Situationsanalyse

Das vierte Kapitel setzt sich mit der vorhandenen
Situation in dem Areal auseinander und umfasst
sechs Abschnitte. Zunachst wird die historische
Entwicklung der Umgebung und insbesondere
des Stadtteils Bergen-Enkheim erlautert. Nach-
folgend soll die Umgebung mit den benachbar-
ten Stadtteilen analysiert werden, um das Bild fur
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den stadtischen Kontext des Planungsgebiets zu
vermittelt. Darauf aufbauend wird die Bewertung
der Umgebung mit den Chancen und Risiken fr
das Bearbeitungsareal geschildert. Weiterhin soll
das Planungsareal detaillierter untersucht und
bewertet werden.



Die Grenze des Areals wird wie folgt geformt.
Von Norden fasst der Griingurtel mit dem Na-
turschutzgebiet Seckbacher Ried das Areal ein.
Die Vilbeler Landstralle von Osten, die Borsigal-
lee von Siiden und die Kruppstralte von Westen
bilden die weiteren Grenzen des Gebiets. Die

Wohnbebauung im Sidosten ist nicht mehr Teil
des Untersuchungsgebiets, sodass die genauere
Grenze an der Stelle entlang der Bessemerstra-
Re und Victor-Slotosch-Strale verlauft.
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5.1. Historie

Das Bearbeitungsareal lieget zum grofRen Teil
in den heutigen Stadtteil Bergen-Enkheim. Ur-
springlich entstammt der Stadtteil den Dérfern
Bergen, das auf einem Hoéhenrlicken nordlich
Uber dem Maintal lag, und dem suddéstlich an
dessen Ful liegenden Enkheim. Erst 1977 wur-
de der Stadtteil zur Stadt Frankfurt am Main ein-
gemeindet.

Die Historie der Gemeinde Enkheim beginnt friih
in der Geschichte. Die erste Erwahnung wur-
de 1057 dokumentiert. Die historischen Spuren
sind bis heute in den Siedlungskernen erhalten.
Dazu zahlen der weilte Turm in Bergen, der Teil
der mittelalterlichen Ortsbefestigung, die Berger

Garmainde Vilbel
STES e VRIS

1 Landkreis Friedberg

Gameinde Berger
S5 Em. NI

Kirche und zahlreiche Fachwerkbauten. Ber-
gen-Enkheim war bis zum 19. Jahrhundert durch
Landwirtschaft gepragt. Eine Besonderheit flr
den Ort stellte der Weinanbau am Berger Hang
dar, der aufgrund des industriellen Wandels und
der einhergehenden Abwanderung der Arbeits-
krafte in den sekundaren Sektor in Frankfurt und
Offenbach letztendlich aufgegeben und durch
Streuobstwiesen ersetzt wurde. (Henschke 2011:
7).

Mit der Industrialisierung hat die Gemeinde von
der raumlichen Nahe zu Frankfurt profitiert, so-
dass 1913 die StraBenbahn von Bergen nach
Frankfurt eroffnet wurde (Stadt Frankfurt am

Abb. 45 Postkarte Bergen-Enkhe/m Quelle: https://www.ansichtskarten-center. de/frankfurt-ma/n-stadtkrels/GOOO-bergen -enk-
heim-volkshaus-schule-strassenbahn-linie

54 | Teil Il - Planerischer Kontext



Landkrél§ Friedberg

Garmeinde Vilbel
To0d Fw. (TR

Gemainde Bergen-E
T B (R

S

i~

Main o. D.). Die Streuobstwiesen stellten dabei
ein populares Ausflugsziel fur die Frankfurter dar,
welches diese mit der Strallenbahn schnell errei-
chen konnten (Henschke 2011: 8).

Der alteste Betrieb in Enkheim war das Eiswerk.
Mit der Industrialisierung wurden vielzahlige klei-
ne und einige mittlere Betriebe fir Produktion von
Lederwaren erdffnet, die fur die Offenbacher Le-
derwarenindustrie als Zulieferer dienten (ebd.).
Diese Betriebe beschéaftigten viele Einwohner bis
in die 1950er Jahre. Im Jahr 1914 eréffnete Vic-
tor Slotosch eine Eisengielerei, die sich spater
zu einer metallverarbeitenden Fabrik entwickelte.
Sie gehdrte zu den altesten Produktionsstatten in

et gy .

gen-Enkheim)

Abb.47: Ansicht der Hauptstra3e von Enkheim - TriebstraBe um 1934. Quelle: https://www.wikiwand.com/de/Enkheim_(Ber-
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Bergen-Enkheim und wurde 1994 stillgelegt.

Auf einem Gelande in der heutigen Kruppstralle
100-102 wurde von 1942 bis 1945 ein Zwangs-
lager fur Sinti und Roma betrieben. Im Lager
fanden Arbeiten im Dienst der Rustungsindustrie
statt (HLGL 2021). Heute sind Gewerbebauten
auf dem Grundstlck angesiedelt; die baulichen
Spuren wurden nicht erhalten. An das Lager und
seine Insassen erinnert eine Gedenktafel an der
U-Bahnhaltestelle ,Kruppstralle®.

In der Nachkriegszeit begann eine planmaflige
Industrieansiedlung im Untersuchungsgebiet.
Wie die historischen Karten erkennen lassen,
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Abb.4-6: Ausschnitte der historischen Karte der Rhein-Main-Region
aus den Jahren 1910, 1930, 1950, 1960. Quelle: Regionalverband

FrankfurtRheinMain.
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wurden die Flachen des heutigen Gewerbege-
biets Seckbach entlang der StraRenbahntrasse
nach Bergen schrittweise bis zur Gemeindegren-
ze bebaut (siehe Abb. zu 1950, 1960). Die bisher
bis zur Kruppstra’e fahrende StralRenbahnlinie
wurde im Jahr 1956 nach Enkheim verlangert.
Laut der historischen Karten wurde die erste Be-
bauung auf dem Untersuchungsareal entlang der
Victor-Slotosch-Strafle und der StralRenbahn-
schiene um die 1960er Jahren errichtet. Wahrend
die Gewerbeflachen an der Gemeindegrenze
zu Frankfurt wuchsen, nahm auch die Bevolke-
rungszahl und mit ihr die zusammenhangenden
Wohnsiedlungsflachen in der Gemeinde stetig
zu. Die Steueraufkommen der angesiedelten
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Industriebetriebe haben eine gute soziale Infra-
struktur wie die Schule am Hang, ein Biirgerhaus
sowie Sporthallen in der Gemeinde ermdglicht
(ebd.).

Zu den zentralen Versorgungsstraflien in der Ge-
meinde gehdrten die Marktstralte im Berger Orts-
kern und die TriebstraRe im Enkheimer Ortskern.
Im Jahr 1971 wurde das Hessen-Center erdffnet
und stellte eine massive Konkurrenz zu den her-
kdmmlichen Laden dar. Die Schrumpfung des
Einzelhandels im Stadtteil beschleunigte auch
ein weiteres Zentrum, das sich an der Victor-Slo-
tosch-Strafle mit den grof¥flachigen Lebensmit-
telmarkten herausbildete (Schmidt 2017). Dies ist
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mit einem Strukturwandel in dem Gewerbegebiet
verbunden.

Die Autobahn 661 wurde bis zur Friedberger
LandstraRe im Jahr 1971 errichtet. Erst in 1995
erfolgte der Liickenschluss mit der am Bornhei-
mer Hang erbauten Galerie Seckbach. Der zu-
erst provisorische Anschluss der Autobahn 66
an der Borsigallee wurde 1979 erdffnet. Die ge-
plante LickenschlieRung der A 66 im Frankfurter
Stadtgeflige wurde letztendlich aufgegeben.

Wahrend die Strallenbahn Gber das Gewerbege-
biet Seckbach nach Bergen im Jahr 1992 einge-
stellt wurde, feierte die U-Bahnlinie U7 vom Zoo
Uber die Eissporthalle und den Riederwald nach

Wuttmmals

Stad! Bad Vilbel
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Abb.51: A s?schnitte der historischen Karte der Rhein-Main-Region
aus den Jahren 1970, 1980, 1990, 2010. Quelle: Regionalverband

FrankfurtRheinMain.

Enkheim ihre Erdéffnung.

Zu den frih bebauten Gebieten im &stlichen
Frankfurter Stadtgebiet zahlen das Wohngebiet
Riederwald, das als Arbeitersiedlung 1928 fer-
tiggestellt wurde, und das Betriebsgelande des
seit 1916 ansassigen Produzenten Samson. Seit
den 1950er Jahren wuchsen stetig die Gewerbe-
und Hafenflachen im &stlichen Frankfurt. Nach
der Eingemeindung blieb der Stadtteil ein be-
liebtes Wohngebiet und etablierte sich dank der
Hanglage mit dem charakteristischen Skyline-
Blick und der traditionellen Apfelweinwirtschaften
als bekanntes Naherholungsgebiet in der Stadt
(Henschke 2011: 9).

57



5.2. Umgebungsanalyse _LJ d i
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Im Folgenden wird die Umgebung des Untersu-
chungsareals mit den benachbarten Stadtteilen
analysiert.

Siedlungsstruktur

Die historische Entwicklung der Stadtteile und die
Stadterweiterung sind deutlich an der Siedlungs-
struktur ablesbar. Wahrend die alten Dorfkerne
von Seckbach, Bergen, Enkheim, Fechenheim
und an der Berger Stral’e mit einer kleinteiligen,
dichten Bebauung erhalten sind, werden sie von
den lockereren Strukturen der freistehenden
Hauser und der Nachkriegsbebauung umrandet.
AuRerdem deuten die voneinander separierten
Strukturen auf die frihere Unabhangigkeit der
Siedlungskerne und ihre spatere Eingemeindung
hin.

In Bergen-Enkheim und Seckbach Gberwiegt die
freistehende kleinrdumige Wohnbebauung, wo-
bei die groflen Bausteine des Untersuchungsge-
biets herausstechen. In Bornheim und im Ostend
ist eine geschlossene Blockrandbebauung ab-
lesbar, die auf eine héhere Dichte im Vergleich
zu den anderen Stadtteilen in der Umgebung
hinweist. Die grof3en Bausteine des Gewerbege-
biets ordnen sich entlang der Schienen parallel
zur Hanauer LandstraBe und im Hafenbereich
an.

Unter flachenhaften Denkmalschutz stehen nicht
nur die mittelalterlichen Ortskerne, sondern auch
die Bebauung der 30er JJahre: Die Siedlung
Bornheimer Hang und die Arbeitersiedlung in
Riederwald. In den umliegenden Gewerbegebie-
ten stehen einzelne Gewerbebauten unter Denk-
malschutz.

Legende:

Denkmalschutz
Stadtteilgrenze
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Abb.52: Seckbacher Ortskern, Wilhelmshéher Str.
© Anna Voytenko

C—
Abb 59= Gewerbebauten an der Borsrgal/ee
© Anna Voytenko

Abb.54: Arbeitersiedlung in Riederwald. © Anna Voytenko
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Abb.55: Umgebungsanalyse - Siedlungsstruktur, Eigene Darstellung. Grundlage: Openstreetmap.org, Stand 04.2021.
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Nutzungsbereiche

Das Untersuchungsareal ist ein Teil des ge-
werblich gepragten Ostens der Stadt. Darun-
ter fallen der Osthafen, die durch Handels- und
Kfz-Betriebe gepragte Hanauer Landstrale, der
Industriepark Fechenheim und die klassischen
Gewerbegebiete um die Carl-Benz-StralRe, die
Waéchtersbacher Stralle, die Borsigallee sowie
die Gwinnerstralte. Die Gewerbegebiete im Os-
ten Frankfurts sind im Gegensatz zu den ande-
ren gewerblichen Stadtrdumen in Frankfurt von
Logistikgewerbe, Produktion und Baugewerbe

gepragt.

Der Handel in der ndheren Umgebung ist meist
von groRflachigem Einzelhandel gepragt. Dazu
gehdren die Magnetbetriebe mit einem Ange-
botssortiment fir Moébel, Baumarktsortimente,
Nahrungsmittel, Bekleidung, Elektronik und Ho-
bbyartikel. Die Standorte liegen in den Gewerbe-
gebieten entlang der oder mit gutem Anschluss
an die wichtigen Verkehrsachsen. Sie gehoéren
zu den Erganzungsstandorten in der Frankfur-
ter Versorgungsstruktur und sollen zukiinftig auf
nicht-zentrenrelevante Angebote reduziert wer-
den (Kruse/ Lorenzen u. a. 2018). Die Berger
StralRe in Bornheim za&hlt zu dem Ortsbezirks-
zentrum und hat eine teilstadtische Versorgungs-
funktion.

Die umliegenden Wohngebiete haben Qualitaten
einer ruhigen Wohngegend mit dem Charakter
eines Vorortes. Neben der niedrigen Dichte und
privaten Grinflachen verfligen sie Uber ein gu-
tes Bildungsangebot fir Kinder und Jugendliche.
Das Neubaugebiet Leuchte soll stddstlich in
Bergen-Enkheim entstehen. Der dorfliche Cha-
rakter von Bergen-Enkheim ist nicht nur durch
seine Siedlungsstruktur ablesbar, sondern auch
durch die Gemeinschaft, die in 68 Vereinen mit
unterschiedlichsten Schwerpunkten im Stadltteil
vertreten ist (Vereinsring Bergen-Enkheim e. V.
o.D.).

AuRerdem befinden sich einige Freizeitangebote
in der Nahe wie das Riedbad, die Eissporthalle,
das FuBballstadion, Versammlungsorte wie das
Volkshaus Enkheim und lokale Kulturangebote
wie Heimatmuseen.
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Abb.56: Enkheimer Wohngebiet Triebstral3e.
© Anna Voytenko

Abb.58: Grundschule in Riederwald. © Anna Voytenko

Legende:

Gewerbegebiet
Wohngebiet
[ Schule
Handelsstandorte
Freizeit/ Sport
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Abb.59: Umgebungsanalyse - Nutzungsbereiche, Eigene Darstellung. Grundlage: Openstreetmap.org, Stand 04.2021.
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Freiraum

Die Randlage im Stadtgeflige wird durch grof3-
zugige Freiraume in der Umgebung des Unter-
suchungsareals ausgezeichnet. Die meisten zu-
sammenhangenden Grinflachen sind Teil des
Frankfurter Gringurtels und stehen unter dem
besonderen Schutz des Landes Hessen. Au-
Rerdem gehdren das Enkheimer Ried und das
Muhlbachtal von Bergen-Enkheim zu den Natur-
schutzgebieten. Das Seckbacher Ried und die
Berger Warte zahlen hingegen zu den FFH-Ge-
bieten.

Wahrend der nordliche Teil der umliegenden
Freiraume durch landwirtschaftlichen Flachen
gepragt ist, beherbergen der Riederwald und
Enkheimer Wald im Siden, alte und dichte
Baumbestande und bieten Lebensraum sowie
Nahrung fir die Tierwelt. Als offentlich zugang-
liche Grinrdume stehen sie der breiten Bevolke-
rung zur Verfugung. Die Parkflachen dienen den
Anwohnern der angrenzenden Stadtteile als Na-
herholungsraume.

Dagegen bieten die groRRziigigen Anlagen der
Kleingartenvereine private Griinrdume. Sie kon-
zentrieren sich in Autobahnnahe und am Hang.
AulRerdem befinden sich mehrere Sportanlagen
in der Umgebung, die als Vereinsflachen halb 6f-
fentlich zuganglich sind.

Der Festplatz am Ratsweg und der Berger Markt-
platz werden gelegentlich flr verschiedene Ver-
anstaltungen und Markte genutzt.

Neben den Fahrradrouten Hohe Strafe und
GrinGdrtel, die eine hohe Freizeitqualitat aus-
weisen, spielen die Freiflachen mit ihren Wege-
verbindungen auch fir das stadtische Fahrrad-
netz eine bedeutende Rolle.
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Abb.60: Obstwiesen auf ehem. Weinberg in Bergen.
© Anna Voytenko
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Abb.61: Riedgraben in Seckbacher Ried.
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Abb.62: Sportanlage nahe Riederwaldstadion.
© Anna Voytenko

Legende:

[ Waldflachen
Parkflachen
offentl. zugangliche Grunflachen
Sport-, Spielflachen
Festplatz

"/ / Kleingarten des KGVs
Landwirtschaft
Friedhof

I Wasser
Naturschutzgebiete

] Flachen des Griinglrtels

Fahrradnetz
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streetmap.org, Stand 04.2021.

- Freiraum, Eigene Darstellung. Grundlage: Open.

alyse

Abb.63: Umgebungsan
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ErschlieBung

An der Borsigallee besteht eine direkte Anbin-
dung des Bearbeitungsgebiets an die Autobahn
A66 und somit eine schnelle Erreichbarkeit inner-
halb des 6stlichen Teils der Metropolregion Frank-
furtRheinMain. Mit der im Jahr 2030 geplanten
Fertigstellung des Riederwaldtunnels wird eine
schnelle Anbindung nach Norden mit Anschluss
an die A5 und nach Siden mit Anschluss an die
A3 ermoglicht. Das Park+Ride Angebot begtins-
tigt das Umsteigen in die U-Bahn an der Borsi-
gallee und in die StraRenbahn an der Hanauer
Landstrae. Uber die Vilbeler LandstralRe ist das
Untersuchungsareal an die Hanauer Landstralle
und die Friedberger Landstral’e, den wichtigen
Achsen der Stadt, und Uber die Borsigallee an
Bornheim angebunden.

Fir die ErschlieRungsqualitat des OPNV sind
Haltestelleneinzugsbereiche bzw. Gehzeit zur
Haltestelle ausschlaggebend. Die Einzugsra-
dien wurden gemafls dem Nahverkehrsplan der
Stadt Frankfurt am Main mit 400 m fir Bus- und
StraRenbahnhaltestellen und 500 m fir U-Bahn-
haltestellen zugrunde gelegt. Das Gebiet ist von
der Innenstadt und vom Hauptbahnhof mit der
U-Bahnlinie U4 und U7 an der Borsigallee direkt
erreichbar. An der Victor-Slotosch-Stralle befin-
det sich die Endhaltestelle der Buslinie 42, die
hauptsachlich der Fortbewegung in dem Stadltteil
Bergen-Enkheim dient. Die in fuBlaufiger Nahe
zu dem Areal liegende U-Bahn Endstation Enk-
heim ist gleichzeitig die Endhaltestelle fiir die re-
gionalen Buslinien aus Hanau und Maintal und
ein Zwischenstopp fur Buslinie von Bad Vilbel
nach Neu-Isenburg. Auflerdem befindet sich der
Bahnhof Mainkur mit einer Anbindung zu den
Regionalziigen nach Hanau, GroRkrotzenburg
und Erbach an der Vilbeler Landstral3e. Wahrend
das Areal eine gute regionale Bus-Anbindung
aufweist, besteht keine direkte OPNV-Verbin-
dung des Gebiets an den benachbarten Stadtteil
Seckbach und eine mangelhafte Anbindung an
Fechenheim.

Der Radschnellweg Frankfurt-Maintal-Hanau

befindet sich momentan in der Planung und soll
nordlich der Gleise verlaufen.
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Abb.66: U-Bahn Endstation Enkheim. © Anna Voytenko

Legende:

Autobahn
Bundesstralle
Landstralle

= J-Bahn

------ Stralkenbahn

—--— Buslinie

— — Regionalbahn

— — Schiene im Gewerbegebiet
Radschnellweg
Eizugsradien:
Bus und Strallenbahn - 400 m
U-Bahn - 500 m
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Abb.67: Umgebungsanalyse - ErschlieBung, Eigene Darstellung. Grundlage: Openstreetmap.org, Stand 04.2021.
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Klima

Gepragt durch das Gelande entsteht eine Luft-
leitbahn am Ful’e des Hiigels, sodass das Be-
arbeitungsareal in diesem Bereich liegt. Das
Seckbacher Ried und das 6stlich von ihm lie-
gende Naturschutzgebiet dienen der Frisch- und
Kaltluftentstehung. Dabei flie3t die Kaltluft in die
Richtung des Gewerbegebiets und ist fir das Be-
trachtungsgebiet zur Abkuhlung von Bedeutung.
Der Enkheimer Wald gehdort ebenfalls zu den Fri-
schluftentstehungsgebieten, deren Windabfluss
nach Sitdosten weht.

Die umliegenden Wohngebiete sind weniger von

Uberhitzung betroffen als die Gewerbegegenden,
was darauf hindeutet, dass die Gewerbegebiete
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Abb.68: Umgebungsanalyse - Ausschnitt aus Klimafunktionskarte 2016. © Stadt Frankfurt am Main. o. M.

einen hoheren Versiegelungsgrad der Flachen
haben. AulRerdem unterstltzen die Vegetations-
defizite in den Freiraumen des Gebiets und die
fehlende Belliftung die starke Uberhitzung der
Gewerbeflachen.

Legende:

Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet
Frischluftentstehungsgebiet

Misch- und Ubergangsklimate
Uberwarmungspotenzial

Moderate Uberwarmung

Starke Uberwarmung

Luftleitbahn

Kaltluftbahn/ Kaltluftabflussrichtung
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Larmpegel

Die Hauptlarmquellen sind die Autobahnen und
die wichtigen Stralenverbindungen. Die Larm-
kartierung lasst erkennen, welche Stral’en von
einer besonders hohen Auslastung betroffen
sind.

Der Autobahnanschluss A66 bringt an die Borsi-
gallee ein hohes Verkehrsaufkommen, welches
weiter Uber Am Erlenbruch und Am Riederbruch
in Richtung Innenstadt geleitet wird. Die oberir-
disch fahrende U-Bahn tragt zur Larmverschmut-
zung an der Borsigallee bei. Die Vilbeler Land-
stralRe weist ebenfalls eine hohe Larmbelastung
auf.

Abb.69: Umgebungsanalyse - Ausschnitt aus Larmviewer Hessen. © HLNUG. o. M.

Im Vergleich zum Gewerbegebiet an der Wach-
tersbacher Stralle sind das Untersuchungsareal
und das benachbarte Gewerbegebiet Gwinner-
stralle wesentlich weniger von Larm betroffen.
Die stralRenbegleitende Bebauung dient an den
Stralen mit hohen Larmemissionen als Larm-
schutz die innenliegenden Areale. Im Bearbei-
tungsgebiet selbst erreicht der Larmpegel Gber-
wiegend 50 bis 55 bB(A) und kommt auf 45 bis
50 bB(A) im Gebietskern.

Legende:

[ >75 dB(A) 60-55 dB(A)
I 75-70dB(A) 55-50 dB(A)
I 70-65 dB(A) 50-45 dB(A)
[ 65-60 dB(A) 45-40 dB(A)
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5.3. Bewertung der Umgebung

Starken

Die umliegenden Freiflachen weisen eine hohe
Qualitat als Naherholungsraum auf. Der Grin-
gurtel bietet sowohl private Erholungsflachen in
Form der zahlreichen Kleingarten, als auch meh-
rere Ausflugsziele auf dem Rundwanderweg fir
die breite Bevolkerung. Die Route verlauft stidlich
und nordlich des Bearbeitungsgebiets.

Wahrend die U-Bahn-Linie das Areal mit den
wichtigen Umsteigeknoten in der Stadt, wie
Hauptbahnhof, Hauptwache und Konstablerwa-
che, verbindet, stellt die Autobahn eine schnelle
Verbindung ins Umland dar.

Das Gewerbegebiet westlich des Areals gehort
zu dem Pilotprojekt ,Nachhaltiges Gewerbege-
biet“. Aufgrund dessen verfligt es iber eine star-
ke Gemeinschaft und befindet sich in einem Ent-
wicklungsprozess.

Die aktuelle Einzelhandelssituation mit ihren
Magnetbetrieben an der Victor-Slotosch-Stralle
dient der umliegenden Nachbarschaft als Ein-
kaufsziel.

Schwiéchen

Neben dem Hessen-Center ist der Handelskern
im Areal autogerecht konzipiert und zieht heute
die Bewohner aus den benachbarten Stadtteilen
zum Einkaufen an. Unter anderem sind dadurch
die ehemaligen EinkaufsstraRen in den Orts-
kernen Seckbach, Bergen und Enkheim in ihrer
Funktion als Versorgungszentrum geschwacht.

Wahrend die angrenzenden Strallen eine gute
ErschlieBung gewahrleisten, belasten sie die an-
liegenden Nutzungen mit Verkehrslarm.

Obwohl das Gebiet nordlich unmittelbar an die
Grunflachen angrenzt, besteht zu diesen Freifla-
chen kein unmittelbarer Bezug oder direkter Zu-

gang.
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Nutzungen in der Umgebung

Die Untersuchungen der Umgebung lassen die
folgenden Nutzungen in der Nachbarschaft zum
Bearbeitungsareal identifizieren.

Gewerbe Bewohnerschaft

® @

Lokale Vereine autogerechtes
und Gemeinschaft  Handel
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Freizeitgartner

Naturbesucher
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Abb.70: Umgebungsanalyse - Stéarken und Schwéchen. Eigene Darstellung. Grundlage: Openstreetmap.org, Stand 04.2021.
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Chancen

Die zukinftige Anbindung der Autobahn A66 an
A661 erlaubt in erster Linie stadtvertragliche Lie-
ferketten aus und in Region fur die umliegenden
Gewerbebetriebe. AulRerdem wird die schnelle
Erreichbarkeit des Gebiets aus Sicht der Be-
rufspendlern sehr attraktiv. Besonders grolies
Potenzial fur das Areal schafft die Anbindung ins
Ortsumfeld an den wichtigen FuR- und Radwege-
verbindungen.

Wahrend sich die Handelsstandorte an der Vic-
tor-Slotosch-Stralle zur Quartiersmitte entwi-
ckeln koénnen, werden die Einkaufsstra3en von
Seckbach, Bergen und Enkheim in ihrer Funktion
als Stadtteilmitte gestarkt.

Die Nahe zu dem Rundwanderweg von Siiden
und Norden einerseits und der zukinftige Rad-
und Gehweg uber die neue Autobahn anderer-
seits bieten die Chance, die Kruppstral3e in ihrer
Verbindung zu den Griinrdumen zu intensivieren.
AulRerdem kénnen sich die vorhandenen Garten-
anlagen ndrdlich des Bearbeitungsareals in einer
neuen Rolle fur die Bewohnerschaft 6ffnen.

Das benachbarte Gewerbegebiet als Pilotprojekt
kann in seiner Vorbildfunktion wichtige Impulse
fur das Areal geben, sich zu einem nachhaltigen
Urbanen Gebiet zu entwickeln.

Risiken

Auf Grund des Entwicklungsdrucks und der
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt besteht
das Risiko einerseits der Entwicklung zu einer
identitatslosen Wohngegend, andererseits der
Verlagerung von gewerblichen Nutzungen aus
dem Areal in das Umland.

Angesichts des Wandels im Handel ist die Zu-

kunftstauglichkeit des groRflachigen Einkaufs-
zentrums Hessen-Center fraglich. .
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Potenzielle neue Nutzungen im Areal

Aufgrund der Lage zwischen einem Wohn- und
einem Gewerbegebiet ergeben sich Chancen,
das Areal zur attraktiven Schnittstelle fir die Be-
diurfnisse beider Nutzungen auszubilden. Ge-
maR den Anforderungen an Wohnqualitat und
den Standortanforderungen Urbaner Produktion
(Kapitel 2.3) lassen sich die potenziellen neuen
Nutzungen im Areal folgendermafen zusammen-
fassen.

Neue kleinteilige Urbane Produktion
und Kreative

Gastronomie Kultur, Bildung und

soziale Infrastruktur

Freizeitgértner
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Abb.71: Umgebungsanalyse - Chancen und Risiken. Eigene Darstellung. Grundlage: Openstreetmap.org, Stand 04.2021.
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5.4. Gebietsanalyse

Im Folgenden wird das Untersuchungsareal aus der Nahe betrachtet. Zuerst soll die Fotodokumenta-
tion die Atmosphare fiir das Gebiet Ubermitteln. AnschlieRend wird das Planungsareal nach verschie-
denen Themenfeldern untersucht.

o, - e
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Abb.72: Gebietsanalyse - Ortsbegehung. Bildgrundlage: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021
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Abb.73: Gebietsanalyse - Fotodokumentation. © Anna Voytenko
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Bebauungsstruktur

Wahrend der Untersuchung von der Bebauungs-
struktur im Gebiet wird deutlich, dass die jewei-
ligen Strukturen von den FlurstiickgréoRen, den
Eigentumsverhaltnissen, der Entstehungsge-
schichte und den Anforderungen der jeweiligen
Betriebsablaufe bestimmt sind. Schatzungswei-
se lasst sich die Bebauungsstruktur in folgenden
Typen aufteilen: offene Reihe, Zeile, organisch
gewachsener Cluster, Kiste und Solitér.

Der Typus Solitarbebauung ist in Form von be-
sonderen Bauten aus hochwertigeren Materi-
alien mit individueller Fassadengestaltung im
Gebiet vorhanden. Dagegen hat die kistenartige
Bebauung vor allem sehr einfache, meist mit der
Umgebung nicht kommunizierende Architektonik.
Wahrend einige Bauten entlang der Straflen-
fluchten sich in die Kategorie der offenen Rei-
he einordnen lassen, gehdren die Anderen, mit
unterschiedlichsten Anbauten, die sich in eine
Hofstruktur fassen, zur Kategorie organisch ge-
wachsener Cluster. Auflerdem befindet sich ein
Zeilenbau auf dem Areal.

Historisch gesehen wurde ein massiver Eingriff in
die Raumgestaltung an der Kreuzung Victor-Slo-
tosch-Stralle/ Réntgenstralle mit der Ansiedlung
des Einzelhandels vorgenommen. Die damaligen
Hofstrukturen mussten den kistenartigen Schnell-
bauten mit groRen Parkierungsflachen weichen
(siehe Abb. 78).

Die Blockstrukturen im Untersuchungsgebiet -
mit einer Ausnahme - haben die fur ein Gewerbe-
gebiet typischen GroRen. Im Gegensatz dazu ist
die benachbarte Wohnbebauung ist in kleineren
Blockstrukturen aufgeteilt.

‘ \ e\ N\,
Abb.78: Luftbild vom Jahr 2000. © Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Mai
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Abb.76: Bebauungsstruktur - Innenhof vom organisch ge-
wachsenen Cluster. © Anna Voytenko

—

Abb.77: Bebauungsstruktur - offene Reihe. © Anna Voytenko



AN
Abb.79: Gebietsanalyse - Bebauungsstruktur, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021

Legende:

[ offene Reihe [ 1 kleine Blockstruktur

B Zcie .| groRe Blockstruktur
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I solitar/ Gruppe : 1 (Gelande des ehem. Zwangslagers)
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Geschossigkeit und Bodenrichtwerte

Mit einigen Ausnahmen tberwiegt 1-geschossige
bis 3-geschossige Bebauung im Untersuchungs-
gebiet. Die Hochpunkte im Areal sind Gebaude
am Anfang der Rontgenstralle, Einzelbauten an
der Borsigallee, Carl-Zeiss-Stralte und Zeilenbe-
bauung an der Voltenseestralie.

Der Uberwiegende Teil des organisch gewachse-
nen Clusters besteht aus 1- bis 2-geschossigen
Bauten in den Hinterhdfen, die gleichzeitig einen
hohen Versiegelungsgrad aufweisen. Dies wird
deutlich bei dem Vergleich der bebauten Flachen
zum Freiraum (siehe Abb.80) und bei der Be-
trachtung der bebauten Flachen ohne die 1-ge-
schossigen Gebaude (siehe Abb.81). Daraus
Iasst sich schliel3en, dass die Bauten in den In-
nenhoéfen Uberwiegend Uber eine einfache Bau-
substanz verfiigen und deshalb nicht besonders
erhaltenswert sind.

Die Neubauten in der Nachbarschaft — das Re-
chencenter im westlichen Gewerbegebiet und
Wohnbebauung an der Victor-Slotosch-Stralle
— setzen Orientierungshdhen von 4 Geschossen.

Angesichts des Entwicklungsdrucks in Frankfurt
am Main stellen die Bodenrichtwerte einen wich-
tigen Indikator fur die Bewertung des Areals dar.
Der Grofiteil der Gebietsflache liegt bei 250 €/m2,
das Areal entlang der Borsigallee ist etwas teurer
und liegt bei 430 €/m2. Die Flachen entlang der
Vilbeler LandstraRe mit der Mischbebauung sind
knapp zwei Drittel so teuer, wie der restliche Teil.
Daraus folgt, dass die kostenglinstigen Flachen
ein Potenzial fur eine aktive stadtische Flachen-
politik haben.
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Abb.80: Bebauungsstruktur - Vergleich zum Freiraum,
Eigene Darstellung.

Abb.81: Bebauung ohne 1-geschossigen Gebéude,
Eigene Darstellung.

Abb.82: Bodenrichtwerte fiir das Jahr 2020, Eigene Darstel-
lung nach Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main.
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Abb.83: Gebietsanalyse - Geschossigkeit, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021

Legende:

1-geschossig
[ 2-geschossig
B 3-geschossig
I 4-geschossig
B 5-geschossig
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Nutzungsverteilung

Die niedrigen Bodenpreise im Gebiet sind auch
fur die preissensiblen sozialen Trager wie Ver-
eine oder Kirchengemeinden attraktiv. So be-
finden sich einige Gemeinden im Areal und ein
Secondhand Markt des Caritasverbands an der
RontgenstralRe. Auferdem befindet sich das So-
zialrathaus Ost an der Voltenseestralle.

Schatzungsweise ist der groRte Anteil der bebau-
ten Flachen mit einer Fachmarktnutzung belegt.
Neben dem Sortiment an Mdbeln und Einrich-
tungswaren nimmt der Autoverkauf einen groRen
Teil ein. Der Einzelhandel fir den taglichen Be-
darf ist an der Victor-Slotosch-Strale konzent-
riert.

Der Anteil der bebauten Flachen mit handwerkli-
chen Tatigkeiten ist etwa halb so viel im Vergleich
zum Fachmarkt. Sie sind kleinteiliger strukturiert
und reichen von Autowerkstatten bis Bauhand-
werk. In bezug auf die Flacheninanspruchnah-
me folgt das produzierende Gewerbe. Neben
der kleinparzellierten Produktion befindet sich
ein Betrieb der Luft- und Raumfahrtindustrie auf
einem groRen zusammenhangenden Gelande.
Etwa genau so viel Grundflache nehmen Dienst-
leistungs- und Buronutzungen im Gebiet ein. Bei-
spielsweise ein Burohaus an der Réntgenstrafie
beherbergt unterschiedliche Dienstleistung, wie
Arztpraxen und Steuerberatung. Es gibt ein-
zelne Logistikbetriebe im Gebiet, die allerdings
viel Freiflache fiir die Lagerung einnehmen, bei-
spielsweise an der Voltenseestralle und Carl-
Zeiss-Stralle. Das gastronomische Angebot mit
den Fastfood-Ketten an der Borsigallee und ein-
zelnen Laden an der Victor-Slotosch-StralRe und
Voltenseestralde ist im Areal unterreprasentiert.

Typisch fir ein historisch gewachsenes Gewer-
begebiet ist der Umstand, dass die Wohnnutzung
mit den anderen Funktionen heterogen vermischt
ist und sich an der StraRenfront der Grundstlcke
konzentriert.

Als Leerstand lassen sich zwei zusammenhan-
genden Grundstliicke am Anfang der Kruppstrale
und ein Grundstlick an der Borsigallee identifizie-
ren.
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Abb.84: Nutzungsverteilung - Einzelhandel.
© Anna Voytenko

Abb.85: Nutzungsverteilung - Handwerk und Wohnen.
© Anna Voytenko

Abb.86: Nutzungsverteilung - Dienstleistung/ Biiro.
© Anna Voytenko




* Anteil der bebauten Flache (Brutto Grundflache) jeweiliger Nutzung.

Abb.88: Gebietsanalyse - Nutzungsverteilung, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021

Legende:

[ Wohnen B Fachmarkt

I Soziales/ Religion Handwerk

I Freizeit/ Gastronomie B produzierendes Gewerbe

I Dienstleistung/ Biiro [ Logistik/ Lager
Einzelhandel nicht definierbare Nutzung
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Freiraum

Der Versiegelungsgrad auf den privaten Grund-
stlicken, wie fur ein Gewerbegebiet typisch, fallt
sehr hoch aus und stellt schatzungsweise etwa
84 % der versiegelten Flachen dar.

Die meisten versiegelten Freiflachen in den In-
nenhoéfen dienen als Parkierungs-, Rangier- oder
Abstellflachen. Am Wochenende kann man ihre
erweiterte Nutzung beobachten. Beispielsweise
wird der versiegelte Innenhof einer Gemeinde
von Jugendlichen zum Spielen angenommen.
Solche Nutzungen durch Kinder und Jugend-
liche im Areal lassen sich auf den am Wochen-
ende freien PKW-Stellplatzen wiederfinden. Die
vorhandenen Grinflachen stellen Vorgarten oder
private Gartenflachen dar, die nicht 6ffentlich zu-
ganglich sind.

Auf der Voltenseestrale befindet sich ein nicht
zugangliches Naturschutzgebiet. Das nord-
lich des Areals liegende Seckbacher Ried steht
ebenfalls unter Naturschutz. Teilweise verlauft
der Riedgraben oberirdisch entlang des Volten-
seeweges. Die Bebauung und Zaune grenzen
den Voltenseeweg vom Bearbeitungsgebiet ab.
Lediglich eine Durchwegung fihrt vom Wende-
hammer der Voltenseestrale zum Seckbacher
Ried. Die Durchwegung ist sehr beengt und nicht
beleuchtet, weist aber tagsuber eine hohe Ful-
und Radfahrerfrequenz auf. Ein weiterer Zugang
zum Seckbacher Ried erfolgt von der Kruppstra-
Re. Nordlicher des Seckbacher Rieds liegen die
Garten des Kleingartenvereins.
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Abb.89: Freiraum - Innenhof einer Gemeinde (am Wochen-
ende). © Anna Voytenko

Abb.90: Freiraum - Durchwegung zum Seckbachen Ried.
© Anna Voytenko

Abb.92: Freiraum - Begriinung des Vorgartens.
© Anna Voytenko
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Abb.93: Gebietsanalyse - Freiraum, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021
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ErschlieBungs- und Parkierungsflachen

Zu den viel frequentierten Strallen gehdren
Kruppstralte, Victor-Slotosch-Stralle und Ront-
genstrafe. Sowohl LKW-Fahrzeuge als auch
Radfahrer sind werktags hier sehr prasent. Dabei
befinden sich Radwege nur auf der Kruppstralle
und Borsigallee.

Im Vergleich zum Wochenende sind die
PKW-Stellplatze im Stralenraum werktags reich- 3 o —

. . Abb.94: Parkierungsfldchen - StralBenrandparken.
lich belegt. Insbesondere an der Rdntgenstralle © Anna Voytenko

und Victor-Slotosch-Stral3e, den Strafen mit viel
FulRgangerverkehr, nehmen sie einen Teil des
Gehwegs in Anspruch. Neben den 6ffentlichen
Stellplatzen sind zahlreiche private Parkierungs-
flachen auf den privaten Grundstiicken zu finden.
Beispiele sind grof3flachige Kundenparkplatze
vor den Supermarkten und Mobelgeschaften.

- - i

Die Bushaltestelle befindet sich an der Kreuzung
Victor-Slotosch-Stralte/ Rontgenstralle, unmittel-

bar angrenzend an das Bearbeitungsgebiet liegt Abb.95: Parkierungsfldchen - am Grundstiickrand.
U-Bahn-Station ,Hessen-Center*. © Anna Voytenko

i ¢ =3 NS
Abb.96: Parkierungsfldchen - am Grundstiickrand.
2,3 4,2m 3m 9m 2.18m © Anna Voytenko
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Abb.98: ErschlieBungsfidchen - StraBenschnitte, Eigene Darstellung. Abb.97: ErschlieBungsfléchen - Zugang zur U-Bahn-Station.

© Anna Voytenko
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Abb.99: Gebietsanalyse - ErschlieBungs- und Parkierungsflachen, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am
Main, Stand 04.2021
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5.5. Charakteristik von Grundstiickstypen

Die Erkenntnisse aus der Gebietsanalyse lassen die Grundstlicke nach ihren typenbildenden Merkma-
len in vier folgenden Kategorien unterscheiden.

é Y

Handwerkerhof

:Wohnen : Urbane Produktion

Fir diesen Typ ist die historische Parzellierung pragend.
Die Grundstiicke sind mittelgro und haben einen tiefen In-
nenhof. An der Stral’enfront befinden sich zum groften Teil
Wohnbauten, wobei die organisch gewachsenen Innenhd-
fe urbane Produktion beherbergen. Da die Betriebsablaufe
sich im Innenhof abspielen, besteht hier der grofie Anteil
an versiegelten Flachen. Die Grinflachen sind meistens als
Vorgarten vorzufinden.

BGF Wohnen 15% Einheitsgrofien:

Gewerbe 85%
1.000m?

Griunflachen 10%
Hofflachen 90%

: : 5.370m?
:Vorgarten :Hof/ ErschlieBung

: Wohnen Zu dem Typ gehoren die kleinsten Flacheneinheiten im Areal
: und von freistehender Wohnbebauung gepragt. Diese reicht
im Untersuchungsgebiet vom eingeschossigen Einfamilien-
haus bis hin zu Geschosswohnungsbau. Die Wohnfunktion
ist die einzige auf dem Grundstiick. Die begriinten Freifla-
chen werden als privater Innenhof von der Offentlichkeit ge-
schitzt und weisen geringe Parkierungsflachen auf. Da der
Bedarf fir Parkraum im Geschosswohnungsbau nordéstlich
im Gebiet hoch ist, bilden diese eine Ausnahme mit einem
. groéBeren Anteil an der Parkierungsflachen.

BGF Wohnen 100%  EinheitsgroRen:
2.200 m?

Grinflachen 85%
Hofflachen-15%

‘Innenhof
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g Gewerbehalle

: Urbane Produktion (mind. 2 Betriebe)/ Handel

Dieser Typ ist der flachenintensivste. Seine Freiflachen sind
fast vollstandig versiegelt und dienen meistens dem Par-
ken oder dem Lagern. In den einfachen, kostengunstigen
Gewerbehallen, typischerweise mit einem Flachdach, sind
mehrere Betriebe untergebracht. Eine Ausnahme bilden ei-
nige Lebensmittelgeschafte, die jeweils die einzige Nutzung
des Grundstucks sind.

BGF Wohnen 0% EinheitsgroRen:
B 100%
12.280m?

Grinflachen 0%
Hofflachen 100%

2.000m?

Parkplatz/ ErschlieBung

\. J

-
Biirohaus

: Verwaltung/ Dienstleistungen

Die wenigsten Grundstiicke auf dem Areal gehéren zu die-
ser Kategorie. Die Grundstticksgréfien liegen im mittleren
Bereich. Pragend sind die robuste, hochwertige mehrge-
schossige Bauten. Die Gebaudesubstanz ist teilweise neu-
wertig. Typische Nutzungen sind Verwaltung und Dienst-
leistungen. Sie stellen meistens den einzigen Nutzer des
Grundstiicks dar, wobei das Burohaus an der Rontgenstra-
e eine Ausnahme mit mehreren Nutzern bildet.

BGF Wohnen 0% Einheitsgrofien:

Griinflachen 20% 3.060 m?

) Hofflachen 80%
Parkplatz/ ErschlieBung : 5.800 m?

\. J

Abb.100: Charakteristik von Grundstlickstypen, Eigene Darstellung. Bildgrundlage: © Google Earth
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5.6. Bewertung des Gebiets

Starken

Das Untersuchungsgebiet verfigt Uber eine
leistungsfahige aulere Erschlielung sowohl fir
PKW- und LKW-Verkehr als auch fiir OPNV.

Die vorhandenen Magnetbetriebe an der Vic-
tor-Slotosch-Strale und an der Borsigallee be-
sitzen eine starke Anziehungskraft nicht nur im
Untersuchungsgebiet, sondern auch in den be-
nachbarten Stadtteilen. Die breite Nutzungsviel-
falt stellt die prdgende Qualitat des Gebiets dar.

Schwéchen

Neben dem hohen Versiegelungsgrad ist der 6f-
fentliche Raum zusatzlich durch den ruhenden
Verkehr und die Abschottung der privaten Grund-
stlicke durch Zaune belastet. AuRerdem befinden
sich keine o6ffentlich zuganglichen Grinrdume in
dem Areal. Zwar grenzen qualitative Grunflachen
an das Gebiet von Norden, jedoch ist der Zugang
zu ihnen mangelhaft.

Die langen StralRenfluchten erschweren fuRlau-
figes Fortbewegen im Gebiet. Dies spiegelt sich
in den autogepragten Freirdaumen der privaten
Grundstlicke wider, die einen hohen Grad an
Parkierungsflachen aufweisen. Aufgrund der he-
terogenen Eigentiimerverhaltnisse werden die
Innenhdfe flachenintensiv erschlossen.

Wahrend das Bearbeitungsgebiet durch niedrige
Bauten gepragt ist, sind die zeitlich unterschied-
lichen Entwicklungen durch starke Kontraste in
der Gebaudegestaltung ablesbar. Dabei ist die
Bebauung an dem heutigen Autobahnanschluss
in ihrer Funktion als Stadteingang nicht reprasen-
tativ.
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Starken / Schwachen
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Abb.101: Gebietsanalyse - Stérken und Schwéchen, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand

04.2021
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Chancen

Angrenzend an die U-Bahn-Station ,Hes-
sen-Center” und an die bestehende und geplante
Autobahnanschlussstelle besteht das Potenzial,
durch bauliche Nachverdichtung und funktiona-
le Erganzung eine Eingangssituation im Areal zu
entwickeln.

Die vorhandene Anziehungskraft des Einzelhan-
dels an der Victor-Slotosch-Strale begulnstigt
die Weiterentwicklung der Grundstiicke zu einer
Quartiersmitte. Wahrend der Neustrukturierung
oder Nachverdichtung dieser Liegenschaften be-
steht die Mdglichkeit, neue Nutzungen in dieser
zentralen Lage zu erganzen, die einen stadti-
schen Charakter ausbilden und urbane R&ume
ohne Konsumzwang schaffen. Diese Raume
konnen als Begegnungs- und Entfaltungsraume
die unterschiedlichen Nutzer im Areal verbinden.

An die Mitte anschlieRend verfiigt die Victor-Slo-
tosch-Stralle heute Uber eine hohe Frequenz,
die der Entwicklung zur attraktiven Quartiersach-
se verhelfen kann. Die weiteren Nebenstralien
haben das Potenzial, durch die Eingriffe sowohl
in den StralRenraum, aber auch in die straflen-
begleitende Bebauung, sicherer und stadtischer
umgestaltet zu werden.

Eine flacheneffizientere Bauweise und vertikale
Entwicklung der Produktionsbetriebe kann eine
Erganzung der vorhandenen traditionellen Be-
triebe mit Innovationskraft fir neue Nutzer und
Synergieeffekte ermdglichen.

Im Sinne eines sozial gerechten Wohnungsbaus
verflgt das Areal Uber Nachverdichtungspoten-
ziale, die die vorhandene Wohnnutzung mit viel-
faltigen Wohnformen erganzen und dabei eine
lokale Identitat stiften kdnnen.

Die vernachlassigten Freiflachen und die fla-

chenintensiven Parkierungs- und Lagerplatze
bieten die Chance Aneignungsraume fir Nutzer
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im Areal und qualitatsvolle 6ffentliche Raume zu
gestalten.

Durch ihre Verbindungsfunktion besitzt die
Kruppstral3e die Perspektive, Ausfligler mit An-
kunft an der U-Bahn-Station zum Rundwander-
weg zu leiten. Dabei haben die Griinflachen des
Seckbacher Rieds und der Gartenanlagen die
Chance, sich der Offentlichkeit starker zu 6ffnen.

Risiken

Im Sinne einer maximal renditeorientierten Ent-
wicklung kann es dazu kommen, dass sich eine
verdichtete homogene Wohnbebauung im Areal
fortsetzt und die vorhandenen Betriebe verdrangt
werden. Es besteht somit die Gefahr, dass die
Identitat des Areals verloren geht.

AuBerdem kann die stadtebauliche Entwicklung
des Areals unerwunschte Prozesse der Gentrifi-
zierung in Gang setzen. Davon kdnnen sowohl
die Bewohner als auch kleine und mittlere Betrie-
be durch Mieterhéhung und Bodenpreissteige-
rung in dem Areal betroffen sein.

Andererseits besteht die Herausforderung, Ent-
wicklungsprozesse in solch einer komplexen Ei-
gentimerstruktur anzustoRen und zu gestalten.
Es kénnen zahlreiche Entwicklungshemmnisse
finanzieller Art und Widerstand durch die Bewoh-
ner bevorstehen.

Ungeldste Larmsituationen werden mit den
Nutzerkonflikten einhergehen. Die Nutzungsmi-
schung sowohl in bestehenden als auch in neu
gebauten Strukturen kdnnte sich in untereinan-
der konfligierender Art und Weise entwickeln,
sodass die Wohnqualitat beeintrachtigt und die
Gewerbebetriebe eingeschrankt werden kénnen.



Chancen / Risiken

SOZIALE MISCHUNG

+

FLACHENEFFIZIENT

BAUWEISEN UND

VERTIKALE QUALIFIZIERUNG UND
PROFILIERUNG DES
STADTTEILGEWERBES

Abb.102: Gebietsanalyse - Chancen und Risiken, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021
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5.7. Zusammenfassung

Die Erkenntnisse der umfangreichen Situationsanalyse lassen sich in den folgenden
Steckbriefen restimieren.

Nutzungen in der Umgebung:

Gewerbe Bewohnerschaft ~ autogerechtes Lokale Vereine
Handel und Gemeinschaft Freizeitgértner Naturbesucher

Potenzielle neue Nutzungen im Areal:

Neue kleinteilige Urbane Produktion Gastronomie Kultur, Bildung und  Freizeitgértner ~ Naturbesucher
und Kreative soziale Infrastruktur

G

e Charakteristik von Grundstiickstypen auf dem Areal:

Handwerkerhof
Wohnhaus
Gewerbehalle
Blrohaus
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Chancen fiir das Areal

» Entstehung neuer guartiersbezogenen Mitte und Quartiersachse,

+ Stadt- und Quartierseingang fiir das Quartiersimage,

* Qualitatsvoller Strallenraum und Aktivierung der Freiflachen im Areal,
* Innovation fur Stadtteilgewerbe,

» ZeitgemalRe Wohnstrukturen,

*  Vernetzung mit der Ortsumgebung und den Griinrdumen.
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Risiken fiir das Areal:

* Gentrifizierungsprozess fur Anwohner und Stadtteilgewerbe,

» Entstehung homogener Wohnstrukturen,

*  Ungeloste Larmkonflikte,

*  Entwicklungshemmnisse aufgrund komplexer Eigentimerstruktur,
»  Zukunftstauglichkeit des Einkaufszentrums Hessen-Center.
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6 Strategische Planung

Wie sieht der ideale zukinftige
Zustand aus?

v > Wie lasst sich die Vision )

langfristig umzusetzen?
v
*  Produktives Quartier
L VartEEEs GuErie GESAMTSTRATEGIE | ..
»  Freizeitquartier : .':

«  Quartier der Gemeinschaften +  Wichtige Verbindungen
. * Landmarks
¢ Impulse

»  Entwicklungsintensitat
*  Nutzungsintensitat
» Schlisselareale

- -
Welche Planungselemente sind Wie kdnnen sich die
fur das Areal fixiert? flexiblen Elemente entwickeln?
\Z v
LEITLINIEN SZENARIEN
+  Offentlicher Raum * Szenario 1: 6kologisch bewusstes Quartier
* Mobilitatskonzept * Szenario 2: hybrides Quartier
»  Transformationskonzept » Szenario 3: digital vernetztes Quartier

Abb.103: Strategische Planung - methodisches Vorgehen, Eigene Darstellung.
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Auf den vorhin in der Arbeit untersuchten Frage-
stellungen aufbauend wird im folgenden Kapitel
die strategische Planung fir das Bearbeitungsa-
real vorgestellt. Um die aus der Analyse gewon-
nene Informationen systematisch umsetzten zu
kénnen, wurden finf weiterflihrende Planungs-
schritte verfolgt, die in der Grafik links dargestellt
sind.

Zunachst wird der ideale zukiinftige Zustand flr
das Quartier in einer Vision mit vier Themenfel-
dern dargestellt. Um diese Ziele zu erreichen,
wird eine Gesamtstrategie fir die Planungsgebiet
entwickelt, die mithilfe von unterschiedlichen Ele-
menten weiteres Vorgehen bestimmt. So werden

Im Kapitel 7:

Mit welchen Instrumenten findet Transformation
der privaten Grundstlicken statt?

v

unter anderem die Planungsparameter in fixierte
und flexible unterteilt. Die fixierten Elemente und
ihre Entwicklung definieren die Leitlinien. Dabei
sollen die mdglichen Entwicklungen der flexiblen
Parameter in den drei Szenarien prognostiziert
werden. Das Ziel der Szenarien ist moglichst un-
terschiedliche Zukunftsvorstellungen fur die Ent-
wicklung der flexiblen Elementen aufzuzeigen.

Zusammengefasst resultieren die Regeln zur
Transformation der privaten Grundstiicke im Ka-

pitel 7. Sie kdnnen als Kommunikationsmittel fur
die beteiligten Akteure dienen.

Wie sieht eine beispielhafte
Anwendung dieser Instrumente aus?

v
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6.1.Vision

Der ideale zukinftige Zustand des Gebiets basiert auf den bisher erfassten Erkenntnis-
sen aus dem Theorieteil, den Rahmenbedingungen sowie den Chancen und Risiken fur
das Areal. Die Vision wird in vier folgende Themenfelder unterteilt.

Produktives Quartier

bezieht sich auf die baulichen und funktiona-
len Komponenten und geht auf die Standort-
anforderungen Urbaner Produktion ein.

e Gastronomie auf der Victor-Slotosch-Stralle,

* Entstehung der lernenden Mitte mit einer
Berufsschule,

* Ansiedlung der Kreativwirtschaft mit Kul-
turangeboten in die leerstehenden Hallen an
der Kruppstralie,

*  Flachenhafte Erhéhung des Wohnanteils,

* Diversitat der Raume fir Urbane Produktion
- Makerspaces, vertikale Fabriken, hybride
Gebaude, private Rdume (wie Garagen),

* Ausbau der Stadt- und Quartierseingange fir
das Quartiersimage.

Vernetztes Quartier

beinhaltet Themen der Mobilitat und
der Einbindung in das Ortsumfeld.

El Il N I N I I S S O - O - - -y
« Entstehung dreier Quartiersgaragen, die ]
eine 5-miniitige Erreichbarkeit innerhalb des |
Gebiets haben, |

* Ansiedlung der Mobilityhubs an dem Quar- |
tiersplatz und an der Stadteingang, |

*  Verlangerung der Buslinie entlang der Vic- |
tor-Slotosch-Stralte und Kruppstrale, |
|

|

|

i

|

|

o~ QW
. «KRUPPSTRARE» ' ~
N SSeC TS SR

+  Offnung der neuen Durchwegungen - neuen
Gassen - in den langen Blockstrukturen und
an den Verbindungen ins Umfeld,

» Bessere Strallenqualitat fir Fahrrad- und
Fuldgangerverkehr.

Abb.104: Vision, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021
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Freizeitquartier

zielt auf Themen des offentlichen ”
Raumes und Erholungsraumes ab. *
L Y

Offnung der Zugange ins Griine an der Vol-
tenseestralle,

Entstehung o6ffentlicher Griinraume: an der
VoltenseestralRe und im Inneren des Blocks
von Mediamarkt,

Entstehung des Quartiersplatzes auf dem
heutigen Kundenparkplatz an der Victor-Slo-
tosch-Stralie,

Fahrrad- und FuRgangerbriicke Uber der
Borsigallee,

Umstrukturierung der nérdlichen Kleingarten-
anlage mit Angebot flir Gemeinschaftsgarten,
Stralenrdume mit Aufenthaltsqualitat .

Quartier der
Gemeinschaften

bezieht sich auf die soziale Infrastruktur
und einen kooperativen Transformati-
onsansatz.

Ansiedlung des Quartiersmanagements,
Integration eines offenen Multifunktionsrau-
mes fur Veranstaltungen, Gemeindetreffen
und Workshops in der Berufsschule,
Forderung von baulichen Entwicklungen der
privaten Grundstlicke in Baugemeinschaften.
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6.2. Gesamtstrategie

/
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* LANDMARKS

IMPULSE:

BEBAUUNG/

@ FREIRAUM

:7/'/_//_: SCHLUSSELAREALE

ENTWICKLUNGSINTENSITAT

NUTZUNGSINTENSITAT FUR:

1 WOHNEN,

. + HANDEL,
DIENSTLEISTUNG,
+ == URBANE PRODUKTION
[ =

VERBINDUNG ,BOULEVARD"
- VERBINDUNG ,GRUNACHSE*
- VERBINDUNG ,QUARTIERSACHSE"

VERBINDUNG ,FURGANGERZONE*
wesss VERBINDUNG BESTAND
s NEUE GASSEN

Abb.105: Gesamtstrategie, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021
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Fir eine langfristige Umsetzung der Vision wurde eine Gesamtstrategie fir das Planungsareal erarbei-
tet. Im Folgenden werden die jeweiligen Aspekte naher betrachtet.

Die vier wichtigen Verbindungen mit den je-
weils eigenen Charakteren werden das Quartier
pragen: Borsigallee als Boulevard, Kruppstralle
als Griinachse, Victor-Slotosch-Stral3e und Ront-
genstralie als Quartiersachse sowie Heinrich-Ke-
gelmann-Weg als FuRBgangerzone. Sie werden
sowohl durch die StraRenraumgestaltung als
auch durch die stralBenbegleitende Bebauung
profiliert.

An der Kreuzung ,Quartiersachse” und ,FuRgan-
gerzone“ wird der Quartiersplatz gebildet. Die
weiteren 6ffentlichen Raume fligen die Freiraum-
qualitaten fur das gesamte Gebiet hinzu und sind
im Areal verteilt.

AuRerdem verbessern neue Gassen innerhalb
der Blockstrukturen erganzend zu den bestehen-
den StralRenzigen die fulllaufige Verbindung im
Quartier und Vernetzung mit der Ortsumgebung.

Die Landmarks, als baulicher Hochpunkt oder
ein Bauwerk mit einer besonderen architektoni-
schen Qualitat, dienen der Orientierung im Ge-
biet und sollen die Besucherstrome auf wichtige
Verbindungen konzentrieren. So leiten die beson-
deren Hochpunkte am Quartierseingang und an
den Kreuzungen mit Nebenstrallen zur Quartier-
sachse. Ein Hochpunkt auf dem Quartiersplatz
soll einen stadtischen und urbanen Charakter
des Platzes pragen.

Um den Charakter eines Boulevards auf der Bor-
sigallee zu erzeugen, ist geschlossene strallen-
begleitende Bebauung vorgesehen.

Die Fahrradbrucke Uber die Borsigallee stellt den
Wahrzeichen fiir die Funktion der Kruppstralle
als eine Verbindung der Griinrdume dar.
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Eine kurzfristige Aufwertung ermdglichen die
Impulse sowohl im Freien als auch in bebauten
Strukturen. Die temporaren Aktionen, wie Wo-
chenmarkt und Pop-up Imbiss, sowie Umgestal-
tung, wie temporarer Sportplatz, Urban Garde-
ning und Parklets, sollen die Aufmerksamkeit auf
diese Areale erhéhen und neue Raumlichkeiten
fur Begegnungen beglnstigen. Das modulare
Parkhaus verhilft kurzfristig den ruhenden Ver-
kehr auf den Stra3en zu minimieren. Die Einrich-
tung der Ateliers und der Werkstatt beleben die
leerstehenden Gebaude.

in bebauter Struktur
im Freien

Die Entwicklungsintensitat hebt die notwen-
digen Entwicklungsareale innerhalb der Blocks
hervor. Aufgrund ihrer besonderen Lage oder
der vernachlassigen vorhandenen Strukturen im
StralRenbild haben sie einen hohen Bedarf und
Prioritat fur die Entwicklung.

Insbesondere haben die Grundstiicke entlang
der vier wichtigen Verbindungen eine hohe
Entwicklungsprioritédt, ausgenommen sind die
hohwertigeren Neubauten an der Rontgenstralle.
Auflerdem soll das Areal mit den leerstehenden
Gebauden an der Kruppstralle mehr Spielraum
mit eigenem Entwicklungsrhythmus fir die Ate-
liers und die Werkstatt bekommen.

niedrige Prioritat hohe Prioritat

Wahrend die gemischten Nutzungen im Gebiet
ihre Ergadnzung und Intensitat flachenhaft erle-
ben sollen, definiert die Nutzungsintensitét die
Schwerpunktraume fir das Verteilen der jeweili-
gen Funktionen innerhalb der Blockstrukturen.
Wahrend der Schwerpunkt auf gastronomische
Angebote sowie Dienstleistungen entlang der
Quartiersachse gelegt werden soll, konzentriert
sich die Wohnnutzung entlang der Nebenstralen
und zum Grinraum.

Nutzungsarten:

Wohnen
Handel
Dienstleistung
Urbane Produktion



Soziales
Bindgglied

Anschlielend lassen sich die vier Schliissela-
reale identifizieren. Durch ihre friihzeitige Siche-
rung und unterschiedliche Entwicklung sollen sie
den Entwicklungsdruck im Gebiet lenken.

Das Areal ,soziales Bindeglied* soll die Berufs-
schule und Makerspaces beherbergen sowie
neue Wohnnutzungen integrieren. Dies soll den
Wohnungsdruck aufnehmen und dabei eine at-
traktive Quartiersmitte im Gebiet gestalten.

7 e g
3

o S Beginstigt durch einen sozialen Akteur (Cari-
4 Kreatives o o : .
“” Unterlassen tasverband mit ihrem Familienmarkt) im ,Pilot

\§7) Block" wird auf dem Areal der Block neues Typen
versuchsweise in einer Baugemeinschaft umge-
setzt. Dieser AnstoR soll den anderen lokalen Ak-
teuren als Beispiel sowohl fiir Nutzungsmischung
und ihre baulichen Lésungen als auch fir das
Planungsverfahren in einer Baugemeinschaft
dienen.

Demgegenuber stellt das Areal ,kreatives Unter-
lassen” wichtige Qualitdten fur die Aneignung,
Kreativitdt und Ausprobierrdaume sicher. Die be-
reits leerstehenden Gebaude und eine Glashalle
auf dem Areal werden in Ateliers und in Werkstat-
te fur Urbane Produktion umgestaltet.

AuBerdem sind die oben beschriebenen Schlis-
selareale fiir die Offnung neuer Gassen, die
durch ihre Grundstlicke verlaufen, wichtig. Mit
der Sicherung der Areale kénnen diese neuen
Durchwegungen gestaltet werden.

Die heutige Stellflache fir Container soll fir ei-
nen Pocket Park gesichert werden. Dieser soll
zunachst als Urban Gardening den Nutzern als
Austauschplattform zur Verfiigung gestellt und
spater in einen 6ffentlichen Park umgestaltet wer-
den.

Die nachsten Kapitel 6.3 und 6.4 beschaftigen
sich mit der Umsetzung der fixierten und flexiblen
Planungselemente.
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6.3. Leitlinien

Um die Gesamtstrategie systematisch umzusetzen und eine
Anpassbarkeit fir die zuklnftigen Veranderungen zu ermog-
lichen, werden Planungselemente in fixierte und flexible
unterteilt.

Das folgende Kapitel beschreibt die fixierten Elemente in den
Leitlinien. Sie sind in drei Themen unterteilt: 6ffentlicher Raum,
Mobilitdtskonzept und Transformationskonzept. Sie dienen als
Grundsatze flr das Gebiet und ihre Entwicklung.

Die Darstellung rechts zeigt das Zusammenwirken der
Leitlinien, die in folgenden Punkten aufgelistet werden:

Offentlicher Raum

Erhaltenswerte Bebauung,
Raumkanten,
Stralientypologie,
Offentliche Platze,
Offentliche Griinraume.

akrwbh=

Mobilitatskonzept

Buslinie,

Mobility Hubs,
Quartiersgaragen,

Fahrrad- und Fullgéngerbriicke.

oD~

Transformationskonzept

1. Initiileren der Transformation und kurzfristige Aufwertung,

2. Generieren der kritischen Masse von aktiven Gemein-
schaften,

3. Nachhaltige Weiterentwicklung.

Abb.106: Leitlinien - Ubersicht, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2.
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Offentlicher Raum

7 /4 /

o Erhaltenswerte eStraBentypologie: e Offentliche Plitze
Be:ung [ Quartiersachse 274
Grunachse
9 Raumkanten: I FuBRgangerzone 6 Offentliche Griinrdume
] wichtige Nebenstrallen V////
1~ "~ 7 sekundére Neue Gassen

Abb.107: Leitlinien - StralBenraumgestaltung, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021

102 | Teil Il - Planung



o Erhaltenswerte Bebauung

=

9 Raumkanten

:]wichtige
oo sekundare
wd U
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Die hochwertigen Bauten im Gebiet sind als
erhaltenswert erfasst. Dazu zahlen sowohl
die neuwertige als auch die asthetisch und
historisch erhaltenswerte Bebauung.

wl U [
D0 O
O 0O

Mo/ e

Um einen rdumlich klaren und
hochwertigen Stadtraum auszubil-
den, sind die wichtigen Raumkan-
ten im Areal definiert. Sie sollen
als Uberwiegend geschlossen mit
notwendigen Durchfahrten zum
Innenhof ausgebaut werden.

Die sekundadren Raumkanten
verlaufen zur Schaffung neuer
Gassen durch das Blockinnere.
Entlang dieser kénnen seitliche
Eingédnge und Einfahrten zum In-
nenhof stattfinden.
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9 StraBentypologie

Quartiersachse

1 714,8m

/‘V

Griinachse

Damit die Radfahrer sich auf der Quartiersachse sicher fort-
bewegen kdnnen, sollen die Victor-Slotosch-Stralle und die
Rontgenstralte zu den Fahrradstrallien umgewandelt wer-
den. Dies beglnstigt auch die Entschleunigung des Auto-
verkehrs und erhoht die Aufmerksamkeit der LKW-Fahrer.
Das StralRenrandparken soll auf einer Seite entfallen und
auf der anderen Seite durch einen Multifunktionsstreifen mit
Erholungsmoglichkeiten, Fahrradabstellplatzen, Kurzzeit-
parkplatzen und neuen Baumen ersetzt werden.

Auf der Griinachse soll das Stralenrandparken
einseitig entfallen. Dafir wird der 4,3 Meter breite

ié Grinstreifen mit Erholungsmdglichkeiten, neuen

,3m 7,5m

4.3m

Bepflanzungen und Fahrradabstellplatzen gestal-

4,2m tet. Die Flache soll das Regenwasser aufhalten,

24,1m

den Nutzern als Freiraum und den Besuchern als

FuBRgangerzone

3m 2m| 6,5m

1

NebenstraRen

2,7m1,5m5,7m  2m

74

11,9m

’

Neue Gassen

het

mind.
6m
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Orientierung zum Seckbacher Ried dienen.

Der Heinrich-Kegelmann-Weg wird durch Kooperation mit
dem benachbarten Grundstiick auf 3 Meter Breite vergro-
Rert. Dabei bekommt er einen Grinstreifen mit Erholungs-
moglichkeiten, neuen Bepflanzungen und Fahrradabstell-
platzen. Die Wandflache wird durch Stral’enkunst belebt.
Fir das benachbarte Grundstuck bleibt ausreichend Platz
fur An- und Auslieferung.

Durch Einsparen des Parkierungsstreifens von einer Seite
bekommen die Nebenstrallen einen 1,5 Meter breiten Grin-
streifen, der mit Fahrradabstellplatzen, neuen Bepflanzun-
gen oder StraBenmoblierung fiir die Nutzer zur Verfiigung
gestellt wird.

Die neuen Gassen werden als Shared Space Zonen mit
mindestens 6 Meter Breite gestaltet. So schaffen sie die
kurzen Wege fur die FuRganger und seitliche Erschlie-
Rungsmoglichkeiten der Innenhdofe.



6 Offentliche Griinrdume
v/

)

\1/

A8 2P

AL

Offentliche Platze sind an der Victor-Slotosch-StralRe ange-
siedelt. Wahrend der Quartiersplatz als Mitte des Quartiers
gestaltet wird, hat der kleine Platz eine erganzende Funk-
tion. Die Md&blierung der Platze und vor allem mobile An-
gebote, wie Wochenmarkt oder Pop-up Imbiss, werden die
beiden Platze beleben.

Neue o6ffentliche Grinrdume werden an den schon heute
sehr begrinten aber nicht o6ffentlich zuganglichen Orten
entstehen. Der Ried Park wird die Rad- und Fullwegver-
bindung zum Seckbacher Ried erleichtern und den Zugang
zum Riedgraben 6ffnen. Der Pocket Park und der Park wer-
den naturnah gestaltet und Platz fur Kinderspiel und Erho-
lung bieten. AuRerdem werden sie das Uberschissige Was-
ser bei Starkregen aufnehmen kénnen.

Die bestehenden Gebaude in den Grinraumen werden in
ein Jugendhaus, offene Werkstatt oder ein Café umgenutzt.
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Mobilitatskonzept

Bushaltestellen 9 Mob|I|ty Hubs e Quartiersgaragen Fahrrad- und
mit 300-Meter-Radius mit 300-Meter-Radius Fullgangerbricke
und Busverlauf und Zufahrten

o< - ® -

Abb.108: Leitlinien - Mobilitdtskonzept, Eigene Darstellung. Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main, Stand 04.2021
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o Buslinie_ _._<_ -

Um eine OPNV-ErschlieRung mit einem Einzugsradi-
us von 300 Meter bzw. 5-Minuten FulRweg im Gebiet
flachendeckend zu gewahrleisten, wird die Buslinie
verlangert und neue Bushaltestellen eréffnet. Aulder-
dem werden die Bushaltestellen am Quartiersplatz
sowie am kleinen Platz die RGume beleben.

9 Mobility Hubs .

Mobility Hubs werden ein multimodales Angebot an
der Victor-Slotosch-StraRe und eine intermodale
Schnittstelle an der Kruppstraflte fir die Nutzer im
Gebiet bilden. So werden Sharing-Stellplatze fir

PKWs, Transporter sowie Lastenrader, Ladestatio-
nen und Serviceeinrichtungen fir Fahrradreparatur

sowie Paketboxen angeboten.
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Durch Einrichtung der drei Quartiersgaragen im Gebiet
wird die Umgestaltung der StralRen mit Wegfall der Stra-
Renrandparkplatze ermdglicht. AuBerdem schaffen die
zentralen Parkierungseinrichtungen eine effizientere
Flachenausnutzung der privaten Grundstlicke, indem sie
sowohl flr den privaten ruhenden Verkehr als auch fir
den Wirtschaftsverkehr Platz bieten.

So werden in den mehrgeschossigen Parkhdusern die

Transporter- und LKW-Stellplatze in Erdgeschossen zur

= ;,':E: BT Verfigung gestellt. Dariiber hinaus werden die Quar-
‘u:&g Eritladung tiersgaragen Be- und Entladestationen beinhalten. Sie

N =
sind insbesondere flir kleine Betriebe, die nur wenig

freien Platz fir den LKW im Innenhof haben, wichtig.

Somit werden die StralRen durch den Ladevorgang nicht
blockiert und das Transportieren zum Betriebsgelande
erfolgt mit emissionsarmen Methoden.

Anknlpfend an den Grinstreifen an der

Kruppstral3e fuhrt die Fahrrad- und FulRganger-
¥ - ™ Dbriicke die Verbindung zum Enkheimer Wald
’:,‘.‘ f(f’? barrierefrei Uber die Borsigallee weiter.

Die markante Lage am Stadteingang wird durch
spezifische Architektur der Briicke betont. In
der Auffahrt soll ein Mobility Hub integriert wer-
den, der Ausfahrt erfolgt mit dem Anschluss an
den zukinftigen Rad- und Gehweg uber die Au-
tobahn 66.
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Transformationskonzept

Sicherung und Entwicklung
der Schlisselareale

Ansiedlung Quartiersburo

Einrichtung des Quartiersfonds

Impulsprojekt
»1emporares Sportplatz*

Impulsprojekt
,2Urban Gardening“

Impulsprojekt
.Parklet* und ,Pop-up Imbiss*

Impulsprojekt
.Werkstatt fiir Urbane Produktion®

Impulsprojekt
,Modulares Parkhaus*

Beginn der Planung Quartiersgarage
auf dem Areal ,Soziales Bindeglied*

Grindung erster Baugemeinschaft
auf dem Areal ,Pilotblock®

BaumalRnahmen
auf dem Areal ,Soziales Bindeglied*

Umgestaltung
des offentlichen Raumes

Beginn der BaumalRnahmen
auf dem Areal ,Pilotblock®

Grindung neuer Baugemeinschaften
im Gebiet

Erweiterung des ersten Produktionsbetriebs
aus dem Impulsprojekt
»Werkstatt fir Urbane Produktion®

Abschluss der Baumaflinahme
auf dem Areal ,Soziales Bindeglied”

Beginn neuer Baumaflnahmen
in Baugemeinschaften

/A
J VU U U

2022

Initiieren der Transformation
und kurzfristige Aufwertung

2025

Generieren der kritischen Masse
von aktiven Gemeinschaften

2030

Nachhaltige Weiterentwicklung
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o Initileren der Transformation und kurzfristige Aufwertung
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Zunachst werden die Schllsselareale durch die In dieser Phase wird erste Baugemeinschaft mit
stadtische Entwicklungsgesellschaft gesichert Planungsperspektive auf dem Areal ,Pilot Block®
und das Quartiersbiiro mit den folgenden Aufga- gegrundet.

ben angesiedelt:
Darlber hinaus soll die Planung der ersten Quar-
* Placemaking - Management der Impulspro- tiersgarage auf dem Areal ,Soziales Bindeglied®
jekte und Aktionen im Gebiet, und der Strallenraumumgestaltung beginnen.
* Aufklarung und Beratung der Nutzer und
Eigentimer Uber die Entwicklungspotenziale
ihrer Grundsttcke,
* Unterstlitzung der lokalen Initiativen.

Die Einrichtung des Quartiersfonds soll die
lokalen Akteure bei den nachbarschaftlichen
Impulsprojekten sowie bei den
Umbaumalnahmen anteilig férdern.
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e Generieren der kritischen Masse
von aktiven Gemeinschaften

In dieser Phase werden erste Bauprojekte
auf dem Areal ,Soziales Bindeglied” realisiert.
S Gleichzeitig wird der Strallenraum und &ffentli-
e che Raume langfristig aufgewertet und die Fahr-

e

rad- und Fuldgangerbriicke gebaut.

Z *

| ‘ Die Errichtung des ,Pilot Blocks* bringt wichtige
Impulse fir die Grindung neuer Baugemein-
schaften im Gebiet. Die Erfahrung wird im Quar-
tier geteilt, sodass sich immer mehr Akteure in

die Baugruppen zusammenschlieRen.

AuRerdem werden erste Produktionsbetriebe
aus dem Impulsprojekt ,Werkstatt flir Urbane
Produktion® sich im Gebiet erweitern und neue
Bauprojekte werden anstof3en.

Die Fertigstellung der Berufsschule und somit die
Einrichtung der neuen Quartiersmitte bestimmen
die neue Phase. Jetzt werden die Baugemein-
schaften baulich aktiv, sodass neue Nutzungen
auf den Grundstiicken hinzukommen.
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6.4. Entwicklungsszenarien

Wahrend im vorherigen Kapitel die fixierten
Planungsparameter erlautert wurden,
beschreiben die Entwicklungsszenarien die
flexiblen Elemente. Dazu gehdren die Art und
Dichte von Aktivitaten auf den privaten Grundstu-
cken.

Wie im Kapitel 5.5 festgestellt wurde, lassen sich
die privaten Grundsticke im Planungsgebiet
nach vier charakteristischen Typen unterschei-
den: ,Handwerkerhof, ,Wohnhaus®, ,Gewer-
behalle” sowie ,Burohaus®. Fur die Umsetzung

der in der Vision festgelegten Ziele (Kapitel 6.1),
wie flachenhafte Erhéhung des Wohnanteils und
Diversitat der Rdume fur Urbane Produktion,
werden drei skizzenhafte Szenarien mit unter-
schiedlichen Méglichkeiten der baulichen Nach-
verdichtung und Nutzungsentwicklungen fir die-
se vier Grundstickstypen modelliert.

Dabei schlieRen sich diese drei Szenarien in ih-
rer realen Entwicklung auf den unterschiedlichen
Grundstlicken nicht aus. Sie kdnnen gleichzeitig
und verknupft zur Geltung kommen.

Ziel:

Die vorhandenen Grundstiickstypen* durch neue Raume fiir Urbane Produktion**
diversifizieren und den Wohnanteil erhdhen.

*Die vorhandenen Grundstlickstypen (naher im Kapitel 5.5 erlautert):

Handwerkerhof

BGF Wohnen 15% EinheitsgroRen:

BGF Gewerbe 85% 1.000m?
Grinflachen 10%
Hofflachen 90%

5.370m?

Gewerbehalle

BGF Wohnen 0% Einheitsgrofien:
BGF Gewerbe 100% 12.280m?

Grunflachen 0%
Hofflachen 100%

BGF Wohnen 100% EinheitsgroRen:
BGE, Gewerbe 0% 385 m?
2.200 m?

Griinflachen 85%
Hofflachen-15%

Biirohaus

BGF Wohnen 0% Einheitsgrofien:

2.000m?

Griinflachen 20%
Hofflachen 80%

3.060 m?

5.800 m?

**Neue Raume flir Urbane Produktion (naher im Kapitel 2.3 erlautert):

7

Gewerbehofe und
vertikale Fabriken

Makerspaces
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Szenarien: Gemal den Entwicklungsrichtungen Urbaner Produktion*** und dem
unterschiedlichen Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz****
werden drei Szenarien modelliert.

***Die Entwicklungsrichtungen Urbaner Produktion (ndher im Kapitel 2.2 erlautert):

handwerklich und regional digital und global
hoher Anteil an handwerklicher Produk- hoher Digitalisierungsgrad der Produkti-
tion on (z.B. Einsatzt von Maschinen)

regionale Produktionsketten und Lebens- | digital vernetzte Produktion mit internati-
mittelversorgung onaler Ausrichtung

handwerkliche Fahigkeiten und Kreativitat | hoher Wissens- und Forschungsbedarf

****Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz:

*  behutsam - Erhalt und Sanierung sowie Wiederverwendung der Baumaterialien,
* moderat - Ruckbau aller 1-geschossigen und einfachen Bauten,
* dynamisch - haufiger Abriss fur Schaffung neuer effizienterer Baustrukturen.

Die drei Szenarien fir das Planungsgebiet lassen sich folgendermalien unterscheiden:

[ Szenario 1: )
okologisch bewusstes Stadtquartier
* deutliche Dominanz der handwerklichen und regionalen Entwicklungstendenzen auf dem
Grundstiick,
*  behutsamer Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz - Erhalt und Sanierung
sowie Wiederverwendung der Baumaterialien.

\, J
Szenario 2: h
hybrides Stadtquartier

* ausgewogene Auspragung der beiden Entwicklungstendenzen auf dem Grundstick,
* moderater Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz - Rickbau aller 1-geschos-
sigen und einfachen Bauten.

\,

[ Szenario 3: )
digital vernetztes Stadtquartier

* deutliche Dominanz der digitalen und globalen Entwicklungstendenzen auf dem Grund-
stiick,
» dynamischer Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz - haufiger Abriss flr
L Schaffung neuer effizienteren Baustrukturen. y
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Szenario 1:
okologisch bewusstes Stadtquartier
» deutliche Dominanz der handwerklichen und regionalen Entwicklungstendenzen auf dem
Grundstuck,
* behutsamer Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz - Erhalt und Sanierung sowie
Wiederverwendung der Baumaterialien.

Bestandssanierung

Neubau - Wohnen 0 10 50
. Neubau - Urbane Produktion L m—
. .~ Grundstiick
7~ y
Handwerkerhof
BGF Wohnen 25% Grinflachen 35%
Bei dieser Kategorie wird das Entwick- BGF Gewerbe 75% Hofflachen 65%

lungsszenario flir zwei benachbarten
Grundsttick modelliert.

: Teilliberbauung

{Gewachshaus

Die Produktionsbetriebe wer-
den durch ZusammenschlieBung
zweier Grundsticke mehr Platz
bekommen. Die Wohnnutzung
wird punktuell erganzt.

Aufstockung:

NE +Sanierung

Handwerkerhalle
Aufstockung : :

mit Anbau :

Wohnen
mit privaten Girten :
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7~ )
Gewerbehalle
BGF Wohnen 0% Grinflachen 15%

BGF Gewerbe 100% Hofflachen-85%

e :Uberbauung mit eigener
Y. :iTragwerksstruktur

Durch Uberbauung der bestehenden Halle werden
neue Raume fir produktive Nutzungen gewonnen. Da
die vorhandenen Hallen eventuell eine einfache Trags-
truktur haben, wird der Neubau auf eigener Tragwerks-
struktur errichtet.

Sanierung:

m BGF Wohnen 75% Grinflachen 70%

BGF Gewerbe 25% Hofflachen 30%

Mit einer punktuellen Erganzung neuer privaten Krea-
tivraume, wie eine Werkstatt oder Garage, kénnen die
Anwohner sich zu Homepreneuren entwickeln.

!;()\
~
~
S
// ’
P’ 7
p 7
y 4
y /
\\i 7
S
: ~

.?,/

Gewéchshaus§ \
: Garage/ Werkstatt
a4 o R
BGF Bestand 70% Griunflachen 30%
BGF Neubau 30% Hofflachen-70%

: Aufstockung

Das hochwertige bestehende Gebdude wird behutsam
aufgestockt. Der Parkplatz kann durch seine Uberbau-
ung erhalten bleiben.
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Szenario 2:
hybrides Stadtquartier

» ausgewogene Auspragung der beiden Entwicklungstendenzen auf dem Grundstuick,
* moderater Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz - Rickbau aller 1-geschossigen
und einfachen Bauten.

Bestandssanierung

Neubau - Wohnen 0 10 50
. Neubau - Urbane Produktion L m—

N ,'/ Grundstick

S~ o

7
/7

é N
Handwerkerhof
Bei dieser Kategorie wird das Entwick-
lungsszenario flir zwei benachbarten
Grundstick modelliert.

BGF Wohnen 50% Griinflachen 45%
BGF Gewerbe 50% Hofflachen 55%

Wohnen :
mit Innenhof :

Um den Wohnanteil auf dem
Grundstlick zu erhdhen werden
1-geschossige Hallen zurtick-
gebaut. Auf ihren Stellen kon-

W nen Wohneinheiten mit griinen
d Innenhdfen  entstehen. Damit
g die Wohnbebauung einen Sicht-

schutz vor Gewerbebetrieben
bekommen, werden Handwerker-
hallen die Oberlichter erhalten.

Ateliers im EG
Handwerkerhalle
mit Oberlicht :

‘ -- Wohnen
i mit Innenhof
Shop/ Ateliers ;
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( Ny

SO E BGF Wohnen50%  Griinflachen 30%

BGF Gewerbe 50% Hofflachen 70%
: Wohnen

mit Innenhof
; 4 : Handwerkerhalle
i mit Oberlicht

Der Abriss einfacher Bauten erlaubt auch in dieser Ka-
tegorie Wohnnutzung zu integrieren. Neben den quali-

N tatsvollen Innenhofen konnen attraktive halboffentliche
- Nutzungen an der Schnittstelle zwischen Wohn- und
Gewerbebauten entstehen.
N7 i Coworking-Space/
i Café/ offene Werkstatt
\_ y
( N

m BGF Wohnen 55% Grinflachen 75%

BGF Gewerbe 45% Hofflachen 25%
! Aufstockung

Um eine starkere Mischung von Wohn- und Arbeits-
orten zu erreichen, kann auf diesem Grundstlick eine
Gewerbeeinheit an der Stralienfront stehen. Dadurch
bekommt die Wohnbebauung einen geschitzten Innen-

: hof.

Handwerkerhalle :

mit Oberlicht :

( e
BGF Bestand 70% Griinflachen 35%
BGF Neu: Gewerbe 15% Hofflachen.65%
Wohnen 15%
{ Wohnen Dachterrassen 15%
Innovation: : auf der Halle der gesamten
: : Freiflachen

Diese Kategorie kann eine Wohnfunktion unterbringen,
wenn sie private Grinrdume schaffen kann. Dafir eig-
net sich das hybride Haus, welches im Erdgeschoss
gewerbliche Nutzungen integriert. Das Flachdach er-

A Q =" ] moglicht private Garten fir die Wohneinheiten einzu-
"~ Coworking-Space/ : richten.
Café/ offene Werkstatt
) V.
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Szenario 3:
digital vernetztes Stadtquartier

« deutliche Dominanz der digitalen und globalen Entwicklungstendenzen auf dem Grundstuck,
« dynamischer Umgang mit der vorhandenen baulichen Substanz - haufiger Abriss fiir Schaffung
neuer effizienteren Baustrukturen.

Bestandssanierung

Neubau - Wohnen

0 10 50
. Neubau - Urbane Produktion L m—
<L ,~" Grundstiick
a4 N
Handwerkerhof
BGF Wohnen 40% Griinflachen 20%

Bei dieser Kategorie wird das Entwick-
lungsszenario flir zwei benachbarten
Grundstick modelliert.

BGF Gewerbe 60% Hofflachen 80%

Dachterrassen 45%

der gesamten Freiflachen

Wohnen : : vertikale

mit Dachterrasse Fabrik

Der Produktionsbetrieb wird sich
in einer vertikalen Fabrik im In-
nenhof entwickeln. Um ihn wei-
terentwickeln zu kénnen, werden
Innovationsrdume an der Stra-
Renfront entstehen.

: Innovation vertikale

: Fabrik

Wohneng
auf der Halle:
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é B
SO E BGF Wohnen40%  Griinflachen 10%
! vertikale BGF Gewerbe 60% Hofflachen-90%
: Fabrik

Dachterrassen 40%
der gesamten Freiflachen

Digital vernetzte Produktion wird Wohnnutzung in ihrer
Nahe zulassen. Dabei konnen die Erdgeschosse flr
gewerbliche Funktion als Ausstellungsrdume oder La-
den mit produzierten Waren genutzt werden.

: Ausstelungsraum/
i Laden mit produzierten Waren

m BGF Wohnen 40% Grinflachen 45%

BGF Gewerbe 60% Hofflachen 55%

Dachterrassen 25%
der gesamten Freiflachen

Wahrend die bestehenden Griinrdume einen Innenhof
fur die Wohneinheiten bilden werden, kdnnen larmarme
wissensbasierte Funktionen, wie Bliros, zur Stralde ori-
entiert sein.

r
BGF Bestand 55% Grinflachen 30%

BGF Neubau 45% Hofflachen-70%

Dachterrassen 15%
dergesamten
Freiflachen

Um den bestehenden Produktionsbetrieb zukunftstaug-
lich zu erhalten, werden miteinander vernetzte Innova-
tionsrdume erganzt.

i i Innovation

¢ Eingang
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