechtliche Mindeststandards.

Bauliche MaBBnahmen, die darauf gerichtet sind, vorhandene Instandhaltungsméngel zu beseitigen oder die
Wohnverhaltnisse durch Modernisierung an einen zeitgeméfen Ausstattungsstandard heranzufiihren und da-
bei eine durchschnittliche Ausstattung des Wohnraums nicht Uberschreiten, dienen der Erhaltung der Wohn-
funktion des Gebietes und damit der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Sie kénnen zwar qualitativ
aufwertende BaumaBnahmen darstellen, dennoch verhindert der Schutz der Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung nicht die Herstellung eines bauordnungsrechtlichen Mindeststandards oder eines zeitgeméaBen,
durchschnittlichen Wohnbaustandards.
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Satzung der Stadt Frankfurt am Main

Erhaltungssatzung Nr. 55

- Sachsenhausen-Nord -
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Geobasisdaten:© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 09.2015

Geman § 5 Hessische Gemeindeordnung, § 172 (1) Nr. 2 Baugesetzbuch hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Frankfurt am Main am 08.11.2018 § 3342 die Erhaltungssatzung als Satzung beschlossen.

gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister

Die Beschlussfassung Uber die Erhaltungssatzung als Satzung wird hiermit bekanntgemacht. Mit der Bekannt-
machung tritt die Erhaltungssatzung in Kraft.
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Die Erhaltungssatzung wird im Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main, Planungsdezernate, 60311
Frankfurt am Main, Kurt-Schumacher-StraBe 10, Bauteil C, Raum 212 vom Tag der Veréffentlichung dieser
Bekanntmachung an wéhrend der folgenden Dienststunden

dienstags und donnerstags von 08:30 Uhr - 12:30 Uhr

sowie nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung unter der Telefonnummer 069 / 212 - 44 116 zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber ihren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Magistrat
Stadtplanungsamt

Der Text der oben bekanntgemachten Satzung lautet wie folgt:

§1
1)

)

§2

§3
(1)

)

§4
1)

)
@)

§5
1)

)

§6

Geltungsbereich

Diese Erhaltungssatzung Nr. 55 - Frankfurt am Main - Sachsenhausen-Nord - gilt innerhalb des Gebie-
tes, das in der Ubersichtskarte dargestellt ist.

Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im MaBstab 1:2.000 vom 13.10.2016 eingetragen. Die
Karte ist Bestandteil dieser Satzung. Die Karte mit der Erhaltungssatzung wird vom Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main - Stadtplanungsamt - verwahrt.

Erhaltungsziele

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

Genehmigungspflicht, Versagungsgriinde

Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 (1) Satz 1 BauGB).

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Bertick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar
ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB). Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaBen Ausstattungszustandes
einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 BauGB),

1a. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1a BauGB).

Genehmigungsverfahren, Ubernahmeanspruch, Erérterungspflicht

Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; § 22 (5) Satz 2 bis 5 BauGB ist entsprechend an-
zuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt; im Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahren wird Uber die in § 3 (2) bezeichneten
Belange entschieden (§ 173 (1) BauGB).

Der Antrag ist schriftlich beim Magistrat der Stadt Frankfurt am Main zu stellen und bei der Bauaufsicht
- Kurt-Schumacher-Straf3e 10, 60311 Frankfurt am Main - einzureichen.

Vor der Entscheidung tber den Genehmigungsantrag hat der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main mit
dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fur die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erdrtern sowie Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu héren (§ 173 (3)
BauGB).

Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten

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

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 (3) BauGB mit einer GeldbuB3e bis zu dreiBigtausend Euro
geahndet werden.

Andere Vorschriften

Die bei einem beantragten Vorhaben anderen anzuwendenden Rechtsvorschriften, wie zum Beispiel
die Hessische Bauordnung, bleiben durch diese Satzung unberihrt.

Frankfurt am Main, den 27.11.2018

Der Magistrat
gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister
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1 Einleitung

Fiur das Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ in Frankfurt am Main hat die Stadtverordnetenversammlung am
26.02.2015 (§ 5651) den Aufstellungsbeschluss fiir eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung gemani § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Die Abgrenzung erfolgte auf
einer ersten Einschétzung, dass in diesem Bereich ein Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
eventuell gefédhrdet sein kénnte. In einem weiteren Schritt wurden Datenbestande eines kleinrAumigen Monito-
rings hinzugezogen. Im Zuge der Aufstellung der Satzung wurde dann flr den Bereich ,Sachsenhausen-Nord"
die vorliegende vertiefende sozialrdumliche Studie erstellt und die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
sowie der Wohnungsbestand erhoben. Auf diesen Grundlagen wurde die Abgrenzung des Gebiets Uberprift
und entsprechend geandert.

Der Untersuchungsraum umfasst Teilrdume der Stadtbezirke 300, 321, 324 und 331.
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D Stadtbezirke D Geltungsbereich des Aulstellungsbeschiusses

323 Sudtbezirksnummer, 28. 323 - Geltungsbereich der Erhaltungssatzungsatzung

Im Ergebnis der durchgefihrten Untersuchungen wurde fir das Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ in TeilrAumen
der Stadtbezirke Sachsenhausen-Nord (300, 321, 324 und 331) das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzun-
gen fur eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB festgestellt.

Fir die sonstigen Gebiete des urspriinglichen Geltungsbereichs des Aufstellungsbeschlusses wurde festge-
stellt, dass die Anwendungsvoraussetzungen als nicht hinreichend zu beurteilen sind.
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Im Nordwesten des urspringlichen Geltungsbereichs (Teilbereiche der Stadtbezirke 321 und 324) konnte auf-
grund der besonderen baulichen Struktur mit griinderzeitlichen Stadtvillen und zum Teil neueren Townhausern
in sehr gutem baulichem Zustand sowie weitgehend ausgeschépften Aufwertungsméglichkeiten des Woh-
nungsbestands ein insgesamt nur noch sehr_geringes Aufwertungspotenzial festgestellt werden. Der hoch-
wertige Wohnungsbestand korrespondiert im Ubrigen mit der sehr geringen Verdrangungsgefahrdung einer im
Durchschnitt wirtschaftlich besonders leistungsféahigen Wohnbevélkerung.

Das bereits aufgrund seiner stadtebaulichen Eigenart erhaltungsrechtlich unter Schutz stehende Alt-Sachsen-
hausen (Bereich im Stadtbezirk 300) stellt einen baustrukturell deutlich abgegrenzten, kleinteiligen Bereich
zum Teil mit dérflichem Charakter dar, der zahlreiche Fachwerkgebdude und Baudenkmaler aufweist. Das
Quartier wird durch gewerbliche Nutzungen im Sektor Gastronomie und Tourismus gepragt und hat nur einen
niedrigen Wohnungsanteil. In diesem sind nur ein unwesentliches Aufwertungspotenzial und ein geringer Auf-
wertungsdruck feststellbar, sodass eine erhaltungsrechtliche Festlegung nicht begriindet werden kann.

Zwei weitere Blocke im Norden des Stadtbezirks 300 sudlich und nérdlich der DreikonigsstraBe bestehen
Uberwiegend aus umfassend sanierten Wohngebduden der 1950 bis 1970er Jahre sowie neueren Ergén-
zungsbauten. Lediglich bei einzelnen Grundsticken mit alterer Bebauung sind Aufwertungspotenziale fest-
stellbar. Aufgrund des Uberwiegend guten bis sehr guten baulichen Zustands der Wohngeb&ude sind diese
Blécke vom Geltungsbereich der Satzung auszunehmen.

Der nicht festgelegte Bereich nérdlich der Bahnanlagen umfasst - von West nach Ost - an der HedderichstraBe
einige wenige Neubauten beziehungsweise wenige éltere Gebaude ebenfalls in einem guten bis sehr guten
baulichen Zustand, daran angrenzend erhaltungsrechtlich nicht relevante Standorte &ffentlicher Einrichtungen
(Areal der Freiherr-von-Stein-Schule, Goethe-Institut sowie weiter dstlich das Bibliothekszentrum), stdlich an-
grenzend eine Reihe Neubauten, weiter eine im guten baulichen Zustand und im stadtischen Besitz befindli-
che ehemalige Eisenbahnerwohnanlage an der TextorstraBe und schlieBlich die privatisierte Eisenbahnsied-
lung am alten Lokalbahnhof. Ein erhaltungsrechtlich relevanter Wohnungsbestand besteht damit in diesem
Bereich nicht.

Bei den Flachen des Affentorplatzes sowie der Willemerschule und der benachbarten Deutschherrenschule
handelt es sich ausschlieBlich um Infrastrukturstandorte. Diese sind aufgrund ebenfalls fehlender erhaltungs-
rechtlicher Relevanz nicht Teil des Geltungsbereichs der Satzung.

Im Folgenden werden die Anwendungsvoraussetzungen fur das Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ begriindet
sowie die Ziele der Milieuschutzsatzung dargestellt. Darliber hinaus wird fur die Satzung ein Kriterienkatalog
als Grundlage fur die einzelfallbezogene Priifung der Zuldssigkeit und Nichtzuléssigkeit von baulichen Maf3-
nahmen im Sinne des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB dargelegt.

Die Begriindung der Notwendigkeit einer Satzung zum Erhalt der sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdl-
kerung aus stadtebaulichen Grinden gemafR § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB fir das Gebiet ,Sachsenhausen-
Nord“ beruht auf den Ergebnissen

e der Analyse soziodemografischer, sozial- und wohnungsstruktureller sowie wohnungswirtschaftlicher
Indikatoren,

¢ einer baulich-stadtebaulichen Bestandsaufnahme und

* der Bewertung von Bedarf und Ausstattung des Gebiets mit 6ffentlichen Angeboten und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur.

2  Methodik

Grundlage fur die Abgrenzung des mit Aufstellungsbeschluss vom 26.02.2015 zum mdéglichen Erlass einer
Erhaltungssatzung zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (im Folgenden ,Milieuschutz-
satzung”) festgelegten Untersuchungsbereichs Sachsenhausen-Nord sind die Ergebnisse der ,Pilotstudie
zu Anforderungen an ein kleinrAumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrangungsgeféahrdung® in
Frankfurt am Main“! (im Folgenden ,Pilotstudie®). Die Pilotstudie stellt ein standardisiertes, empirisch abge-
sichertes Verfahren zur laufenden Beobachtung der ,Aufwertungsgefahr und Verdrangungsgeféahrdung” der
Stadtbezirke auf Grundlage der in Frankfurt am Main verfligbaren und fortschreibungsfahigen sekundéarstatisti-
schen Daten zur Verfligung.

Die Ergebnisse der Pilotstudie ermdglichen einen vergleichenden Uberblick (iber den quantitativen Umfang
von Gentrifizierungsprozessen in den einzelnen Stadtbezirken zum Zeitpunkt der Datenstande (in der Regel
2013) und kénnen fir ein ,,Grobscreening” von Verdachtsgebieten fur Milieuschutzsatzungen genutzt werden.
Sie liefern Indizien fur ,Gefdhrdungslagen® der Wohnbevélkerung in einzelnen Stadtbezirken und kénnen ins-
besondere flr die Abwagung, fiir welche Stadtbezirke vertiefende Untersuchungen durchgefihrt beziehungs-
weise welche Stadtbezirke unter einen ,Beobachtungsstatus® gestellt werden sollten, herangezogen werden.
Zusétzlich stellt die Pilotstudie mit den Daten, die in die einzelnen Indikatorenausprdgungen eingegangen
sind, auch die Datenbasis fur die unter Kapitel 4 im Einzelnen dargelegte Begriindung von Milieuschutzsat-
zungen zur Verfagung.

' ,Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrdngungsgefahrdung* in Frankfurt am Main“: S.T.E.R.N.
GmbH / argus gmbh im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt; Berlin, 2016
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Zur Bestimmung des Gebiets, in dem aus stadtebaulichen Griinden die Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung erhalten werden soll, werden in der Pilotstudie die Auspragungen von insgesamt 21 Einzelindikatoren
analysiert, die geeignet sind, die Phdnomene , Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand®, ,,Aufwertungs-
druck auf den Wohnungsbestand und die Wohnbevoélkerung des Stadtbezirks® und ,Verdrdngungsgefahr der
Wohnbevélkerung des Stadtbezirks” quantitativ zu beschreiben.

Fur die drei Cluster werden Uberwiegend aus amtlichen Angaben

e wohnungswirtschaftliche Indikatoren (Baualter, Angebotsmieten, Wohnungsschlissel, Mietwohnungs-
anteil, Eigentiimerstruktur, Umwandlungsquoten, Wohndauer und andere),

e demographische Indikatoren (Bevélkerungsentwicklung, Altersstruktur, Staatsangehdérigkeit, Haushalts-
gréBen und andere) sowie

* sozialstrukturelle Indikatoren (sozialversicherungspflichtige Einkommen, Anteile Transferempfénger und
andere)

genutzt. In den Auspragungen der Cluster Aufwertungspotenzial und Verdradngungsgefahr werden aktuelle
Datensténde (Statusindikatoren), in dem Cluster Aufwertungsdruck Verlaufsdaten (Dynamikindikatoren), be-
rdcksichtigt.

Zur Zusammenfassung der Ergebnisse der einzelnen Cluster werden die jeweiligen Indikatorenauspragungen
standardisiert?. Als Bewertungsreferenz dienen die Werte der einzelnen Indikatoren fiir die Stadt Frankfurt am
Main (gesamt). Entsprechend erhalt die standardisierte Auspradgung den Wert 0, wenn der Wert dem arithme-
tischen Mittel der Stadt insgesamt entspricht; positive Werte bedeuten eine Uberdurchschnittliche, negative
Werte hingegen eine unterdurchschnittliche Auspragung. Die Clusterergebnisse werden in vier Kategorien
zwischen ,gering®, ,durchschnittlich®, ,hoch” und ,sehr hoch” bewertet?.

Fir die vertiefenden Untersuchungen in dem Gebiet des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung zum
Zeitpunkt der Aufstellung wurde im Wesentlichen auf den vorhandenen Datenapparat der Pilotstudie mit den
Indikatoren zum Aufwertungspotenzial, zum Aufwertungsdruck und zur Verdrdngungsgefahrdung sowie den
daruber hinaus ermittelten, nicht in das Bewertungscluster aufgenommenen Indikatoren, zurtckgegriffen.

Die zusétzlich herangezogenen Indikatoren basieren auf ergdnzenden und vertiefenden Recherchen und un-
tersuchungszielbezogenen Auswertungen. Zur Ermittlung von Aufwertungsspielrdumen im Gebaudebestand,
Umnutzungstendenzen sowie endogenen und exogenen Aufwertungspotenzialen wurden in Gebietsbegehun-
gen systematische qualitative und quantitative Erhebungen der baulich-stadtebaulichen Strukturen durchge-
fuhrt. Nach Augenschein wurden auch typische Zeichen der Aufwertung beziehungsweise eines bestehenden
Aufwertungsdrucks erfasst (zum Beispiel Dachgeschossausbau, Balkon- und Fahrstuhlanbau, aufwendige
Fassadengestaltungen, Veranderung der Gewerbestruktur). Die Ergebnisse der Gebietsbegehungen stellen
die wesentliche Grundlage zur raumlichen Abgrenzung des Satzungsgebiets dar.

Anhand vorhandener Fachplanungen und statistischer Unterlagen zur infrastrukturellen Ausstattung der Stadt-
bezirke beziehungsweise Stadtteile wurden darlber hinaus Erkenntnisse zur Bewertung des Bedarfs und der
Ausstattung des Gebiets mit Angeboten und Einrichtungen der 6ffentlichen und sozialen Infrastruktur gewon-
nen. Hierzu gehoren etwa das Angebot an bildungs- oder nutzergruppenspezifischen Einrichtungen oder aber
die Versorgung mit Grlin- und Spielflachen.

3  Abgrenzung und Struktur des Satzungsgebietes

Im Zuge der vertiefenden Untersuchungen wurde die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets ,Sachsenhau-
sen-Nord“ Uberpruft und modifiziert. Die konkrete Abgrenzung ist der Karte zur Erhaltungssatzung Nr. 55 zu
entnehmen.

3.1 Beschreibung der Abgrenzung
Der rdumliche Geltungsbereich wird

* im Westen von der Oppenheimer LandstraBBe, dem Schweizer Platz, der Oppenheimer Landstral3e,
GartenstraBBe, Oppenheimer StraBe und Schifferstralle,

¢ im Norden vom Schaumainkai, der FarberstraBe, Oppenheimer StraBe, SchulstraBe und Walter-Kolb-
StraB3e, im Nordosten von der ElisabethenstraBBe, Paradiesgasse, dem Affentorplatz, dem Neuen Wall,
der Dreieichstra3e und dem Deutschherrnufer,

¢ im Osten vom Wasserweg und der Seehofstraf3e sowie

e im Siden von der HedderichstraBe, Schweizer StraBe, Kaulbachstral3e, Diesterwegstra3e, dem Diester-
wegplatz, der HedderichstraBe bis zur Stadtblcherei, der BriickenstraBe, TextorstraBe, Darmstadter
LandstraBe, MhlbruchstraBe, Dammstra3e, Lokalbahnhof, DreieichstraBe, WillemerstraBe, Siemens-
straBe, HeisterstraBe, TeichstraBe, MihlbruchstraBe und der Bahnstrecke nérdlich der Offenbacher
Landstraf3e begrenzt.

2 Die Standardisierung der Auspragungen erfolgt methodisch mittels z-Transformation der Auspragungen, die Bildung der Clusterwerte durch Addition der
standardisierten Indikatorenauspréagungen des jeweiligen Clusters.

3 Die Einordnung der Ergebnisse in Bewertungsklassen erfolgt anhand der Standardabweichung mit einem dynamischen, aus der Datentabelle abgelei-
teten Bewertungsmodell (bis zur Halfte des negativen Werts der Standardabweichung ,gering“, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte des
positiven Werts der Standardabweichung ,durchschnittlich®, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte der Differenz zwischen dem Maximalwert
der Wertetabelle und der Halfte der Standardabweichung ,hoch“, oberhalb des vorgenannten Werts ,sehr hoch®).
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3.2 Beschreibung des Gebiets

Das sich Uber eine Flache von circa 0,54 km? erstreckende Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ umfasst rund 9.400
Wohnungen mit rund 17.000 Einwohnern (Stand 2011 / 2013). Es liegt im zentralen Bereich des gleichnami-
gen Stadtteils zwischen Oppenheimer LandstraBe und dem Wasserweg beziehungsweise der Seehofstral3e
und wird unter anderem von der StegstraBe, der BriickenstraBe und der Darmstédter LandstraBe durchquert.
Das Satzungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum sudlichen Mainufer und zu Alt-Sachsenhausen.

Der Stadtteil Sachsenhausen-Nord gehdrt bereits seit dem Mittelalter zum Frankfurter Stadtgebiet und lag
innerhalb der Stadtbefestigung am sidlichen Mainufer. Nach dem Abriss der Befestigungsanlagen im 19. Jahr-
hundert zogen vermehrt wohlhabende Frankfurter Biirger nach Sachsenhausen und es entstanden entlang
des Mains zahlreiche Villen.

Im 2. Weltkrieg wurde Sachsenhausen-Nord — wie auch weite Teile Frankfurts — durch Bombenangriffe stark
zerstdrt. Neben erhaltenen und mehr oder weniger zusammenhéngenden griinderzeitlichen Baustrukturen
pragen eingestreute Nachkriegsbauten das Gebiet. Insbesondere der 6stliche Teil von Sachsenhausen-Nord
ist sehr stark durch Durchgangsverkehre belastet.

In der Nachkriegszeit wurde Sachsenhausen-Nord durch seine zahlreichen Apfelweinschenken bekannt und
sowohl fiir die Frankfurter als auch Uberregional zu einem beliebten Ausflugsziel. Im nicht in das Satzungsge-
biet einbezogenen alten Ortskern von Sachsenhausen-Nord befinden sich eine grof3e Zahl von Schenken und
AmdUsierbetrieben. In den letzten Jahren wurde dieser Bereich auch durch gehobene Gastronomieangebote
erganzt.

Die Wohnbebauung im Satzungsgebiet wird, nach dem Mietspiegel 2016, Gberwiegend der ,gehobenen Wohn-
lage” und damit der zweiten von drei Kategorien zugeordnet. Lediglich der Bereich &stlich der Elisabethen-
straBe beziehungsweise Darmstadter LandstraBe wird als ,mittlere, einfache oder sehr einfache Wohnlage*
klassifiziert. Zudem ist im Mietspiegel das gesamte Gebiet als ,zentrale Wohnlage®“ gekennzeichnet und mit
einem ,Zentralitdtszuschlag“ belegt.

Im Satzungsgebiet ,Sachsenhausen-Nord“ befinden sich drei Senioreneinrichtungen (Einrichtungen der Freien
Wohlfahrtspflege beziehungsweise ein Begegnungszentrum). Einige weitere Senioreneinrichtungen liegen zu-
dem in unmittelbarer Nahe zum Gebiet. Jugendeinrichtungen gibt es im Gebiet selbst nicht, jedoch drei im sehr
nahen Umfeld, wie das ,Jugendbiiro Sachsenhausen” und ein Jugendtreff.

Im Satzungsgebiet und im unmittelbaren Umfeld sind zahlreiche Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung
(Krippen-, Kita- und Hort-Platze) angesiedelt. Die Schulversorgung im Gebiet erfolgt durch die Willemerschule
(Grundschule), die Deutschherrenschule (Oberstufe) und eine Forderschule sowie einer weiteren Grundschu-
le, drei Gymnasien und zwei Oberschulen im westlich angrenzenden Verflechtungsbereich des Satzungsge-
biets.

Die Grunflachenversorgung im Gebiet ist mit dem Affentorplatz, der Grinflache am Alten Friedhof, dem
Oppenheimer Platz sowie der N&he zum Metzlerpark und zum Mainufer mit einem Versorgungsgrad von 100
Prozent in allen betreffenden Stadtbezirken als sehr gut zu bewerten. Das Angebot an 6ffentlichen Spielplatzen
ist hingegen eher unzureichend. Die Anzahl der Spielplatze je 100 Kinder liegt unter dem gesamtstédtischen
Durchschnitt. Gleichwohl besteht mit dem Spielplatz am ,Alten Friedhof“ ein groBer und gut ausgestatteter
Spielplatz im Gebietszentrum zur Verfligung.

Das gesamte Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ ist mit Einzelhandelsangeboten fiir den taglichen Bedarf sowie
Dienstleistungsangeboten sehr gut versorgt. In den letzten Jahren haben sich in dem Gebiet, insbesondere
im Bereich der Schweizer Stra3e, am Adlhochplatz und im Umfeld der Wallstra3e eine Vielzahl spezialisierter
Einzelhandelsgeschéafte und eine ,gehobene Gastronomie“ angesiedelt, die ein junges, urbanes Publikum
ansprechen und auch Uberértliche Bedeutung haben.

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist als sehr gut zu
bewerten. Nahezu 100 Prozent aller Gebietsbewohner der betreffenden Stadtbezirke wohnen maximal 300
Meter entfernt von einer Haltestelle des OPNV.

4 Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchungen und Analysen zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen von § 172 (1) Nr. 2 BauGB
haben fur das Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ zusammenfassend folgende Befunde ergeben:

4.1 Aufwertungspotenzial

Das Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ weist in der Pilotstudie einen Clusterindex von 1,5 auf und wird damit als
ein Gebiet mit einem hohen Aufwertungspotenzial bewertet. Die Ausprdgung des Clusterwertes liegt damit
deutlich Uber den Werten der Referenzgebiete ,Innere Stadt” (Clusterwert 1,1) und ,Frankfurt am Main ge-
samt” (Clusterwert 0,0).

Es bestehen jedoch zwischen den einzelnen, im Satzungsgebiet ,Sachsenhausen-Nord“ liegenden Stadtbe-
zirksteilen unterschiedlich ausgepréagte Aufwertungspotenziale.
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Zwar liegen alle Indexwerte Uber dem Durchschnittswert der Stadt Frankfurt am Main, jedoch sind, wegen
unterschiedlicher wohnungsstruktureller Verhéltnisse (unter anderem hoher Altbauanteil in privatem Eigen-
tum) die Indexwerte in den Stadtbezirken Sachsenhausen-Nord 300 (Indexwert 1,7) und 321 (Indexwert 2,2)
deutlich héher.

Die Aufwertungspotenziale des Wohnungsbestandes im Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ ergeben sich aus-
weislich der Indikatorenanalyse insbesondere aus dem hohen Anteil an Altbauten sowie den Giberdurchschnitt-
lichen Anteilen an Wohnungen in privater Verfligbarkeit und Kleinwohnungen mit ein- und zwei Zimmern.

Der bauliche Charakter des Gebiets wird durch die uberwiegend in Blockrandbebauung erstellte grinderzeit-
liche Bebauung gepragt. Baustrukturell zerféllt das Satzungsgebiet entlang der ElisabethenstraBe in einen
Ostlichen Teil (Teile der Stadtbezirke 300 und 331) und einen westlichen Teil (Teile der Stadtbezirke 321 und
324). Wahrend im &stlichen, teils stark verkehrsbelasteten Teilgebiet eher schlichte Altbauten mit etwas hé-
heren Anteilen an Nachkriegsbauten zu finden sind, handelt es sich im westlichen Teil des Satzungsgebiets
zum grofB3en Teil um einen attraktiven, hochwertigen Altbaubestand mit reich gegliederten Fassaden zum Teil
in Sandstein ausgefihrt. Viele Gebaude sind mit Erkern und Balkonen versehen und verfligen meist Uber
gepflegte Vorgérten. In einem Teil der Altbauten wurden die Mansardendacher zu Wohnzwecken ausgebaut.

Der Instandhaltungszustand der Gebaude ist insbesondere im westlichen Teilgebiet, von wenigen Fallen abge-
sehen, nach Augenschein gepflegt. Der Anteil der Altbauten, die in den letzten Jahren aufwendig saniert wur-
den, ist jedoch gering. Allerdings signalisieren einzelne Baustelleneinrichtungen und Baugeruste, dass derzeit
verstérkt Sanierungs- und AufwertungsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Vom Gesamtwohnungsbestand des
Satzungsgebiets liegen 59 Prozent, entsprechend circa 4.200 Einheiten, im vor 1948 erstellten Altbau.

In dem Wohnungsbestand bestehen neben der Instandsetzung von Fassaden erhebliche Aufwertungspoten-
ziale insbesondere durch:

¢ kostenaufwendige, mietumlagefahige Wertverbesserungen (unter anderem Anbau von Balkonen und
Aufzugsanlagen, Verbesserung der Sanitarausstattung der Wohnungen insbesondere durch den Ein-
bau von zweiten Sanitérzellen, energetische Geb&audesanierung Gber den EnEV-Standard hinaus),

¢ die Zusammenlegung von Kleinwohnungen zu attraktiven gréBeren Einheiten sowie

e den Dachgeschoss-/Mansardenausbau und die Zusammenlegung der neugeschaffenen Wohnungen
zu Maisonette-Einheiten.

Erganzt wird der Gebaudebestand des Satzungsgebiets durch tiberwiegend in den Altbaubestand eingestreu-
te altere, zwischen 1949 und 1979 erstellte Neubauten die, bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand, einen
Anteil von circa 28 Prozent, entsprechend circa 1.960 Einheiten, ausmachen. Hierbei handelt es sich meist um
in einfacher, schlichter Bauweise erstellte Mietshduser ohne Fassadengliederung und Balkone. Ein Teil dieses
Bestandes ist nach Augenschein nur méBig instandgehalten und befindet sich, von einzelnen modernisierten
Gebauden abgesehen, noch auf dem urspriinglichen Ausstattungsniveau der Gebaudeerstellung. Die Aufwer-
tungspotenziale in diesem Bestand liegen primér im Abriss der Gebaude und dem Neubau hochwertiger, gut
ausgestatteter Wohnungen in der Regel in Verbindung mit EigentumsmafBnahmen.

Von den 1980 und spater erstellen Gebauden im Satzungsgebiet (circa 13 Prozent des Wohnungsbestandes,
entsprechend circa 1.000 Wohneinheiten) dirfte, von einzelnen BaullickenschlieBungen und der Arrondierung
neuer Bauflachen abgesehen, der gréBte Teil als Ersatzbauten abgerdumter Nachkriegsbauten entstanden
sein.

Wie an einzelnen im &lteren Neubau erstellten Gebduden ersichtlich ist, kbnnen in diesem, in der Regel be-
sonders preiswerten Mietwohnungsbestand, jedoch auch durch bauliche Aufwertungen im Bestand erhebliche
Aufwertungspotenziale ausgeschdpft werden durch:

e Dachausbau und zum Teil auch Aufstockung von Wohngebé&uden,

* Modernisierung des Bestandes, insbesondere durch Zusammenlegung von Kleinwohnungen, den Ein-/
Anbau von Fahrstuhlanlagen, den Anbau von Balkonen, die Erneuerung der Sanitérzellen sowie auf-
wendige, Uber den EnEV-Standard hinausgehende, energetische Gebaudesanierung.

Derzeit sind in dem Gebiet circa 32 Prozent des Wohnungsbestandes Eigentumswohnungen. Es besteht da-
her bei den aktuellen wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen noch ein erhebliches Umwandlungspotenzial
(circa 4.800 Wohneinheiten), das in der Regel im Zusammenhang mit der baulichen Aufwertung der umge-
wandelten Wohnungen ausgeschopft wird.

4.2 Aufwertungsdruck

Nach den Ergebnissen der Pilotstudie liegt auf dem Wohnungsbestand des Gebiets ,Sachsenhausen-Nord*
mit einem Indexwert von 2,2 im Vergleich zur Stadt Frankfurt am Main gesamt ein hoher Aufwertungsdruck.
Fir alle Teilbereiche des Satzungsgebiets (Teilflachen der Stadtbezirke Sachsenhausen-Nord 300, 321, 324
und 331) schwankt die Auspragung gering um den Indexwert, bis auf dem Stadtbezirk Sachsenhausen-Nord
(331). Dieser, am 6stlichen Rand des Satzungsgebiets liegende Teilbereich, verfiugt zu groBen Teilen Uber
einen einfacher ausgestatteten und gestalteten Altbaubestand mit héheren Anteilen an Neubauten aus der
Nachkriegszeit. Hier besteht ein niedrigeres mittleres Mietniveau und deutlich reduzierte Eigentumswohnungs-
kauf- und verkaufs- sowie Umwandlungsaktivitaten.
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Anhaltspunkte fir Aufwertungsprozesse im Satzungsgebiet ,Sachsenhausen-Nord* liefern in der Pilotstudie

* das bereits hohe Mietniveau bei der Neuvermietung von Wohnungen (13,13 €/m?, Frankfurt am Main
11,47 €/m2, Median brutto-kalt, 2013),

e die im Auswertungszeitraum 2007, 2011 bis 2013 hohe Anzahl ausgestellter Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung als Indiz reger Umwandlungsaktivitaten (fiir 2,9 Prozent der Geb&dude wurden Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen erteilt; Frankfurt am Main 1,1 Prozent),

¢ die hohe Quote an Verkaufsféllen von Eigentumswohnungen (5,1 Prozent der Wohnungen des Gebiets
haben den Eigentimer gewechselt oder wurden nach Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnung
verauBert; Frankfurt am Main 3,7 Prozent) sowie

* nachfolgende sozialstrukturelle Verdnderungen der Bewohnerschaft unter anderem durch eine hohe
Mobilitat der Wohnbevélkerung (Wanderungsvolumen 2007 bis 2013 von 158 Prozent des Bevolke-
rungsstandes von 2006, Frankfurt am Main 131 Prozent) sowie einem stark Uberproportionalen Ruick-
gang von Beziehern staatlicher Transferleistungen zugunsten einer wirtschaftlich leistungsfahigeren
Bevolkerung (Verédnderung des Anteils der 15- bis unter 65-jahrigen Leistungsempfanger (SGB Il) an
den 15- bis unter 65-jahrigen zwischen 2007 bis 2013 um minus 3,4 Prozent-Punkte, Frankfurt am Main
minus 2,0 Prozent-Punkte).

Das Satzungsgebiet ,Sachsenhausen-Nord” hat, neben den Qualitdten des Gebiets selbst, unter anderem
durch die besondere Beschaffenheit des Wohnungsbestands, die homogene stadtebauliche Anmutung ei-
nes Altbauviertels, das hochwertige, prosperierende Einzelhandels- und Gastronomieangebot, auch durch die
Lage am Grinzug des Mainufers mit dem Museumsviertel, der Ndhe zur City und zum Bankenviertel einen
bedeutenden Aufwertungsdruck im unmittelbaren Verflechtungsbereich. Das Gebiet gilt neben dem Westend,
Nordend und Ostend auf dem lokalen Wohnungsmarkt als ein besonders attraktives innerstadtisches Wohn-
quartier. Bei der gegebenen Lage auf dem innerstadtischen Wohnungsmarkt kann daher davon ausgegangen
werden, dass die aufgezeigten Aufwertungsprozesse in dem Satzungsgebiet auch weiter andauern werden.

4.3 Verdrangungsgefahr

Der Indexwert Verdrangungsgefahr der Pilotstudie misst den sozialen Status (2013) der Wohnbevdlkerung
des Gebiets im Vergleich zu ,Frankfurt am Main gesamt” (0,0) und ,Innere Stadt* (minus 1,6). Er weist fir das
Satzungsgebiet ,Sachsenhausen-Nord“ mit dem Indexwert von minus 3,1 eine im Vergleich zu den Referenz-
gebieten geringe soziale Belastung der Bevélkerung aus. Auch beziiglich der Verdrdngungsgefahr sind in dem
Gebiet teilrAumliche Unterschiede auszumachen.

Die beiden im Osten des Satzungsgebiets liegenden Stadtbezirke ,Sachsenhausen-Nord“ 300 und 331 ha-
ben mit Indexwerten von minus 2,3 und 0,4 eine bedeutend héhere Verdrangungsgefahr als der westliche
Bereich des Gebiets (,Sachsenhausen-Nord“ 321 Indexwert minus 5,1 und ,Sachsenhausen-Nord“ 324 In-
dexwert minus 5,5). Den vorstehend dargestellten Unterschieden in der baulichen Struktur der beiden Teil-
gebiete des Satzungsgebiets entsprechen auch unterschiedliche sozialstrukturelle Merkmale der jeweiligen
Bewohner. Wahrend die Bewohnerschaft im westlichen Teilgebiet im Durchschnitt als eine wirtschaftlich be-
sonders leistungsfahige Bewohnerschaft mit hohem Einkommen und einem hohen Anteil an selbstnutzen-
den Wohnungseigentliimern, geringem Auslénderanteil und sehr geringen Anteilen an Empféangern staatlicher
Transferleistungen beschrieben werden kann, weisen die Bewohner des &stlichen Teilgebiets im Durchschnitt
sozialstrukturelle Merkmale auf, die starker am Durchschnitt der Bevolkerung der Stadt Frankfurt am Main
insgesamt orientiert sind.

Die Auspragungen der einzelnen Indikatoren im Cluster Verdrangungsgefahr belegen flr alle Teilbereiche des
Satzungsgebiets eine soziale und demographische Zusammensetzung der Wohnbevélkerung, die deutlich
von den sozialstrukturellen Auswirkungen des bereits seit vielen Jahren laufenden Aufwertungsprozesses des
Wohnungsbestands, insbesondere der Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlungen und
der Verteuerung der noch vorhandenen Mietwohnungen unter anderem durch Neuvermietung nach Mieter-
wechsel und Modernisierung, gepragt sind.

Auf der Ebene der Durchschnittswerte fur das Gebiet insgesamt (Stand 2013) handelt es sich im Vergleich zu
der Bevolkerung der Stadt Frankfurt am Main um

e eine ,junge Bevdlkerung® mit hohen Anteilen an Personen im erwerbsféhigen Alter und verminderten
Seniorenanteilen (13,2 Prozent Einwohner im Alter von 65 Jahren und mehr, Frankfurt am Main 15,7
Prozent),

* Personen mit vergleichsweise hohen Einkommen (Median der monatlichen sozialversicherungspflichti-
gen Bruttoarbeitsentgelte 4.400,- €, Frankfurt am Main 3.600,- €),

* eine mobile (deutsche) Bevdlkerung mit einer vergleichsweise geringen mittleren Wohndauer (11 Jahre,
Frankfurt am Main 12,2 Jahre)

e verminderte Anteilen nicht-deutscher Bevodlkerung (24,1 Prozent, Frankfurt am Main 27,7 Prozent),
* verminderte Anteile Alleinerziehender (2,6 Prozent der Haushalte, Frankfurt am Main 3,8 Prozent) und
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e um deutlich unterdurchschnittliche Anteile an Empfangern staatlicher Transferleistungen (4,8 Prozent
Empféanger Grundsicherung SGB I, Frankfurt am Main 9,5 Prozent).

Aus den Daten zur Bevdlkerungsentwicklung kann geschlossen werden, dass der Entwicklungstrend verstarkt
in Richtung eines Bevolkerungsaustausches sozial schwacherer Bevdlkerungsteile zugunsten wirtschaftlich
leistungsféhigerer Haushalte geht. Indikatoren hierfiir sind die Entwicklung der Einkommensstruktur mit tber-
durchschnittlichen Einkommenszuwéchsen, die ,Verjingung® der Altersstruktur durch Zuwanderung von Er-
werbsbevoélkerung und die Verminderung von Transferempféngern.

Hinter den Mittel- und Durchschnittswerten muss jedoch die sozialstrukturell heterogene Bevélkerungsstruktur
differenzierter betrachtet werden. So ist insbesondere die konkrete Ausformung der Gemengelage zwischen
Bevolkerungsgruppen mit unterschiedlichem sozialem Status wichtig zur quantitativen Einschétzung der Ver-
drangungsgefahrdung durch Aufwertungsprozesse in dem Gebiet.

Von wohnungsstrukturellen Verdnderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche Maf3nahmen, einer
Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlung
einhergehen, sind in besonderem MaBe Haushalte betroffen, deren Wohnkosten bereits an der wirtschaftli-
chen Belastungsgrenze liegen.

Verdrangungsgefahrdet sind daher zundchst Haushalte in prekéren wirtschaftlichen Verhéltnissen. Im Gebiet
verfligen 13 Prozent der Haushalte Uber ein Nettoeinkommen von weniger als 1.100 €. Unter diesen Einwoh-
nern sind erfahrungsgeman insbesondere die Alleinerziehenden und alleinstehenden Senioreninnen und Se-
nioren auf preiswerten Wohnraum angewiesen.

Des Weiteren sind einer besonderen Verdrangungsgeféhrdung die circa 5 Prozent der Haushalte des Gebiets
ausgesetzt, die zur Bestreitung des Lebensunterhalts auf staatliche Transferleistungen angewiesen sind. Als
weitere, verdrangungsgefahrdete Gruppe sind Personen anzusehen, die auf dem Wohnungsmarkt als Woh-
nungsnachfrager unterprivilegiert sind. Neben Haushalten in prekaren wirtschaftlichen Verhaltnissen sind dies
insbesondere die Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehdrigkeit (25 Prozent der Einwohner).

Darlber hinaus besteht aber besonders in einem unter so hohen Aufwertungsdruck stehenden Gebiet, wie
Sachsenhausen-Nord, auch eine erhebliche Verdrangungsgefahr fur Haushalte (und hier insbesondere Fa-
milien mit Kindern), die trotz guter wirtschaftlicher Lage bereits eine hohe Mietbelastung tragen, so dass ihr
Spielraum fiir weitere Preissteigerungen erschopft ist.

Tabelle: Zusammenfassung der Befunde der Pilotstudie zur Festlegungskulisse*

Region Standardisierte Werte fiir das Cluster ...
Aufwertungspotenzial Aufwertungsdruck Verdrangungsgefahr
300 Sachsenhausen-Nord 1,7 3,0 04
321 Sachsenhausen-Nord 2,2 3,0 -5,1
324 Sachsenhausen-Nord 0,9 2,2 -5,5
331 Sachsenhausen-Nord 1,3 -0,1 -2,3
;gzgﬁgungskulisse 15 2.2 -3,1
Innere Stadt 1,1 2,1 -1,6
Stadt gesamt 0,0 0,0 0,0
Interpretation standardisierte Clusterwerte: 0 = Durchschnitt, gréBer 0 = Uberdurchschnittlich,
kleiner 0 = unterdurchschnittlich

4.4 Zusammenfassung

Das Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ ist ein attraktives innerstédtisches Wohngebiet. Der gefragte Wohnungs-
bestand wird im Mietspiegel Uberwiegend als ,gehobene Wohnlage“ mit einem ,Zentralitdtszuschlag“ aus-
gewiesen. Mit mehreren Senioreneinrichtungen und zahireichen Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung,
einigen Schulen im Gebiet oder im nahen Umfeld sowie mit éffentlichen Grunflachen und einer sehr guten
OPNV-Versorgung kann von einer bedarfsgerechten Infrastrukturausstattung des Gebiets gesprochen werden.

Der Wohngebaudebestand ist in groBen Teilen durch griinderzeitliche Bebauung gepragt. Der Instandhal-
tungszustand dieser Gebaude ist zwar Uberwiegend gepflegt, der Anteil der Altbauten, die in den letzten Jah-
ren umfassend modernisiert wurden, ist nach Augenschein jedoch gering. Dies betrifft auch MaBnahmen der
energetischen Gebaudesanierung. Der Wohnungsbestand des Gebiets weist daher noch erhebliche bauliche
Aufwertungspotenziale auf, fur deren Ausschdpfung bei einem Anteil von 58 Prozent Mietwohnungen in priva-
tem Streubesitz oder im Eigentum privatwirtschaftlicher Unternehmen gilinstige Voraussetzungen bestehen.

4 Die standardisierten Clusterwerte wurden zum radumlichen Bezug auf Festlegungskulisse interpoliert.
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In einem groBBen Teil der Altbauten sind somit noch kostenaufwendige mietumlagefahige Wertverbesserungs-
maBnahmen wie zum Beispiel die Verbesserung der Sanitér- und Kiichenausstattung, der Einbau zweiter
Sanitarzellen, der Anbau von Aufzugsanlagen und Balkonen sowie eine energetische Geb&udesanierung
maéglich. In circa 17 Prozent des Wohnungsbestandes kdnnen dartber hinaus noch kleinere Wohnungen mit
ein und zwei Zimmern zu attraktiven gréBeren Einheiten zusammengelegt werden. Weitere Investitionsanreize
im Altbaubestand des Gebiets bieten der Ausbau von Dachgeschossen und die Zusammenlegung der neuen
Einheiten zu attraktiven Maisonette-Wohnungen.

Zusétzliche erhebliche Aufwertungspotenziale bestehen in dem Gebiet darlber hinaus auch in den — uber-
wiegend in den Altbau eingestreuten — Wohnungsbestanden aus der Nachkriegszeit (circa 28 Prozent aller
Wohnungen). Neben der umfassenden Modernisierung, Anbau von Balkonen und der Zusammenlegung der
in diesem Bestand besonders haufigen Kleinwohnungen liegen hier besondere Wertschépfungsmaoglichkeiten
in dem Abriss, insbesondere der Schlichtbauten, und dem Neubau hochwertiger Wohneigentumsanlagen.

Circa 32 Prozent der Wohnungen des Gebiets befinden sich derzeit im Wohneigentum. Die bauliche Aufwer-
tung von Mietwohnungsbestanden und der damit erzielbare héhere Verkaufserlds gelten im Allgemeinen als
Voraussetzung zur Aufteilung in Einzeleigentum. Aufgrund der attraktiven Innenstadtlage des Wohnungsbe-
standes und der zunehmend starken Nachfrage nach Wohneigentum in der Stadt Frankfurt am Main ist davon
auszugehen, dass auf den circa 4.800 Mietwohnungen im Gebiet weiterhin ein hoher Umwandlungsdruck liegt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen belegen, dass in den vergangenen Jahren in dem Satzungsgebiet
»~oachsenhausen-Nord“ Aufwertungsprozesse in Teilen des Wohnungsbestands stattgefunden haben. Neben
der Lagequalitat, der besonderen Beschaffenheit und der auBerlichen Erscheinung des Wohnungsbestands
sprechen auch das hohe Mietniveau bei der Neuvermietung, rege Umwandlungs- und Verkaufsaktivitaten
sowie bereits in den letzten Jahren eingetretene Verédnderungen in der Bevdlkerungsstruktur zugunsten einer
wirtschaftlich leistungsfahigeren Wohnbevdlkerung fur einen hohen, anhaltenden Aufwertungsdruck auf das
Gebiet. Augenscheinlich auffallig sind zudem aktuell stattfindende oder kirzlich abgeschlossene Modernisie-
rungstatigkeiten am Wohnungsbestand sowie ein prosperierender Einzelhandels- und Gastronomiebesatz mit
Angeboten fir junge zahlungskraftige Bevolkerungsgruppen. Mit einem Andauern der erhaltungsrechtlich rele-
vanten Aufwertungsprozesse ist unter Berlicksichtigung der noch bestehenden Aufwertungspotenziale daher
auch kinftig zu rechnen.

Die derzeitige Bewohnerschaft des Gebiets ,Sachsenhausen-Nord“ lasst sich insgesamt als eine gemischte,
ausgeglichene Bevdlkerungsstruktur beschreiben, die im Vergleich zu Frankfurt gesamt auf der Ebene der
Durchschnittswerte etwas ,jinger® ist und Uberproportional viele Erwerbstéatige hat. Der Anteil der Haushalte,
die staatliche Transferleistungen beziehen ist vergleichsweise gering, auch liegen die Quoten der nicht-deut-
schen Bewohner und der Alleinerziehenden-Haushalte unter den Werten fir die Stadt gesamt. Diese Fest-
stellungen treffen insbesondere auf die westlichen Teilbereiche des Gebietes zu, wahrend die Bevdlkerung im
Osten des Gebiets beziglich ihrer Kenndaten zur Sozialstruktur ndher am Frankfurter Durchschnitt liegt.

Im Zusammenhang mit den Entwicklungstendenzen der letzten Jahre kann die aktuelle soziodemografische
Struktur der Wohnbevdlkerung in dem Gebiet als Ergebnis der bereits seit langerem andauernden Segrega-
tionsprozesse angesehen werden. Die Befunde lassen die Fortsetzung der sozial selektiven Bevdlkerungs-
wanderung erwarten, das heiB3t, dass der Anteil der Haushalte mit Migrationshintergrund und/oder geringerer
wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit, zugunsten héherer Einkommensgruppen weiter zuriickgeht und auch der
Anteil an Haushalten, die fur ihren Lebensunterhalt staatliche Transferleistungen erhalten weiter sinken wird.
Die Haushaltsstruktur wird sich zudem zugunsten kleinerer Ein- und Zwei-Personen Haushalte verandern mit
der Folge, dass Familien mit Kindern - und dabei insbesondere solche, die auf Transferleistungen angewiesen
sind - abnehmen werden.

Mit dem Erlass einer Milieuschutzsatzung fiir das Gebiet werden die Vermeidung der zu befurchtenden einseiti-
gen Bevdlkerungsentwicklung und der Schutz der Wohnbevolkerung des Gebiets in der derzeitigen demografi-
schen und sozialen Zusammensetzung verfolgt. Die aktuelle heterogene Bewohnerstruktur, die sich aus Haus-
halten mit unterschiedlichem sozialen Status und Alter zusammensetzt, wird durch die Aufwertungsprozesse
erheblich gestért und die derzeitige gebietstypische soziale Mischung zugunsten eines weiteren Anwachsens
der wirtschaftlich leistungsféhigeren Bevoélkerungsgruppen verandert. Damit ergibt sich aus den vorstehend
dargelegten baulichen und wohnungswirtschaftlichen Aufwertungspotenzialen sowie dem anhaltenden Auf-
wertungsdruck auf das Gebiet eine erhebliche Verdrangungsgeféahrdung von Teilen der Wohnbevélkerung mit
der Gefahr einer grundlegenden Veradnderung der sozialen Gebietscharakteristik und Zusammensetzung. Es
ist zu beflirchten, dass hierdurch die auf der derzeitigen sozialen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
des Gebiets beruhenden sozial-rdumlichen Bindungen und das ausgewogene Verhaltnis zwischen Bewohner-
schaft und Infrastrukturbesatz bedroht werden.

Die sich durch das Erhaltungsrecht ergebende Schutzwirkung vor einer Verdrangung ist neben den Haus-
halten mit niedriger Mietzahlungsféhigkeit, insbesondere fiir auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Bevol-
kerungsgruppen wie nicht-deutsche Bewohner, Alleinerziehende und (insbesondere altere) Empfénger von
Transferleistungen von hoher Bedeutung. Zum Erhalt der Bevolkerungsstruktur in der derzeitigen Zusammen-
setzung ist dartiber hinaus auch eine Schutzwirkung fir Haushalte (und hier insbesondere Familien mit Kin-
dern) mit mittleren Einkommen erforderlich, die bereits jetzt eine hohe Mietbelastung zu tragen haben und die
befurchten missen, weitere Mietsteigerungen in der Folge von baulichen Aufwertungsprozessen nicht mehr
tragen zu kénnen.



04.12.2018 / Nr. 49, 149. Jhg. Amtsblatt / Seite 1833

5  Stadtebauliche Folgen der Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung fir den Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen
besonderer stéddtebaulicher Griinde zum Schutz der Wohnbevdlkerung in der derzeitigen Zusammensetzung.

Auf der Grundlage der dargestellten Analyse der Wohnungsversorgung und der sozialstrukturellen Zusam-
mensetzung der Bevdlkerung sowie der zu erwartenden baulich-stéddtebaulichen Entwicklung des Gebiets
mussen somit bei einem Verzicht auf eine Erhaltungssatzung erhebliche stadtebauliche Nachteile befirchtet
werden.

Der Verlust preiswerten Wohnraums in dem Satzungsgebiet kann im Angebotsmarkt in Frankfurt am Main
nicht hinreichend ausgeglichen werden, weil sich auf allen Wohnungsteilmarkten Frankfurts das Angebot an
preiswerten Mietwohnungen zunehmend reduziert. In der Folge besteht die Notwendigkeit der Schaffung ver-
billigter Ersatzbauten. Zur Vermeidung beziehungsweise Minderung o6ffentlicher Investitionen in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemesse-
nem Wohnraum geboten, planungsrechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums
einzusetzen.

Die Verdrangung von gréBeren Teilen der Bewohnerschaft fuhrt zudem zu verstarkten Segregationsprozes-
sen in Gebieten, in denen noch fir sie bezahlbare Wohnungsbestande zu finden sind. Hierdurch kann es zur
Uberforderung lokaler Sozialsysteme flihren. Zur Sicherung der Chancengleichheit und gleicher Lebensver-
héltnisse entstehen Anpassungserfordernisse an die Infrastruktur in diesen Gebieten und gegebenenfalls die
Notwendigkeit von Investitionen im Bereich ,Soziale Stadt“ oder dhnlichen Programmen. Es besteht darlber
hinaus die Gefahr, dass die verdrangte Bevélkerung andernorts Verdrangungsdruck auf die dort befindliche
Bevolkerung ausibt und eine Art ,Verdrangungskette” auslésen kann, die sich zusétzlich auf weitere Gebiete
der Stadt stadtebaulich negativ auswirkt.

Das Gebiet ist mit mehreren Senioreneinrichtungen und zahlreichen Einrichtungen zur Kindertagesbetreu-
ung, einigen Schulen im Gebiet oder im nahen Umfeld sowie mit &ffentlichen Grianflachen infrastrukturell sehr
gut ausgestattet. Das Angebot deckt die spezifische quartiersbezogene Nachfrage und ist auf die Wohnbe-
durfnisse abgestimmt. Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen
Zusammensetzung der Bevodlkerung, insbesondere im Altersaufbau mit geringeren Kinderzahlen und Senio-
renanteilen, wirde wegen Minderauslastung eine Anpassung der sozialen Infrastruktur im Gebiet und Ersatz-
investitionen in anderen Gebieten der Stadt notwendig machen.

Mit dem Zuzug einkommensstérkerer Bevolkerungsgruppen erhéht sich dartiber hinaus in der Regel auch
der Motorisierungsgrad mit der Folge eines verstarkten Parkdrucks. Aktuell ist der private Personenkraftwa-
genbestand mit 309 Personenkraftwagen je 1.000 Einwohner® im Satzungsgebiet noch unterdurchschnittlich
ausgepragt. Eine Zunahme des Kraftfahrzeugbestands und damit eine weitere Verknappung des bereits jetzt
unzureichenden Parkplatzangebots im zentralen Bereich Sachsenhausen-Nord wiirde das Erfordernis zusétz-
licher Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur verstarken.

6 Ziele der Milieuschutzsatzung

In der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass im Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“ sowohl ein hohes Aufwer-
tungspotenzial als auch ein erheblicher Aufwertungsdruck vorliegen und Teile der derzeitigen Wohnbevélke-
rung durch weitere AufwertungsmaBnahmen in dem Gebiet verdrdngungsbedroht sind. Gleichzeitig hat die
Untersuchung ergeben, dass ein aufeinander abgestimmtes Verhaltnis von sozialer Infrastruktur, Wohnungs-
angebot und Zusammensetzung der Gebietsbevélkerung besteht, das durch weitere bauliche Aufwertungs-
und Veranderungsmafnahmen gestort wird. Der Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB ist darauf gerichtet, eine Zunahme der Verdrangung der Wohnbevédlkerung und eine weitere sozia-
le Entmischung zu verhindern. Der Verdrangungsschutz erhélt in dem Gebiet auch deshalb eine besondere
Bedeutung, weil die Aufwertungsprozesse in dem Quartier bereits so weit fortgeschritten sind, dass die, der
mittleren und unteren sozialen Schicht zuzuordnenden Bevdlkerungsteile stark reduziert sind. Eine weitere
soziale Entmischung wirde dazu flhren, dass das Satzungsgebiet seinen Charakter als Wohngebiet fur breite
Schichten der Bevolkerung verliert und dass durch die obengenannten stédtebaulichen Folgewirkungen der
Entmischung 6ffentliche Investitionen erforderlich wéaren.

Die soziale Zusammensetzung der Bevélkerung im Satzungsgebiet ist dadurch geféhrdet, dass durch Ruick-
bau, Anderung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen sowie durch Uberzogene Modernisierungen, die
Zusammenlegung von Wohnungen oder die Begriindung von Wohneigentum weitere strukturelle Verdnderun-
gen des Mietwohnungsangebots bewirkt werden. Diese wohnungsstrukturellen Verdnderungen fiihren zu einer
weiteren sozialen Entmischung im Gebiet ,Sachsenhausen-Nord“, wodurch sich die bestehende Eigenart des
Gebietes nachhaltig veradndern wirde.

Ziel der Milieuschutzsatzung ist die Vermeidung der Verdrangung sozialschwécherer Bevdlkerungsgruppen
und die Erhaltung von in Ausstattung und Mietpreis angemessenem Wohnraum fir untere und mittlere Ein-
kommensgruppen.

5 Raumlicher Bezug Festlegungskulisse interpoliert
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Im Einzelnen sind folgende Ziele zu benennen:

¢ die Vermeidung einer in der Alters-, Haushalts- und Einkommensstruktur unausgewogenen sozialen
Struktur,

¢ die Erhaltung eines in WohnungsgréBen, Wohnstandards und der Miethéhe breit gefacherten Mietwoh-
nungsangebots,

» die Verhinderung von ModernisierungsmaBnahmen, die einen den zeitgeméaBen Standard Ubersteigen-
den Wohnkomfort zum Ziel haben und zu einer Verdrangung fihren kénnen,

* die Vermeidung einer Verdrangung, die durch das Entfallen preisgunstigen Wohnraums und die Um-
wandlung von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen bewirkt werden, und derentwegen an anderer
Stelle Wohnraumersatz geschaffen werden musste,

¢ die Vermeidung einer Verdrangung von einkommensschwachen Einwohner, durch die die Stadt Frank-
furt am Main im Rahmen der Wohnungsvermittlung tatig werden misste,

¢ die Vermeidung einer Verdrangung, durch die an anderer Stelle im Stadtgebiet eine Konzentration von
Sozialgruppen eintreten wirde, fur die die Stadt durch die Bereitstellung von Infrastrukturen oder durch
MaBnahmen der sozialen Stadtentwicklung tatig werden musste.

Ziel ist es auch zu verhindern, dass durch die Verdrangung in andere, periphere Stadtgebiete in diesen eine
Konzentration von Haushalten entsteht, die sozialer Fiirsorge (wie der Kinder- und Jugendhilfe, der Altenpfle-
ge und der Wohnungsfirsorge) bedurfen.

7 Kriterienkatalog fir die Zulassigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen
MaBnahmen aufgrund des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Milieuschutzsatzung stellt einen Genehmigungsvorbehalt dar: Ein Vorhaben, das im Geltungsbereich der

Milieuschutzsatzung liegt, wird im Einzelfall daraufhin berprift, ob der Riickbau, die Anderung oder die Nut-

zungsanderung mit den Zielen der Milieuschutzsatzung Ubereinstimmt. Diese Vorhaben sind auch dann ge-
nehmigungspflichtig, wenn sie keiner Genehmigung nach der Hessischen Bauordnung beduirfen.

Im Einzelfall sind bei der Prifung der Genehmigungsféhigkeit die planungs- und bauordnungsrechtlichen Kri-
terien zu Grunde zu legen. So ist insbesondere bei Nutzungsédnderung - zum Beispiel von Wohnen in Blro -
der planungsrechtlich maBgebliche Gebietscharakter zu wahren.

Liegen bei der Prifung Hinweise vor, dass die bauliche MaBBnahme zu einer nachteiligen Verédnderung der
sozialen Zusammensetzung fuhrt oder die Verdrangung verstarken wirde, ist das Vorhaben als Verstof3 gegen
die Ziele der Milieuschutzsatzung zu bewerten und unter Bericksichtigung der bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Kriterien gegebenenfalls zu versagen.

Bauliche MaBnahmen, die in der Regel zu einer Verdnderung der sozialen Struktur fihren kénnen, sind:

e Abbruch und Ruckbau - auch die teilweise Beseitigung - von Wohnungen beziehungsweise Wohnge-
bé&uden,

e Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe,

» Anderungen bestehender Wohnungen (baulicher Anlagen), wenn der allgemein Ubliche Frankfurter
Standard von (Miet-)Wohnungen Uberschritten wird,

Schaffung einer Wohnung (auch durch Dachgeschossausbau), wenn sie groBer als 130 m? ist,
Zusammenlegung von Wohnungen zu einer GroBwohnung von mehr als 130 m2,

Neue Balkone, Dachterrassen und Wintergéarten gré3er als 8 m?,

Personenaufzlige, die nur einzelne, obere Geschosse erschlieB3en.

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn unter Berlcksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der bauli-
chen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB).

Zu genehmigen sind (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 und Nr. 1a BauGB) bauliche ModernisierungsmaBnahmen wie

e ein zeitgemaBer Ausstattungszustand entsprechend dem Ausstattungsstandard durchschnittlicher Woh-
nungen im Satzungsgebiet (Grundausstattung im Hinblick auf Sanitéar- und Elektroinstallation sowie
zentrale Heizungsversorgungsanlagen),

* energiesparende MaBnahmen (Erfullung der EnEV-Mindestanforderungen),

¢ MaBnahmen, die der Barrierefreiheit beziehungsweise der besseren Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von
Wohnungen dienen,

¢ Balkone und Dachterrassen kleiner als 8 m?,
¢ bauordnungsrechtliche Mindeststandards.

Bauliche MafBnahmen, die darauf gerichtet sind, vorhandene Instandhaltungsméngel zu beseitigen oder die
Wohnverhaltnisse durch Modernisierung an einen zeitgeméfen Ausstattungsstandard heranzufiihren und da-
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bei eine durchschnittliche Ausstattung des Wohnraums nicht Uberschreiten, dienen der Erhaltung der Wohn-
funktion des Gebietes und damit der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung. Sie kénnen zwar qualitativ
aufwertende BaumaBnahmen darstellen, dennoch verhindert der Schutz der Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung nicht die Herstellung eines bauordnungsrechtlichen Mindeststandards oder eines zeitgeméBen,
durchschnittlichen Wohnbaustandards.

Satzung der Stadt Frankfurt am Main

Erhaltungssatzung Nr. 56
- Nordend-Sud -

Geobasisdaten:© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 09.2015

Geman § 5 Hessische Gemeindeordnung, § 172 (1) Nr. 2 Baugesetzbuch hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Frankfurt am Main am 08.11.2018 § 3343 die Erhaltungssatzung als Satzung beschlossen.

gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister



Seite 1836 / Amtsblatt 04.12.2018 / Nr. 49, 149. Jhg.

Die Beschlussfassung Uber die Erhaltungssatzung als Satzung wird hiermit bekanntgemacht. Mit der Bekannt-
machung tritt die Erhaltungssatzung in Kraft.

Die Erhaltungssatzung wird im Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main, Planungsdezernate, 60311
Frankfurt am Main, Kurt-Schumacher-StraBe 10, Bauteil C, Raum 212 vom Tag der Verdffentlichung dieser
Bekanntmachung an wahrend der folgenden Dienststunden

dienstags und donnerstags von 08:30 Uhr - 12:30 Uhr

sowie nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung unter der Telefonnummer 069 / 212 - 44 116 zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und lber ihren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Magistrat
Stadtplanungsamt

Der Text der oben bekanntgemachten Satzung lautet wie folgt:

§1 Geltungsbereich

(1)  Diese Erhaltungssatzung Nr. 56 - Frankfurt am Main - Nordend-Sud - gilt innerhalb des Gebietes, das in
der Ubersichtskarte dargestellt ist.

(2) Die Grenzen dieses Gebietes sind in einer Karte im MaBstab 1:2.000 vom 12.10.2016 eingetragen. Die
Karte ist Bestandteil dieser Satzung. Die Karte mit der Erhaltungssatzung wird vom Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main - Stadtplanungsamt - verwahrt.

§ 2 Erhaltungsziele

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

§ 3 Genehmigungspflicht, Versagungsgriinde

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 (1) Satz 1 BauGB).

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Bertick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar
ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB). Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaBen Ausstattungszustandes
einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1 BauGB),

1a. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient (§ 172 (4) Satz 3 Nr. 1a BauGB).

§4 Genehmigungsverfahren, Ubernahmeanspruch, Erérterungspflicht

(1) Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; § 22 (5) Satz 2 bis 5 BauGB ist entsprechend an-
zuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt; im Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahren wird Uber die in § 3 (2) bezeichneten
Belange entschieden (§ 173 (1) BauGB).

(2) Der Antrag ist schriftlich beim Magistrat der Stadt Frankfurt am Main zu stellen und bei der Bauaufsicht
- Kurt-Schumacher-Straf3e 10, 60311 Frankfurt am Main - einzureichen.

(3)  Vor der Entscheidung Uiber den Genehmigungsantrag hat der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main mit
dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fir die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erdrtern sowie Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu héren (§ 173 (3)
BauGB).

§ 5 Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten

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

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 (3) BauGB mit einer GeldbufBe bis zu dreiBigtausend Euro
geahndet werden.

§ 6 Andere Vorschriften

Die bei einem beantragten Vorhaben anderen anzuwendenden Rechtsvorschriften, wie zum Beispiel
die Hessische Bauordnung, bleiben durch diese Satzung unberihrt.

Frankfurt am Main, den 27.11.2018

Der Magistrat
gez. Peter Feldmann
Oberbiirgermeister
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1 Einleitung

Fir das Gebiet ,Nordend 11 in Frankfurt am Main hat die Stadtverordnetenversammlung am 26.02.2015 einen
Aufstellungsbeschluss fur eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung geman
§ 172 (1) Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Im Zuge der Aufstellung der Satzungen wurde far den
Bereich ,Nordend III* eine vertiefende sozialrdumliche Studie erstellt und die Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung sowie der Wohnungsbestand erhoben. Auf dieser Grundlage wurde die Abgrenzung der Gebiete
Uberpriaft und in der Form geéndert, dass in dem Bereich nunmehr zwei Erhaltungssatzungen beschlossen
werden sollen - die Erhaltungssatzung Nr. 50 - Nordend-Mitte und die Erhaltungssatzung Nr. 56 - Nordend-
Sid.

Der Untersuchungsraum umfasst die Stadtbezirke beziehungsweise TeilrAume der Stadtbezirke 120, 130, 201,
203, 211, 212, 221, 222 und 230.

- i 1 ] ' E af : . :‘" y - = = g,
@ [k s S S NNERSTABE SR LT o
E o O T E hungsbersch des AlstEiungsheschiusss
i suimenncsnemmer, L. 2071 :I Gellungsberescn der Mikuscnulzeaiung

Die Untersuchung des im Aufstellungsbeschluss ,Nordend III* festgelegten Gebiets hat ergeben, dass fiir Teil-
bereiche die Anwendungsvoraussetzungen nicht gegeben sind:

Im Nordwesten des urspriinglichen Geltungsbereichs (Westlicher Teilbereich des Stadtbezirks 201 und Grof3-
teil des Stadtbezirks 203) besteht nach den Ergebnissen der Indikatorenanalyse insgesamt ein geringes bis
sehr geringes Aufwertungspotenzial. Es handelt sich bei dem Gebiet in groBen Teilen um eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern und Stadtvillen, die sich Uberwiegend in sehr gutem baulichem Zustand befinden. Die
Wohnbevélkerung zeichnet sich im Mittel durch eine Uberdurchschnittlich hohe wirtschaftliche Leistungsféhig-
keit aus, entsprechend weist die Indikatorenanalyse nur eine sehr geringe Verdrdéngungsgefahr fur die Stadt-
bezirke 201 und 203 aus.

Im Norden und Nordosten des Untersuchungsgebiets (Teilbereiche der Stadtbezirke 212 und 222) wurden in
der Indikatorenanalyse ebenfalls nur ein geringes Aufwertungspotenzial und ein geringer Aufwertungsdruck
festgestellt.
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Die stadtebauliche Struktur dieser Teilbereiche wird in groBen Teilen durch Nachkriegsbebauung oder éltere
Siedlungsstrukturen gepréagt, die durch eine Eigenheimsiedlung im norddstlichen Randbereich erganzt wird.
Zudem sind gréBere Flachen mit dffentlicher Infrastruktur belegt. Der Wohnungsbestand befindet sich tiberwie-
gend in einem guten Instandhaltungszustand.

Fir die tUbrigen Bereiche des Untersuchungsgebietes ,Nordend IlI“ mit den Stadtbezirken beziehungsweise
Teilrhumen der Stadtbezirke Nordend-West und Nordend-Ost wurde das Vorliegen der Anwendungsvoraus-
setzungen fur eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nach § 172 (1) Satz 1
Nr. 2 BauGB festgestellt.

Aufgrund der kleinrdumlichen bau- und wohnungsstrukturellen Besonderheiten und der sozialrdumlichen Zu-
sammenhange der Quartiere werden fur das Untersuchungsgebiet ,Nordend III* die Satzungsgebiete ,Nord-
end-Mitte®, ,Nordend-Siid“ sowie ,Berger Stra3e” (auch als Teilbereich der Aufstellungsbeschliisse fiir die
Gebiete ,Bornheim“ und ,,Ostend®) abgegrenzt.

Die beiden Satzungsgebiete ,Nordend-Mitte” und ,Nordend-Siid“ grenzen direkt aneinander an. Das Gebiet
»,Nordend-Mitte* ist in groBen Teilen durch griinderzeitliche Blockrandbebauung geprégt. Demgegeniber stellt
das Gebiet ,Nordend-Sud“ ein stadtebaulich heterogenes Quartier dar, in dem neben Altbauten auch viele
Bauten der 60er- und 70er-Jahre zu finden sind. In dem Gebiet ,Nordend-Sid“ wurde ein héheres Aufwer-
tungspotenzial und ein signifikant geringerer Aufwertungsdruck als im Gebiet ,Nordend-Mitte” festgestellt.

Die unterschiedlichen bau- und bevélkerungsstrukturellen Verhaltnisse in den beiden Gebieten lassen in den
nachsten Jahren auch unterschiedliche Entwicklungsverldufe erwarten. Die gesonderte Festlegung von zwei
Erhaltungsgebieten ermdglicht es, im Rahmen der Uberpriifung der Erhaltungsgebiete, ein Gebiet, in dem
die Anwendungsvoraussetzungen zu einem spateren Zeitpunkt nicht mehr bestehen, aufzuheben, ohne die
Satzung des anderen Teilraums andern zu muissen.

Der zentrale und zentral-6stliche Bereich (Stadtbezirke beziehungsweise Teilrdume der Stadtbezirke 201, 203,
211, 212, 221 und 222) des urspringlichen Geltungsbereichs des Aufstellungsbeschlusses fir das Gebiet
»,Nordend IlI“ wird in der Erhaltungssatzung ,Nordend-Mitte“ beriicksichtigt. Der Stadtbezirk 230 ist Teil des
Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung ,Berger StraB3e“.

Im Folgenden werden die Anwendungsvoraussetzungen fiir das Gebiet ,Nordend-Sid“ begriindet sowie die
Ziele der Milieuschutzsatzung erldutert. Dariiber hinaus wird fur die Satzung ein Kriterienkatalog als Grund-
lage fur die einzelfallbezogene Prifung der Zuldssigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen MaBnahmen im
Sinne des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB dargelegt.

Die Begriindung der Notwendigkeit einer Satzung zum Erhalt der sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung aus stadtebaulichen Griinden geméai § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir das Gebiet ,Nordend-Sud”
beruht auf den Ergebnissen

e der Analyse soziodemografischer, sozial- und wohnungsstruktureller sowie wohnungswirtschaftlicher
Indikatoren,

¢ einer baulich-stadtebaulichen Bestandsaufnahme und

* der Bewertung von Bedarf und Ausstattung des Gebiets mit 6ffentlichen Angeboten und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur.

2 Methodik

Grundlage fur die Abgrenzung des mit Aufstellungsbeschluss vom 26.02.2015 zum méglichen Erlass einer
Erhaltungssatzung zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (im Folgenden ,Milieuschutz-
satzung®) festgelegten Untersuchungsbereichs ,Nordend III“ sind die Ergebnisse der ,Pilotstudie zu Anforde-
rungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,,Aufwertungspotenzial und Verdrangungsgeféhrdung in Frankfurt am
Main“! (im Folgenden ,Pilotstudie®). Die Pilotstudie stellt ein standardisiertes, empirisch abgesichertes Verfah-
ren zur laufenden Beobachtung der ,Aufwertungsgefahr und Verdrangungsgeféhrdung“ der Stadtbezirke auf
Grundlage der in Frankfurt am Main verfligbaren und fortschreibungsfahigen sekundérstatistischen Daten zur
Verfugung.

Die Ergebnisse der Pilotstudie ermdglichen einen vergleichenden Uberblick Gber den quantitativen Umfang
von Gentrifizierungsprozessen in den einzelnen Stadtbezirken zum Zeitpunkt der Datensténde (in der Regel
2013) und kénnen fir ein ,,Grobscreening“ von Verdachtsgebieten fur Milieuschutzsatzungen genutzt werden.
Sie liefern Indizien fur ,Gefdhrdungslagen” der Wohnbevélkerung in einzelnen Stadtbezirken und kdnnen ins-
besondere flr die Abwagung, fiir welche Stadtbezirke vertiefende Untersuchungen durchgefuhrt beziehungs-
weise welche Stadtbezirke unter einen ,Beobachtungsstatus® gestellt werden sollten, herangezogen werden.
Zusatzlich stellt die Pilotstudie mit den Daten, die in die einzelnen Indikatorenauspragungen eingegangen
sind, auch die Datenbasis flr die unter Kapitel 4 im Einzelnen dargelegte Begriindung der Milieuschutzsatzung
zur Verfligung.

' ,Pilotstudie zu Anforderungen an ein kleinrdumiges Monitoring ,Aufwertungspotenzial und Verdrdngungsgefahrdung* in Frankfurt am Main“: S.T.E.R.N.
GmbH / argus gmbh im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt; Berlin, 2016
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Zur Bestimmung des Gebiets, in dem aus stadtebaulichen Grinden die Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung erhalten werden soll, werden in der Pilotstudie die Auspragungen von insgesamt 21 Einzelindikatoren
analysiert, die geeignet sind, die Phdnomene ,,Aufwertungspotenzial im Wohnungsbestand®, ,,Aufwertungs-
druck auf den Wohnungsbestand und die Wohnbevdlkerung des Stadtbezirks“ und ,Verdrangungsgefahr der
Wohnbevélkerung des Stadtbezirks® quantitativ zu beschreiben.

Fir die drei Cluster werden Uberwiegend aus amtlichen Angaben

* wohnungswirtschaftliche Indikatoren (Baualter, Angebotsmieten, Wohnungsschlissel, Mietwohnungs-
anteil, Eigentumerstruktur, Umwandlungsquoten, Wohndauer und andere)

¢ demographische Indikatoren (Bevdlkerungsentwicklung, Altersstruktur, Staatsangehdérigkeit, Haushalts-
gréBen und andere) sowie

* sozialstrukturelle Indikatoren (sozialversicherungspflichtige Einkommen, Anteile Transferempfanger und
andere)

genutzt. In den Auspragungen der Cluster Aufwertungspotenzial und Verdradngungsgefahr werden aktuelle
Datensténde (Statusindikatoren), in dem Cluster Aufwertungsdruck Verlaufsdaten (Dynamikindikatoren) be-
rcksichtigt.

Zur Zusammenfassung der Ergebnisse der einzelnen Cluster werden die jeweiligen Indikatorenauspragungen
standardisiert?. Als Bewertungsreferenz dienen die Werte der einzelnen Indikatoren fiir die Stadt Frankfurt am
Main (gesamt). Entsprechend erhalt die standardisierte Auspragung den Wert 0, wenn der Wert dem arithme-
tischen Mittel der Stadt insgesamt entspricht; positive Werte bedeuten eine Uberdurchschnittliche, negative
Werte hingegen eine unterdurchschnittliche Auspragung. Die Clusterergebnisse werden in vier Kategorien
zwischen ,gering®, ,durchschnittlich“, ,hoch” und ,sehr hoch“ bewertet®.

Fur die vertiefenden Untersuchungen in dem Gebiet des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung zum
Zeitpunkt der Aufstellung wurde im Wesentlichen auf den vorhandenen Datenapparat der Pilotstudie mit den
Indikatoren zum Aufwertungspotenzial, zum Aufwertungsdruck und zur Verdrangungsgefédhrdung sowie den
daruber hinaus ermittelten, nicht in das Bewertungscluster aufgenommenen Indikatoren, zurlickgegriffen.

Die zuséatzlich herangezogenen Indikatoren basieren auf ergdnzende und vertiefende Recherchen und unter-
suchungszielbezogene Auswertungen. Zur Ermittlung von Aufwertungsspielrdumen im Gebaudebestand, Um-
nutzungstendenzen sowie endogenen und exogenen Aufwertungspotentialen wurden in Gebietsbegehungen
systematische qualitative und quantitative Erhebungen der baulich-stddtebaulichen Strukturen durchgefiihrt.
Nach Augenschein wurden auch typische Zeichen der Aufwertung beziehungsweise eines bestehenden Auf-
wertungsdrucks erfasst (zum Beispiel Dachgeschossausbau, Balkon- und Fahrstuhlanbau, aufwendige Fas-
sadengestaltungen, Veranderung der Gewerbestruktur). Die Ergebnisse der Gebietsbegehungen stellen die
wesentliche Grundlage zur rAumlichen Abgrenzung des Satzungsgebiets dar.

Anhand vorhandener Fachplanungen und statistischer Unterlagen zur infrastrukturellen Ausstattung der Stadt-
bezirke beziehungsweise Stadtteile wurden daruber hinaus Erkenntnisse zur Bewertung des Bedarfs und der
Ausstattung des Gebiets mit Angeboten und Einrichtungen der éffentlichen und sozialen Infrastruktur gewon-
nen. Hierzu gehéren etwa das Angebot an Bildungs- oder nutzergruppenspezifischen Einrichtungen oder aber
die Versorgung mit Griin- und Spielflachen.

3 Abgrenzung des Satzungsgebietes

Fur das Gebiet ,Nordend-Sud“ konnten stadtebauliche und sozialstrukturelle Zusammenhénge festgestellt
werden, die Uber die Grenzen der Stadtbezirke hinausgehen. Unter Berlicksichtigung der baustrukturellen und
sozialrAumlichen Zusammenhange setzt sich das Satzungsgebiet aus jeweils einem Stadtbezirk der Stadtteile
Nordend-West und Nordend-Ost zusammen.

3.1 Beschreibung der Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung entspricht den duBeren Grenzen der Stadtbezirke 120 und 130.
Er wird

¢ im Westen von der Eschenheimer Landstral3e,
¢ im Norden von der FichardstraB3e, Hermannstra3e, KoselstraBe und Bornheimer Landstraf3e,

¢ im Osten von der ElkenbachstraBe, dem sldlichen Bereich des Merianplatzes, der HegelstraBe und
dem Sandweg

e sowie im Suden von der Friedberger Anlage, der Berger StralBe, dem Mauerweg, der Mercatorstra3e
und der Eschenheimer Anlage begrenzt.

2 Die Standardisierung der Auspragungen erfolgt methodisch mittels z-Transformation der Auspragungen, die Bildung der Clusterwerte durch Addition der
standardisierten Indikatorenausprédgungen des jeweiligen Clusters.

3 Die Einordnung der Ergebnisse in Bewertungsklassen erfolgt anhand der Standardabweichung mit einem dynamischen, aus der Datentabelle abgelei-
teten Bewertungsmodell (bis zur Halfte des negativen Werts der Standardabweichung ,gering“, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte des
positiven Werts der Standardabweichung ,durchschnittlich®, oberhalb des vorgenannten Werts bis zur Halfte der Differenz zwischen dem Maximalwert
der Wertetabelle und der Halfte der Standardabweichung ,hoch®, oberhalb des vorgenannten Werts ,sehr hoch®).
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3.2 Beschreibung des Gebiets

Das sich tber eine Flache von circa 0,68 km? erstreckende Gebiet ,Nordend-Siud“ umfasst rund 7.500 Woh-
nungen mit etwa 12.300 Einwohnern (Stand 2011 / 2013). Es erstreckt sich im stdlichen Bereich der Stadtteile
Nordend-West und Nordend-Ost zwischen der Eschenheimer LandstraBe und dem Sandweg und wird durch-
quert durch den Oeder Weg, die Eckenheimer Landstral3e, die Friedberger Landstra3e und die Berger Stral3e.

Der Stadtteil Nordend entstand in der Grinderzeit als ndrdliche Ausdehnung der stadtischen Bebauung als
dichtes Wohngebiet mit meist vierstéckigen Hauserzeilen. ,Nordend-Sid“ ist auch heute noch ein hoch ver-
dichtetes Wohngebiet, das sich durch seine innerstédtische Lage auszeichnet. Der stidliche Teil des Nordends
ist jedoch weniger stark durch grinderzeitliche Blockrandbebauung gepréagt als im nérdlich anschlie3enden
Teil des Nordends. Vielmehr stellt es ein stadtebaulich heterogenes Quartier dar, in dem neben Altbauten auch
viele Bauten der 60er- und 70er-Jahre zu finden sind.

Die Wohnbebauung im Satzungsgebiet wird, entsprechend dem Mietspiegel 2016, iberwiegend der ,,gehobe-
nen Wohnlage“ und damit der zweiten von drei Kategorien zugeordnet. Lediglich Bereiche entlang der lauten
StraBen Eschenheimer LandstraBe und Oeder Weg sind als ,mittlere, einfache oder sehr einfache Wohnlage*®
klassifiziert. Zudem ist das gesamte Gebiet als ,zentrale Wohnlage® gekennzeichnet und mit einem ,Zentrali-
tatszuschlag” belegt.

Uber das gesamte Satzungsgebiet verteilt, mit Konzentration im zentralen und 6stlichen Bereich, befinden
sich mehrere Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung, sowohl was Krippen- als auch Kitapléatze betrifft. Zur
Grundschulversorgung gibt es im Gebiet selbst keine Schule, jedoch mehrere Grundschulen im naheren Um-
feld. Im Gebiet befinden sich zwei Privatschulen, eine Berufsschule sowie das Gymnasium ,Musterschule®.
Jugendpflegeangebote sind unmittelbar im Gebiet nicht vorhanden. Zwei kirchliche Einrichtungen im Gebiet
bieten Tagesangebote fir Senioren. Weitere Senioren- und Jugendprojekte liegen zudem in unmittelbarer
Nahe des Satzungsgebiets.

Die Grunflachenversorgung im Satzungsgebiet ist mit dem Von-Bethmann-Park sowie der angrenzenden
Eschenheimer- beziehungsweise Friedberger Anlage mit einem Versorgungsgrad von circa 97 Prozent als
sehr gut zu bewerten und liegt leicht Uber dem Frankfurter Durchschnitt. Das Spielplatzangebot ist hingegen
mit lediglich drei Spielplatzen im Gebiet - auch im Hinblick auf den gesamtstadtischen Durchschnitt - als un-
zureichend zu beurteilen.

Das Gebiet ,Nordend-Sud“ ist mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungseinrichtungen sehr
gut versorgt. Insbesondere entlang der gréBeren StraBen befinden sich zahlreiche Einzelhandelsgeschéfte
und Dienstleister. In den letzten Jahren haben sich in einigen Kernbereichen, wie etwa am Oeder Weg oder an
der Berger StraBBe, zunehmend ,Szene“-Geschéafte und auch Gastronomieeinrichtungen angesiedelt, die ein
junges, urbanes Publikum ansprechen.

Die ErschlieBung des Satzungsgebietes mit dem &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gut bis sehr
gut. Alle Gebietsbewohner im westlichen Satzungsbereich wohnen maximal 300 Meter entfernt von einer Hal-
testellte des OPNV, im &stlichen Teil sind es zumindest 94,1 Prozent, was auch noch Gber dem Durchschnitt
aller Stadtteile Frankfurts liegt.

4 Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchungen und Analysen zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen von § 172 (1) Nr. 2 BauGB
haben fir das Gebiet ,Nordend-Siud*“ zusammenfassend folgende Befunde ergeben:

4.1 Aufwertungspotenzial

Mit einem Clusterindex von 0,9 weist das Gebiet in der Pilotstudie insgesamt ein etwa gleich ausgepragtes
Aufwertungspotenzial des untersuchten Wohnungsbestandes wie das Referenzgebiet ,Innere Stadt” und
ein leicht Uberdurchschnittliches Aufwertungspotenzial im Vergleich zu ,Frankfurt am Main gesamt” auf. Die
Aufwertungsmdglichkeiten sind in den beiden Stadtbezirken des Gebiets jedoch unterschiedlich ausgepragt.
Wahrend der Stadtbezirk Nordend West (120) mit einem Indexwert von 2,1 Uber ein vergleichsweise starkes
Aufwertungspotenzial verfligt, hat der Stadtbezirk Nordend Ost (130) lediglich einen Indexwert von -0,2, liegt
also etwas unter dem Durchschnitt der Stadt insgesamt.

Die Aufwertungspotenziale des Wohnungsbestandes im Gebiet ,Nordend-Sid“ ergeben sich ausweislich der
Indikatorenanalyse insbesondere aus dem hohen Altbauanteil (37 Prozent zu 30,7 Prozent in Frankfurt am
Main), der fUr Eigentimer einen besonderen Anreiz fir kostentréchtige bauliche Investitionen bietet. Ein wei-
terer Indikator ist der Uberdurchschnittliche Anteil an Mietwohnungen (81,9 Prozent zu 77,2 Prozent in der
»inneren Stadt“), der sich zudem Uberdurchschnittlich (50,5 Prozent zu 46,7 Prozent in Frankfurt am Main)
im Eigentum von Privatpersonen bzw. privatwirtschaftlichen Unternehmen befindet (ohne Eigentumswohnun-
gen). Ein gewichtiger Indikator ist weiterhin der hohe Anteil an Wohnungen mit ein und zwei Zimmern (23,5
Prozent zu 14,4 Prozent in Frankfurt am Main), die zu gréBeren Einheiten zusammengelegt und modernisiert
werden koénnen.
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Die baulich-stadtebaulichen Erhebungen in dem Gebiet weisen das innenstadtnahe Wohnquartier im Zusam-
menhang mit dem Grinflachenangebot entlang der Eschenheimer Anlage sowie dem Von-Bethmann-Park,
der guten Infrastrukturausstattung und ErschlieBung durch den OPNV als einen attraktiven Wohnstandort
aus. Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen bestehen lediglich durch Verkehrsemissionen entlang der ver-
kehrsbelasteten HauptstraBen Eschersheimer und Eckenheimer LandstraBe sowie der Bockenheimer und
Eschenheimer Anlage. Der Wohnungsbestand in der griinderzeitlichen Bebauung verfligt ganz berwiegend
Uber einen hohen Wohnwert.

Der bereits in den 70er Jahren aufgewertete Wohnungsbestand des Gebiets ist nach Augenschein lberwie-
gend durchschnittlich bis gut instandgehalten. Sowohl der Anteil an Geb&auden mit gréBerem Instandhaltungs-
riickstau als auch der von Gebé&uden, die in den letzten Jahren erneuert wurden, ist gering.

Aufwertungspotenziale im Altbaubestand bestehen neben der Instandsetzung von Fassaden insbesondere
durch:

¢ kostenaufwendige, mietumlagefahige Wertverbesserungen (unter anderem Anbau von Balkonen und
Aufzugsanlagen, Verbesserung der Sanitarausstattung der Wohnungen, insbesondere durch den Ein-
bau von zweiten Sanitérzellen, energetische Gebaudesanierung lber den EnEV-Standard hinaus),

* die Zusammenlegung von Kleinwohnungen (23 Prozent sind derzeit Wohnungen mit ein und zwei Zim-
mern) zu attraktiven gréBeren Einheiten,

¢ den Dachgeschoss-/Mansardenausbau und die Zusammenlegung der neugeschaffenen Wohnungen
zu Maisonette-Einheiten.

Besonders in den Nachkriegsbestdnden, zumeist Bauten der 60er und 70er Jahre, (63 Prozent des Woh-
nungsbestands) kénnen noch erhebliche Aufwertungspotenziale ausgeschdpft werden:

¢ Abriss, insbesondere der ,Schlichtbauten“ und Erstellung von Neubauten mit hochwertigem Wohnungs-
bestand,

¢ Dachausbau und zum Teil auch Aufstockung von Wohngeb&uden,

* Modernisierung des Bestandes, insbesondere durch Zusammenlegung von Kleinwohnungen, den Ein-/
Anbau von Fahrstuhlanlagen, den Anbau von Balkonen, die Erneuerung der Sanitérzellen sowie auf-
wendige, Uber den EnEV-Standard hinausgehende, energetische Gebaudesanierung.

Im Ergebnis der bereits stattgefundenen Aufwertungsprozesse sind bereits 41 Prozent der Wohnungen Eigen-
tumswohnungen. Dennoch besteht bei den aktuellen wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen noch ein Um-
wandlungspotenzial (circa 4.500 Wohneinheiten), das in der Regel im Zusammenhang mit der baulichen Auf-
wertung der umgewandelten Wohnungen ausgeschoépft wird.

4.2 Aufwertungsdruck

Nach den Ergebnissen der Pilotstudie liegt mit einem Indexwert von 5,8 im Vergleich zur ,Inneren Stadt* und
zur ,Stadt Frankfurt am Main gesamt” ein hoher Aufwertungsdruck auf dem Wohnungsbestand des Gebiets.
Die Auspragung des Indexwertes ist flr die beiden TeilrAume Stadtbezirk Nordend West (120) und Nordend
Ost (130) mit circa einen Punkt Differenz nur geringfligig unterschiedlich.

In der Pilotstudie sind im Auswertungszeitraum 2011 bis 2013 die starken Aufwertungsprozesse in dem Gebiet
vor allem begriindet

¢ mit dem hohen Niveau der Neuvermietungsmieten (Median brutto-kalt 13,60 €/m2, 2013),

¢ der sehr hohen Anzahl von Kauf-/Verkaufsfallen (18 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes haben
zwischen 2007 und 2013 den Eigentiimer gewechselt),

¢ der hohen Anzahl von erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen sowie

* nachfolgenden sozialstrukturellen Veranderungen der Bewohnerschaft unter anderem durch einen tber-
proportionalen Riickgang von Beziehern staatlicher Transferleistungen zugunsten einer wirtschaftlich
leistungsféhigeren Bevdlkerung (minus 2,7 Prozent-Punkte Anteil der 15- bis unter 65-jahrigen Leis-
tungsempfanger (SGB 1l) an den 15- bis unter 65-jahrigen zwischen 2007 bis 2013, Frankfurt am Main
minus 2,0 Prozent-Punkte).

Vertiefende Datenauswertungen und die Ergebnisse der Gebietsbegehungen zeigen, dass das Gebiet ,,Nord-
end-Sud" bereits einen mehrjahrigen Aufwertungsprozess vollzogen hat. Anzeichen hierfir sind insbesondere
die hohe Wohneigentumsquote (Anteil Eigentumswohnungen am Wohnungsbestand (2011) 40,6 Prozent im
Vergleich zu 27 Prozent in Frankfurt am Main). Dass die Umwandlung in Eigentumswohnungen anhalt, zeigt
die hohe Zahl von Abgeschlossenheitsbescheinigungen zwischen 2007 und 2013 von durchschnittlich 3,5
Prozent des Wohnungsbestandes von 2011 (Frankfurt am Main 1,1 Prozent) sowie die sehr hohe Anzahl
von Kauf-/Verkaufsféllen im selben Zeitraum. Die Lagegunst und baulich-stadtebauliche Attraktivitat des Woh-
nungsbestandes des Gebiets wird auch in den gehauft zu beobachtenden Bau- und Modernisierungsaktivité-
ten insbesondere im Altbaubestand des Gebiets bestétigt.
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Im Zusammenhang mit der Lagegunst zur Frankfurter Innenstadt einerseits und den Qualitadten des Woh-
nungsbestandes andererseits sowie den vorstehend dargelegten Aufwertungspotenzialen im Wohnungsbe-
stand ist davon auszugehen, dass sich unter der Annahme des Fortbestands der wirtschaftlichen und woh-
nungswirtschaftlichen Rahmenbedingen auch der Aufwertungsprozess im Gebiet ,Nordend-Sud“ zumindest
mittelfristig fortsetzen wird.

4.3 Verdrangungsgefahr

Der Indexwert Verdrangungsgefahr der Pilotstudie misst den sozialen Status (2013) der Wohnbevélkerung des
Gebiets im Vergleich zu ,Frankfurt am Main gesamt und ,Innere Stadt". Er weist fiir das Gebiet ,Nordend-Sid“
im Durchschnitt eine etwas geringere soziale Belastung der Bevdlkerung aus (standardisierter Clusterwert von
minus 3,5), als fur die Stadt gesamt und die Innere Stadt.

Innerhalb des Gebiets bestehen jedoch deutliche regionale Unterschiede: So hat der Teilbereich des Stadtbe-
zirks Nordend West (120) mit einem Indexwert von minus 6,3 eine deutlich geringere Verdrangungsgefahrdung
als der Teilbereich des Stadtbezirks Nordend Ost (130) mit minus 0,7, da hier unter anderem eine éaltere Be-
vélkerung, mehr Empfanger staatlicher Transferleistungen und Einwohner mit geringeren sozialversicherungs-
pflichtigen Einkommen wohnen. Aus den Verlaufsdaten von 2007 bis 2013 ist jedoch ersichtlich, dass sich die
sozial-strukturellen Verhaltnisse zunehmend an den Stadtbezirk Nordend West (120) angleichen.

An der sozialen und demographischen Zusammensetzung und Entwicklung der Wohnbevélkerung des Ge-
biets ist deutlich erkennbar, dass die dargestellten Aufwertungsprozesse des Wohnungsbestands bereits zu
Segregationsprozessen mit der Folge sozialstruktureller Veranderungen der Bewohnerschaft gefihrt haben.

Auf der Ebene der Durchschnittswerte handelt es sich um
* eine vergleichsweise ,junge Bewohnerschaft mit einem hohen Anteil an Erwerbstatigen,

e eine wirtschaftlich Uberdurchschnittlich leistungsfahige Wohnbevdlkerung mit vergleichsweise hohen
Einkommen (Median sozialversicherungspflichtiges Einkommens 4.480 €, Frankfurt am Main 3.603 €)
und verminderten Anteilen an Empféangern staatlicher Transferleistungen,

¢ eine insbesondere im Teilbereich Stadtbezirk Nordend West (130) mobile (deutsche) Bevolkerung mit
einer vergleichsweise geringen Wohndauer,

e eine Haushaltsstruktur mit verminderten Anteilen von Haushalten mit Alleinerziehenden (2,3 Prozent
gegenuber 3,8 Prozent in Frankfurt am Main) sowie

* eine Bevolkerung mit verminderten Anteilen nicht-deutscher Einwohner (22,7 Prozent gegenlber 27,7
Prozent in Frankfurt am Main).

Aus den Daten zur Bevélkerungsentwicklung kann geschlossen werden, dass der Entwicklungstrend signifi-
kant in Richtung eines Bevdlkerungsaustausches sozial schwacherer Bevolkerungsteile zugunsten wirtschaft-
lich leistungsfahigerer Haushalte geht. Indikatoren hierfir sind die Entwicklung der Einkommensstruktur mit
Uberdurchschnittlichen Einkommenszuwéchsen, die ,Verjingung®“ der Altersstruktur durch Zuwanderung von
Erwerbsbevélkerung, die Verminderung von Transferempféangern und der Wegzug von Einwohnern mit nicht-
deutscher Staatsangehdrigkeit.

Hinter den Mittel- und Durchschnittswerten muss jedoch die sozialstrukturell heterogene Bevélkerungsstruktur
differenzierter betrachtet werden. So ist neben den vorgenannten teilrdumlichen Unterschieden insbesondere
die konkrete Ausformung der Gemengelage zwischen Bevolkerungsgruppen mit unterschiedlichem sozialem
Status von erheblicher Bedeutung zur quantitativen Einschatzung der Verdrdngungsgefahrdung durch Aufwer-
tungsprozesse in dem Gebiet.

Von wohnungsstrukturellen Veranderungen, die mit erhéhten Wohnkosten durch bauliche MaBnahmen, einer
Verknappung preiswerten Wohnraums und der Reduzierung des Mietwohnungsbestands durch Umwandlung
in Wohnungseigentum einhergehen, sind in besonderem MaBe Haushalte betroffen, deren Wohnkosten be-
reits an der wirtschaftlichen Belastungsgrenze liegen.

Verdrédngungsgeféhrdet sind daher jedenfalls zunédchst Haushalte in prekdren wirtschaftlichen Verhéltnissen.
Im Gebiet verfigen 14 Prozent der Haushalte (entsprechend circa 1.000 Haushalte) liber ein Nettoeinkommen
von weniger als 1.100 €. Unter diesen Einwohnern sind erfahrungsgeméas insbesondere die Alleinerziehenden
und alleinstehenden Seniorinnen und Senioren auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Daruber hinaus sind
einer besonderen Verdrangungsgefédhrdung die circa 8 Prozent der Haushalte des Gebiets ausgesetzt, die
zur Bestreitung des Lebensunterhalts auf staatliche Transferleistungen angewiesen sind. Als weitere, verdran-
gungsgefahrdete Gruppe sind Personen anzusehen, die auf dem Wohnungsmarkt als Wohnungsnachfrager
unterprivilegiert sind. Neben Haushalten in prekéren wirtschaftlichen Verhéltnissen sind dies insbesondere die
Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehérigkeit (23 Prozent der Einwohner).

Dariber hinaus besteht in dem Gebiet jedoch auch eine Verdrangungsgefahr fir Haushalte mit mittlerem Ein-
kommen (und hier insbesondere Familien mit Kindern), die trotz guter wirtschaftlicher Voraussetzungen bereits
eine hohe Mietbelastung haben, so dass ihr Haushaltsbudget weitere Preissteigerungen nicht zulasst.



04.12.2018 / Nr. 49, 149. Jhg. Amtsblatt / Seite 1843

Tabelle: Zusammenfassung der Befunde der Pilotstudie zur Festlegungskulisse*

Region Standardisierte Werte fiir das Cluster ...
Aufwertungspotenzial Aufwertungsdruck Verdrangungsgefahr

120 Nordend-West 2,1 6,2 -6,3

130 Nordend-Ost -0,2 5,3 -0,7
ggzgﬁgungskulisse 0,9 58 -3,5

Innere Stadt 1,1 2,1 -1,6

Stadt gesamt 0,0 0,0 0,0
Interpretation standardisierte Clusterwerte: 0 = Durchschnitt, gréBer 0 = Uberdurchschnittlich,

kleiner 0 = unterdurchschnittlich

4.4 Zusammenfassung

Das innerstadtische Wohngebiet ,Nordend-Sud“ wird durch eine Gemengelage aus griinderzeitlicher Bebau-
ung und neuerer Bebauung vorwiegend der 60er und 70er Jahre gepragt. Der attraktive Wohnungsbestand
wird im Mietspiegel Uberwiegend als ,gehobene Wohnlage“ mit einem ,Zentralitdtszuschlag“ qualifiziert. Mit
einer Reihe von Kindertagesstatten, verschiedenen weiterfihrenden Schulen und kirchlichen Einrichtungen,
vorwiegend flr Senioren, sowie weiteren Bildungs- und Sozialeinrichtungen im Einzugsbereich entspricht die
soziale Infrastrukturausstattung des Gebiets in hohem MaBe den Bedarfen der Wohnbevdlkerung. Die Grinfla-
chenversorgung ist mit dem Von-Bethmann-Park sowie der angrenzenden Eschenheimer-/Friedberger Anlage
sehr gut. Das Gebiet ist durch den 6&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sehr gut erschlossen. Es befin-
den sich im Gebiet selbst und in unmittelbarer Néhe eine Vielzahl von Angeboten mit Waren und Dienstleis-
tungen fur den taglichen Bedarf.

Die Wohngebédude des Gebiets sind uberwiegend in einem mittleren bis guten Unterhaltungszustand. Die
Mehrzahl der Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen an dem Gebaudebestand wurde nach Au-
genschein allerdings bereits in den 70er-Jahren durchgefihrt. Der Anteil der Gebdude, die in den letzten
Jahren baulich erneuert oder einer umfassenden energetischen Geb&udesanierung unterzogen wurden ist
gering. Der Wohnungsbestand des Gebiets weist daher noch erhebliche bauliche Aufwertungspotenziale auf.
Die Ausschopfung dieser Potenziale ist grundsétzlich bei circa 50 Prozent der Wohnungen, die sich in privatem
Streubesitz oder im Eigentum privatwirtschaftlicher Unternehmen befinden, méglich.

Der Uberwiegend reprasentative Altbaubestand, der circa 37 Prozent des gesamten Wohnungsbestands des
Gebiets umfasst, bietet einen besonders hohen Wohnwert. In einem groBBen Teil der Altbauten sind potentiell
noch kostenaufwendige mietumlagefahige ModernisierungsmafBnahmen durch Verbesserung der Sanitar- und
Kichenausstattung, den Einbau zweiter Sanitérzellen, den Anbau von Aufzugsanlagen und Balkonen sowie
eine energetische Gebaudesanierung Uber den EnEV-Standard hinaus mdglich. Weitere Investitionsanreize
im Altbaubestand des Gebiets bieten der Ausbau von Dachgeschossen und die Zusammenlegung der neuen
Einheiten zu attraktiven Maisonette-Wohnungen.

Ein hohes Aufwertungspotenzial besteht dartuber hinaus in dem hohen Anteil an Wohnungen der 60er und
70er Jahre, die circa 63 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes des Gebiets umfassen. Der Anteil an Klein-
wohnungen mit ein- oder zwei Zimmern ist in diesen Baualtersklassen besonders hoch (im Gebiet insgesamt
betragt er circa 24 Prozent). Durch die umfassende Modernisierung und Zusammenlegung dieser Wohnungen
zu gréBeren Einheiten bestehen hier besondere Aufwertungsmaoglichkeiten. Des Weiteren bietet der Geb&aude-
bestand aus der Nachkriegszeit, wie in dem Gebiet bereits hdufig zu beobachten, besondere Wertschépfungs-
maoglichkeiten durch Abriss, insbesondere der Schlichtbauten und den Ersatzbau von hochwertigen Mietwoh-
nungs- oder Wohneigentumsanlagen.

Zwar befinden sich - als Folge der Aufwertungsprozesse der vergangenen Jahre - bereits circa 41 Prozent der
Wohnungen des Gebiets im Wohneigentum, jedoch bestehen erhebliche weitere Umwandlungspotenziale. Die
bauliche Aufwertung von Mietwohnungsbestédnden und der damit erzielbare héhere Verkaufserlds gelten im
Allgemeinen als erster Schritt zur Aufteilung in Einzeleigentum. Aufgrund der attraktiven Innenstadtlage des
Wohnungsbestandes und der starken Nachfrage nach Wohneigentum in der Stadt Frankfurt am Main kann
davon ausgegangen werden, dass in dem Gebiet weiterhin ein hoher Umwandlungsdruck auf den Mietwoh-
nungen liegt.

Die Entwicklungen im Gewerbebestand und die wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen in den letzten Jah-
ren liefern im Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung des Gebiets und der stadtebaulichen Entwick-
lung der Stadt Frankfurt insgesamt, eine Reihe von Anhaltspunkten fir einen erheblichen Aufwertungsdruck
auf das Quartier ,Nordend-Sid".

4 Die standardisierten Clusterwerte wurden auf den rdumlichen Bezug auf Festlegungskulisse interpoliert
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Dieser ist unter anderem mit den wohnungswirtschaftlichen Parametern - hohes Niveau der Angebotsmieten,
starker Grundstucksverkehr und hohe Anzahl von Abgeschlossenheitsbescheinigungen - als rechtliche Vor-
aussetzung zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen belegt.

Der Uberproportionale Rickgang der Transferempfanger in dem Gebiet kann als Folge der Aufwertung und
Verteuerung der Mietwohnungsbestdnde angesehen werden. In Teilen des Gebiets ist darliber hinaus die
fur Aufwertungsprozesse typische Verédnderung des Gewerbebestands durch Ansiedlung von anspruchsvol-
ler Gastronomie, Feinkostgeschaften, ,Szene-Laden” und kulturwirtschaftlichen Nutzungen fiir junge solvente
Bewohner zu beobachten.

Aufgrund der aufgezeigten Entwicklungstrends des Gebiets in den letzten Jahren muss im Zusammenhang mit
der glinstigen stadtraumlichen Lage, der Entwicklungspotenziale im Gebiet und im Umfeld sowie der Beschaf-
fenheit des Wohnungsbestands mit weiteren Aufwertungsprozessen gerechnet werden.

Aus den vorstehend dargelegten baulichen und wohnungswirtschaftlichen Aufwertungspotenzialen sowie dem
anhaltenden Aufwertungsdruck auf das Gebiet ergibt sich fir die kinftige bevélkerungsstrukturelle Entwick-
lung eine erhebliche Verdrangungsgefédhrdung von Teilen der Wohnbevoélkerung mit der Gefahr einer grundle-
genden Veranderung der sozialen Gebietscharakteristik.

Bei den derzeitigen Bewohnern in dem Gebiet ,,Nordend-Sitid“ handelt es sich im Vergleich zu Frankfurt gesamt
auf der Ebene der Durchschnittswerte um eine ,junge Bevélkerung® mit einem hohen Anteil an Erwerbstétigen.
Dominierend in dem Gebiet ist die ,gehobene Mittelschicht® mit einer wirtschaftlich Uberdurchschnittlichen
Leistungsfahigkeit. Der Anteil der Haushalte, die staatliche Transferleistungen beziehen ist im Vergleich zur
Stadt Frankfurt am Main gesamt relativ gering, auch liegen die Quoten der nicht-deutschen Bewohner und der
Alleinerziehenden-Haushalte etwas unter den Werten fur die Stadt gesamt.

Die aktuelle soziodemografische Struktur der Wohnbevdlkerung in dem Gebiet kann im Zusammenhang mit
den Entwicklungstendenzen der letzten Jahre als Ergebnis des bereits seit Iangerem andauernden Segrega-
tionsprozess angesehen werden. Aufgrund der Befunde l4sst die Fortsetzung der sozial selektiven Bevolke-
rungswanderung folgende Entwicklungstrends erwarten:

¢ Reduzierung der Haushalte mit geringerer wirtschaftlicher Leistungsféhigkeit zugunsten héherer Ein-
kommensgruppen,

¢ Riickgang des Anteils von Haushalten, die flr ihren Lebensunterhalt staatliche Transferleistungen erhalten,
* Verédnderung der Haushaltsstruktur zugunsten kleinerer Haushalte,

¢ Verdrangung von Familien mit Kindern,

* Anwachsen der mittleren Alterskohorten und der Erwerbsbevélkerung,

* Ruickgang des Anteils der Haushalte mit Personen auslandischer Nationalitat und/oder mit Migrations-
hintergrund.

Zielsetzung der Anwendung der Erhaltungssatzung in dem Gebiet ist die Vermeidung der zu befiirchtenden
einseitigen Bevodlkerungsentwicklung und der Schutz der Wohnbevélkerung des Gebiets in der derzeitigen
demografischen und sozialen Zusammensetzung aus stadtebaulichen Griinden.

Die aktuelle, noch heterogene Bewohnerstruktur aus Haushalten mit unterschiedlichem sozialen Status und
demografischer Zusammensetzung wird durch die Aufwertungsprozesse erheblich gestdrt und die derzeitige
gebietstypische soziale Mischung zugunsten eines weiteren Anwachsens der gehobenen Mittelschicht veran-
dert. Es ist zu beflrchten, dass hierdurch die auf der derzeitigen sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
vOlkerung des Gebiets beruhenden sozialrAumlichen Bindungen und Zusammenhange der Wohnbevélkerung
beeintrachtigt sowie die darauf beruhenden Hilfesysteme Utberfordert werden.

Einem besonderen Schutz vor einer Verdrangung bedirfen hierbei neben den Haushalten mit niedriger Miet-
zahlungsféhigkeit, insbesondere auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Bevolkerungsgruppen wie Bewohner
mit Migrationshintergrund, Alleinerziehende und Empfanger von Transferleistungen. Zum Erhalt der Bevélke-
rungsstruktur in der derzeitigen Zusammensetzung ist dartiber hinaus auch eine Schutzwirkung fiir Haushalte
(und hier insbesondere Familien mit Kindern) mit mittleren Einkommen erforderlich, die bereits jetzt eine hohe
Mietbelastung zu tragen haben und die befilirchten missen, weitere Mietsteigerungen in der Folge von bauli-
chen Aufwertungsprozessen nicht mehr tragen zu kénnen.

5  Stadtebauliche Folgen der Veranderung der Sozialstruktur

Voraussetzung fir den Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist das Vorliegen
besonderer stédtebaulicher Grinde zum Schutz der Wohnbevdlkerung in der derzeitigen Zusammensetzung.

Aufgrund der derzeitigen Wohnungsversorgung und der sozialstrukturellen Zusammensetzung der Bevélke-
rung sowie der zu erwartenden baulich-stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets miissen somit bei einem
Verzicht auf eine Erhaltungssatzung erhebliche stadtebauliche Nachteile befiirchtet werden:

Der Verlust preiswerten Wohnraums in dem Satzungsgebiet kann im Angebotsmarkt in Frankfurt am Main
nicht hinreichend ausgeglichen werden, weil sich auf allen Wohnungsteilméarkten Frankfurts das Angebot an
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preiswerten Mietwohnungen zunehmend reduziert. In der Folge besteht die Notwendigkeit der Schaffung ver-
billigter Ersatzbauten. Zur Vermeidung beziehungsweise Minderung 6ffentlicher Investitionen in preiswerten
Ersatzwohnraum ist es daher im Interesse der Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemesse-
nem Wohnraum geboten, planungsrechtliche Instrumente zum Erhalt vorhandenen preiswerten Wohnraums
einzusetzen.

Die Verdrangung von gréBeren Teilen der Bewohnerschaft fuhrt zudem zu verstarkten Segregationsprozes-
sen in Gebieten, in denen noch fir sie bezahlbare Wohnungsbestande zu finden sind. Hierdurch kann es zur
Uberforderung lokaler Sozialsysteme kommen. Zur Sicherung der Chancengleichheit und gleicher Lebensver-
hélinisse entstehen Anpassungserfordernisse an die Infrastruktur in diesen Gebieten und gegebenenfalls die
Notwendigkeit von Investitionen im Bereich ,Soziale Stadt” oder &hnlichen Programmen. Es besteht darlber
hinaus die Gefahr, dass die verdrangte Bevoélkerung andernorts Verdrangungsdruck auf die dort befindliche
Bevolkerung ausiibt und eine Art ,Verdrdngungskette” auslésen kann, die sich zusétzlich auf weitere Gebiete
der Stadt stadtebaulich negativ auswirkt.

Das Gebiet ist mit Senioreneinrichtungen, Einrichtungen zur Kindertagesbetreuung, gebietsnahen Schulen
sowie offentlichen Grunflachen infrastrukturell weitgehend bedarfsgerecht ausgestattet. Das Angebot deckt
im Wesentlichen die spezifische quartiersbezogene Nachfrage und ist auf die Wohnbedurfnisse abgestimmt.
Eine mit der Gebietsaufwertung einhergehende wesentliche Anderung der sozialen Zusammensetzung der
Bevdlkerung, insbesondere im Altersaufbau mit geringeren Kinderzahlen und Seniorenanteilen, wiirde wegen
Minderauslastung eine Anpassung der sozialen Infrastruktur im Gebiet und Ersatzinvestitionen in anderen
Gebieten der Stadt notwendig machen.

Mit dem Zuzug einkommensstarkerer Bevdlkerungsgruppen erhdht sich darber hinaus in der Regel auch der
Motorisierungsgrad mit der Folge eines verstarkten Parkdrucks. Aktuell ist der Kraftfahrzeugbestand (KFZ-Be-
stand) je 1.000 Einwohner in den betroffenen Stadtbezirken noch unterdurchschnittlich ausgeprégt, wahrend
die Versorgungslage mit Haltestellen des OPNV im Gebiet sehr gut ist. Eine Zunahme des KFZ-Bestands und
damit eine weitere Verknappung des bereits jetzt unzureichenden Parkplatzangebots im stdlichen Bereich des
Nordends wirde das Erfordernis zusatzlicher Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur verstarken.

6  Ziele der Milieuschutzsatzung

In der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass im Gebiet ,Nordend-Sud“ ein Aufwertungspotenzial, insbe-
sondere aber ein hoher Aufwertungsdruck vorliegen und Teile der derzeitigen Wohnbevélkerung durch wei-
tere AufwertungsmaBnahmen in dem Gebiet verdrangungsbedroht sind. Gleichzeitig hat die Untersuchung
ergeben, dass ein aufeinander abgestimmtes Verhéltnis von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und
Zusammensetzung der Gebietsbevélkerung besteht, das durch weitere bauliche Aufwertungs- und Verande-
rungsmaBnahmen gestdrt wird. Zudem sind negative Folgen fur andere Wohnungsteilméarkte und Quartiere
bei verstarktem Aufkommen von Verdrangungsprozessen zu erwarten. Der Erlass einer Milieuschutzsatzung
nach § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB ist darauf gerichtet, eine Verstarkung der Verdrangung und eine weitere so-
ziale Entmischung zu verhindern. Der Verdrangungsschutz erhélt in dem Gebiet auch deshalb eine besondere
Bedeutung, weil die Aufwertungsprozesse in dem Quartier bereits so weit fortgeschritten sind, dass die, der
mittleren und unteren sozialen Schicht zuzuordnenden Bevdlkerungsteile bereits reduziert sind. Eine weitere
soziale Entmischung wirde dazu fihren, dass das Satzungsgebiet seinen Charakter als Wohngebiet fur breite
Schichten der Bevolkerung verliert und dass durch die obengenannten stédtebaulichen Folgewirkungen der
Entmischung 6ffentliche Investitionen erforderlich wéaren.

Die soziale Zusammensetzung der Bevolkerung im Satzungsgebiet ist dadurch gefahrdet, dass durch Riick-
bau, Anderung und Nutzungsé&nderung baulicher Anlagen sowie durch Uberzogene Modernisierungen die
Zusammenlegung von Wohnungen oder die Begrundung von Wohneigentum weitere strukturelle Verande-
rungen des Mietwohnungsangebots bewirkt werden. Diese wohnungsstrukturellen Veradnderungen fiihren zu
einer weiteren sozialen Entmischung im Gebiet ,Nordend-Sud®, wodurch sich die bestehende Eigenart des
Gebietes nachhaltig verandern wurde.

Ziel der Milieuschutzsatzung ist die Vermeidung der Verdrangung sozial schwécherer Bevdlkerungsgruppen
und die Erhaltung von in Ausstattung und Mietpreis angemessenem Wohnraum fur untere und mittlere Ein-
kommensgruppen.

Im Einzelnen sind folgende Ziele zu benennen:

e die Vermeidung einer in der Alters-, Haushalts- und Einkommensstruktur unausgewogenen sozialen
Struktur,

¢ die Erhaltung eines in WohnungsgréBen, Wohnstandards und der Miethéhe breit gefacherten Mietwoh-
nungsangebots,

» die Verhinderung von ModernisierungsmaBnahmen, die einen den zeitgeméafBen Standard Ubersteigen-
den Wohnkomfort zum Ziel haben und zu einer Verdrdngung fihren kénnen,
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¢ die Vermeidung einer Verdrangung, die durch das Entfallen preisgunstigen Wohnraums und die Um-
wandlung von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen bewirkt werden, und derentwegen an anderer
Stelle Wohnraumersatz geschaffen werden misste,

¢ die Vermeidung einer Verdrangung von einkommensschwachen Einwohnern, durch die die Stadt Frank-
furt am Main im Rahmen der Wohnungsvermittlung tétig werden musste,

* die Vermeidung einer Verdrangung, durch die an anderer Stelle im Stadtgebiet eine Konzentration von
Sozialgruppen eintreten wirde, fur die die Stadt durch die Bereitstellung von Infrastrukturen oder durch
MaBnahmen der sozialen Stadtentwicklung tatig werden mdsste.

Ziel ist es auch zu verhindern, dass durch die Verdrangung in andere, periphere Stadtgebiete in diesen eine
Konzentration von Haushalten entsteht, die sozialer Fiirsorge (wie der Kinder- und Jugendhilfe, der Altenpflege
und der Wohnungsflrsorge) bedurfen.

7  Kriterienkatalog fur die Zulassigkeit und Nichtzulassigkeit von baulichen
MaBnahmen aufgrund des § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Milieuschutzsatzung stellt einen Genehmigungsvorbehalt dar: Ein Vorhaben, das im Geltungsbereich der
Milieuschutzsatzung liegt, wird im Einzelfall daraufhin Gberprift, ob der Rickbau, die Anderung oder die Nut-
zungsénderung mit den Zielen der Milieuschutzsatzung Ubereinstimmt. Diese Vorhaben sind auch dann ge-
nehmigungspflichtig, wenn sie keiner Genehmigung nach der Hessischen Bauordnung bediirfen.

Im Einzelfall sind bei der Priifung der Genehmigungsféhigkeit die planungs- und bauordnungsrechtlichen Kri-
terien zu Grunde zu legen. So ist insbesondere bei Nutzungsénderung - zum Beispiel von Wohnen in Blro -
der planungsrechtlich maBgebliche Gebietscharakter zu wahren.

Liegen bei der Prufung Hinweise vor, dass die bauliche MalBnahme zu einer nachteiligen Verédnderung der
sozialen Zusammensetzung fuhrt oder die Verdrangung verstarken wirde, ist das Vorhaben als Versto3 gegen
die Ziele der Milieuschutzsatzung zu bewerten und unter Berlcksichtigung der bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Kriterien gegebenenfalls zu versagen.

Bauliche MaBnahmen, die in der Regel zu einer Verdnderung der sozialen Struktur fihren kénnen, sind:

e Abbruch und Rickbau - auch die teilweise Beseitigung - von Wohnungen beziehungsweise Wohnge-
bauden,

¢ Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe,

» Anderungen bestehender Wohnungen (baulicher Anlagen), wenn der allgemein Ubliche Frankfurter
Standard von (Miet-)Wohnungen Uberschritten wird,

Schaffung einer Wohnung (auch durch Dachgeschossausbau), wenn sie groBer als 130 m? ist,

Zusammenlegung von Wohnungen zu einer GroBwohnung von mehr als 130 m?2,

Neue Balkone, Dachterrassen und Wintergéarten gré3er als 8 m?,

Personenaufziige, die nur einzelne, obere Geschosse erschlie3en.

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der bauli-
chen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist (§ 172 (4) Satz 2 BauGB).

Zu genehmigen sind (§ 172 (4) Satz 3 Nr.1 und 1a BauGB) bauliche ModernisierungsmaBnahmen wie

¢ ein zeitgemaBer Ausstattungszustand entsprechend dem Ausstattungsstandard durchschnittlicher Woh-
nungen im Satzungsgebiet (Grundausstattung im Hinblick auf Sanitar- und Elektroinstallation sowie
zentrale Heizungsversorgungsanlagen),

* energiesparende MaBnahmen (Erfullung der EnEV-Mindestanforderungen),

e MafBnahmen, die der Barrierefreiheit beziehungsweise der besseren Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von
Wohnungen dienen,

¢ Balkone und Dachterrassen kleiner als 8 m?,
¢ bauordnungsrechtliche Mindeststandards.

Bauliche MafBnahmen, die darauf gerichtet sind, vorhandene Instandhaltungsméngel zu beseitigen oder die
Wohnverhaltnisse durch Modernisierung an einen zeitgeméaBen Ausstattungsstandard heranzufiihren und da-
bei eine durchschnittliche Ausstattung des Wohnraums nicht Uberschreiten, dienen der Erhaltung der Wohn-
funktion des Gebietes und damit der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Sie kdnnen zwar qualitativ
aufwertende BaumaBnahmen darstellen, dennoch verhindert der Schutz der Zusammensetzung der Wohn-
bevdlkerung nicht die Herstellung eines bauordnungsrechtlichen Mindeststandards oder eines zeitgeméaen,
durchschnittlichen Wohnbaustandards.
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Die Stadtverwaltung Frankfurt am Main
gedenkt ehrend ihrer Verstorbenen
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Vertretungsbefugnis flir den Eigenbetrieb ,,Kita Frankfurt®
(Abgabe rechtsverbindlicher Erklarungen/Bestellbefugnis)  sina26.11.201

Geman § 3 Eigenbetriebsgesetz (EigBGes) in der Fassung vom 09.06.1989 (GVBI. |, S. 154), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.03.2005 (GVBI. I.S. 218) in Verbindung mit § 14 Abs. 3 der Betriebssatzung fiir den
Betrieb ,Kita Frankfurt“ vom 20.07.2008 (Amtsblatt Nr. 32 vom 05.08.2008, S.856-859) werden fur den Betrieb
Kita Frankfurt am Main nachfolgende Vertretungs- und Anordnungsbefugnisse fur verpflichtende Erklarungen/
Bestellbefugnis gedndert bzw. erteilt:

Erteilung Vertretungsbefugnis

Zentrale Kita Frankfurt

Bezeichnung Name Vorname Org.-Einheit | Befugnis(brutto) | Datum
Sachbearbeitung Betz Ute 48.11.2 10.000 € 15.11.18
Sachbearbeitung Schekelinski | Stefan 48.13.2 10.000 €

Kinderzentren Kita Frankfurt

Bezeichnung Name Vorname Org.-Einheit | Befugnis(brutto) | Datum
Leitung Lehmann Jutta 78.26 3.000 € 01.11.18
Stellv. Leitung Gromek Alexander | ESB 204 3.000 € 13.11.18
Stellv. Leitung Heinebrodt | Tina KiZ 13 3.000 € 23.08.18
Stellv. Leitung Karg Daniel KiZ 25 3.000 € 14.03.18
Stellv. Leitung Balbal Okan Kiz 32 3.000 € 10.07.18
Leitung Yillah Dorothea KiZ 54 3.000 € 04.07.18
Stellv. Leitung Zakari Lahaoussine | KiZ 27 3.000 € 07.09.18
Stellv. Leitung Crecelius Alexandra | KiZ 54 3.000 € 08.10.18
Leitung Hart Monika KiZ 58 3.000 € 01.07.18
Stellv. Leitung Quirin Susanne KiZ 69 3.000 €

Stellv. Leitung Kuster Cornelia KiZ 60 3.000 € 29.11.18
Stellv. Leitung Gehrke llona KiZ 71 3.000 € 28.05.18
Stellv. Leitung Erhard Jessica KiZ 90 3.000 € 13.04.18
Stellv. Leitung Mertsch Jennifer KiZ 96 3.000 € 16.08.18
Leitung Kohlhéfer Melanie KiZz 97 3.000 € 19.09.18
Leitung Mdiller Jutta KiZz 107 3.000 € 08.05.18
Stellv. Leitung Hauschild Melanie KiZ 113 3.000 € 08.10.18
Stellv. Leitung Schary Katrin KiZ 114 3.000 € 15.11.18
Stellv. Leitung Kunath Stefanie KiZ 131 3.000 € 01.07.18
Leitung Stolz Jana KiZ 143 3.000 € 01.08.18
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Kinderzentren Kita Frankfurt

Bezeichnung Name Vorname Org.-Einheit | Befugnis(brutto) | Datum

Leitung Kreuzer Lena ESB 205 3.000 € 15.09.18
Leitung Flucke-Leber | Diana KiZ 5 3.000 € 04.07.18
Stellv. Leitung Horichs Sebastian KiZ 5 3.000 € 01.10.18
Stellv. Leitung Zentgraf Michel KiZ 20 3.000 € 15.11.18

Widerruf Vertretungsbefugnis

Kinderzentren Kita Frankfurt

Bezeichnung Name Vorname Org.-Einheit | Befugnis(brutto) | Datum

Leitung Bauer Angelika Kiz 6 3.000 € 24.09.18
Leitung Breining Ruth KiZ 58 3.000 € 31.06.18
Leitung Frankenberger | Petra KiZ 93 3.000 € 01.11.18

In lhren Blros und
im Aktenkeller haben
Sie keinen Platz mehr
far lhre Dokumente
und Unterlagen und
mochten wissen, wie

keit zur Verfiigung.

?W\\: |

das Verfahren bei der Aktenaussonderung funktioniert?

Das Hessische Archivgesetz verpflichtet die Stellen der Stadtverwaltung,
nicht mehr bendétigte Unterlagen dem zustandigen Archiv zur Archivierung
anzubieten. Dies gilt nicht nur far Akten, sondern auch fur Karten, Pléane,
Fotos und digitale Materialien. Das Institut fir Stadtgeschichte entscheidet
in seiner Funktion als Stadtarchiv, welche dieser Unterlagen dauerhaft und
fachgerecht aufzubewahren sind und stellt sie der interessierten Offentlich-

Sie mdchten lhre Verwaltungsunterlagen abgeben? Dann nehmen Sie mit
uns Kontakt auf! Wir freuen uns auf Ihre Nachricht!

Institut fir Stadtgeschichte:
Minzgasse 9. 60311 Frankfurt am Main
Telefon: 069 / 212 - 33 374

Email: info.amt47 @ stadt-frankfurt.de
Homepage: http://www.stadtgeschichte-ffm.de

INSTITUT FUR
STADTGESCHICHTE

IM KARMELITERKLOSTER
FRANKFURT AM MAIN
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Hergestellte ErschlieBungsanlage

Es wird bekannt gegeben, dass die nachstehende
ErschlieBungsanlage im Sinne von § 11 der Satzung
Uber die Erhebung des ErschlieBungsbeitrages vom
18.09.1975 endguiltig hergestellt ist:

Dieburger StraBe
- Stichweg bei Hs.-Nr. 10/12 -

Damit ist die Beitragspflicht geman § 133 Abs. 2 des
Baugesetzbuches vom 08.12.1986 (BGBL. I, S. 2253)
in der jeweils gultigen Fassung entstanden.

Die Eigentimer bzw. Erbbauberechtigten der Grund-
stlicke, die der Beitragspflicht unterliegen, werden zu
ErschlieBungsbeitrdgen herangezogen.

DER MAGISTRAT
Amt fiir StraBenbau
und ErschlieBung

In eigener Sache

Anderung des
Redaktionsschlusses
(Weihnachtsfeiertage)

Der Redaktionsschluss der Amtsblattausgabe
Nr. 52 vom 24.12.2018 wird auf Grund der
Weihnachtsfeiertage von Mittwoch, 19.12.2018,
10.00 Uhr

auf Dienstag, den 18.12.2018, 10.00 Uhr

vorverlegt.

Amtsblattredaktion:

Susana Pletz

Telefon: 069 / 212 - 35 674

E-Mail: amtsblatt @ stadt-frankfurt.de

Stadt Frankfurt am Main —
Hauptamt und Stadtmarketing
60021 Frankfurt, Postfach 102121 — 4811 —

(Anschriftenfeld)
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