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1. Konzeptverfahren

11

1.2

13

14

Auslober

Das Konzeptverfahren wird ausgelobt durch die ABG FRANKFURT HOLDING GmbH,
NiddastraBe 107, 60329 Frankfurt am Main, vertreten durch Herrn Frank Junker. Unter
Moderation der Stadt Frankfurt (Dezernat Planen und Wohnen) und in Abstimmung mit
der Koordinations- und Beratungsstelle des Netzwerks Frankfurt fir gemeinschaftliches
Wohnen, der Kooperation Frankfurt — dem Zusammenschluss der Genossenschaften und
der ABG wurden Grundstuicke fur das gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnen
ausgewahlt. Das Stadtplanungsamt und das Amt fir Wohnungswesen begleiten das
Konzeptverfahren.

Anlass und Ziel des Verfahrens

Ende 2016 wurde im Rahmen eines stiddtebaulichen Ideenwettbewerbs ein Konzept fir
das neue Wohngebiet im Hilgenfeld gefunden. Dort wird ein attraktives, individuelles und
identitatsstiftendes Wohngebiet mit ca. 860 Wohneinheiten und hohen &kologischen
Qualitaten entstehen. Unterschiedlichen Bedarfen an Wohn-, Bau- und Eigentumsformen
soll dabei Rechnung getragen werden. Diese Wohnformen sollen nun unter dem Aspekt
des bezahlbaren Wohnraums weiterentwickelt werden. Zur Deckung der steigenden
Nachfrage nach alternativen und tragfahigen Wohn- und Lebensformen werden 15% der
Neubauflachen fir gemeinschaftliches Wohnen vorgesehen. Im Planungsgebiet wurden
funf Baufelder fir gemeinschaftliches Wohnen ausgewahlt.

Die Wohngruppen haben die Wahl:

1. Wohnungen mieten von der ABG

2. Gemeinsam mit der ABG bauen und dann mieten

3. Untererbbaurecht: Grundstiick pachten und selber bauen

Die Vergabe von Untererbbaurechten gilt vorbehaltlich der Zustimmung der Grundsticks-
eigentimer.

Art und Gegenstand des Verfahrens

Das Verfahren ist einstufig. Das Exposé wird auf den Internetseiten des Amtes fiir
Wohnungswesen und der ABG FRANKFURT HOLDING (unter Projekte) zum Download zur
Verfigung gestellt. Zuséatzlich wird eine Pressemitteilung zum Start des Verfahrens
veroffentlicht.

Zeitlicher Ablauf

] Rickfragenkolloquium Baufelder A, B, C 27.02.2019
] Rickfragenkolloquium Baufeld D 21.03.2019
=  Abgabe der Unterlagen 29.05.2019
=  Termin flr die Auswahlgesprache 28.06.2019

Fragen fiir das Rickfragenkolloquium der Baufelder A,B, C kdnnen bis einschliefRlich 21.
Februar, fir das Baufeld D bis 14. Marz schriftlich unter v.meisinger-persch@abg-fh.de
eingereicht werden. Die Rickfragenkolloquien finden jeweils um 18.00 Uhr im Amt fir
Wohnungswesen, Adickesallee 67/69 statt.
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Anforderungen an die Bewerbung

Bewerben kénnen sich Genossenschaften und gemeinniitzige oder selbstorganisierte,
gemeinschaftliche Wohnprojekte, gekennzeichnet durch
- die Beteiligung der kiinftigen Nutzer an der Planung
- eine langfristig angelegte, gemeinschaftliche Verfassung und Organisation
- eine auf Dauer angelegte und gleichberechtigte Mitbestimmung der Projektmitglieder
bei Angelegenheiten des Projektes
Die Ausschreibung richtet sich an Projektgruppen, die die oben genannten Ziele durch ihre
Rechtsform absichern. Wohnungseigentimergemeinschaften (WEGs) sind von der
Bewerbung ausgeschlossen.
Bei der Bewerbung miissen die Wohngruppen lhre Priorisierung des Standortes des
Gebaudes (1. und 2. Wahl) sowie die GroRe der Bruttogrundflache mit minimalem und
maximalem Bedarf angeben. Zielsetzung ist es die Wohngruppen und ihre Konzepte fiir
den Standort vorzustellen. In erster Linie zdhlen vor allem die soziologischen
Bewertungskriterien. Welches soziale Konzept hat die Gruppe und wie wirkt sich dieses
positiv auf die Gruppen und deren Umfeld aus? Wie ist ihre Zusammensetzung? Wie stabil
ist die Gruppe? Welche Rechtsform hat die Gruppe? Weitere wichtige Kriterien sind die
Referenzen des ausgewdhlten Architekten sowie wirtschaftliche Aspekte wie z.B. die
Bonitat der Wohngruppe. Die acht vielversprechendsten Konzepte werden ausgewahlt.
Die ausgewdhlten Gruppen werden zu einer personlichen Vorstellung vor dem Beirat
eingeladen. Der Beirat wahlt von den acht Wohngruppen, die besten aus bis die 15% der
Neubauflichen fiir gemeinschaftliches Wohnen vergeben sind. Aufgrund der
stadtebaulichen Figur auf dem Baufeld C wird die ABG FRANKFURT HOLDING GmbH eine
Vorplanung dafiir zur Verfigung stellen, die von den Wohngruppen ibernommen werden
kann.

Verfahren nach der Vergabeentscheidung

Mit den ausgewahlten Wohngruppen wird dann ein Vorvertrag abgeschlossen. Dieser
regelt den weiteren Ablauf. Im Vorvertrag werden Meilensteine definiert, die von den
Wohngruppen eingehalten werden miissen. Ergeben sich Abweichungen durch Griinde,
die nicht im Einflussbereich der Wohngruppen liegen, werden verldngerte Fristen
gemeinsam vereinbart. Werden Meilensteine ohne Angabe von Griinden nicht eingehalten
und kann dazu keine beiderseitige Klarung herbeigefihrt werden, ist die Teilnahme
beendet.

Wenn die Wohngruppe entscheidet, die MaRnahme nicht zu realisieren oder eine
Realisierung aus vorangegangen Griinden nicht zustande kommt, ist der entstandene
Aufwand der ABG (Zinsen, Arbeitsaufwand etc.) zu ersetzen. Der Betrag wird im
Vorvertrag genauer definiert. Die Wohngruppen werden im Vertrag auf die in der
Bewerbung abgegebenen Qualitaten verpflichtet.

Die folgenden Vertrags-Meilensteine sind vorgesehen:

. 6 Wochen nach Beiratsentscheidung muss ein Architekt beauftragt sein

. Nach 3 Monaten -> Zwischenkolloquium unter Beteiligung von Amt fiir
Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Eigentlimervertretung

. Nach 6 Monaten -> Vorlage Vorentwurf, Finanzierung und Rechtsform, Nachweis
durch Zwischenprdsentation

. Bauantragsabgabe 9 Monate nach Beiratsentscheidung

. Der Vertrag wird spatestens 12 Monate nach Beiratsentscheidung ohne
Ricktrittsrechte der Wohngruppe geschlossen
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Betreuung und Durchfiihrung des Verfahrens

Die Betreuung des Verfahrens erfolgt durch die Stadt Frankfurt am Main — Amt fiir
Wohnungswesen. Die Kontaktdaten fir Riickfragen sind wie folgt:

Beate Steinbach
Tel: 069/212-34703

Die Vorprifung und Organisation des Verfahrens erfolgt in Kooperation zwischen der ABG
FRANKFURT HOLDING und dem Amt fir Wohnungswesen. Die Bewerbungen sind an die
ABG zu richten. Die Abgabe erfolgt in digitaler Form (zur Verfligung gestellte Excel-Liste).
Kontakt E-Mail: v.meisinger-persch@abg-fh.de

Die eingereichten Bewerbungen werden von der ABG gesammelt und an das Amt fir
Wohnungswesen weitergeleitet. Nach der Vorpriifung durch die ABG erfolgt die
Verteilung an den Beirat.

Beirat

Der Beirat setzt sich zusammen aus Vertreter/innen der drei groRten politischen
Fraktionen, Vertreter/innen der beteiligten Fachdmter, dem Planungsdezernenten, den
Ortsvorsteher/innen, der ABG als Erbbaurechtsnehmerin bzw. Eigentiimerin, sowie
Experten/Expertinnen zum Thema Quartiersentwicklung, gemeinschaftliches Wohnen,
genossenschaftliches Bauen und Wohnen. Das Netzwerk Frankfurt e.V. verfligt Uber eine
beratende Stimme zu gemeinschaftlichen Wohnprojekten.

Auslobungsunterlagen

Das Exposé mit allen fiir das Bauvorhaben wesentlichen Informationen wird allen
Interessenten zugadnglich gemacht und auf der Internetseite des Amtes filr
Wohnungswesen zum Download zur Verflgung gestellt. Zur Bewerbung wird den
Interessenten ein Bewerbungsformular (berlassen, welches die Rahmendaten des
Projektes abfragt. Die Bewerbung muss in digitaler Form abgegeben werden (zur
Verfligung gestellte Excel-Liste plus ggf. maximal 5-seitige Kurzprasentation).

Leistungen der Bewerber

Folgende Angaben muss die Bewerbung mindestens enthalten:

Abgabeleistung:

1. Ausgefiilltes Bewerbungsformular mit Rahmendaten zum Projekt
(Digitale Excel Liste):

= Bei Genossenschaften: geplanter Wohnungsmix

= Bei Wohninitiativen: die aktuelle Zusammensetzung der Wohngruppe
=  Priorisierung des Standorts des Gebaudes (1. und 2. Wahl)

= Angabe von minimalem und maximalem Wohnflachenbedarf

= Angabe der gewiinschten Vertragsart: Wohnungen mieten von der ABG oder
gemeinsam mit der ABG bauen und dann mieten oder Untererbbaurecht:
Grundstiick pachten und selber bauen

= Angaben zur Bonitat, zur gewahlten Rechtsform und zum Finanzierungskonzept
sowie Finanzierungsnachweis

= Angaben zur wohnungswirtschaftlichen Nachhaltigkeit
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= Angaben zum Anteil geférderter Wohnungen (mindestens 30%) und freifinanzierter
Wohnungen

= Die Wohngruppen betreuenden Architekt/innen mit 3 realisierten Referenzen,
max. 10 Jahre alt (Lageplan, Grundriss Regelgeschoss, Grundriss Sondernutzung,
Ansichten)

= Geplantes Energiekonzept

. Kurz-Prasentation maximal 5 Seiten

= Inhaltliches Konzept des Wohnprojektes

= Beschreibung der Arbeitsstrukturen und der Zusammenarbeit

= Auswirkungen des Konzeptes auf das Wohnumfeld sowie die Wohngruppe
= Nutzungskonzept fir gemeinschaftliche Raume

= Skizze zum Konzept / Gebdude (kbnnen abgegeben werden, sind aber nicht
zwingend erforderlich)

Bewertungskriterien

Kriterien

Gesamteindruck des Konzeptes (Plausibilitat, Qualitdt und Realisierbarkeit des
Nutzungskonzeptes)

Bei Genossenschaften: geplanter Wohnungsmix; bei Wohninitiativen:
Zusammensetzung und Bestandigkeit der Gruppe

Mehrwert des Konzepts der Genossenschaften/ der Wohngruppe fir das
Wohnumfeld sowie fiir die Wohngruppe selbst

Qualitat und Realisierbarkeit des Nutzungskonzeptes

e Innovative und soziale Aspekte (z.B. gemeinschaftlich nutzbare Angebote und Flachen, wie
Gemeinschaftraum, Freiflichen oder CarSharing etc.; partizipative Planungsprozesse)

e  Einfluss auf das Quartier (Bezug nur Nachbarschaft und Offnung ins Quartier, Angebote fiir die
soziale Infrastruktur, etc.)

e Stadtebaulicher/baulicher Innovationsgehalt (nutzerorientierte architektonische Gestaltung,
innovative Grundrissskizzen, Flaichensparsamkeit zukunftsfahige Energiekonzepte,
Mobilitatskonzept, etc.)

Nachvollziehbare Realisierbarkeit und Finanzierbarkeit/ Finanzierungssicherheit/Wohnkosten
e Dauerhafte und nachhaltige Sicherung des Projektes durch die geeignete Rechtsform,
e  Anteil geférderter Wohnungsbau (mindestens 30%)
e Wirtschaftlichkeit / Nachhaltigkeit der Nutzungen
e Bonitat / Eigenkapitalnachweis
Qualitat der Referenzprojekte des Architekturbiiros
Qualitat der weiteren professionellen Kooperationspartner (Projektesteuerung, Moderation, Sonstige)

Drittverwendungsfahigkeit

Bei Baufeld D: Akzeptanz eines Architekten aus dem Wettbewerb ,,Wohnen fiir Alle”

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass es sich bei dieser Aufforderung weder um einen
Planungswettbewerb nach der Richtlinie fir Planungswettbewerbe handelt noch um eine Ausschreibung nach
VOB bzw. VGV handelt.
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Anlage
Exposé

Eckdaten Baufelder

(8]



m FRANKFURT
HOLDING

Wir machen Raume wahr.

Exposé

Liegenschaft ,,Im Hilgenfeld“

Frankfurt am Main — Frankfurter Berg

<€ “‘i«‘ﬁ
N A\ b \
K; S
8!

i

04. Februar 2019



Am FRANKFURT
HOLDING

Wir machen Rdume wahr.

Inhaltsverzeichnis

1. BestandsgrundIagen .........oeeeiiie i 3
1.1 AllgemeingUIIgEr HINWEIS .....c.ieoi i e e s e e e e e s ee e e e 3
1.2 Rechtliche und architektonische Rahmenbedingungen.............ccocccivieeieeiiiinciinneeenn, 4
R I U T4 ) 1= o W[ o I Vo TSR 9
1.4 Stadtebauliches und soziales Umfeld der Liegenschaft ............cccoceeeiiiiieiiiiinnens 13

(2]



ABG

FRANKFURT
HOLDING

Wir machen Rdume wahr.

1. Bestandsgrundlagen

1.1

Im Rahmen der Quartiersentwicklung wird ein B-Plan- und ein Umlegungsverfah-
ren durchgefiihrt. Aus diesem Grund kénnen nur bedingt und unter Vorbehalt Aus-
sagen zur Lage, GréR3e und Beschaffenheit der Grundstiicke getroffen werden.

Flache insgesamt ca. 9.150 mz (alle Baufelder)

Lage Kataster Frankfurt Bonames, Flur 16 / Flur 17 (genaue
Aussage nicht moglich s.0.)

Einschatzung Wohnbauflache  15% der méglichen BGF (R) Wohnen
(Gesamt Max. 13.500 m?)
Wir gehen dabei von 90.000 m2 BGF (R) Wohnen
gesamt aus.

Baulasten/Grunddienstbarkeiten u.a. Leitungsrechte Wasserleitung, weitere An-
gaben vor Umlegung nicht moéglich

Planungsrecht B-Plan B813 in Entwurfsphase

Bodenrichtwert Der Bodenwert der Grundstiicke kann erst nach
Abschluss der Umlegungs- und B-Planverfahren
im Sinne des 8§ 194 BauGB (Verkehrswert) fest-
gelegt werden. Der Bodenwert wurde vorlaufig
zum Stichtag 31.01.2019 fur die Baufelder des
Verfahrens, unter Berlicksichtigung der wertrele-
vanten GFZ und unter der Voraussetzung der
ErschlieBungsbeitragsfreiheit,  ermittelt (siehe
Seite 5). Im Durchschnitt lagen die Bodenwert-
steigerungen im Geschosswohnungsbau aul3er-
halb der Innenstadt in Frankfurt bei ca. 20 % pro
Jahr.

Erbbauzins Es ist von einem Erbbauzins von 3% auf den
Bodenrichtwert auszugehen.

Allgemeingultiger Hinweis

Ende 2016 wurde im Rahmen eines stddtebaulichen Ideenwettbewerbs ein Kon-
zept fur das neue Wohngebiet im Hilgenfeld gefunden. Das Preisgericht vergab
den ersten Preis einstimmig an den stadtebaulichen Entwurf von Thomas Schiler
Architekten Stadtplaner, Dusseldorf, zusammen mit Faktorgriin Landschaftsarchi-
tekten, Freiburg. Das stadtebauliche Konzept definiert finf eigenstandige Quartie-
re, in deren Innenbereich zentrale Nachbarschaftsplatze angesiedelt werden. In
der Mitte des gesamten Quartiers nordlich der Bahntrasse ist ein Quartierszentrum
vorgesehen, in dem auch Einzelhandelsflachen und soziale Einrichtungen angebo-
ten werden.

Dieses Konzept soll nun Grundlage fir die weitere Ausarbeitung des Bebauungs-
plans beziehungsweise die weitere Realisierung des Plangebietes sein.

(3]



1.2

ABG

FRANKFURT
HOLDING

Wir machen Rdume wahr.

Im Hilgenfeld wird ein attraktives, individuelles und identitatsstiftendes Wohngebiet
mit ca. 860 Wohneinheiten und hohen 6kologischen Qualitaten entstehen. Unter-
schiedlichen Bedarfen an Wohn-, Bau- und Eigentumsformen wird dabei Rechnung

getragen werden. Diese Wohnformen werden unter dem Aspekt des bezahlbaren
Wohnraums weiterentwickelt. Zur Deckung der steigenden Nachfrage nach alter-
nativen und tragfahigen Wohn- und Lebensformen werden 15% der Neubaufla-
chen fir gemeinschaftliches Wohnen vorgesehen.

Sofern sich die Vorstellungen der Baugruppen in dem Rahmen des B-Plans bewe-
gen, sollte das Vorhaben hinsichtlich der Kubatur genehmigungsféahig sein. Ein
Bauantrag fiir die Umsetzung eines konkreten Projektes muss in jedem Fall gestellt
werden.

Rechtliche und architektonische Rahmenbedingungen

Bau und Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 813 — Wohngebiet nordlich Frankfurter Berg — Hilgenfeld
befindet sich im Aufstellungsverfahren. Die 6ffentliche Auslegung sowie die Beteili-
gung der Behdrden sollen Mitte 2019 stattfinden.

Stellplatze

Die Stellplatze missen gemal gultiger Stellplatzsatzung erfolgen. Diese erlaubt
auch unter bestimmten Bedingungen eine geringere Zahl an Stellplatzen durch
Mobilitatskonzepte oder Stellplatzabltse.

Ermittlung der wertrelevanten GFZ (WGEZ)

Die WGFZ ermittelt sich It. § 6 Absatz 6 Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) (Stand
2018) wie folgt: Wird als Maf? der baulichen Nutzung das Verhaltnis von Geschoss-
flache zur Grundstiicksflache angegeben, sind auch die Flachen zu berilicksichti-
gen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der
wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl - WGFZ). Die
Geschossflache ist nach den AuRenmafl3en der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Die Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen ein-
schlieB3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswande
sind mitzurechnen. Soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen,

- ist die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschos-
ses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses,

- die Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden
oder mdglich sind, pauschal mit 30 % des dartber liegenden Vollgeschosses zu
berechnen.

Baufeld D

Das Baufeld D bringt einige Besonderheiten mit sich, wer hier bauen méchte, wird
mit den Architekten, die den Wettbewerb ,Wohnen fir alle“ gewonnen haben, zu-
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sammenarbeiten missen. Dabei handelt es sich um einen Architekturwettbewerb,
der gemeinsam vom Dezernat fir Planen und Wohnen der Stadt Frankfurt am
Main, dem Deutsche Architekturmuseum und der ABG ausgelobt wurde. Das
Wettbewerbsverfahren ,Wohnen fur Alle* wird Ende Februar 2019 entschieden. Die
Wohngruppen mit Interesse an diesem Grundstick sollten als Grundlage die Ent-
wurfe der Architekten nutzen da sie diese auch gemeinsam realisieren werden. De-
taillierte Informationen und die Wettbewerbsentwiirfe zum Baufeld D werden im
Mérz 2019 zur Verfigung gestellt, auch ein Ruckfragekolloquium wird angeboten.
(Mail an v.meisinger-persch@abg-fh.de).

Bei Baufeld A bis C steht den Projektgruppen die Wahl des Architekten frei.

Steckbrief der Baufelder (Siehe Anhang)

Es handelt sich um insgesamt finf Baufelder (siehe Anlage). Die Flachenangaben
sind unter Vorbehalt, da das Umlegungsverfahren noch nicht durchgefiihrt wurde.

Baufeld Al L-Winkelbau westlich Baufeld 1
Grundstiicksgrof3e ca. 1540 m2
BGF (R) ca. 2.775 m?
Bodenwert: 1.280 €/m? (WGFZ 1,8)
Baufeld A2 Zwei Punktgebaude an der Homburger Landstral3e
Grundstiicksgrof3e ca. 1.960 m2
BGF (R) ca. 2.360 m?
Bodenwert: 935 €/m? (WGFZ 1,2)
Baufeld B L-Winkelbau am Quartiersplatz
Grundstiicksgrofie ca. 1.880 m2
BGF (R) ca. 3.380 mz
Bodenwert: 1.220 €/m? (WGFZ 1,8)
Baufeld C Solitarbau am Quatrtiersplatz
Grundstiicksgrof3e ca. 345 m2
BGF (R) ca. 1.725 m?
Bodenwert: 2.320 €/m? (WGFZ 5,0)
Baufeld D Quartierszentrum mit Einzelhandel
Grundstiicksgrof3e ca. 3.425 m2
BGF (R) ca. 6.850 mz
Bodenwert: 1.240 €/m? (WGFZ 2,0)

Besonderheit: Zusammenarbeit mit dem Architekten des Wett-
bewerbsverfahrens: ,Wohnen fir alle (vgl. S.4 Baufeld D)
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Lageplan Baufelder

Verkauf / Vermietung

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum von Stiftungen. Die ABG besitzt Erb-
baurechte an den Grundsticken. Die gemeinschaftlichen und genossenschaftli-
chen Wohnprojekte kénnen die zu erstellenden Gebaude mit einem Untererbbau-
recht ankaufen. Ein Untererbbaurecht aul3erhalb eines Bautrdgergeschéftes ist
ebenfalls mdglich. Dies ermdglicht es dem Bewerber selbst innerhalb einer be-
stimmten Fristsetzung zu bauen (siehe Bauverpflichtung/Verfahrensablauf). Denk-
bar ist auch gemeinsam mit der ABG als Mietergemeinschaft zu bauen. Die Woh-
nungen werden dann durch die ABG an die Wohngruppen vermietet.

Passivhausstandard/Nahwarmeversorqung

Die Gebaude sind mindestens im sog. Passivhaus-Standard zu errichten. Nach
derzeitigem Stand wird das Quartier Uber ein Nahwarmenetz versorgt, an das alle
Gebaude angeschlossen werden missen.
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Forschungs- und Entwicklungsvorhaben

Dariliber hinaus handelt es sich bei dem Gesamtprojekt Hilgenfeld, um ein For-
schungs- und Entwicklungsvorhaben (FUE) im Bereich der nachhaltigen, zukunfts-
fahigen Entwicklung von innovativen Energie- und Mobilititskonzepten in Stadt-
guartieren. Auf Basis dezentraler, regenerativer Stromerzeugungslésungen soll ein
Ansatz entwickelt werden, um eine ganzheitliche Energieversorgung fiir ein ge-
samtes Quartier zu gestalten. Ganzheitliche Energieversorgung soll in diesem Kon-
text bedeuten, Energie objekt- und sektorenlibergreifend zu erzeugen, zu spei-
chern und im gesamten Quartier zu nutzen. Auf Basis einer zu entwickelnden digi-
talen Infrastruktur fir das Gesamtsystem kann eine mdoglichst effektive Ubertra-
gung des regenerativen Stroms in die Sektoren Warme und Mobilitat im Quartier
stattfinden. Dartber hinaus soll analysiert werden, inwieweit im Quartier entste-
hende Energie-Flexibilitat dazu verwendet werden kann, Netz- bzw. Systemdienst-
leistungen aus dem Quartier heraus zu ermdoglichen.

Ziel des Fordervorhabens ist es grundsatzliche Ansatze und Konzepte zu entwi-
ckeln und zu prifen, die es ermdglichen, die fur den zukinftigen Klimaschutz rele-
vanten Sektoren Warme, Strom und Mobilitdt im Quartier gemeinsam so auszuge-
stalten, dass hieraus tragfahige, ganzheitliche Quartierskonzepte entstehen. Basie-
rend auf diesen Konzepten kénnen zukilnftig klimaneutrale Quartiere entwickelt
werden. Diese Konzepte kbnnen somit zukinftig eine wegweisende Funktion fur
den Neubau bzw. die Modernisierung von Quartieren haben.

Vegetation

Auf dem Grundstiick befindet sich nach derzeitigem Stand der Erkenntnisse kein
erhaltenswerter Vegetationsbestand.

Ver- und Entsorgung

Die offentlichen Ver- und Entsorgungssysteme werden durch die ABG koordiniert.

Larmbelastung

Das Plangebiet wird durch die Schallimmissionen der Bahnstrecke im Siuden, der
Homburger Landstrafl3e im Osten, der Bonameser Strafl3e im Norden und der Auto-
bahn 661 im Westen beeintrachtigt. In einem Gutachten wurde der Gesamtver-
kehrslarm berechnet. Die von der Deutschen Bahn im Zuge des Streckenausbaus
geplanten Larmschutzwande wurden berucksichtigt. Die Ergebnisse sind in der
Karte fir den AuRenwohnbereich (Immissionshéhe 2 m Uber Gelande) dargestellt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fir allgemeine
Wohngebiete (tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)) werden im Plangebiet insge-
samt Uberschritten. Am starksten sind die stdlichen und 6stlichen Rénder des Ge-
bietes von den bestehenden Schallimmissionen betroffen. Hier liegen die Werte
tagsuber und im Siiden aus nachts bei bis zu 70 dB(A). Auch in der nordlichen Mit-
tellage, die von den Larmquellen am weitesten entfernt ist, werden die Orientie-
rungswerte von 55 dB(A) tagsiber Uberschritten. Auch nachts ist mit Werten von
Uber 50 dB(A) zu rechnen. Die Wirkung der berechneten Larmschutzwand sudlich
von ,Taunside® reduziert die Werte spurbar. Die Orientierungswerte werden aller-
dings nicht erreicht.
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Dariliber hinaus wird es erforderlich sein, bei der Orientierung der Au3enwohnbe-
reiche und der Aufenthaltsraume sowie der Gestaltung der Fassadenbauteile die
0.g. Rahmenbedingungen zu berticksichtigen.

Altlasten

Die durchgefiihrte geo- und umwelttechnische Vorerkundung konnte keine sog. or-
ganoleptischen Auffélligkeiten im Bohrgut festgestellten, d. h. die diesbeziiglichen
Befunde geben keinen Anlass zu der Annahme, dass es infolge der bisherigen
Nutzung zu relevanten Schadstoffeintragen in den Untergrund gekommen ist. Eine

Ausnahme davon bildet die sogenannte Oberbodenschicht, weil es hier infolge der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung erfahrungsgemai zu einer Anreicherung
von Diingemittelspezifischen Stoffen und/oder Pflanzenschutzmitteln gekommen
sein kann, was nicht Gegenstand der Untersuchungen war. Da die Beprobung nur
an mehreren Punkten erfolgte, stellt die oben dargestellte Bodenbeschaffenheit
keine Garantie dar.

Im Plangebiet herrschen als Bodentyp Parabraunerden aus L&ss oder Ldsslehm
vor. Die Boden sind tiefgriindig und sehr gut fir Ackerbau geeignet. Sie haben eine
hohe Bodengiite und einen ausgeglichenen Wasserhaushalt. Die Méachtigkeit der
darunterliegenden quartaren Deckschicht (L6ss und Losslehm) liegt im Plangebiet
zwischen 5 bis 10 Metern. Die Bdden weisen eine geringe Versickerungsfahigkeit
auf. Dies ist unter anderem auf die hohe Speicherkapazitat (hohe nutzbare Feld-
kapazitat und Wurzeltiefe) der Boden zurtickzufihren, die die LoRlehmbdéden des
Main-Taunus-Vorlandes kennzeichnet. In trockenen Jahren hat dies eine sehr
niedrige Grundwasserbildung zur Folge.

In den tieferen Schichten liegen weniger einheitliche Bodenverhaltnisse vor. Hier
werden (berwiegend sedimentdre Ablagerungen aus Sanden, Schluff, Ton und
Kies angetroffen. Im Bereich der vorhandenen Bebauung und im Westen des
Plangebiets ist auch mit Basalten (Blocke und Steine bis verwittert, ab 0,8 m, an-
sonsten ab ca. 2-3 m u. GOK) zu rechnen.

Zum Grundwasserstand liegen keine prazisen Angaben vor. Es kann allerdings
davon ausgegangen werden, dass er in jedem Fall tiefer als 1 m unter Gelande-
oberkante liegt. Bei einer Bohrung in der Nahe des Plangebietes lag der Ruhewas-
serspiegel bei 15,65 m u. Flur (1990).

Kampfmittel

Es haben bereits Erkundungen hinsichtlich von Kampfmittelverdachtspunkten
stattgefunden. Dabei wurden sog. Storpunkte identifiziert, die im Zuge der Er-
schlieBung des Neubaugebietes aufgedeckt und ggf. gesichert werden mussen.
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1.3 Umfeld und Lage

Lage im Stadtgebiet

Das Quatrtier liegt im Norden Frankfurts, nordlich der Ortslage des Stadtteils Frank-
furter Berg. Raumlich werden die Siedlungen des Stadtteils durch den Berkershei-
mer Weg sowie die Homburger LandstralRe, die vom Frankfurter Nordend im Si-
den bis nach Bad Homburg im Norden mehrere Frankfurter Stadtteile verbindet
voneinander getrennt.
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Abb.: 1: Lage im Stadtteil

Das Quartier selbst liegt am Rand des Niddatals. Die Entfernung zur Nidda betragt
zwischen 660 und 800 Meter. Weite Ausblicke bis zum Taunus sind moglich. Nord-
lich schlieRen offene Landschaft sowie der Naturraum Nidda an das Wettbewerbs-
gebiet an. Mehrere Wege filhren aus dem Gebiet heraus in die freie Landschatft.

Die Bahnstrecke der Main-Weser-Bahn trennt das ,Hilgenfeld“ vom sonstigen Sied-
lungsbereich des Stadtteils. Nachstgelegene Querungsmoglichkeiten sind die Un-
terfihrung sowie die Omegabriicke im Bereich des Bahnhofs ,Frankfurter Berg®.

Sudlich der Bahntrasse befindet sich angrenzend an die Homburger Landstral3e
das in sich abgeschlossenen Wohngebiet ,An der Lindenallee®. In diesem durch
einen Larmschutzwall von der Bahn abgeschirmten Gebiet bestehen 25 Mehrfami-
lienhduser in Uberwiegend viergeschossiger Bauweise, deren oberste Geschosse
Uber die Larmschutzanlage hinausragen und aus dem Quartier ,Hilgenfeld“ heraus
sichtbar sind.

Die Baufelder befinden sich im Stadtteil Frankfurter Berg. Das Plangebiet ,Hilgen-
feld* wird im Osten durch die Homburger Landstralle sowie das Wohnquartier
»1aunside“ und im Suden durch die Trasse der Main-Weser-Bahn begrenzt, die
das Gebiet von der Siedlung Frankfurter Berg trennt. Nordlich schlieRen landwirt-
schaftliche Flachen mit Streuobstbestdnden an, westlich ein gréRerer Geholzbe-
stand sowie ein Einzelanwesen.
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Abb.: 2: Baufelder

Abb.: 3: Baumallee an der Homburger Landstrae
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Baufelder fir Wohngruppen

Abb.: 4: Baufelder A1+ A2 Blick nach Westen

Abb.: 5: Baufelder A1+ A2 Blick nach Suden
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Abb.: 6: Baufelder D Blick nach Norden

Abb.: 7: Baufelder 5 D Blick nach Osten
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1.4 Stadtebauliches und soziales Umfeld der Liegenschaft

Stadtebauliche Entwicklung der Umgebung

Sidlich des Neubaugebiets ,Im Hilgenfeld“ liegt das Wohnquartier ,Taunside* das
zwischen 2000 und 2008 geplant und realisiert wurde. Entlang der Homburger
LandstraBe bestehen sechs Mehrfamilienhduser mit 40 Wohneinheiten in 4-
geschossiger Bauweise. Uber eine zentrale Quartierszufahrt werden iiber eine Pri-
vatstraBe die 74 Reihenhéduser erschlossen. Alle weiteren angrenzenden Flachen
liegen Uberwiegend im Landschaftsschutzgebiet ,GrinGirtel und Griinziige der
Stadt Frankfurt am Main®.

Freizeit

Das neue Quatrtier grenzt direkt an ein Landschaftsschutzgebiet an. Freiflachen zur
Naherholung sind bereits vorhanden und werden mit Grinflachen innerhalb des
Quartiers erganzt.

Nordlich der Bonameser Stral3e oder Uber die Radwege entlang der Homburger

LandstraBe Richtung Norden gelangt man in die Ubergeordnete Erholungsland-
schaft des Niddatals, zum Nordpark und zum Flughafen Bonames.

FRANKFURT a. M.

Abb.: 8: Lageplan mit Umgebung

Infrastruktur

Im Quartier selbst werden neue Versorgungseinrichtungen entstehen. Geplant sind
zwei Kitas mit 6 Gruppen, sowie ein Quartierszentraum mit Einzelhandel. Der
nachste Einzelhandelsmarkt ist ein REWE-Markt in der Homburger LandstralRe.
Die nachst gelegene Grundschule ist die Albert-Schweitzer-Schule im Stadtteil.

(13]



ABG

FRANKFURT
HOLDING

Wir machen Rdume wahr.

Verkehrsanbindung

Das Quartier ist Uber die S-Bahnstation ,Frankfurter Berg“ der Linie S6 gut an das
Bahnnetz Rhein-Main angebunden. Es besteht eine zeitlich kurze Verbindung zur
Frankfurter Innenstadt bzw. zum Hauptbahnhof mit weiterer Anbindung zum regio-
nalen und Uberregionalen Schienennetz. Mehrere Buslinien garantieren eine Ver-
netzung mit den anderen Stadtteilen. Dartber hinaus ist die Verlangerung der
Stadtbahnlinie U5 von Preungesheim bis zur Bahnstation Frankfurter Berg geplant.

Alle OPNV Haltepunkte sind vom Plangebiet fuRlaufig gut erreichbar. Im Quartier
selbst sind auch Bushaltestellen geplant. Sowohl Radverkehrsverbindungen be-
stehen zum Frankfurter Berg als auch zum benachbarten Stadtteil Bonames und
den Griingurtelradweg bzw. Fernradweg entlang der Nidda. Darliber hinaus ist der
Stadtteil Eschersheim mit dem Rad in wenigen Minuten erreichbar.

Die S-Bahn-Unterfihrung am Bahnhof Frankfurter Berg stellt die nachst gelegene
Querungsmdglichkeit fir FuRgénger in den sudlich der Bahntrasse liegenden Sied-
lungsteil dar. Radfahrer nutzen alternativ die Omegabrucke Uber die Bahntrasse.
Fur den motorisierten Verkehr wird mit der Autobahn-Anschlussstelle Eckenheim
oder Nieder-Eschbach eine schnelle Verbindung an das regionale und tberregio-
nale StralRennetz vorgehalten.

Die Deutsche Bahn hat den 4-gleisigen Ausbau der S-Bahn Rhein-Main zwischen
Frankfurt (M)-West und Bad Vilbel geplant. Die bestehende 2-gleisige Bahnstrecke
soll um zwei zusatzliche Gleise ergéanzt werden. Die Malinahme soll bis ca. 2023
beendet sein. Im Zuge der AusbaumafRnahme wird die Deutsche Bahn Larm-
schutzwande zum Schutz vor Immissionen errichten.
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Eckdaten Baufelder

Baufeld Al
Grundstticksflache ohne 6ffentliche ErschlieRung: 1.540 m?
Bei drei + vier Vollgeschossen ohne Staffelgeschoss: 2.775 m? BGF (R)

Baufeld A2
Grundstticksflache ohne 6ffentliche ErschlieBung: 1.960 m?
Bei drei + vier Vollgeschossen ohne Staffelgeschoss: 2.360 m? BGF (R)

Baufeld B
Grundstticksflache ohne 6ffentliche ErschlieRung: 1.880 m?
Bei vier Vollgeschossen ohne Staffelgeschoss: 3.380 m? BGF (R)

Baufeld C
Grundstucksflache ohne 6ffentliche ErschlieBung: 345 m?
Bei finf Vollgeschossen ohne Staffelgeschoss: 1.725 m?2 BGF (R)

Baufeld D
Grundstlcksflache ohne 6ffentliche ErschlieBung: 3.425 m?
Bei vier Vollgeschossen ohne Staffelgeschoss: 6.850 m? BGF (R)

Bemerkung zu den Baufeldern B, C, D:

Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung dieses Gebaudes an der Quartiersmitte soll besonderer Augenmerk auf
die Belegung des Baukdrpers und damit die Adresshildung am Platz gelegt werden. In der Erdgeschosszone sind
offentlich wirksame Funktionen vorzusehen (z. B. Laden). Wohnerganzende Nutzungen sind auch im 1.
Obergeschoss denkbar (z.B. Dienstleistungen, freie Berufe).
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Baufeld Al

Grundsttcksflache ohne
offentliche ErschlieBung
1.540 m?

Bei drei + vier Vollgeschossen
ohne Staffelgeschoss
2.775 m? BGF (R)
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Grundsticksflache ohne
offentliche Erschlielung
1.960 m?

Bei drei + vier Vollgeschossen
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Baufeld B

Grundstlicksflache ohne
offentliche ErschlieRung
1.880 m?

Bei vier Vollgeschossen
ohne Staffelgeschoss
3.380 m2 BGF (R)
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Baufeld C

Grundstucksflache ohne
offentliche ErschlieBung
345 m?

Bei funf Vollgeschossen
ohne Staffelgeschoss
1.725 m? BGF (R)
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Baufeld D

Grundstucksflache ohne
offentliche ErschlieRung
3.425 m?

Bei vier Vollgeschossen
ohne Staffelgeschoss
6.850 m2 BGF (R)
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